Jenny Rosell
Henrik Tottras
HSB Konsult

Brf Kantarellen 11

Information om
rorstammar, vatrum,

hissar, trapphus mm
2018-04-09, 10, 11




AGENDA

Bakgrund, vagledning
Nulage — varfor behover vi gora nagot?

Styrelsens stallningstagande och forslag till
atgarder

Kostnader och finansiering
Under ombyggnaden

Vad hander nu?

Fragor som styrelsen fatt
Fragestund/diskussion



BAKGRUND

Byggnaderna ar snart 50 ar gamla
Vattenskadorna 6kar av olika orsaker

Problem med rérstammar, varmesystemet och ovrigt
i husen, ex hissarna

Kommer att bli allt svarare att forsakra foreningen

Styrelsen ar medveten om att nagot maste goras och
contaktade HSB Konsult pa varen 2016 for att
kartlagga nulaget och utreda olika alternativ till
osningar

Utredningsresultat, inventeringar mm pekar pa att nu
maste atgarder genomforas



VAGLEDNING

Funktionssakerhet. Badrummen ska uppfylla
forsakrings- och byggbranschens regler for saker
vatteninstallation (SVI) och aven gallande
branschregler for tatskikt och vatrum (GVK, BKR)
Hissar, trapphus mm skall vara tillgangliga och sakra

Fastighetsvardet ska sakerstallas langsiktigt - oka,
inte urholkas

Lag kostnad over fastighetens livslangd.



VAGLEDNING

God boendemiljo. Tryggt att bo framadver.
Energibesparingar, mojligheter skall tas till vara.

Egna val skall vara mdjliga i samband med
atgardande.

Metoder ska valjas som ger minsta mojliga
storningar.

Halsorisker ska minimeras.
Mojligheter till energibesparingar tas till vara




" DELTAGARE | PROJEKTET

Foreningens arbetsgrupp

Styrelsen

Konsulter

Hans Norberg El-konsult

UIf Andersson VVS-konsult
Jan-Erik Mohlén Hisskonsult
Sanna Rahm Arkitekt

Anna Nilsson Arkitekt

Jenny Rosell Boendekonsulent
Gabriella Eriksson Jurist

Mikael Enstrom Ekonom

Henrik Tottras Projektledare, Bygg, VVS-konsult



NULAGET

Tatskikten i badrummen (i vaggar och golv) ar pa
manga stallen bristfalliga och narmar sig sin livslangd
och ar en av orsakerna till vara manga vattenskador,
ofta runt golvbrunnarna

Befintliga tappvattenstammar boérjar lacka allt oftare

Omojligt att succesivt (enskilt) renovera vatrum
vatten-skadesakert enligt gallande branschregler

Vart varmesystem ar i obalans och lackor borjar
uppsta

Vara hissar och entréportar kranglar

Mojlighet till drift- och energikostnadsbesparingar
finns



NUVARANDE SKICK
I

Avloppsror och  Plast 0-10 ar
golvbrunnar

Kallvattenror Kopparror med kopplingar i kallare och 0-10 ar

rorstammar 0-10 ar

Varmvattenror  Kopparror med kopplingar i kallare och i 0-10 ar
rorstammar

Varmeror Stal- och kopparror 0-10 ar

Tatskikt, vagg Kakel med tatskikt bakom 0-10 ar vid

duschning

Tatskikt, golv Klinker med tatskikt under 0-10 ar vid

duschning



INGET ONORMALT!!

We Vattenledningar
BN Koppar

Varmeledningar
Koppar, stal

Avloppsror
Plast

Golvbrunn
Plast

Tatskikt under ytskikt

Plastmatta, kakel, klinker

40-60 ar

50-70 ar

30-50 ar

30-40 ar

30-40 ar

Utférande, materialval och anvindande

Kdlla: Renoveringshandboken 2009, utgiven av VVS-féretagen




INVENTERINGAR

e Inventering har skett i lagenheter och i
allmanna utrymmen, kallare mm

e | [agenheter kontrollerades:
— Golvbrunnar, yt/tatskikt
— Utrustning bad/WC/kok
— Avloppsroren
— Tappvattenroren
— Varmesystemet
— Elsystemet



INVENTERINGAR

e | Ovrigt utrymmen inventerades:
— Hissarna
— Entréportarna
— Trapphusen (golv, vaggar)
— Lagenhetsdorrarna
— Kallare
— Undercentraler



