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Brf Bygatan

Styrelsens forslag till atgarder i samband med rorbyten for vatten och aviopp

Valkomna till Informationsmote, HSB Strategisk

Forvaltning presenterar och informerar
Onsdag 11 oktober 2023 kl 18.30, for medlem/boende i BRF Bygatan

Plats: Tallbackaskolan, Horsalen - Kristinelundsvagen 1, Solna

Oppet hus, tillfillen fér varje medlem/boende att stilla specifika
fragor kring den egna/hyrda lagenheten
Tisdag 17 oktober fran kI 15.00 till 20.00 — Bygatan 1-11
Onsdag 18 oktober fran kI 15.00 tilll 20.00 — Bygatan 13-23
Torsdag 19 oktober fran kl 15.00 till 20.00 — Bygatan 25-39
Moten bokas pa plats via kolapp

Plats: Brf Bygatans styrelselokal, Bygatan 37, bottenvaningen

Extra foreningsstamma for medlem, da beslut ska tas
Onsdag 1 november 2023 kI 18.30

Plats: Tallbackaskolan, Horsalen — Kristinelundsvagen 1, Solna
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Inledning

Vi i Brf Bygatan bor ju i en forening som vi alla trivs i, en fin miljo och ett bra boende
till rimligt pris.

Men allting slits ju med tiden och mycket maste repareras eller bytas. Till detta hor
bland annat vara rérstammar for vatten och avlopp samt aven vara vatrum/WC-
utrymmen. Nu ar det dags att ta itu med den fragan. Vi vill val alla att vi aven i
fortsattningen ska bo tryggt och till skalig kostnad.

Vi har akuta problem med vattenskador i Bygatan 1, 5, 11, 13, 15 och 35 och
behdver ta hand om/atgarda dessa snarast.

Vattenskadorna orsakar stora problem fér manga boende och riskerar ocksa att bli
betydligt mer omfattande om vi inte atgardar skadorna snarast.

Dessa vattenskador paverkar manga lagenheter, aven om alla kanske inte just nu
marker av skadorna. For narvarande ar snittkostnaden for vattenskador 1.200.000kr
per ar (2020-2023).

Start av stambytet planeras till kvartal 1 eller 2, 2024 - med boérjan i de mest
vattenskadade lagenheterna/portarna.

Bakgrund

Husen i foreningen, 6 st, byggdes och fardigstalldes 1968, da med 276 lagenheter.
Under 2001-2002 tillskapades 17 nya lagenheter pa markplanen i fem olika
huskroppar.

Tva vaningsplan byggdes pa under 2005-2006, med totalt 82 st nya lagenheter.
Var férening bestar i dag av totalt 375 lagenheter.

Hogre och hogre kostnader for vattenskador ger forhdjda forsakringspremier med allt
hogre sjalvrisker och framéver kommer det att bli svart att éver huvud taget forsakra
vara hus nar det galler vatten, avlopp och tatskikt mm.

Det innebar att vi da, vid varje skada som uppkommer, far betala kostnaden fullt ut
for skadan, i stallet for att betala en sjalvrisk.

Forutom aterkommande vattenskador har vi aven hdga underhallskostnader pa
grund av vara daliga rérledningar, lagningar och avloppsrensningar mm.

Styrelsen har nu efter en langre tids undersdkande arbete beslutat att byta
rorstammarna for vatten och avlopp. | samband med detta féreslar ocksa styrelsen
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for medlemmarna att vi renoverar vara vatrum (badrum, WC/duschrum mm) i
lagenheterna.
Hela projektet berdknas att paga cirka 18-24 manader totalt.

Till var hjalp i detta arbete har styrelsen anlitat HSB Strategisk Forvaltning, som har
mangarig erfarenhet av denna typ av projekt och allt som det for med sig.

For att ge foreningens medlemmar en sa tydlig och allsidig information som mgjligt
bjuder vi in till informationsmote dar vi tillsammans med HSB Strategisk Forvaltning
presenterar fakta och alla detaljer kring ett stambyte med samtidiga
vatrumsrenoveringar.

For att tillgodose varje medlems fragor kring den egna bostaden och egna specifika
behov bjuder vi ocksa in till "6ppet hus”. 3 6ppna hus ar planerade.
Darefter ar det dags for extra féreningsstamma dar vi ska ga till beslut.

Datum, plats och tid for dessa tillfallen hittar du pa framsidan av denna folder.

Du hittar i denna folder ocksa all information och det beslutsunderlag som vi hoppas
ska besvara manga av de fragor som sakert dykt upp da du last inledningen har
ovan.

Vad har vi gjort?

Styrelsen har under en langre tid diskuterat vad som ar bast for vara huskroppar och
vara lagenheter, vi tog en forsta kontakt med HSB Strategisk Forvaltning redan 2019.
Tillsammans har vi utfért inventeringar, bade i lagenheter och évriga utrymmen i
fastigheterna.

Vi har tagit fram och beddémt olika alternativ till atgarder, bade kostnadsmassigt éver
tid, men aven ur andra aspekter som - funktion/sakerhet, boendefragor, forvaltning,
underhall mm.

Forutom alla myndighetskrav ligger gallande branschregler som "Saker Vatten” (SVI),
tatskiktskrav (BBV), (GVK) som en grund for det vi kommit fram till.

Branschreglerna anvands idag i alla byggprojekt dar risker for vattenskador kan
finnas, saval i nyproduktion som renovering/ombyggnad.

