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Bakgrund.

Vagledning och malsattning.

Nulage — varfdér behdver vi géra nagot?
Olika alternativ.

Styrelsens beslut och beslut som ska tas vid
foreningsstamma.

Beskrivning av vad som ska goras i lagenheterna.
Kostnader.

Vad hander nu?

Fragor och diskussion.



BAKGRUND

Husen ar snart 50 ar gamla
Vatrumsrenovering pa mitten av 90-talet

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

Relining av avloppstammar i kok utfordes 2011
Kostnader for vattenskador okar hela tiden
Snart svart att férsadkra féreningen for detta

Styrelsen kontaktade HSB-konsult hosten 2019
for att kartlagga nulaget och utreda olika
alternativ.

Utredningsresultat pekar pa att nu maste
atgarder genomfdras



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.



NUVARANDE SKICK

Nuvarande utforande Bedomd

Y
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aterstaende
livslangd

Tatskikt
Golvbrunnar
Avloppsror
Kallvattenror
Varmvattenror

Varmeror

Plastmatta, kakel och klinkers
Gjutjarn

Gjutjarn

Koppar, galvaniserat stal
Koppar

Stal

0-10 ar
0-5 ar
0-5 ar

0-15 ar

0-15 ar

30-50 ar
(I vatrum
kortare)



VATRUMMEN, YT- OCH TATSKIKT

=" Manga daliga yt/tatskikt i vatrum

= Sprickor i plastmattor

= Gamla golvbrunnar (original), ibland med
fornojningsringar, rostangripna

® Plastmatta/klamringar slapper runt golvbrunnar

= Samma risker runt TS-avlopp och WC-avlopp

" Renoverade vatrum, men ej alltid bytta
golvbrunnar och avlopp i golv



VATRUMMEN, YT- OCH TATSKIKT

=" Rérgenomfdringar i vatzon 1

" Asbest kan finnas 1 fog och fix vid kakel/klinker
samt | lim vid plastmatta

= Forhojda fuktvarden



BILDER GOLVBRUNNAR
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Gammal golvbrunn Gammal golvbrunn
i gammalt badrum | renoverat badrum




Spricka i plastmatta i vatrum Vatrum i utférande fran mitten av 90-talet
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= Rérstammar star i vagg mellan kok, tranga
schakt

= Schakt | betongvaggar
= Diskbanksskap saknar tat botten
= Asbest kan finnas i fog och fix vid kakel

" Rorschakt saknar tat botten och ”lack-ut”, aven
vid renoveringar

= Endast mindre insatser nodvandiga, erf
demontering/atermontering av skapinredning
mm



BILDER KOK

Diskbdnksskap med gamla
ror i Kok utan skydd




AVLOPPSLEDNINGARNA

Gamla avloppsror av gjutjarn, bade |
rorstammar och badrumsgolv

Osakra rorskarvar, oftast bly/drev

Gamla avloppsror finns kvar i renoverade
vatrumsgolv

Synliga skador/rostangrepp
Stora problem, aven med de relinade roren
Har natt sin livslangds slut
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AVLOPPSLEDNINGARNA @

Filmning av avloppsledningar utfordes 2017
/3 st strackor filmade

Filmat fran kok, tvattstall, golvbrunn mm ned till
samlingsledning i krypgrund eller bottenplatta

Manga "allvarliga” fel

Gradering 1-4 beroende pa felets "allvar”, var av
grad 4 ar allvarligast

68 strackor har fel av karaktar 4, 4 strackor har
grad 3 eller mindre och endast en stracka ar
utan fel
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Rostigt tvattstalls avlopp Avloppstam invandigt

i vatrum



BILDER AVLOPP
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Angripna avloppsror i krypgrund




TAPPVATTENSYSTEM @

Tappvattenledningar ar av galvaniserat stal och
Koppar
Obefintlig rérisolering i rérstammar medfér

langa tapptider och vissa risker for
legionellatillvaxt

Varmeelement i badrum kopplade pa VV/VVC-
systemet, ej tillatet i dag

Rorgenomforingar nedtill i vagg i vatzon 1 |
vatrum

Tranga befintliga rérschakt, kan ej uppfylla
dagens gallande branschregler
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Rorutlopp i vatzon 1 L Ackande vattenledningar i
rorstrak i krypagrund