BADRUM/WC

Manga gamla tatskikt (vaggar och golv) som har natt
sin livslangd

Gamla golvbrunnar med férhdjningsringar e;
godkanda idag

Tatskikt slapper runt golvbrunnar
Rorgenomforingar i vagg i vatzon 1

Fuktgenomslag i flera badrum, i tak, pa golv runt
golvbrunnar och pa vaggarna

Omoijligt att sjalv renovera och uppfylla dagens
branschregler (Saker Vatten "SVI” och tatskikt “"GVK?”,
”BBV”)

Asbest kan forekomma i fog och fix



KOKEN

Oftast egna rorstammar

Paverkas inte mycket vid stambyten

De flesta kan vara i drift under projektet
Diskbanksskapen saknar ofta “tata bottnar”
Asbest kan finnas i fog och fix




TAPPVATTENSYSTEM

Rorstammar star i “nischer” i betongvaggar
Rorutgangar nedtill i vagg i badrum i vatzon 1
Osdakra avstangningsventiler i bad/kok

Dalig rorisolering i rorstammar medfor langa
tapptider for varmvatten (sloseri) och viss risk
for "legionellatillvaxt”

Lackage uppstar allt oftare pa rordelar |
rorstammarna i vaggarna

Asbest i rorstrak i kallare



AVLOPPSYSTEM

Rorstammar star i “nischer” i betongvaggar

Rorskarvar ar av ABS-plast i rorstammar,
svetsade rorskarvar

Rorstammar i kallare mm ar av gjutjarn,
gummiringsskarv eller bly/drev

Synliga lackage i kallare, reparationer utforda
pa manga stallen
Svart att utféra relining pa vara plastror



VARMESYSTEM

Ettrorssystem medfor problem med ojamn
varme

Svart att injustera

Lackage borjar komma, bl. a. pa flera stallen i
badrummen

Avstangningsventiler i kallare gar ej att stanga

Varmepumpar som energikalla ger en god
grund i systemet



ELSYSTEM

e Elsystemetilagenheterna ar i mycket gott
skick

e Elcentraler ar redan bytta med jordfelsbrytare



OVRIGA UTRYMMEN

Hissarna star still allt oftare och skapar
problem for oss boende

Entréportarna kranglar

Ytskikten i trapphusen (golv och vaggar) ar
gamla och slitna

Vara lagenhetsdorrar haller inte dagens saker-
hetsklass



Vad vill/ska vi gbra nu?



ALTERNATIVA LOSNINGAR

1. Foreningen genomfor stambyte och badrums-
renovering vid samma tillfille (Styrelsens forslag)

eller

2. Foreningen relinar avloppsledningarna och
medlemmarna renoverar successivt sina badrum

Slutsats:

e Stambyte och badrumsrenovering vid ett tillfalle ar den sakraste
losningen, och ekonomiskt férmanligast.

e Andra alternativ ar riskfyllda och inte lika kostnadseffektiva



' ALTERNATIVEN HAR JAMFORTS @&

F 4

Stambyte med gemensam badrumsrenovering

 Alla lagenheter far en standard som uppfyller branschens
regler for saker vatteninstallation (SVI), tatskikt och badrum
(GVK, BKR) samt for gallande forsakringsvillkor

e Risken for vattenskador minimeras for lang tid framat

e Alla lagenheter far samma standard tidsmassigt

e Alla badrum saneras fran ev. asbest pa ett kontrollerbart satt
e Foreningen far kontroll pa badrummen i fastigheten
 Fastigheten och lagenheterna okar i varde

Foreningen kan sakerstalla basta forsakringsskydd och lagsta
premier och sjalvrisker
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" ALTERNATIVEN HAR JAMFORTS @&

F 4

Relining med enskilda renoveringar

e Svar process for manga enskilda medlemmar att renovera badrum
e Redan renoverade badrum kan drabbas av skador fran intilliggande

badrum som ej ar renoverade eller ar felaktigt renoverade, innebar
ekonomiska risktaganden

e Badrum ar omojliga att renoveras enligt branschens regler for saker
vatteninstallation (SVI), tatskikts- och vatrumsregler (GVK, BKR) samt
svarigheter att uppna bra forsakringsnivaer

e Om medlemmar sjalva ska genomféra badrumsrenoveringar sker det
utspritt over tid och paverkar grannar under langre tid

e Foreningen kommer att fa svarare att ha kontroll 6ver
badrumsrenoveringar som utfors av medlemmar

e Foreningen har svart att krava att medlemmar renoverar badrum



NUVARANDE RORSTAMMAR

e Rorstammarna star i dag i
betongvaggar, bade vatten och
avlopp

e Stamlagena ej tillatna idag, ex i
vatzon 1 i badrum

e Avloppsror i badrum/WC i golv
(tunna bjalklag)

e Varmestammar star dolt i vaggar
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HUR BYTS RORSTAMMARNA

e Rorstammar byts och forlaggs i nya
lagen

e Oftast separata rorstammar for
badrum, WC och kok

e Avloppsror i badrum och WC forlaggs
| ett nytt undertak

* Nya synliga varmestammar i “rum”