Dessa ar framtagna av allmannyttan, myndigheter, forsakringsbolag, byggbranschen
och materialleverantorer tillsammans.

Konsultgruppen har bestatt av tekniker (bygg, VVS, el mm), jurister,
fastighetsekonomer, boendekonsulter.

Vart mal har varit att belysa alla tdnkbara fragestallningar.
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Nulaget
Inventeringar

Inventering har utforts i ca 50 lagenheter, i kdk och vatrum/WC/tvattstugor och dvriga
utrymmen.

Forutom lagenheterna inventerades aven tekniska utrymmen samt 6vriga utrymmen i
fastigheterna, i krypgrunder mm.

Syftet med inventeringen var att undersdka och utreda skicket pa vara rérstammar,
vatrum och dvriga utrymmen i fastigheterna.

Vatrummen (badrum, extra WC/duschrum, tvattstugor)

De flesta vatrummen ar i gammalt utférande fran 90-talet och har bristfalliga yt- och
tatskikt pa vaggar och golv. Dessa har oftast passerat sin tekniska livslangd och
klarar inte av ett normalt anvandande idag med dagliga duschar, detta starks genom
utforda fuktindikeringsmatningar.

Dolda rér samt otata rérgenomféringar och infastningar férekommer i bade vaggar
och golv. Rérgenomfdringar i vagg bryter ocksa ofta tatskiktet i vata zonen, ar
dessutom daligt tatade, vilket medfor risk for vattenintrangning.

Vatrummen har golvbrunnar av plast eller gjutjarn, de ar slitna och ar en riskfaktor, de
klarar inte av dagens krav att ansluta tatskiktet pa ett satt som klarar
forsakringsbranschens krav for saker vatteninstallation och tatskikt, klamringen som
haller plastmattan/tatskiktet borjar lossna med risker for vattenintraningar i bjalklaget.

Asbest kan finnas i fog och fix vid kakel/klinker och aven vid plastmattorna, Prov
kommer att tas for att sakerstéalla om asbest finns. Om sa ar fallet kommer det

sjalvklart att tas hand om enligt Arbetsmiljoverkets riktlinjer.

Renoveringsbehovet far oftast ses som omfattande och narliggande.



Bristfalliga rérgenomforingar i vagg i vatzon i vatrum (under badkar)

Kakelplattor saknas pa vagg under badkar



[

Roérschakt med otat botten (inget tatskikt)
Bristfalliga réorgenomféringar

Koken

Koken har ibland egna rérstammar och ibland gemensamma rorstammar med
vatrum/WC.

Kall- och varmvattenledningar kommer oftast direkt in i diskbanksskapen fran
rorschaktet eller direkt upp fran krypgrunderna.

De fragetecken som finns i kbken idag ar att det saknas "tata” diskbanksbottnar och
att manga diskmaskinsanslutningar ar felaktigt utférda.

Asbest kan finnas i fog och fix i kakelsattningen ovan diskbankar. Om s4 ar fallet
kommer det, vid behov, att tas hand om enligt Arbetsmiljoverkets riktlinjer.

Kdken blir inte sa paverkade vid ett stambytesprojekt, det som behdvs ar att viss
inredning demonteras vid behov, rérstammar byts och inredning atermonteras.
| 6vrigt galler samma i kdken som i vatrum fér avlopps- och vattenledningar.



Kok i original med otat botten och daliga ror

Avloppsstammarna

Spillvattenstammarna i husen ar av gjutjarn och "férsta generationens plast” av PVC.
Gjutjarnsroéren ar sammanfogade med gummiring eller med drev/bly. De ar
installerade i de nedre vaningsplanen (markplan och upp i vaning 1), har
spruckit/rostat pa manga stallen, syns mycket i markplanet.

Uppat i husen ar plastledningarna installerade, dessa ar tunna och spréda och
spricker nu mer och mer, de manga problem med vattenskador vi hur nu, beror
mycket pa detta. Forsok att laga dessa ledningar har gjorts, bland annat med hjalp av
relining invandigt i roren, men det hjalper oftast endast ett kort tag.

Spillvattenledningarna i golv i bad/WC/duschrummen bestar ocksa av plastrér av
PVC. En del renoverade badrum har nya spillvattenrér av PP-plast i golven, men inte

alla.

Huvudledningarna i krypgrunderna och i bottenplattor ar av gjutjarn och har manga
skador, reparationer har redan skett dar vid manga tillfallen.
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Vara spillvattenstammar ar ej lampliga for relining (férsok har gjorts) da risk finns att
de kan spricka vid rengéringen som utférs med hogtrycksspolning och roterande
frasning. Relining ar dessutom inte ratt atgard i vara hus da den inte atgardar de
andra problemen som finns.

Rostigt avloppsror i kallargang Gamla avloppsstammar i rérschakt

Tappvattenledningarna

Kall och varmvattenledningarna ar av koppar i rorschakten och in till lagenheterna.
Livslangden pa dessa narmar sig sitt slut. Rérkopplingar, ventiler och sattet pa vilket
roren ar dragna behoéver atgardas for att undvika ytterligare vattenskador.
Vattenledningarna bryter idag ofta tatskikten nedtill i vagg i vatrummen vilket gor det
svart att utféra succesiva badrumsrenoveringar enligt gallande regler for séker
vatteninstallation (SVI) och tatskikt (BBV, GVK).

Vi har bristfallig varmvattencirkulation i vara stammar upp i huset, detta tillsammans
med att rorisoleringen som finns i stammarna ar bristfallig orsakar problem med
langa tapptider for varmvatten.

