Brf Bohus stambyte — steqg for steg
En historisk tillbakablick

Fragan om ett eventuellt stambyte har diskuterats linge bade inom féreningen och dess
styrelse. Hér dr ndgra nedslag fran de senaste tio dren:

2009
Brf Bohus tecknar ett avtal med HSB-konsult om en total inventering av fastighetens
stammar. Man borjar med att analysera 25 lagenheter. (ur rsredovisningen 2009/2010).

2012

Varen 2012 gjorde HSB-konsult Goran Sjélund en inventering av badrummens varm- och
kallvattensstammar samt genomforde fuktmétningar. Genomgéngen visade enligt honom att
avloppsrorens tekniska livsldngd ndstan var slut och att det stora bekymret var
viggbrunnarna. Inventeringen redovisades vid ett medlemsméte i maj 2012.

Ungefdr samtidigt visade det sig att fastighetens fonster behdvde renoveras, sd man avvaktade
med stambytet.

2016
En motion till stimman 2016 ledde till att styrelsen fick i uppdrag att besiktiga stammarna till
stimman 2017 och utifrdn den planera for en eventuell stamrenovering.

2017

HSB-konsult fick i uppdrag att gora en stamutredning. Uppdraget utférdes av Krister Norlin
och senare Henrik Tottras. Utredningen presenterades for styrelsen i september 2017 och
resulterade i ett forslag till stimman i november.

Forslaget, som antogs av stimman, innebar fortsatta utredningar och en ambition att inom fem
ar genomfora en stamrenovering. Medlemmarna ska ocksa kallas till en extrastimma innan
projektet drar i géng.

Principbeslut om stamrenovering 2017

Vid arsstimman i november 2017 beslot stimman att uppdra &t styrelsen att paborja en
process for stamrenovering. Uppdraget var att:

* se Over vilken typ av stamrenovering som bor genomforas,

e ta fram en ekonomisk plan for projektet,

e gora en prelimindr bedomning av kostnaderna samt

* undersoka hur projektet ska finansieras.

Ambitionen var att inom fem ar genomfora en stamrenovering.

Innan projektet ska medlemmarna kallas till en extrastimma.

2018

Styrelsen tillsatte en grupp inom sig for det fortsatta arbetet.

Bland annat fick HSB-konsult Henrik Tottras i uppdrag att géra en kompletterande
undersokning om olika alternativ till stambyte samt om mojligheten att enbart renovera
vitrummen.

2019
Henrik Tottras tilliggsutredning konstaterade att det kostnadsméssigt inte &r s stor skillnad
mellan att byta avloppsledningarna i viggarna eller sétta in en s kallad kassett pa annan plats
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1 badrummet. Han konstaterade ocksé att badrummen inte kan renoveras och uppfylla
géllande regler i branschen.

Styrelsen diskuterade ocksa en pabyggnad av fastigheten med en eller tva vaningar i samband
med stamrenoveringen. Detta for att finansiera kostnaderna.

2020

Coronapandemin forédndrade styrelsens arbetssitt och alla ssmmantréden har genomforts via
videomoten.

Under varen uppdrog styrelsen at konsultbolaget Sweco att undersdoka mojligheterna att bygga
pa fastigheten. Sweco ldmnade sin rapport i juli och konstaterade att projektet &r realistiskt
utifran byggnadskonstruktionstekniska grunder men att projektet kraver vidare och fordjupade
studier.

Stamgruppen var ocksa i kontakt med det foretag som hjélpte Brf Téppan med sin forstudie
till deras pabyggnad samt en advokatbyrd som &r specialiserad pa fastigheter, bygg och miljo.
Styrelsen har dock bedomt att stambytet bor goras forst i ett eget projekt, sedan kan en
pabyggnad goras i ett ndsta steg.

Under hosten upphandlade styrelsen en projektledare, HSB-konsult Henrik Tottras, for
stambytesprojektet. Arbetet har padbdrjats med utredning av metod for stambyte i badrum och
kok samt dterstdllande med nytt badrum.

2021

Under varen presenterades en tidplan for projektet. En programkonferens for styrelsen
genomfors fore midsommar for att bestimma detaljerna kring stambytet.