BADRUMSLAYOUTER

TYP 1A, ALTERNATIV BAD

Hogsatravagen
26-32

5-9

11-15

17-21

23-27

29-33

Lillakersvagen
2-8

10-16

18-24

26-30

32-36

38-44

46-52




BADRUMSLAYOUTER

TYP 1A, ALTERNATIV DUSCH e
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BADRUMSLAYOUTER

TYP 1B, ALTERNATIV BAD

HOgsatravagen
26-32

5-9

17-21

23-27

29-33

Lillakersvagen
2-8

18-24

32-36

38-44




BADRUMSLAYOUTER

TYP 1B, ALTERNATIV DUSCH

HOgsatravagen
26-32

5-9

17-21

23-27

29-33

Lillakersvagen
2-8

18-24

32-36

38-44




BADRUMSLAYOUTER

TYP 1C, ALTERNATIV BAD

HoOgsatravagen
26-32
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20-24

Lilldkersvagen
2-8
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26-30

32-36

38-44

46-52




BADRUMSLAYOUTER

TYP 1C, ALTERNATIV DUSCH

HOgsatravagen
26-32

5-9

11-15

17-21

23-27

29-33

20-24

Lillakersvagen
2-8

10-16

18-24

26-30

32-36

38-44

46-52




BADRUMSLAYOUTER

TYP 1D, ALTERNATIV BAD

HoOgsatravagen
29-33

Lilldkersvagen
10-16




BADRUMSLAYOUTER

TYP 1D, ALTERNATIV DUSCH

HoOgsatravagen
29-33

LillAkersvagen
10-16




BADRUMSLAYOUTER

TYP 2, ALTERNATIV BAD

HoOgsatravagen
20-24
26-32

LillAkersvagen
32-36




BADRUMSLAYOUTER

TYP 2, ALTERNATIV DUSCH

HoOgsatravagen
20-24
26-32

Lillakersvagen
32-36




BADRUMSLAYOUTER

TYP 3, ALTERNATIV BAD

HoOgsatravagen
20-24
26-32

Lillakersvagen
32-36




BADRUMSLAYOUTER

TYP 3, ALTERNATIV DUSCH

HoOgsatravagen
20-24
26-32

Lillakersvagen
32-36




BADRUMSLAYOUTER

TYP 4, ALTERNATIV BAD

HoOgsatravagen
26-32

Lillakersvagen
32-36




BADRUMSLAYOUTER

TYP 4, ALTERNATIV DUSCH

HoOgsatravagen
26-32

LillAkersvagen
32-36




BADRUMSLAYOUTER

TYP 5, ALTERNATIV DUSCH

HoOgsatravagen
26-32

Lillakersvagen
32-36




BADRUMSLAYOUTER

TYP 6A, ALTERNATIV DUSCH

HoOgsatravagen
5-9

11-15

17-21

23-27

29-33

Lillakersvagen
38-44




BADRUMSLAYOUTER

TYP 6B, ALTERNATIV DUSCH

HoOgsatravagen
5-9

11-15

17-21

23-27

29-33

Lillakersvagen
38-44




BADRUMSLAYOUTER

TYP 7, ALTERNATIV BAD

Lilldkersvagen Vit
18-24 . -
\ " —
X —




BADRUMSLAYOUTER

TYP 7, ALTERNATIV DUSCH

Lilldkersvagen
18-24
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VARMESTAMMAR
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VEM BESTAMMER OM VAD?

Lopande forvaltning kan styrelsen besluta om, ex stambyte

Forandringar i lagenheter skall godkannas av medlemmar
med 2/3 majoritet pa foreningsstimma och ev. beslut i
hyresnamnden

Medlems underhallsansvar kan 6verga till foreningen om
en enkel majoritet godkanner det pa foreningsstamma.

e (9kap 15 §iBrL och 29 § 2 st)



STYRELSENS BESLUT OCH FORSLAG



STYRELSENS BESLUT

o Att byta ledningar for vatten- och avlopp i
gemensamma ledningar (rorstammar)
och avlopp inom badrum, WC och kok

e Att byta varmesystem (framst i
lagenheterna)

e Att renovera alla trapphus och samtidigt
byta entréportarna

e Att renovera alla hissar



STYRELSENS FORSLAG

STYRELSENS FORSLAG

e Styrelsen foreslar att stamman beslutar om att foreningen ges
ratt att utfora de forandringar i bostadsratterna som
uppkommer med anledning av ny rérdragning i badrum och
kdk i samband med upprustning av rérstammar och ny
rordragning i rummen och byte av varmesystemet.

e |samband med rérbyten kommer féréndringar inom badrum
och 6vriga rum att uppkomma. Medlem ska ldmna sitt
samtycke till ovan féréndringar, 2/3 majoritet.