Det medfér hoga kostnader i vattenférbrukning och aven vissa risker fér mikrobiell
tillvaxt (legionella).

Avstangningsventiler i kallarna ar gamla och ar svara att stanga.



Tappvattenledningar ut ur golv i vatrum Otata, bristfalliga rérgenomféringar

Varmesystemet

Varmesystemet i féreningen ar av typen ettrorssystem. Uppvarmning sker med
fijarrvarme och atervinning via varmepumpar vilket innebar en god och ekonomisk
energifdrsdrjning.

Daremot har vi problem med obalans i vara lagenheter vilket hdnger samman med
ettrorssystemet som ar mycket svart att reglera pa ett korrekt satt. Det har gjorts
forsok att atgarda detta sedan husen byggdes men inget har lyckats bra.
Varmeledningarna i lagenheterna ar forlagda i golven vilket ocksa ar en stor risk. Nar
lackage uppstar ar det svart att upptacka dessa tidigt, vilket medfor att det orsakar
stora skador. Det har intraffat i samband med flera vatrumsrenoveringar.

| vissa vatrumstyper kommer dessutom varmeledningar direkt upp ur golven, det ar gj
godkant enligt gallande branschregler.

Vi borjar fa en del lackage i varmestammarna i badrummen. Avstangningsventiler i
kallarna ar ej bytta och gar ej att stanga.
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Varmeledningar ur golv i vatzon Radiator med ettrorsystem

Elférsorjning

Elinstallationerna husen ar i allmant gott skick, trefasmatning ar indragna i vissa av
lagenheterna. Elcentralerna ar daremot gamla och saknar i originalskick aven
jordfelsbrytare.

Handdukstork i vatzon Gammal elcentral utan jordfelsbrytare
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Sammanfattning - lagenheter

Den grundliga genomgang vi har gjort har visat pa att det finns en rad behov som
behdver atgardas. Det handlar saledes inte "bara” om vatrummen.

Uppgifter som kommit fram i utredningarna:

Av de besiktigade vatrummen, var de flesta i utférande fran 90-talet och andra
vatrum har renoverats i olika utstrackningar éver olika tidsperioder.

Tatskikten behover dar atgardas.

Det har borjat att Iacka runt golvbrunnarna, de ar ej heller godkanda enligt dagens
branschregler.

Dolda rorkopplingar pa tappvattenledningarna i rérstammar och rérgenomféringar i
vatrummen férekommer vilket medfor stora risker for vattenintrangning i vagg.

Pa grund av detta ar det aven svart att uppna gallande branschregler och
rekommendationer fOr vattenskadesakert byggande vid individuella renoveringar.

Varmvattencirkulationen ar bristfallig, detta tillsammans med bristfalligt isolerade
rorledningar i rérschakten medfér langa tapptider for varmvatten och viss risk for
mikrobiell tillvaxt.

Asbest kan finnas fog och fix vid kakel/klinker i badrummen och aven i koken (kakel
ovan diskbanken). Aven mattlimmet (i vatrummen) kan innehalla asbest. Provtagning
kommer att sakerstalla detta. Om sa ar fallet kommer det att tas hand om enligt

Arbetsmiljéverkets riktlinjer.

Vid de renoveringar som ar utférda kan konstateras att manga ej klarar av dagens
branschregler gallande saker vatteninstallation (SVI) och tatskikt (BBV, GVK).

Obalans i varmesystemet finns och riskerna for lackage/skador i golv och i badrum
Okar hela tiden.

Ovriga utrymmen i husen

Genomgaende ar att samma typer av problem finns i dvriga utrymmen som uppat i
husen, ex avloppsledningar med manga skador.
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Vad ska vi gora nu?

Vad vill vi uppna med renoveringsarbetena?
De atgarder som vidtas ska leda till:

e Att risken for vattenskador minimeras.

e Att vatrummen i bostadsrattsféreningen uppfyller branschens regler for saker
vatteninstallation och tatskikt.

e Att halsorisker minimeras.

e Att mojligheter till energibesparingar tas till vara.

e Att 6vriga utrymmen ska bli underhallsfria for en lang tid framover

e Att varmesystemet blir fornyat och val injusterat

Vidare ska arbetet genomféras sa:

e Att den enskilde medlemmen sa langt som mgjligt kan paverka standarden i
sitt vatrum, toalett och kok.
Att minsta mgjliga stérningar uppstar under byggtiden.

e Attingrepp i lagenheter begransas i mesta maojliga man.

e Attingrepp i 6vriga utrymmen i fastigheterna paverkar boende sa lite som
mojligt.

Beslutsunderlag

For att fa ett underlag for beslut om lampliga atgarder, tidplan och finansiering gav
styrelsen HSB Strategisk Forvaltning i uppdrag att kartldgga befintlig situation,
redovisa olika alternativ och dess konsekvenser tekniskt och ekonomiskt.

HSB Strategisk Forvaltning har lang erfarenhet av att bista bostadsrattsforeningar
med utredningar och aven av att stédja féreningarna i genomférande av
"stambytesprojekt”.

