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AGENDA

Bakgrund.

Vagledning och malsattning.

Nulage — varfor behover vi gora nagot?
Olika alternativ.

Styrelsens beslut och beslut som ska tas vid
foreningsstamma.

Beskrivning av vad som ska goras |
lagenheterna.

Kostnader.
Vad hander nu?
Fragor och diskussion.



BAKGRUND

Husen ar snart 50 ar gamila

143 st lagenheter, alla bostadsratter

1 huskropp i vinkel, 11 portar

6-7 vaningar, kallare, garage och krypgrunder
Ett par lokalhyresgaster

Livslangden for rorstammar och vatrum narmar
sig eller ar redan vid sitt livslangds slut



BAKGRUND

Kostnader for vattenskador okar
Snart svart att forsakra foreningen for detta

Tryggt boende framover — innebar bl.a. att
minimera risker for vattenskador

Styrelsen kontaktade HSB-konsult hosten 2016
for att kartlagga nulaget och utreda olika
alternativ.

Utredningsresultat pekar pa att nu maste
atgarder genomforas



INVENTERINGAR, UTREDNINGAR

2012 — 131 av 143 Igh inventerades

2017, mars — I samband med en storre
vattenskada

2017, juni — olika Igh-typer

Provtagning av avloppsror (Swerea)
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VAGLEDNING OCH MALSATTNING

Funktionssakerhet — Vatrummen ska uppfylla
bygg- och forsakringsbranschens regler for
Saker vatteninstallation (SVI) och Tatskikt (BBV,
GVK).

God boendemiljo - halsorisker ska minimeras

Fastigheterna ska utvecklas, och vardet far inte
urholkas.

Lag kostnad over fastighetens livslangd.

Mojligheter till energibesparingar ska tas till
vara.



VAGLEDNING OCH MALSATTNING

Den enskilde lagenhetsinnehavaren ska ha stor
mojlighet att kunna paverka sitt vatrum och kok.

Metoder ska valjas som ger minsta mojliga
storningar under byggtiden.



HSB - dér mijligheterna bor

LIVSLANGDER

\ Avloppsror av plast, gjutjarn 30-50 ar

\ : | Golvbrunn av plast, gjutjarn 30-40 ar
| A ‘ Golvbrunnar fore 1991 kan inte anslutas till dagens
et ¥ - — | | tatskikt (galler aven brunnar av plast)

Vattenledningar av koppar 40-60 ar
VVC-ledning har kortare livslangd

el | Vattenledningar av galv. stal  30-50 ar
Varmeledningar av stal 80-90 ar

N
Plastmatta golv 20-35 ar

Tatskikt under klinker/kakel 30-40 ar

Utférande, materialval och anvéindande
Kdlla: Renoveringshandboken 2009, utgiven av VVS-féretagen



NUVARANDE SKICK @

Tatskikt

Golvbrunnar

Vaggbrunnar

Avloppsror
Tappvattenror

Varmeror

Nuvarande utforande Bedomd
aterstaende
livslangd

Plastmatta, kakel och klinkers 0-10ar

Gjutjarn 0-10ar

PVC-plast, forsta generationen 0-10 ar

PVC-plast, forsta generationen O-10ar

Koppar 0-15ar

Stal 30 -50 ar

(I vatrum kortare)
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Rérgenomfdringar 1 vatrum.