VARMESYSTEMET

Varme i vatrummen utfért med varmeelement
eller handdukstork, anslutna till VV/VVC-
systemet

Ej tillatet idag att anvanda VV/VVC-systemet till
uppvarmning

Varmesystemet | Ovrigt | mycket gott skick



Handdukstork i vatrum Varmeelement i vatrum




ELSYSTEMET

Installationer allmant i gott skick
Elcentraler i originalskick saknar jordfelsbrytare
Vid vatrumsrenovering behovs jordfelsbrytare

Nya elmatningar till vatrum behovs vid
renoveringar

Vissa sakerhetsavstand galler i vatrum



BILDER ELSYSTEM ®
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Gammal elcentral utan jordfelsbrytare




Vad gor vi nu?



ALTERNATIVA LOSNINGAR

Undersokta alternativ

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

Andra mgjligheter, ex att inte gora nagot
(avvakta) eller att forsoka relina avloppsror igen
ar inget alternativ

Kostnader samt for- och nackdelar har bedomts.



STAMBYTE MED VATRUMSRENOVERING

Stambyte och vatrumsrenovering vid ett tillfalle ger
den for medlemmarna sakraste losningen, och ar
dessutom det mest ekonomiska alternativet

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 | varde




SAMMANFATTNING

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

Nyrenoverade badrum riskerar att skadas av
orenoverade eller bristfalligt renoverade badrum



SAMMANFATTNING

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

Vid avvaktande av atgarder hinner fler boende
renovera vatrum som maste rivas upp nar
atgarder sker

Risken for mikrobiell tillvaxt kvarstar om e;
tappvattenledningar byts

Vid stambyte och gemensam
vatrumsrenovering fas de basta
forsakringsvillkoren, premier och sjalvrisker



SAMMANFATTNING

Att avvakta med atgarder kommer att
kosta oss mycket da vi I0pande far
nya skador och vi heller inte kommer
att kunna 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 féreningsstamma.

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

foreningsstamma samt beslut I Hyresnamnden.
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VEM BESTAMMER? @

Hyresgaster godkanner atgardsforslag och
standardforbattringar



SAMTYCKESPROCESSEN @

Om jag rostar nej till forandringarna

-0reningen ansoker da om arende till
nyresnamnden

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




BESLUT OCH FORSLAG @

Styrelsens beslut

Att byta ledningar for vatten- och avilopp |
gemensamma ledningar (rérstammar) och
avloppsledningar inom badrum.

Styrelsens forslag

Att medlems underhallsansvar 6vergar till
féreningen under ombyggnadstiden for de atgarder
som foljer av stambytet (renovering av badrum och
toaletter, aterstallning av kok mm). Enkel majoritet.

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




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 systemldsning.
Det ska finnas bra valmojligheter for till- och franval.

Kvarboende ska underlattas genom tillfalliga WC-
och duschanordningar samt utvecklad
medlemsservice.



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

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



UTFORANDE BADRUM

Nya rorstammar placeras i nya
installationskassetter (bakom WC-stol), forutom
vissa lagenheter pa markplan

Utrustning som WC-stol, tvattstall, duschplats
mm placeras enligt nya typritningar

Golvbrunn kommer att flyttas

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

Synlig roérdragning inom vatrum enligt Saker

Vatten (kan ibland innebara viss forlaggning av
ror fran tak, t ex till dusch-blandaren).



UTFORANDE BADRUM

Tvattstall med ettgreppsblandare
WC-stol, vit viagghangd eller golvstaende

Valfritt mellan badkar och rak 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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UTFORANDE BADRUM @

Kakel pa vagg 20x30 i vit kulor, tva varianter.
Klinker pa golv 10x10 cm i 5-6 valfria kulorer
Snickerier och tak malas
Dorrfoder byts, ny troskel

Nytt badrumsskap med belysning och eluttag,
iIbland kan elluttag bli vid dorren

Ny belysningsplafond i tak
Nya krokar och toapappersbehallare

Varmeelement/handdukstork anslutna till
VV/VVC-systemet tas bort

Ny elektrisk handduksstork installeras



UTFORANDE DUSCHRUM @

Avloppsstammar placeras | vagg, tappvatten
kommer fran badrum

Utrustning som WC-stol, tvattstall, duschplats
mm placeras enligt nya typritningar

Golvbrunn kommer att flyttas
Avlopp till vatrum mm férlaggs i ett nytt undertak
| vaning under.

