HSB - dir majligheterna bor

HSB BRF OSTRA TORN

INFORMATION OM STAMRENOVERING/BADRUMSRENOVERING
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Syftet med denna information ar att redogora vilka aktiviteter féreningens styrelse tagit kring
stam-/badrumsrenovering fram till december 2020 samt vilka beslut féreningens medlemmar behéver fatta
fore stam-/badrumsrenoveringens utférande. Ordférklaring finner ni pa sista sidan, ord markta med *.



FORORD

Bakgrund

En stamrenovering ér en av de storsta
atgirderna en bostadsrattsforening kan
gora men ocksa en av de viktigaste och
nddvéndigaste. Ett fungerade
avloppssystem ar A och O for en
fastighet.

Under de tvé senaste aren har féreningen
haft en rad insatser med vattenldckage
p-g-a. spruckna ror och liknande i
lagenheter och i tak. Den teoretiska
livslangden for vatten- och
avloppsinstallationer dr uppnadd och
rostangrepp forekommer.
Avstdngningsventiler for kall-
/varmvattenledningar ar av dldre modell
och utbyte rekommenderas.

Maénga av badrummen é&r helt eller delvis
i original (betrdffande ytskikt mm.) samt
ménga av golvbrunnarna i badrummen ar
i original och ej godkénda ur
forsékringshianseende.

Utredning

Eftersom vara fastigheter dr 6ver 50 ar
gamla har AF Infrastructure AB
tillsammans med Spolarna AB under
2019 -pa styrelsens uppdrag- utfort
utredningar av vara avloppsstammar.

Tappvattenledningar™ ar i original
fran slutet av 60-talet och en livsldngd
pa tappvattenror bedoms ligga pa ca
50 ar. Hér pavisas inga synliga skador
i dagsldget. Husen &r byggda pa slutet
av 60-talet och ledningar nirmar sig
uppskattad livslangd.

Foreningen &r i mycket stort behov av
att gora investeringar i avloppsnétet.
Man kan se pa filmning att ror ar i
mycket déligt skick, att det finns
sprickbildning och rostangrepp samt
mycket sediment®. Sammantaget

beddmer utredningen att det &r
stor risk for stopp 1 avlopp samt
lackage.

Fogforskjutningar* &r s
pétagliga att man bor
rorinfordra* dessa bottenavlopp
med strumpa*. Vanligtvis brukar
Spolarna rekommendera
underhallsspolning men i detta
fall avrader de kraftigt dé risken
ar sa pataglig att allvarliga
vattenskador och driftstopp kan
uppsta.

Lagstiftning och reglering

Med utgangspunkt fran eventuella
tidigare vattenskador och
utlatande harom, fuktbesiktning,
inventering samt installationernas
alder och skick rekommenderas
oftast ett byte och en renovering
av badrum. Badrum dér en helhet
erhalles med nya golvbrunnar,
tatskikt som &r godkénda och
darmed uppfyller géllande krav
och branschregler. Nya moderna
och tidsenliga badrum erhélls med
ett betydligt
energisnalare/vattenbesparande

system.

BBV

Byggkeramikradets branschregler

for vatrum
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PROJEKT OCH UPPHANDLING

Upphandling av entreprenor

HSB:s projektledare tillfragade totalt tolv
entreprendrer betraffande stam-/
badrumsrenovering. Av dessa tolv valde fem
att lJimna anbud.

Samtliga inkomna anbud kontrollerades
noggrant och utvirderades darefter.

Styrelsen beslot i samrad med HSB:s
projektledare att antaga firman Rickard
Svensson & Stefan Svensson Byggnads AB
(RSByggnads AB), Malmo for stam-
/badrumsrenoveringen.

I deras anbud ingér byte av utvindig
varmekulvert*. Utvindiga dag-
/spillvattenledningar® kombineras med
relining och forlédggning av nya ror. Detta
anbud stod sig vara det mest praktiska och
ekonomiskt fordelaktiga for foreningen.

Foreningen har blivit alagd att géra PCB-

sanering utanfor samtliga entréer. Sst entréer
ar redan klara men det aterstar da 55st.

Eftersom entreprendren kommer att gréva

utanfor entréerna méaste denna PCB-sanering
utforas i samband med detta.

2021
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Markarbete, PCB-sanering, byte virmekulvert,byte spill/dagvattenledningar mm,

Stamrenovering och badrumsrenovering
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Aterigen finns det en ekonomisk
fordel med detta for foreningen.
Detta eftersom kostnaden i sa fall
enbart blir for sjélva saneringen.
Utfors detta senare tillkommer
kostnad for gravning och
aterstillning av mark.

Preliminér tidplan

Enligt preliminér tidplan &r det tdnkt att
paborja markarbete och PCB-sanering
under varen 2021. Projektet foljs sedan
upp med start av stamrenovering och
badrumsrenovering hosten 2021 fram
till hosten 2023. Utforandet av stam-/
badrumsrenovering i lagenheterna
kommer uppgé till 25-30 arbetsdagar
(5-6 veckor) per lagenhet.

2023
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SA PAVERKAS DU SOM BOENDE

Hur paverkas du som boende?

Fran den dagen entreprendren borjar
arbeta i er bostad kommer badrummet
vara stingt i c:a 25-30 arbetsdagar (5-6
veckor). En provisorisk we (kem-toa)
kommer att levereras till er under
renoveringstiden. Denna kem-toa
kommer tommas av entreprendren.
Vatten och avlopp kommer finnas i
lagenheten och i vissa fall i trapphuset.