STYRELSENS FORSLAG

STYRELSENS FORSLAG

e Styrelsen foreslar att stamman beslutar om att féreningen ges
ratt att byta lagenhetsdorrar (ytterdorrar) i samband med
renovering av trapphusen och installation av postboxar och
tidningshallare mm.

e |samband med renovering av golv och véggar i trapphusen
kommer ldgenhetsdérrarna att bytas. Medlem ska Imna sitt
samtycke till denna féréndring, 2/3 majoritet.



STYRELSENS FORSLAG

STYRELSENS FORSLAG

e Styrelsen foreslar att stamman beslutar att foreningen Avertar
medlemmens underhallsansvar under ombyggnadstiden med
anledning av rorbyten och renovering av trapphusen.

e Beslutet innebdr att medlemmar godkénner att féreningen
overtar underhalls-och reparationsansvar under den tid da
arbete sker i bostadsrdtten enligt beslut p.a, dvs under tiden
da badrum och k6k mm byggs upp efter rorbytet samt att
dterstdllning av ytskikt mm i rummen sker efter byte av
vdrmesystemet och i samband renovering av trapphusen, byte
av ldgenhetsdorrar, enkel majoritet.



STYRELSENS FORSLAG

STYRELSENS FORSLAG

e Styrelsen foreslar att stamman beslutar om extra arvode pa
maximalt tre basbelopp for styrelsen sammanlagt anslas for
nodvandiga ledamotsataganden i samband med stambytet

e Medlemmar godkdnner forslag, enkel majoritet



STYRELSENS FORSLAG

Om jag rostar nej till forandringarna

~oreningen ansoker da om arende till
nyresnamnden

Hyresnamnden kallar till férhandling mellan
narterna (foreningen och medlemmen)

Hyresnamnden avgor till parts fordel

Innebar kostnader for foreningen och risk for
férseningar av projektet

Svart for boende att fa ratt i hyresnamnden



" VAD KOMMER JAG DA ATT FA? @
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Foreningen aterstaller badrum och WC till en bra
grundstandard och en enskild medlem kan goéra:

e Val Val utan merkostnad
e Tillval Val mot merkostnad
e Franval Atermontering av utrustning.

Detta kan da medfora
kostnadsreduktion.



\

UTFORANDE | BADRUM

Helkaklade vaggar med 20*30 cm, vitt utférande, blankt eller
matt

Nytt sankt undertak, malas vitt
Klinker pa golv 10*10 cm i 6 st valfria kulorer

Badkar eller duschhdrna/vagg och termostatblandare inkl
duschanordning

Badrumsskap med belysning och eluttag, spottar i undertak
Tvattstall med ettgreppsblandare

W(C-stol, golvstaende eller vagghangd, vit

Befintligt element ersatts med vattenburen handdukstork
Elektrisk golvvarme

Forberedelse for en tvattmaskin med el, vatten och avlopp

Malning av tak, snickerier och dorrblad samt byte av dorrfoder
och troskel

Ny krokar for handdukar och ny toapappershallare
Atermontering av ev. tvattmaskin/TT om réatt installerade




UTFORANDE | WC-UTRYMME

Vaggar malas vita

”Kakelfrimarke” ovan tvattstall

Klinker pa golv 10*10 cm i sex valfria kul6rer
Tvattstall med ettgreppsblandare

W(C-stol, golvstaende eller vagghangd, vit

Nytt mindre badrumsskap med belysning ovan
tvattstall

Nytt eluttag vid strombrytare eller vid badrumsskap

Malning av tak, snickerier, och dorrblad samt byte av
dorrfoder och troskel

Ny krok for handdukar och ny toapappershallare



UTFORANDE | KOK

Nytt vattenlas, avloppsror fran diskbank,
placerat i bakkant

Ny kdksblandare installeras med avstangning
for diskmaskin

Ny tatad diskbanksskapsbotten

Atermontering av ev. diskmaskiner om réatt
installerade



UTFORANDE | LGH | OVRIGT

Ny elinstallation f6r utrustning i badrum och WC-
utrymme

Nya synliga varmestammar i rummen (inte alla
rum)

Nya radiatorer monteras
Malning med vit farg bakom nya radiatorer

Ytterdorrar till lagenheter byts till nya med battre
sakerhetsklass (utan brevinkast)