26 Branschregler Saker Vatteninstallation 2016:1



INVENTERINGAR

Vid inventeringarna kontrollerades foljande:

Avloppssystemet
Tappvattensystemet

Vatrummen — vagg-, golvbrunnar
Vatrummen - ytskikt/tatskikt
Vatrummen - utrustning
Vatrummen - eventuell fukt
Koken

Varmesystemet

Elsystemet

Allmanna utrymmen



AVLOPPSSYSTEMET @

Plastror i rorstammar av tidig PVC-typ,
1:a generationen (tunna, sproda)

Skarvmetod, oftast limning men ibland
aven gummiringstatning

Limmade skarvar risk (smuts och har
torkat)

Bytta/reparerade pa flera stallen, bade |
rorstammar och I kallare



AVLOPPSYSTEMET

Plastror i rorstammar daligt klamrade,
medfor rorelser

Rorstammar star placerade |
prefabricerade schakt i betongvaggar

Vaggbrunnar i plast i en prefabricerad
rordel i vaggen

Golvbrunnar i vissa fa badrum

Inga avloppsror i golv i badrum, forutom
pa vissa fa stallen (tunna bjalklag)



TAPPVATTENSYSTEMET _@

KV- och VV-ledningar i rorstammar av
koppar

VVC-ledningar | rorstammar av prisolror
(mjuka kopparror)

KV-, VV-ledningar klent isolerade, VVC-
ledningar oisolerade, vilket medfor
energisloseri och risk for uppvarmning av
KV-temperaturer

Tranga separata rorschakt for tappvatten



TAPPVATTENSYSTEMET @

Skarvmetod, kopparror — lodning,
mekanisk koppling

Asbest i rorisolering | kallare
Rorgenomforingar i vatrumszon 1 i
badrum

Avstangningsventiler i lagenheter ibland
till aren



VATRUM, WC-UTRYMMEN @

Plastmatta pa golv och plastmatta/tapet
pa vagg i originalutforande

Originalvatrummen har natt sin livslangd

Plastmatta, vatrumstapet, malat, kakel pa
vaggar i renoverade vatrum

Klinker eller plastmatta pa golv |
renoverade vatrum

Kan finnas asbest i fogar och fix samt |
plastmatta och lim i vatrum



VATRUM, WC-UTRYMMEN

Torkskap kvar i originalutforande i vissa
vatrum

Ventilationskanaler i inkladnader vid tak
(forsorjer vatrum men aven ibland andra
utrymmen)

Vaggbrunnar ej godkanda enligt dagens
regelverk, svart att tata ratt

Vissa vaggar av gips, maste forstarkas

KV- och VV-ledningar kommer ut ur vagg
nedtill i vatrumszon 1

5P
Oml
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KOKEN

Otata diskbanksbottnar

Rorschakt bakom skap-
inredningar

Ibland felaktiga
diskmaskinsanslutningar

Liten paverkan



VARMESYSTEMET

| gott skick
Radiator/handdukstork i vatrum

Varmesystem haller oftast i 80-100
ar, daremot kortare i badrum (fuktig
miljo)

Avstangningsventiler | kallare av
aldre typ, svara att stanga

Inga storre problem



ELSYSTEMET

Foreningen har kollektiv matning av
elforbrukning

Elcentraler har oftast e jordfelsbrytare
Lagenheter har 3-fas indragen

Elinstallationer finns i vatrumsvaggar i en
skena mot tak

Vid badrumsrenovering skall
jordfelsbrytare installeras
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BILDER




BILDER




BILDER

HSB - dér mijligheterna bor




BILDER
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BILDER




BILDER
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BILDER
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BILDER




BILDER

HSB - dir mijligheterna bor




BILDER
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PROBLEM, FELKALLOR, RISKER®

Vaggbrunnar gar ej att atgarda pa ett
sakert satt

Originalbadrum har natt sin livslangd

Vatrum gar €j att renovera enligt dagens
branschregler (inga garantier fas)

Rorutlopp ur vagg, KV-, VV i vatzon 1 i
vatrum

Kopplingar/lodningar pa tappvatten-
ledningar i rorstammar borjar lacka, oftast
dolda



PROBLEM, FELKALLOR, RISKER®

Asbest i rorisolering | kallare, kan aven
finnas i fog och fix samt | plastmatta och
lim i vatrum

Rorschakten ingjutna i betongvaggar,
vissa olamplig placeringar

Daligt isolerade tappvattenror i tranga
rorschakt medfor uppvarmning av
kallvatten och risk for tillvaxt av
legionellabakterier

Vissa vaggar ar av gips vatrum/WC-
utrymmen, klena



Avloppstam

SCHAKTLAGEN

Tappvattenstam

HSB - dér mijligheterna bor
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Rorschakt placerade i betongvaggar



Vad gor vi nu?