Efter programkonferensen fir medlemmarna information om detaljerna kring stambytet och
man kommer att ordna informationsmoten, dppet hus och en extrastimma (troligen nagon
géng under hosten). Samtidigt pdborjas upphandlingsprocessen for sjdlva stambytet.
Byggstart berdknas ske under forsta halvaret 2022.
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Stambytet steg for steg

I ett stambytesprojekt ingdr manga olika delar dar man ocksd behdver ta olika typer av beslut.
Vissa av dessa ér rena styrelsebeslut, andra beslut kraver samtycke fran medlemmarna pé en
foreningsstimma.

Pa grund av coronapandemin ér det osékert hur och niir delar av skede 1 och skede 3
kan genomforas.

Man kan dela upp varje stambyte i tre skeden:
1. Besluts- och hyresndmndsprocess

2. Upphandling

3. Utforande

Skede 1

I detta skede gér man kompletterande inventeringar, hdmtar in uppgifter om fastigheten och
ldser in ritningsunderlag.

Projektledaren har arbetsméten med styrelsen och/eller stamgrupp sa att alla kdnner sig vil
insatta i projektprocessen.

Vid en programkonferens bestimmer styrelsen och projektledaren hur stambytet ska goras
och vilken grundniva pa material och utrustning som ska erbjudas medlemmarna.

Ett informationsmaterial med alla detaljer om projektet delas ut till alla medlemmar.
Medlemmarna bjuds in till tva informationsméten, tva ppna hus och foreningsstimma. (Hur
den hir delen av projekten ska genomforas beror pa pandemirestriktionerna.)

Information gér ocks4 ut till lokalhyresgésterna i féreningen.

Projektets finansiering gors klar.

Skede 2

I detta skede upphandlas en totalentreprenér for projektet. Upphandlingen skots av
projektledaren. I regel paborjas upphandlingen delvis parallellt med skede 1.

Skede 3

Har startar sjélva stambytet. Detaljerad information om vad som hénder i detta skede kan inte

lamnas for nérvarande. Styrelsen har som maélséttning att komma i gdng under andra kvartalet
2022.
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Vanliga fragor

Vad héinder pa foreningsstimman?

Pa foreningsstimman ska medlemmarna ge foreningen rétt att gora de fordndringar som
behover goras 1 samband med stambytet. Beslutet ska tas med 2/3 majoritet av de néirvarande.
De medlemmar som inte &r med péd stimman ska 1dmna sitt samtycke 1 efterhand.

Pé stimman ska ocksa medlemmarna ldmna 6ver sitt underhédllsansvar av de delar av
lagenheten som berdrs av stambytet. Detta beslut ska tas med enkel majoritet (merparten av
de ndrvarande).

Vad hiinder om nigon/nigra medlemmar siger nej till forindringarna?
Dessa medlemmars drenden behandlas i Hyresndmnden. Hittills har ingen férhandling av
detta slag vunnit i Hyresndmnden, men projektet kan bli férsenat och vara kostsamt.

Hur mycket kan jag som medlem bestimma om min ldgenhet?
Inom grundstandarden kommer det att finnas begriansade valmoéjligheter. For den som har
andra onskemal &r det fritt fram att kopa extra tillval av entreprendren.

Nir startar byggnationen och hur ling tid tar det?

Byggstart dr planerad till andra kvartalet 2022 men pa grund av pandemin och dess
begriansningar pé allménna moéten &r det oklart nér byggandet kommer i gang. Dessutom
forutsitter det att 2/3 av medlemmarna lamnar sitt samtycke till styrelsens forslag.

Per ldgenhet beriknas arbetet ta cirka 6-9 veckor, lite olika beroende pa typ av lagenhet.
En detaljerad tidplan kommer att tas fram tillsammans med den entreprenér som ska
upphandlas.

Kan jag bo kvar under renoveringstiden?
Ja, dven om det kan bli tufft.

Hur far jag tillgdng till vatten, toalett och dusch?

Under byggtiden kommer det att finnas tappstille for vatten i trapphuset och mojligheter till
toalett och dusch.

Vi aterkommer med detaljer om hur detta ska l9sas.

Jag har nyligen renoverat mitt badrum, kan jag fi ersittning for det?
Nej, sedan principbeslutet pa stimman 2017 har styrelsen avratt alla medlemmar att
renovera sina badrum.

Hur kommer virdet pi liigenheten av piverkas?

Enligt midklare &dr det kdnt att foreningar som inte dr stamrenoverade paverkar ldgenheternas
pris negativt. Omvint géller att nér ldgenheten dr stamrenoverad pa paverkas virdet sannolikt
positivt.
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