Synlig rérdragning inom vatrum enligt Saker
Vatten (kan ibland innebara viss forlaggning av
ror fran tak, t ex till dusch-blandaren).



UTFORANDE DUSCHRUM @

Tvattstall med ettgreppsblandare

Nytt badrumsskap med belysning och eluttag,
ibland kan elluttag bli vid dorren

WC-stol, vit golvstaende

Draperistang vid duschplats
Termostatblandare, med duschanordning
Ny golvbrunn



UTFORANDE DUSCHRUM

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

Klinker pa golv 10x10 cm i 5-6 valfria kulorer
Snickerier och tak malas

Dorrfoder byts, ny troskel

Nya krokar och toapappersbehallare
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UTFORANDE IKOK @

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

Nya avlopps- och vattenledningar kommer fran
installationskassett i badrum



UTFORANDE IHALL @

Ny elcentral med jordfelsbrytare installeras
Nya elledningar i befintliga ror till vatrum



TYPBADRUM
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ALLMANNA UTRYMMEN @

Nya tappvatten- och avloppsledningar
installeras

Stad och WC-utrymmen ses Over, vissa tas bort



UNDER OMBYGGNADSTIDEN . @

Planerad byggstart 1:a kvartalet 2021, byggtid
ca 18 manader.

Inledande trapphusmoten med entreprenor.
Enskilda tillvalsmoten i lagenheter.
Visningsrum av produkter upprattas
Ombyggnadstid cirka 7-9 veckor i lagenhet.

Vatten och avlopp (dusch/WQ) i tillfalliga
anordningar | duschvagn eller i uppbyggda
utrymmen 1 kallare.

Provisoriskt vatten och avlopp dras upp |
trapphus.



MEDLEMSSTOD UNDER BYGGET

Stoder medlemmar infdr och under
ombyggnadstiden.

Kanslig information hanteras med integritet
(Vi tillampar tystnadsplikt och sekretess).

Samverkar med kommunens bistandsenhet.
HembesoKk till alla som onskar.

Rad infér byggstart; lampliga tillval mm.
"Tillfallig toa” tillhandahalls vid behov
"Tillfallig toa” finns aven som tillval



FINANSIERING, EKONOMI @

Styrelsens stallningstagande
Att stambytet finansieras av foreningen
Styrelsens forslag

Att foreningen finansierar stambytet och
badrumsrenoveringarna (egj tillvalen)

FOreningens kostnader fordelas sen via

manadsavgifterna enligt andelstalen eller via
hyresavgifter



FINANSIERING, EKONOMI @

Projektkostnad
Totalt ca 65-70 miljoner inklusive byggherrekostnader

Foreningens lanebehov
Foreningen behover lana upp finansiering for projektet
Vissa egna medel kommer att anvandas



FINANSIERING, EKONOMI @
Avgifter

En hdjning pa 5% planeras for de tre forsta aren

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

Hyresforhandling kommer att ske for hyresgasterna,
hyresgastféreningen bistar da hyresgasterna

Foreningens ekonomi
FOreningen har en bra 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



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 f6ljd av ovan
namnda faktorer

Kostsamt att vanta med projektet



VAD HANDERNU? @

Oppet hus 1/9, 2/9, kI 1500-2000 i féreningslokalen
pa Vallavagen 87A

Extra foreningsstamma 8/9 kl 1900 utanfor och i
anslutning till féreningslokalen pa Vallavagen 87A

Information for hyresgaster 9/9, kl 1900 i eller
utanfor foreningslokalen pa Vallavagen 87A

Detaljprojektering infér projektet pagar
Upphandlingsskedet ar pabdrjat

Lépande information kommer framodver fran
styrelsen

Trapphusvisa informationsmoten infor byggstart

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



VANLIGAFRAGOR @

Hur lange blir jag av med vatten och aviopp?
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?




FRAGOR TILL 0SS?

Rickard Hansson 010-442 15 38
rickard.hansson@hsb.se

Henrik Tottras 076-871 90 59
henrik@tottras.se

Jenny Rosell 010-442 15 33
lenny.rosell@hsb.se
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