ALTERNATIVA LOSNINGAR

Undersokta huvudalternativ

Foreningen atgardar ror och vatrum nu
(stambyte och gemensam vatrumsrenovering).

Foreningen renoverar (relinar) avioppsstammar
nu, medlemmarna renoverar successivt sina
vatrum pa egen hand.

Inga atgarder, fortsatt som nu

Kostnader samt for- och nackdelar har bedomts.



ALTERNATIVEN HAR VAGTS
MOT VARANDRA

Stambyte med gemensam vatrumsrenovering

Stambyte och vatrumsrenovering vid ett tillfalle ger
den for medlemmarna sakraste losningen, och ar
dessutom ekonomiskt formanligare an alternativet
med relining.

Alla lagenheter far en standard som uppfyller
branschens regler for Saker vatteninstallation (SVI)
och tatskikt (GVK, BBV).

Riskerna for vattenskador minimeras, och
forsiktighetsprincipen tillampas vad galler
vattenledningar.

Valplanerat med fungerande medlemsservice.
Fastigheten och lagenheterna okar i varde




ALTERNATIVEN HAR VAGTS
MOT VARANDRA

Relining av avloppsstammar med egna
vatrumsrenoveringar

Om medlemmar sjalva ska genomfora
vatrumsrenoveringar sker de utspritt over tid.

Grannar paverkas under langre tid.
Ger sammantaget storre olagenheter.
Svarhanterlig process for manga enskilda.

Omojliggor vattenskadesakert byggande, t ex |
vatrum med rorgenomforingar i (vatrumszon 1)
och vaggbrunnar




ALTERNATIVEN HAR VAGTS

MOT VARANDRA

Relining av avloppsstammar med egna
badrumsrenoveringar

Renoverade vatrum kan drabbas av
vattenskador av grannens orenoverade eller
felaktigt renoverade vatrum.

Vardet pa husen och lagenheterna okar inte |
samma omfattning.

Svart att "tvinga” medlemmar att renovera.
Ingen atgard pa KV-, VV-, VVC-systemet




SAMMANFATTNING

Nya rorstammar och nya vatrum minimerar
riskerna for vattenskador.

Storningarna vid stambyte blir under en kortare
period som ar bestamd.

Om medlemmarna sjalva ska genomfora
vatrumsrenoveringar sker de utspritt over tid,
och paverkar grannar under langre tid.



SAMMANFATTNING

Om byte av avlopp- och vattenledningar
senarelaggs kan vatrummen inte byggas om och
uppfylla branschens krav pa Saker
vatteninstallation och tatskikt.

Relining medfor att risken for vattenskador kvarstar,
p.g.a. badrum som inte atgardas eller atgardas
felaktigt.

Risken for mikrobiell tillvaxt kvarstar om
tappvattenledningar ej byts och rorisolering gj
forbattras

Vid stambyte och gemensam vatrumsrenovering
fas de basta forsakringsvillkoren



SAMMANFATTNING

Att avvakta med atgarder blir kostsamt
da vi lopande framover kommer att fa
nya vattenskador och vi da heller inte

far mojlighet att forsakra oss mot detta



VEM BESTAMMER?

Lopande forvaltning beslutar styrelsen om.
(ex stambyte)

Medlems underhallsansvar kan overga till
foreningen om en enkel majoritet (> 50 %)
godkanner det pa foreningsstamma.

Forandringar kraver samtycke av samtliga
medlemmar alternativt en 2/3 majoritet pa

foreningsstamma samt beslut i Hyresnamnden.