HSB Strategisk Forvaltning har gjort inventeringar i lagenheter, besiktigat vatrum,
inventerat standard pa avloppsstammar, pa vattenledningar och hur installationerna
ar gjorda i olika lagenhetstyper. Med ledning av denna kartlaggning har konsulterna
som underlag for foreningens beslut gjort bedémningar av olika alternativa Iésningar
for att atgarda de problem som finns, samt dess ekonomiska konsekvenser. De
ekonomiska bedomningarna bygger pa erfarenheter fran en lang rad liknande projekt
i andra bostadsrattsforeningar.
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Sammanvagd bedémning av lampliga atgarder

Styrelsen har diskuterat olika alternativ, med tva huvudalternativ gallande vara
rorstammar:

e Stambyte och vatrumsrenovering vid ett tillfalle, eller

e Att gora atgarderna successivt (fortsatta som nu)

Att gora atgarderna successivt, har patagliga nackdelar. Under ett svarbedémt antal
ar kommer det da att finnas kvar vatrum med otata golvbrunnar och tatskikt med
fortsatt risk for vattenskador som kan innebara att grannar som gjort om sina vatrum
maste goéra om dem igen. Riskerna for omfattande vattenskador p.g.a. aldrande
vattenledningar 6kar annu mer. Vatrumsrenoveringar ar svara att gora enligt
branschregler for saker vatteninstallation.

Vi har ju dessutom redan ett antal vattenskador vi maste ta hand om.

Om vi dessutom skulle avvakta med atgarder finns risken att fler medlemmar hinner
renovera sina vatrum och dessa skulle i sa fall riskera att rivas upp igen vid ett
kommande stambytesprojekt.

Alternativet att enbart avhjalpa fel nar vattenskador uppstatt har uteslutits eftersom
det skulle innebara for stora risker for vattenskador och darmed pafrestningar for
féreningens ekonomi.

Det paverkar sjalvklart aven de boende som drabbas av vattenskadorna.

Relining diskuteras ofta i den har typen av projekt. Den metoden ar inget som
fungerar i var férening pa grund av de avloppsror vi har i rorstammarna, forsék har
ocksa redan gjorts ett flertal tillfallen, det har da endast fungerat en kortare tid.

Darfor har styrelsen tagit beslut om stambyte av vara tappvatten- och
avloppsledningar i vara rérstammar.

Vad kommer det att kosta?

Den totala kostnaden fér stambyte inkluderande vatrumsrenoveringar och byte av
varmesystem har beraknats till ca 175-180 miljoner kronor inklusive mervardesskatt,
projektledning, besiktning och myndighetskostnader.

Det kan uppfattas som valdigt mycket pengar, men ska ses mot bakgrund att det ar

en investering som skrivs av pa 60 ar och att féreningen da har gjort manga stora
underhallsarbeten for en lang tid framdver.
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En stor positiv verkan ar att alla kostnader féreningen idag har for vattenskador och
dvriga servicearbeten mer eller mindre férsvinner. Aven véra driftskostnader kommer
att minska da vi far ett helt nytt varmesystem som blir energimassigt mycket bra
ekonomiskt.

Finansiering

Nya lan behdver tas upp och for att minimera rantekostnaderna pa dessa lan har
beslut tagits om att ta hjalp av HSB:s finansieringskonsulter for att férhandla med
bankerna.

Paverkan pa arsavgiften

For att foreningen nu ska kunna tacka upp for de 6kade rantekostnader i samband
med stambytet behdver arsavgiften justeras. Berakningar gallande dessa hojningar
pagar for fullt.

Framat kommer noggrann utvardering att behdvas arvis avseende kommande
hojningar. Tank pa att varje medlem far ett nyrenoverat badrum i och med stambytet
vilket ar en stor del av kostnaden i ett stambyte och varfor arsavgiften maste justeras
kraftigare under ett stambyte.

Vi har hjalp av HSB:s finansieringskonsulter med dessa berakningar som aven
inkluderar féreningens hela ekonomi, inte bara kostnader gallande detta projekt, utan
var I6pande drift, kommande andra underhallsprojekt mm.

Berakningarna gors Over en lang tidperiod, ca 10 ar, for att fa en sa samlad bild som
mojligt och pa detta satt kunna avgora hur vara kommande hdjningar behdver se ut.
Vid kommande informationsmdéten/foreningsstamma kommer dessa berakningar att
presenteras av vara konsulter.

Vad hander nu?

Styrelsens beslut och forslag till atgarder

| projektet ingar manga olika saker dar ocksa olika typ av beslut behdver tas.
Vissa beslut ar rena styrelsebeslut, andra kraver samtycken fran medlemmarna pa
en foreningsstamma.

Styrelsens ansvar ar att besluta om I6pande forvaltning och underhall enligt
Bostadsrattslagen och féreningens stadgar, som t.ex. fastigheternas avlopps- och
vattenledningar, varmesystem mm.
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Beslut om vad som kan goras inne i lagenheterna fattas av medlemmarna,
tillsammans och individuellt.

Stambyte och vatrumsrenovering gemensamt ger den for medlemmarna sakraste
I6sningen. Fordelarna med att genomfora allt nu ar framst att samtliga lagenheter far
en standard som uppfyller branschens regler for saker vatteninstallation.

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

Vatten- och avloppsstammar byts i befintliga lagen. Avlopp till golvbrunn, WC-stol
och tvattstall mm utfors i bjalklagen.
Det galler lagenheter pa markplan, van 1-5 (de som tillkom vid byggaren).

| lagenheter pa van 6-7 (tillkom 2005-2006) kommer inte rérstammarna att bytas,
dessa ar i sa gott skick det inte behodvs.

Samma galler for de lagenheter pa markplanen som tillkom 2001-2002.

Daremot sa kommer sjalvklart alla vatrum pa markplan och van 6-7 ocksa att
renoveras lika de andra.