Tidningshallare monteras pa vagg i trapphus i direkt
anslutning till lagenheterna



ATGARDER | HUSEN | OVRIGT

Alla hissar renoveras

Alla trapphus renoveras med nya ytskikt pa golv
och vaggar

Handledarna i samtliga trapphus justeras eller byts

Nya postboxar installeras pa entréplanet i samtliga
trapphus

Alla entréportar till trapphusen byts

Nya digitala anslagstavlor installeras pa entréplanet
| samtliga trapphus



EXEMPEL YTSKIKT | BAD/WC

= W
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FINANSIERING, EKONOMI

*w

Styrelsens stadllningstagande

o Att projektet finansieras av féreningen
Styrelsens forslag

o Att foreningen finansierar projektet

 Foreningens kostnader fordelas sen via
manadsavgifterna enligt andelstalen och likasa via
hyreshojningar

 Forhandling sker med hyresgastforeningen gallande
hyreshojningar



FINANSIERING, EKONOMI

Investering

e Produktionskostnaden bedoms till ca 380 miljoner kronor
Finansiering

 Nya lan upptas i bank

e Inga kapitaltillskott fran medlemmar

Bedomda manadskostnader for boende

e Berakningar pavisar samma nivaer pa hojningar som nu,
ca 2-3% arligen

e Forhandlingar kommer att ske gallande hyreshojningar for
vara hyresgaster



FINANSIERING, EKONOMI

Om vi skjuter pa projektet
e Brarantelage just nu

e Stort behov av bostadsbyggande framover
e Stort behov av upprustning av "miljonprogrammet”

e Ovrig byggnation (infrastruktur, industri, kommersiella mm) i
samma omfattning som nu

e Borjar bli brist pa arbetskraft

e Risk for stigande priser under 10-15 ar som f6ljd av ovan
namnda faktorer

e Kostsamt att vanta med projektet



UNDER OMBYGGNADSTIDEN

Byggstart 4:e kvartalet 2018 eller 1:a kvartalet 2019
Byggtid ca 48-54 manader

6-10 veckor i varje lagenhet gallande rorstammar och
vatrum

Tillfalliga WC- och duschanordningar anordnas

Vatten och avlopp kommer att finnas tillgangligt i
trapphusen under hela tiden

Portabla (tillfalliga) toaletter finns som tillval

Dagrum kommer att iordningstallas i lokalen vid
tvattstugan (gamla restaurangen)

Utstallningslokal for standardutrustning och tillval
kommer att ordnas




4 ~ BOENDESTOD UNDER OMBYGGNADEN &
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« Medlemskonsulent — stod for boende Infor
och under ombyggnadstiden.

 Vart uppdrag — fokusera pa den boendes
situation och eventuella oro.

 Behjalplig med exempelvis:
- Hembesok
- Samverkan
- Rad infér byggstart
- Tillfallig toa vid medicinskt behov

« Medverkar pa de méten dit boende ar kallad
 Tillganglig via telefon och e-post


Presentatör
Presentationsanteckningar
- Tystnadsplikt
Samverkan med bland annat entreprenör, projektgrupp, styrelse och kommunens biståndsenhet.
Råd inför byggstart: Lämpliga val dusch/badkar/hjälpmedel som ska återmonteras
Tillfällig toa tillhandahålls vid medicinskt behov genom bedömning av mig, finns även som tillval


VAD HANDER NU?

”Oppet hus” fér samtliga boende i aktivitetslokalen ”Tolvan”,
16/4, 17/5, 18/4, kl 1500-2000

Arsstimma 21/4 kl. 1000 i Christinaskolan, aulan
Projektering infor projektet pagar

Entreprenadupphandling/forhandling berdaknas att paborjas
inom kort

Lopande information kommer framover fran styrelsen
Trapphusvisa informationsmoten infor byggstart

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



FRAGOR SOM STALLTS...

Hur lange blir jag utan vatten och avlopp?

Ar det bilning i betong hela dagarna?

Kan jag bo kvar under renoveringstiden?

Hur hanteras eventuell asbest?

Hur kommer vardet pa lagenheten paverkas?

Vad hander med manadsavgiften?
Ar det inte billigare och béattre att relina avloppsroéren?
Kan jag paverka mitt eget badrum?

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



FRAGOR TILL OSS?

| forsta hand:

* Jenny Rosell 010-442 15 33
jenny.rosell@hsb.se
 Henrik Tottras 076-871 90 59

henrik@tottras.se



TACK FOR ER UPPMARKSAMHET

FRITT FRAM FOR FRAGOR!!!
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