BESLUT OCH FORSLAG @

Styrelsens beslut

Att byta ledningar for vatten- och avlopp i
gemensamma ledningar (rorstammar) och
avloppsledningar inom vatrum/WC-utrymmen.

Styrelsens forslag

Att medlems underhallsansvar overgar till foreningen
under ombyggnadstiden for de atgarder som foljer av
stambytet (renovering av vatrum och WC-utrymmen,

aterstallning av kok mm). Enkel majoritet.

Att forandringar i lagenheterna godkanns.
2/3-dels majoritet.




SAMTYCKESPROCESSEN @

Om jag rostar nej till forandringarna

Foreningen ansoker da om arende till
hyresnamnden

Hyresnamnden kallar till forhandling mellan
parterna (foreningen och medlemmen)

Hyresnamnden avgor till parts fordel

Innebar kostnader for foreningen och
forseningar av projektet

Svart for boende att fa ratt i hyresnamnden




Vad kommer jag da att fa i
min lagenhet?



MALSATTNING

Grundutbudet ska ge god kvalitet och bra standard
utan lyx som de flesta skall vara tillfreds med utan
att behova valja till eller fran.

Alla skall kunna skapa "sitt” vatrum efter eget
onskemal inom ramen for beslutad systemlosning.
Det ska finnas bra valmoijligheter for till- och franval.

Kvarboende ska underlattas genom tillfalliga WC-
och duschanordningar samt uppdragning av
kallvatten och avlopp I trapphusen.



STYRELSENS GRUNDFORSLAG
TILL ATGARDER | LAGENHETERNA -

GRUNDSTANDARD (Bekostas av foreningen)

Fria val Val utan merkostnad, t ex
kakel/klinker, badkar/dusch

DARUTOVER
Tillval Bekostas av medlem/hyresgast
Franval T ex atermontage av befintlig

vatrumsinredning (maste vara i
godkant skick). Avgaende
kostnad far tillgodoraknas vid
andra tillval, (ingen kontant-
reglering).



.
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Nya rorstammar placeras i befintliga rorschakt
(bakom WC-stol), forutom vissa lagenheter pa
markplan dar ledningar dras rakt ned

Utrustning som WC-stol, tvattstall, duschplats
mm placeras som i dag, viss flyttning i sidled for
WC-stol

Golvbrunn kommer att flyttas

Avlopp till vatrum mm forlaggs i ett nytt undertak
| vaning under.

Synlig rordragning inom vatrum enligt Saker
Vatten, nedtill pa vaggar



BADRUM

Tvattstall med ettgreppsblandare
WC-stol, vit golvstaende

Valfritt mellan badkar och rak/svangd
duschhorna av klarglas

Termostatblandare, med duschanordning for
badkar/dusch

Ny golvbrunn

Befintlig tvattmaskin ateransluts. (om ratt
installerad)

Forberedelse for tvattmaskin utfors



.
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Kakel pa vagg 20x20, 20x30 i vit kulor, tva
varianter.

Klinker pa golv 10x10 cm i 4 valfria kulorer
Snickerier och tak malas

Dorrfoder byts, ny troskel

Nytt badrumsskap med belysning och eluttag
Nya krokar och toapappersbehallare

Varmeelement/handdukstork anslutna till
varmesystemet tas bort

Ny elektrisk golvvarme installeras



BADRUM

HSB - dér mijligheterna bor

Exempel pa grundstandard med duschhorna

‘ |

[ |

|§ankt undertak
ca 18-20cm, méalas vitt

Vit kakel pa vagg,

blankt eller matt,

20020 eller 20x30cm ‘

‘ Plafond i tak
‘ ‘ Spegelskap med

Duschvagg i glas, ‘ belysning, hog
svangd eller rak modell ‘ ‘ modell i vitt med elutiag
Termostatblandare med ‘ ‘

duschanordning | .
Tvattstall, vitt med en-

‘ ‘ greppsblandare
Klinker pa golv, ‘ . |
10x10cm, ca 4 olika A )
kulGrer att valja mellan ‘ Ll ‘ Kroklist
Golvvlirme - ersatter .
befinligrali Ao ‘ ‘ Toapappershallare
Forberedelse for WC, vit galvstaende
tvattmaskin - vatten,
el & aviopp ‘ ‘

Bilderna syftar till att illustrera utrustning som ingar i grundstandard och kommer att skilja fran fardigt resultat.



