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AGENDA

Bakgrund.

Vagledning och malséttning.

Nulage — varfor behover vi géra 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 @

Fastigheten ar byggd | mitten av 1960-talet
Ett partiellt stambyte skedde 2004

Generellt sett renoverades da inte badrum/WC i
de dversta 2-3 vaningsplanen

Nastan inga kok stambytta
Vissa lagenheter helt stambytta
Vissa lagenheter inte stambytta alls

En lista pa vilka badrum, kok mm som inte ar
stambytta finns upprattad



BAKGRUND

De badrum, WC, kok, rorstammar som inte ar
stambytta behéver nu atgardas

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

Styrelsen kontaktade HSB-konsult varen 2015
for att kartlagga nulaget och utreda olika
alternativ.

Utredningsresultat pekar pa att nu maste
resterande utrymmen atgardas



© DELTAGARE | PROJEKTET

Brf Ryssjan
- Hela styrelsen

HSB Konsult

Pia Bruns Medlemsfragor
Gabriella Eriksson Juridik

Hans Norberg Elkonsult

Henrik Tottras Bygg-, VVS-konsult,

projektledare
Mikael Enstrom Ekonomi, finansiering



e VAGLEDNING OCH MALSATTNING

Funktionssakerhet — De nya badrummen 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 6ver fastighetens livslangd.
Mojligheter till energibesparingar tas till vara.
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VAGLEDNING OCH MALSATTNING

Den enskilde paverkade bostadsrattshavaren
ska ha stor mdjlighet att kunna paverka sitt
badrum, WC-utrymme och kok.

Metoder ska valjas som ger minsta mojliga
storningar under byggtiden.



Hur ser det ut | g
renoverade badrum, WC

mm?



O NUVARANDE SKICK @

Nuvarande utforande, gj Bedomd
renoverade badrum mm aterstaende

livslangd
Tatskikt Kakel och klinkers 0-10ar
Golvbrunnar  Gjutjarn 0-10ar
Avloppsror Gjutjarn 0-10ar
Kallvattenror  Koppar 0-15 ar
Varmvattenror Koppar 0-15 ar

Varmeror Stal 0-15 ar



© INGET ONORMALT!

Avloppsror av plast, gjutjarn

Golvbrunn av gjutjarn

| Vattenledningar av koppar

VVC-ledning har kortare livslangd

Vattenledningar av galv. stal

Varmeledningar av stal
| badrum (FUKTIG MILJO)

\/ Plastmatta golv

Tatskikt under klinker/kakel

30-50 ar
30-40 ar

40-60 ar

30-50 ar

60-80 ar
30-40 ar

20-30 ar
30-40 ar




© INVENTERINGAR MM

Vid inventeringarna kontrollerades foljande:

Golvbrunnar i vatrum
Utrustning i vatrum/kok/WC
Ytskikten i vatrum/WC
Eventuell fukt i vatrum/WC
Spillvattenledningarna
Tappvattenledningarna
Varmesystemet
Elinstallationerna

Allmana utrymmen

@



© BADRUM, TATSKIKT

Badrummen har daliga yt-,tatskikt pa vaggar
och golv

Det finns manga otéta rorgenomforingar i golv
och vaggar

Golvbrunnarna av gjutjarn har rostangrepp och
gar ej att ansluta mot nya tatskikt

Dolda ror och skarvar bakom vaggar och i golv



O KOKEN

Oftast egna rorstammar, ibland dubbla, ibland
tillsammans med badrum/WC

ROrstammar e] renoverade 2004
Diskbanksskap saknar idag "tat botten”
Koken i sig paverkas inte mycket

@



© TAPPVATTENSYSTEM

Kopparror i réorstammar, manga dolda skarvar

Lackage i rorstammar med pafdljande
vattenskador

Dalig isolering i rorstammar
Rorgenomféringar i vagg i vatzon 1 i badrum
Asbest i rorstrak i kallare
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SPILLVATTENSYSTEM
Gjutjarnsror | rorstammar och i kallare
Manga rostangrepp och lackage

Gjutjarn eller plastror i badrum/WC och ligger |
golv

Har natt sin livslangd
Bly | skarvar | gjutjarnsror




QO VARMESYSTEM

Tvarorssystem (stalror).
Radiatorer finns 1 badrum

Val underhallna varmesystem har normalt en
ivslangd ca 80 ar men i badrum bara ca 30 ar
neroende pa fuktig miljo.