Samma layout (placeringar) kommer att behallas i alla vatrum i alla lagenheter (den
layouten som fanns da lagenheterna byggdes).

Styrelsen har beslutat att avloppsstammarna och vattenledningarna ska bytas.

| samband med detta foreslar styrelsen for stamman att badrum och WC/duschrum
mm renoveras samt att kok aterstalls i gemensam regi.

Styrelsen foreslar ocksa samtidigt att vart varmesystem byts ut.

Det foreningsstamman ska ta stallning till

Styrelsen foreslar att stamman beslutar om att féreningen ges ratt att utféra de
arbeten i bostadsratterna som uppkommer med anledning av ny rordragning i
badrum, WC/duschrum, tvattstuga mm och kok i samband med upprustning av
stammar och ny rordragning i rummen och samtidigt utbyte av hela varmesystemet.

| samband med rérbyten kommer férédndringar inom vatrum och évriga rum att
uppkomma. Féréndringarna redovisas i denna skrift och kommer ocksa att
presenteras vid informationsméten och dppet hus (tider och plats enligt framsida)
Medlem ska ldmna sitt samtycke till ovan férdndringar.

~ 16 ~



Beslut ska tas med 2/3 majoritet pa stdmman. Ej nérvarande pa stédmman ska i
efterhand ldmna sitt samtycke.

Styrelsen foreslar att stdmman beslutar om att foreningen évertar medlemmens
underhallsansvar under ombyggnadstiden med anledning av rérbyten och renovering
av badrum och WC/duschrum samt tvattstuga och samtidigt utbyte av hela
varmesystemet.

Beslutet innebér att medlemmar godkénner att féreningen évertar underhalls- och
reparationsansvar under den tid da arbete sker i bostadsrétten enligt beslut p. a, dvs
under tiden dé vatrum och kbk mm byggs upp efter rérbytet.

Beslut ska tas med enkel majoritet pa stdmman.

Hyresgaster godkanner standardférbattringarna och atgardsforslagen.
Vad hander om jag sager nej till forandringarna?

Foreningen kommer da att anstka om ett arende hos hyresnamnden dar nejsagare
(och/eller de som ej svarar) blir motparter till féreningen. Hyresnamnden kallar till
férhandling mellan parterna och avgor till parts fordel.

Om ett hyresnamndsarende skulle bli aktuellt kommer detta att paverka projektet
tidsmassigt men aven ekonomiskt, det drabbar da oss alla.

Problemen med de aktuella vattenskadorna kommer att eskalera vilket vi alla vill
undvika, for féreningen och framfor allt for de drabbade boende.

Nar startar byggnationen, hur lang tid tar det?

Byggstart i lagenheter ar planerad till forsta eller andra kvartalet 2024, beroende pa
hur fort processen kan ga. Vi bedémer byggtiden totalt till ca 18-24 manader inklusive
alla arbeten i lagenheter inklusive dvriga utrymmen. En mer detaljerad tidplan
kommer att tas fram tillsammans med den entreprendr som sa smaningom
upphandlas. Besked om nar just din lagenhet kommer att atgardas raknar vi med att
kunna ge i mycket god tid innan byggstart. Tiderna enligt ovan forutsatter att
flerparten av medlemmarna lamnar sitt samtycke till styrelsens forslag.

Arbeten i lagenheter gallande rorstammar och vatrum beraknas ta ca 7-9 veckor
beroende pa lagenhetstyp.

De lagenheter/portar/hus dar vi har vattenskador kommer att ligga forst i tidplanen.

Stod under genomforandet

Medlemmarna kommer under hela renoveringstiden att ha tiligang till en
boendekonsult som hjalper till med personliga angelagenheter under
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renoveringstiden och utifran dessa hittar individuella I6sningar. Under tiden da
arbeten pagar i lagenheterna kommer det att finnas tappstalle och vask for kallvatten
i trapphusen pa varje vaningsplan och majligheter till dusch/toalettbesok i
duschvagnar. Om man av medicinska skal inte har mojlighet att ta sig till de tillfalliga
toaletterna och duschrummen skall man kontakta boendekonsulten. Efter ett moéte
med henne kan det da bli aktuellt att fa tillgang till en speciell torrtoalett (tillfallig toa)
som skots av en separat entreprendr, (for dvriga kommer detta att finnas som tillval).
Ett dagrum kommer att iordningstallas dit man kan fly till” nar det &r som mest stokigt
och bullrigt i lagenheten.

Boendekonsulten hjalper sjalvklart till med alla typer av fragestallningar, ex. oro,
osakerhet, val, tillval mm och kommer garna pa hembesodk sa manga ganger som
onskas.

Boendekonsulten medverkar ocksa forutom pa féreningsstamman vid
informationsmoéten och 6ppet hus.

Sa har blir det i din lagenhet

Foljande beskrivning av atgarder utgor grund for medlemmars
stallningstagande gallande samtycke till forandring

Nedanstaende grundstandard ar foreslagen inom lagenheter. Férutom
grundstandarden star det var och en fritt att anpassa utférandet till sina dnskemal.
Inom grundstandarden kommer att finnas valmajligheter i en begransad omfattning.
Mot extrakostnad ska det aven finnas goda mojlighet till tillval for den
bostadsrattsinnehavare som dnskar andra eller komplettera grundstandarden.
Bostadsrattsinnehavaren koper tillvalen direkt av entreprendren, till priser som
faststalls i tillvalslistor eller som offereras. Priser pa de vanligaste tillvalen kommer att
tas in i samband med upphandling.