BADRUM

Exempel p

Vitt kakel pa vagg,
blankt eller matt,

Termostatblandare med ‘
duschanordning

Badkar i vit emaljerad pITt

Klinker pa golv,
10x10cm, ca 4 dika
kulGrer att valja mellan ‘

Golvvarme - ersatter
befinlig rdi 4 &

Forberedelse for
tvattmaskin - vatten,
el & aviopp

20x20e||er20x30ch\ ~ : | i - .
‘ i —_ - i "Plafonditak

a grundstandard med badkar

|Sankt undertak
ca 18-20cm, malas vitt

‘ Spegelskap med
‘ belysning, hog
| modell i vitt med eluttag

| Tvattstall, vitt med en-
greppsblandare

|
| Krokist

Toapappershallare

‘ E \&

WC, vit golvstaende

|
| |
M L

HSB - dér mijligheterna bor

Bilderna syftar till att illustrera utrustning som ingar i grundstandard och kommer att skilja fran fardigt resultat.



EXTRADUSCHRUM @

Nya rorstammar placeras i befintliga rorschakt
(bakom WC-stol), forutom vissa lagenheter pa
markplan dar ledningar dras rakt ned

Utrustning som WC-stol, tvattstall, duschplats
mm placeras som i dag, viss flyttning i sidled for
WC-stol

Golvbrunn kommer att flyttas

Avlopp till vatrum mm forlaggs i ett nytt undertak
| vaning under.

Synlig rordragning inom vatrum enligt Saker
Vatten, nedtill pa vaggar



EXTRADUSCHRUM @

Tvattstall med ettgreppsblandare
WC-stol, vit golvstaende
Rak/svangd duschhorna av klarglas

Termostatblandare, med duschanordning
for badkar/dusch

Ny golvbrunn



EXTRADUSCHRUM @

Kakel pa vagg 20x20, 20x30 i vit kulor, tva
varianter.

Klinker pa golv 10x10 cm i 4 valfria kulorer
Snickerier och tak malas

Dorrfoder byts, ny troskel

Nytt badrumsskap med belysning och eluttag
Nya krokar och toapappersbehallare

Varmeelement/handdukstork anslutna till
varmesystemet tas bort

Ny elektrisk golvvarme installeras



WC-UTRYMMEN

Nya rorstammar placeras i befintliga rorschakt
(bakom WC-stol)

Utrustning som WC-stol, tvattstall mm placeras
som i dag

Avlopp forlaggs i ett nytt undertak i vaning
under.

Synlig rordragning inom rum enligt Saker
Vatten, nedtill pa vaggar



WC-UTRYMMEN

Tvattstall med ettgreppsblandare
WC-stol, vit golvstaende

Kakel pa vagg ovan tvattstall, 15x15 cm
varianter i ovrigt malas vaggarna.

Klinker pa golv 10x10 cm i 4 valfria kulorer
Snickerier och tak malas
Dorrfoder byts, ny troskel

Ny spegel ovan tvattstall med belysningsglob
ovan spegel

Nya krokar och toapappersbehallare



K O K 4
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Nytt vattenlas fran diskbank, placerat i bakkant

Ny diskbanksblandare med avstangningsventil
for diskmaskin

Ny tat diskbanksskapsbotten

Befintliga diskmaskiner ateransluts (om ratt
installerade)