Rostar ofta utifran
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ELSYSTEM

Elinstallationer ar i allmant gott skick
Elcentraler saknar jordfelsbrytare
Vissa behov vid badrumsrenoveringar

@
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OVRIGA UTRYMMEN

Utredning pagar om ev. atgarder i allméana
utrymmen (stad, WC, vatrum mm)



T SAMMANFATTNING

Avloppsledningar narmar sig sin livslangd,
rostar sonder

Kopplingar/lédningar pa tappvattenledningar i
rorstammar borjar lacka, oftast dolda

Rorgenomforingar i vatrum i vatrumszon 1
Daliga tatskikt



HSB - dér mjligheterna bor

Rorgenomforing i vatzon 1

Inspektionslucka med pakoppling av nya ror



Gammalt avlopp av gjutjarn i WC
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Inspektionslucka med pakoppling av nya ror
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Gammalt gjutjarnsaviopp i kok



Vad gor vi nu?



0O ALTERNATIVA LOSNINGAR

UndersoOkta huvudalternativ

Foreningen atgardar kvarvarande rérstammar
och badrum/WC nu (stambyte och gemensam
vatrumsrenovering).

FOreningen renoverar (relinar) ror nu,
medlemmarna renoverar successivt sina vatrum
pa egen hand.

Kostnader samt fOor- och nackdelar har beddomts.



‘Z) ALTERNATIVEN HAR VAGTS
MOT VARANDRA

Stambyte med gemensam badrumsrenovering

Stambyte och badrumsrenovering vid ett tillfalle ger
den for medlemmarna sakraste l6sningen, och ar
dessutom ekonomiskt férmanligare 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 S
MOT VARANDRA

Relining med egna badrumsrenoveringar

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

Grannar paverkas under langre tid.

Ger sammantaget storre olagenheter.
Svarhanterlig process fér manga enskilda.
Ekonomiskt risktagande.

| de flesta fallen omajliggors vattenskadesakert
byggande for lang tid, t ex i badrum med
rorgenomfdringar i vata zonen (vatrumszon 1).




) ALTERNATIVEN HAR VAGTS
MOT VARANDRA

Relining med egna badrumsrenoveringar

Risken for vattenskador kvarstar, p.g.a. badrum
som inte atgardas eller atgardas felaktigt.

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

Vardet pa husen och lagenheterna dkar inte i
samma omfattning.

Svart att "tvinga” medlemmar att renovera.
Svart att relina vara daliga avloppsror
Blandning av metoder | foreningen




SAMMANFATTNING

Stambyte med badrums/WC-renoveringar |
gemensam regi visar sig ge lagsta arskostnad
under brukstiden.

Nya rorstammar och nya badrum/WC minimerar
riskerna for vattenskador.

Storningarna blir under en kortare period som ar
bestamd.

Om medlemmarna sjalva ska genomfora
badrumsrenoveringar sker de utspritt 6ver tid, och
paverkar grannar under langre tid.

Foreningen far samma system overallt, ingen
blandning av metoder
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SAMMANFATTNING

Om byte av vattenledningar senarelaggs kan
badrummen 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.

Vid stambyte och gemensam
vatrumsrenovering fas de béasta
forsakringsvillkoren



@

© VEM BESTAMMER?

LOopande forvaltning beslutar styrelsen om.
(ex stambyte)

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

Forandringar kraver 2/3 majoritet pa
foreningsstamma samt beslut | Hyresnamnden. Ej
narvarande medlemmar som drabbas maste lamna

samtycke.




0 BESLUT

Styrelsens beslut

Att byta ledningar for vatten- och aviopp |
gemensamma ledningar (rorstammar) och
avloppsledningar inom badrum, WC och kok.

Styrelsens forslag

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

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




re, BESLUT

Om Jag rostar nej till forandringarna

~0reningen ansoker till hyresnamden

Hyresnamden kallar till forhandling mellan
parterna

Hyresnamden avgor till parts fordel




Hur blir de nya badrummen mm



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 paverkade skall kunna skapa "sitt” vatrum efter
eget dnskemal inom ramen for beslutad
systemlosning. Det ska finnas bra valmaojligheter for
till- och franval.

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



‘Z) 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
Franval T ex atermontage av befintlig

badrumsinredning. Avgaende
kostnad far tillgodoréknas vid
andra tillval, (ingen kontant-
reglering).



© UTFORANDE BADRUM/WC

Rorstammar placeras 1 befintligt lage

Utrustning som WC-stol, tvattstall,
duschplats mm placeras | samma lage
som idag.