Franval kan ske om medlem 6nskar ateranvanda nuvarande utrustning eller
inredning. Vid franval kommer medlemmen tillgodoréknas en avgaende summa som
kan anvandas for andra tillval. Ingen kontantreglering kommer att ske i det fall inget
tillval gors.

Vid eventuella storre franval an tillval sa aterbetalas den summan till féreningen.

Vid 6nskemal om franval gérs en bedémning om det som ska atermonteras haller
dagens krav pa branschregler.

Kostnadsfria val kommer att erbjudas nar det galler badkar eller duschhdérna och
varianter pa kakel/klinker.
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Det utférande vi presenterar/foreslar har bedémer vi att de allra flesta kommer bli
ndjda med. Ambitionen har varit att badrum och WC/duschrum mm ska fa en modern
och funktionell standard. Vatrummen utrustas med nytt tatskikt och moderna
keramiska plattor (kakel/klinker), utrustningen i évrigt haller god standard.

Kéken kommer att aterstallas efter stambytet. Féreningen bekostar alltsa inte nya
koksskap utan det far medlemmen bestalla separat dar sa dnskas.

Grundutférande och tillvalsmojligheter kommer att redovisas i detalj vad galler
fabrikat och farg i god tid innan byggstart.

Roérstammarna byts i befintliga lagen (i samma roérschakt dar de ar placerade i dag).
Samma placeringar kommer ocksa att galla for WC-stolar, tvattstall, dusch mm som
innan renoveringsarbetena. Vi menar da de placeringar som gallde nar lagenheterna
byggdes.

Redan ombyggda vatrum mm

Vi vet att det finns en hel del vatrum som har renoverats under aren och kanske har
annorlunda placeringar eller har "byggts ut” till stérre ytor, aven flytt till andra
utrymmen kan ha skett.

De kommer formodligen att kunna behallas i sin nuvarande layout, det brukar
daremot vara mycket svart att spara vatrummet (att slippa riva ut vatrummet).

Det kan da bli merkostnader beroende pa omfattning, utrustning, ytskikt mm.
Foreningen ansvarar for alla kostnader gallande rivningar och demonteringar.
Eventuella merkostnader for ateruppbyggnaden far sen daremot boende sjalva
ansvara for.

Det brukar ofta vara maijligt att spara en del av utrustningen, ex WC-stolar, tvattstall,
duschar mm om man énskar. Pa det sattet far man da avgaende kostnader for de
produkter som man vill f4 atermonterade. Man kan da anvanda de avgaende
kostnaderna for de tillkommande kostnaderna som eventuellt kommer vid
ateruppbyggnaden.

Vatrum, WC-utrymmen (allmént)

Alla vatrum renoveras i sin helhet. Installationer for vatten, avlopp, varme och el,
kakel, klinker och fylining i golv rivs ut. Rummet saneras fran eventuell fukt och
asbest. Ett nytt vatrum byggs upp fran grunden med nya roér for tappvatten och
avlopp samt nya tatskikt, vagg- och golvbekladnader. Vissa av vaggarna kan komma
att forstarkas vid behov. Réren inom utrymmet dras pa sa vis att de minimerar risk for
framtida vattenskador. Alla atgarder syftar till att folja byggbranschens krav pa
vattenskadesakert byggande. Placeringar av ny utrustning som WC-stol, tvattstall
mm blir samma som nuvarande (enligt utférande nar vatrummen ursprungligen
tillskapades). Alla elledningar, strombrytare och eluttag byts ut mot nya i jordat
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utférande. Snickerier och tak malas, ny troskel i ek installeras. Dorrkarmar pa insidan
malas vita och nya vita dorrfoder monteras.

Badrum, extra duschrum

Vaggar beklads med vitt kakel, 20x20 eller 20x30 cm upp till tak (tva varianter, matt
eller blankt, fritt val). Pa golvet laggs klinker som ar 10x10 cm. Klinker kommer att
finnas i 6 valfria kulérer (annat utforande sasom bard, pelare, fondvagg i avvikande
storlek/kulér hanteras som tillval).

Badrum foérses med badkar (max 1600 mm) eller duschhérna/vagg med glasdoérrar
(valbart mellan badkar och dusch). | extra duschrum installeras duschhérna/vagg.
Blandaren for dusch eller badkar ar av termostattyp.

Ny golvstaende WC-stol och nytt tvattstall med ettgreppsblandare installeras.

Ny golvbrunn med placering anpassad for bade badkar och duschplats i badrum
Forberedelse for tvattmaskin utfors i badrum (ej i extra duschrum/WC) med vatten
och avlopp samt framdragen el.

Nytt badrumsskap av hogre typ, 55-60 cm brett i vitt tra, 1 st 4-krok samt 1 st 2-krok
for handdukar, toapappershallare installeras (allt i forkromat stal). Nytt eluttag i
badrumsskap eller i belysningsramp, alternativt vid dérren. Belysning i ramp ovan
badrumsskap samt plafond i tak.

Elektrisk golvvarme och elektrisk handdukstork ingar ej, men kan fas som tillval.

WC-utrymmen

Vaggar malas vita. "Frimarke” med vitt kakel ovan tvattstall, 20x20 cm, tva varianter
(blank eller matt). Pa golvet laggs klinker som ar 10x10 cm, klinkersockel pa vaggen.
Klinker kommer att finnas i 6 valfria kulérer (annat utférande sadsom bard, pelare,
fondvagg i avvikande storlek/kuldér hanteras som tillval).