Nyinstallation av diskmaskin utfors som tillval

Erf. demontering/atermontering av
skapinredning



LGH | OVRIGT

Ny elcentral med jordfelsbrytare
iInstalleras

Nya elledningar i befintliga ror till vatrum

Ny utrustning for matning/debitering av

varmvatten installeras (nytt
myndighetskrav, 2021-07-01)



ALLMANNA UTRYMMEN @

Nya tappvatten- och avloppsledningar
Installeras

Vissa arbeten i tvattstugor, lokaler och ovriga
utrymmen



UNDER OMBYGGNADSTIDEN . €

Planerad byggstart 1:a eller 2:a kvartalet 2022,
byggtid ca 15-18 manader.

Inledande trapphusmoten med entreprenaor.
Enskilda tillvalsmoten i lagenheter.
Visningsrum av produkter upprattas
Ombyggnadstid cirka 6-9 veckor i lagenhet.

Vatten och avlopp (dusch/WC) i tillfalliga
duschvagnar

Provisoriskt vatten och avlopp dras upp i
trapphus.

Mojlighet till "tillfallig toa” for behovande



FINANSIERING, EKONOMI @

Styrelsens stallningstagande
Att stambytet finansieras av foreningen

Styrelsens forslag

Att foreningen finansierar stambytet och
vatrumsrenoveringarna (ej tillvalen)

Foreningens kostnader fordelas sen via
manadsavgifterna enligt



FINANSIERING, EKONOMI @

Projektkostnad
Totalt ca 55-60 miljoner inklusive byggherrekostnader

Foreningens lanebehov

Foreningen behdver lana upp finansiering for projektet,
ca 50 miljoner kronor
Vissa egha medel kommer att anvandas, ca 10 miljoner

kronor



FINANSIERING, EKONOMI @
Avgifter

En hojning pa ca 7% planeras totalt for de kommande aren

Vi ser just nu inte att vi behover nagra andra storre
forandringar/hojningar

Foreningens ekonomi
Foreningen har en stark ekonomi

Foreningen ar attraktiva hos bankerna med tanke pa behov
av nya lan

Vi kommer att ta hjalp av ekonomer fran HSB gallande
upphandling av nya lan

Belaning efter upptagna lan, ca 8.700:- per kvm



FINANSIERING, EKONOMI @

Om vi skjuter pa projektet

Bra rantelage just nu

Tufft i byggbranschen for entreprenorer just nu, bra lage
for bestallare, bra prisnivaer

Stort behov av bostadsbyggande kommer framover
Stort behov av upprustning av "miljonprogrammet”
Stigande priser under 10-15 ar framat som foljd av ovan
namnda faktorer

Kostsamt att vanta med projektet



VAD HANDERNU? @

Oppet hus 19/10, 21/10, kl 1500-2000 |
foreningslokalen pa Sodermannagatan 66,
ingang fran gatan

Extra foreningsstamma 26/10 kl 1900 pa
Clarion hotel, Ringvagen 98, rum C58
Detaljprojektering infor projektet pagar
Upphandlingsskedet planeras for fullt

Lopande information kommer framover fran
styrelsen

Trapphusvisa informationsmoten infor byggstart

Enskilda besok i varje lagenhet med avseende
pa tillvalsfragor och fortsatt information vad som
kommer att handa i1 "din” lagenhet



VANLIGAFRAGOR @

Hur lange blir jag av med vatten och avlopp?
Ar det bilningar i betong hela dagarna?

Kan jag bo kvar under renoveringstiden?
Kan jag paverka mitt eget badrum?

Kommer det att finnas en prislista for vanligt
forekommande tillval?

Jag har nyligen renoverat mitt badrum, kan jag fa
ersattning for det?

Jag har ett ombyggt/utbyggt badrum, kan jag fa
ersattning for det?

Hur kommer vardet pa lagenheten paverkas?
Galler hemforsakringen under stambytet?




Henrik Tottras

FRAGOR?

076-871 90 59

henrik@tottras.se
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