Golvbrunn kan flyttas

Avlopp till vatrum mm férlaggs i bjalklaget
Synlig rérdragning inom vatrum, WC
enligt Saker Vatten



© UTFORANDE VATRUM — VVS

Tvattstall med ettgreppsblandare
W(C-stol, golvstaende

Valfritt mellan badkar och duschvagg/horna av
klarglas

Termostatblandare,med duschanordning for
badkar/dusch

Ny golvbrunn

Befintlig tvattmaskin ateransluts (om ratt
installerad)



D UTEOGRANDE VATRUM—BYGG @

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

(bard, pelare, fondvagg i avvikande storlek/kulor
hanteras som tillval)

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

Dorrfoder byts

Ny troskel

Badrumsskap ovan tvattstall
Klad/handukskrokar och pappershallare



© UTFORANDE VATRUM — EL

Ny eldragning fran elcentral

Belysning - takplafond
Tvattmaskinsforberedelse med el | tomr6r utférs
som tillval

Nya eluttag utfors som tillval
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UTFORANDE | WC-UTRYMME

Kakelfrimarke ovan tvattstall
Malade vaggar

Spegel ovan tvattstall
Belysningsglob ovan spegel
Nya eluttag utfors som tillval
| Ovrigt lika badrum

j



0 UTFORANDE | KOK @

Avloppsror fran diskbank, placerat i bakkant

Ny diskbanksblandare med avstangningsventil
for diskmaskin

Ny tat diskbanksskapsbotten

Befintliga diskmaskiner ateransluts (om ratt
Installerade)

Erf. demontering/atermontering av
skapinredning
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UTFORANDE | HALL @

Ny elcentral med jordfelsbrytare
Nya elledningar | befintliga ror till badrum/WC



© UNDER OMBYGGNADSTIDEN

Byggstart 2:a kvartalet, byggtid ca 12 manader.
Inledande trapphusmaoten med entreprenor.
Enskilda tillvalsmoten | lagenheter.

Ombyggnadstid cirka 6-10 veckor I lagenhet for er
som far renoverade badrum/WC och kok

Ombyggnadstid 3-5 veckor for som far stambyte |
kok

Kortare avbrott av vatten och avlopp for er som
redan har allt stambytt (bad och kok)

Vatten och avlopp (dusch/WCQC) i tillfalliga
anordningar i duschvagn utanfor entreer.

Tappvatten och aviopp I trapphus.
Medlemskonsulent stottar behdvande.
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MEDLEMSSTOD UNDER OMBYGGNADEN

Stoder medlemmar infér och under
ombyggnadstiden.

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

Samverkar med kommunens bistandsenhet.
Hembesok till alla som onskar.

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



© FINANSIERING, EKONOMI

Styrelsens stallningstagande
Stambytet ska finansieras av BRF

Styrelsens forslag

FOreningen finansierar stambytet och
badrumsrenoveringarna i sin helhet (exkl. tillval)



© FINANSIERING, EKONOMI

Investering
Produktionskostnaden bedoms till ca 16,3 miljoner kronor

Finansiering
Nya lan 10 miljoner kronor
Inga tillskott fran medlemmar

Beraknad okad manadskostnad for snittlagenhet (69

Kvm)

ranta 2 % om rantan stiger till 3%
2017 167 kr 247 kr




VAD HANDER NU? @

Oppet hus 18/1 kl 1500-2100 i féreningslokalen,
Klippgatan 20B, BV

Extra foreningsstamma 23/1 kl 1900 | Solna Folkets
hus, Skytteholmsvagen 2

Projektering infor projektet pagar

Entreprenadupphandling/forhandling beraknas att
pabdrjas inom narmaste framtiden

Lopande information kommer framdéver fran
styrelsen

Trapphusvisa informationsmadten infor byggstart

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

Hur lange blir jag av med vatten och avlopp?

Ar det bi
Kan jag
Kan jag

ningar | betong hela dagarna?
00 kvar under renoveringstiden?
paverka mitt eget vatrum?

Kommer det att finnas en prislista for vanligt

forekommande tillval?

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

Ar inte relining halften sa dyrt?

Hur kom

mer vardet pa lagenheten paverkas?

Galler hemforsakringen under stambytet?



ge, FRAGOR TILL OSS?

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

Pia Bruns 010-442 14 42
pia.bruns@hsb.se

@
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