Ny golvstaende WC-stol och nytt tvattstall med ettgreppsblandare installeras.

1 st 4-krok for handdukar, toapappershallare installeras.

| WC-utrymme monteras spegel ovan tvattstall och belysningsglob ovan spegel,
eluttag vid dorren.

Tvattrum

Erforderliga demonteringsarbeten utfors for stambytet i sig. Nya KV-, VV- samt
avloppsledningar till kok/vatrum installeras i berérda utrymmen. Schaktvagg/évriga
vaggar dar rorstammar byts satts igen, golv gjuts igen dar sa erfordras.

Inga 6vriga arbeten utférs, mojligheter kommer att finnas att renovera/aterstalla
utrymmet, men da pa egen bekostnad.

~ 20 ~



Kok

Nya vatten- och avloppsror dras fram till diskbank i bakkant/sockel av befintliga
koksskap eller i golv vid behov. Kdksinredning demonteras och atermonteras i
erforderlig omfattning och diskbanksskap férses med ny tat botten. Ny koksblandare
av hog typ med avstangningsventil for diskmaskin. Nytt vattenlas i bakkant av skapet.
Befintlig diskmaskin kopplas ater in om den ar fackmassigt installerad.

Hall

Proppskapet byts, nya elledningar dras fran proppskapet till badrum och
WC/duschrum i befintliga tomroér.

Ovrigt i ldgenheter

Utrustning for individuell matning/debitering av varmvatten kommer att installeras i
alla lagenheter (myndighetskrav fran 2021-07-01).

Varmesystemet kommer att bytas i husen, i alla lagenheter och utrymmen férutom
lagenheter och utrymmen pa vaningar 6-7.

Det nuvarande ettrérsystem inklusive alla radiatorer byts ut till ett nytt tvarérssystem
med nya termostatstyrda radiatorer.

Nya varmestammar kommer att installeras pa yttervaggarna fran markplanen upp till
vaning 5, fran dessa stammar dras sedan kopplingsledningar till de nya radiatorerna
som kommer att placeras pa samma stallen som de nuvarande eller nara.

Ovrigt i husen

Utbyte av huvudledningar spill- och tappvatten i markplan och krypgrunder och i
bottenplattor, vissa arbeten i allmanna utrymmen.

Vanliga fragestallningar

Hur lange blir jag av med vatten och aviopp?
Rékna med 7 till 9 veckor.

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

Det finns ingen legal méjlighet fér en bostadsréttsférening att generellt Gmna
erséttning till en enskild medlem om vatrum maste rivas och byggas upp igen.
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Maste man verkligen géra om ett nyrenoverat vatrum?

Det beror pa lite olika saker. Det kan ga om det gar att koppla badrummet in mot nya
rérstammar utan att behéva riva och férstéra tatskiktet alltfér mycket. Badrummen
Ska ocksa vara renoverade enligt de branschregler som finns. Infér byggstart
kommer givetvis anstrdngningar géras for att behélla fullt funktionsdugliga badrum.
Av erfarenhet brukar det dock vara mycket svart att "spara” vatrum.

Jag har ett utbyggt/flyttat vatrum, kan jag fa ersattning for det

Det finns ingen legal mdéjlighet fér en bostadsréttsférening att generellt lGmna
erséttning till en enskild medlem om vatrum maste rivas och byggas upp igen.
Boende maste dessutom sta fér de eventuella tillkommande kostnaderna som kan
uppsta i férhallande till hur vatrummet sag ut innan (fran néar ldgenheten byggdes)

Kan jag bo kvar under renoveringstiden?

Ja, renoveringen sker utifrén kvarboendeprincipen. Det blir férstas en tuff period for
dig som boende. Féreningen kommer att se till att det finns vatten och avlopp i
trapphusen och det kommer att erbjudas lan av portabla toaletter till de som av
medicinska skéal inte kan nyttja provisoriska WC- och duschar.

Hur lange pagar rivnings/bilningsarbetena i lagenheterna?

Under de tva forsta veckorna i ldgenheterna pagar rivnings/bilningsarbeten till och
frén, men inte hela tiden.

Det kommer dven att mérkas nér rivnings/bilningsarbeten pagar i de évriga
nérliggande lagenheterna.

Om jag kdnner mig orolig infor renoveringstiden, finns det nagon jag kan
vanda mig till?

Da ska du, redan nu, kontakta boendekonsulenten. Hon kommer att delta pa
informationsmé&tena och ppet hus och kommer dven att finnas tillgénglig under hela
renoveringstiden. Hon gér gédrna hembesbk och sétter sig i lugn och ro och pratar om
situationen utifran just ditt perspektiv.

Asbest?! Farligt for mig?

Eventuell asbestsanering kommer att ske enligt mycket strikta sékerhetsregler
(Arbetsmiljéverket), och innebér ingen hélsorisk. Genom att géra detta gemensamt
med certifierad entreprenér minimeras oldgenheter och risker. Vid enskilda
renoveringar har féreningen ingen kontroll pa att detta utférs korrekt.

Prover kommer att tas innan projektet paboérjas for att klargéra om det finns asbest i
vatrummen.
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Relining, ar det inte hilften sa dyrt?

Om det bara handlade om vara avioppsstammar vore svaret ja, men nu &r
avloppsstammarna endast en del av det som behéver atgéardas, da blir en 16sning
med relining dyrare &n att byta rérstammarna. Dessutom &r vara avloppsstammar i
for daligt skick for att relina.

Hur kommer vardet pa lagenheten paverkas?

Enligt méklare &r det kant att féreningar, som inte &r stamrenoverade, paverkas
ldgenheternas vérde negativt, och omvént att nar atgarder vidtagits sa paverkar det
vérdet positivt.

Jag vill att mitt vatrum renoveras efter mina énskemal. Ar det méjligt?
Styrelsen kommer anlita en entreprenér som kan hantera en stor méngd individuella
onskemal nér det géller utférande.

Kan man fa en annan layout i vatrummet dn den som finns idag?
Ja, om 6nskemalen gar att utféra rent tekniskt och enligt géllande branschregler.
Eventuella merkostnader hanteras som tillval.

Vad hander om agodelar forsvinner under byggtiden?

De entreprenérer som anlitas &r experter inom detta omrade och &r dokumenterat att
lita pa. Alla kan hjélpa till att minska risken genom att inte lata védrdesaker ligga
framme. HSB:s erfarenhet ar att det &r mycket ovanligt att saker kommer bort i
samband med stambyte. Om stéld mot all formodan skulle ske finns klara direktiv hur
detta ska hanteras.

Hur gor man med sin hemforsakring under stambytet?
Man ska alltid ta kontakt med sitt férséakringsbolag, kontrollera att ni har en géllande
férsékring. Aven entreprenéren kommer att teckna en férsékring fér entreprenaden.

Hur blir det med tvattstugorna under byggtiden?
De kommer att vara i full drift hela tiden, med korta avbrott fér vattenavstéangningar
da och da.

Kommer det att finnas en utstallning som visar de nya produkter som
installeras?

Ja.

Kommer en prissatt tillvalslista med populara tillval att tas fram?
Ja.
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Kan jag kopa egen utrustning sjalv till mitt badrum?

Det brukar oftast ga men det avgor vi tillsammans med entreprenéren. Det har bl.a.
med garantier som entreprendren ska lamna samt den tidplan som entreprenéren
maste folja. De flesta entreprenérer féredrar att sjélva géra inképen for att sdkerstélla
att materialet finns framme vid rétt tid och i rétt mangd nér arbetet ska utféras. Men
mojligheten kan finnas.

Vad hander om man hittar fukt i golv eller vaggar vid rivning av det gamla
badrummet?

Da sker sanering och uttorkning. Om skadorna ar omfattande kan detta paverka
férdigstéllandetiden i den berérda lagenheten. Ovriga légenheter i den aktuella
etappen brukar normalt sett kunna fardigstéllas enligt tidplan.

Vart ska jag vanda mig om jag har ytterligare fragor?
Fragor om stéd infér och under ombyggnadstiden besvarar HSB:s

medlemskonsulent, Pia Bruns, tel 010-442 14 42,
e-post, pia.bruns@hsb.se

Fragor géllande teknik, produktion, ekonomi mm. besvarar Henrik Tottras pa HSB,
projektledare, tel 076-871 90 59, e-post, henrik.tottras@vovkonsult.se

Vad hander framover

Narmast ligger informationsmoéten onsdagen 11 oktober, kl 18.30 i Horsalen pa
Tallbackaskolan, Kristinelundsvagen 1, Solna, dar vi tillsammans med HSB
presenterar informationsmaterialet i bild och muntligt. Det blir ocksa tid for
diskussioner och fragor.

Vi bjuder ocksa in till "6ppna hus”, 3 stycken — tisdag, onsdag, torsdag 17-19 oktober,
mellan kI 15.00 och 20.00, i styrelselokalen pa Bygatan 37, markplanet, i var
forening. Dar finns mdjlighet att komma nar det passar med egna fragor i lugn och ro,
det kanske inte alltid ar latt att stalla sina fragor nar det ar mycket folk.

Pa plats da finns:

Pia Bruns, HSB (medlemsfragor, ex av medicinsk- eller oros-karaktar)

Henrik Tottras, HSB (fragor gallande produktion, teknisk eller av 6vrig karaktar)
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De ar var forlangda arm i projektet och kan svara pa alla era fragor (eller aterkomma
med svar)
Pia gor aven sjalvklart hembesok vid 6nskemal.

Av deras erfarenhet ar 6ppet hus ett mycket bra tillfalle att far svar pa allt man
undrar over.
Eftersom tiden ar val tilltagen finns det gott om tid att sitta i lugn och ro och prata.

Slutligen ar det dags for var extra féreningsstamma 1 november i Horsalen pa
Tallbackaskolan, Kristinelundsvagen 1, Solna.

Da ska vi skall tillsammans ta beslut om styrelsens forslag om atgarder.
Forhoppningsvis har ni fatt svar pa alla era fragor innan dess och vi kan ga till beslut.
Det finns sjalvklart aven lite tid for mer diskussioner om behov finns.

Vi hoppas fran styrelsens sida att s& manga som mojligt kan komma till
informationsmotet, 6ppet hus samt till den extra foreningsstamman da det ar viktiga
beslut som skall tas

Det ar viktigt att du kommer och ger din rost.

Om du inte har méjlighet att komma finns det maéjlighet att Iamna fullmakt till nagon
du litar pa.

Ta da kontakt med styrelsen sa far du reda pa hur du skall goéra.

Val mott framover.

Styrelsen
2023-09-15

~ 25 ~



	Brf Bygatan
	Styrelsens förslag till åtgärder i samband med rörbyten för vatten och avlopp
	Vanliga frågeställningar