Dusch- och toalettbod kommer att
placeras pé garden. Dessa kommer att
vara utrustade med ramp for personer
med nedsatt rorelseforméga. Det
kommer dven placeras en tvittbod pa
omrédet for behov av tvitt/torkmaskin.

Ni kommer ha mdjligheten att gora
tillval i ert badrum, bl.a. avseende val
av kakel/klinker. Det kommer finnas en
visningsbod p& omradet dér ni kan titta
pa standardutforande av badrum samt
eventuella tillval.

Kompensation for renoverade badrum

Styrelsen har fattat beslut om
kompensation for dig som tidigare har
renoverat badrum. Detta under

forutsittningar att man kan uppvisa kvitto
och vatrumsintyg, utfort av fackman.

Badrum med kvitto fran 9:e mars 2019 till
och med 8:e mars 2021 (extrastimman).

*  Mojlighet till tillval f6r 20 000:-

Badrum med kvitto fran 9:e mars 2017 till
och med 8:e mars 2019.

*  Mojlighet till tillval f6r 15 000:-

Badrum med kvitto fran 9:e mars 2013 till
och med 8:e mars 2017.

*  Mojlighet till tillval f6r 10 000:-

4(12)




EKONOMI

Foreningens ekonomi

Under 2021 berdknar foreningen att ta ett 14n pa
91 miljoner.

Finansiering av stam-/badrumsrenovering
kommer ske med detta nya lan pa 91 miljoner
samt egna likvida medel pa 13,5 miljoner.

HSB rekommenderar generellt avgiftshdjningar
pé mellan 2-3% for kunna finansiera framtida
underhall men dven for att ligga lika i fas med
taxa (el och vatten)

Justeringar nedan av arsavgifter for 2022-2026
ar en prognos frdn HSB och framtida styrelser
kan vélja andra justeringar baserat pa
foreningens ekonomi.

Balanserat resultat (nedan) ar foreningens
samlade resultat frén tidigare ar och en del av
det egna kapitalet. Det &r vésentligt att
foreningens balanserade resultat och samlade
ekonomi &r sadan att man har god
betalningsformaga, likviditet, d.v.s. att

man klarar foreningens driftskostnader,
inklusive rantor och amorteringar.

Ett positivt balanserat resultat ar ett sunt tecken i

en ekonomisk organisation, ett matt pa substans.
Man ser mycket ogirna ett negativt balanserat
resultat.

Disposition av underhallsfond och foregiende

ars resultat

Varje ér skall en bostadsrattsforening enligt
stadgarna sétta av medel ifran érets resultat till
yttre underhallsfond.

Medlen i den yttre underhéllsfonden tas i
ansprak for arets planerade underhall enligt
underhallsplan. Det nu pagaende bytet av
radiatorventiler &r ett exempel. Dessa medel
skall ej periodiseras bland tillgdngarna i
foreningens balansrékning.

Det som blir kvar efter avsittning till yttre

underhallsplan (+) och de medel ur fonden som
tagits 1 ansprak under aret (-) hamnar sedan i det

balanserade resultatet, som &r en del av
Eget Kapital i balansrédkningen.

Eget Kapital bestar som helhet av Bundet Eget
Kapital: Den Yttre Underhéllsfonden och av
en Medlemsinsats, samt av Fritt Eget
Kapital: Det samlade resultatet i foreningens
drift dver tid (Balanserat resultat + Arets
Resultat).

Prognosar (rdkenskapsar) 2021 2022 2023 2024 2025 2026
ARSAVGIFTER

Justering +3.5%  +5.0% +3.0%  +3.0%  +2.0%  +2.0%
BALANSERAT RESULTAT

Ingdende behallning 10 839 11402 12 845 14 215 13 251 14 210
Disposition av uh o fg ars res 562 1443 1370 -963 959 293
Utgaende behallning 11 402 12 845 14 215 13251 14 210 14 503
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EXTRA FORENINGSSTAMMA

Beslut om stamrenovering och
badrumsrenovering

Giltigt beslut fattas genom att 2/3 av de
rostande medlemmarna rostar for forslaget,
samt att darefter samtliga berdrda
bostadsrittshavare samtycker till beslutet.
Erhélls inte samtycke blir beslutet anda giltigt
om hyresndmnden ldmnar sitt tillstand.

Om samtycke uteblir fran ndgon berdrd
medlem begér foreningen hyresndmndens
tillstand till atgarderna. Icke samtyckande
medlem kommer att kallas till sammantrade i
hyresndmnden som foreningens motpart.

Postrostning

Folkhilsomyndighetens foreskrifter och
allménna radd om allas ansvar att forhindra
smitta av covid-19 anger bland annat att det
aligger alla verksamheter att utga fran
rekommendationerna frén
Folkhilsomyndigheten och smittskyddslakare.
Detta for att sékerstilla att de vidtar lampliga

atgirder for att undvika smittspridningen av
covid-19.

Styrelsen har valt att denna extra
foreningsstimma skall ske via postrostning.

Detta medfor att ett formulér skickas ut till er
via post dér ni antingen kan rosta JA eller NEJ
till beslutsforslaget.

Stadgar och bostadsrittslagen reglerar underhallsansvaret enligt nedan;

Enligt bostadsrittsforeningens stadgar §31 ska bostadsrdttshavaren pd egen bekostnad hdlla ldgenheten
i gott skick. Paragrafen anger vidare bl.a att bostadsrttshavaren dr ansvarig for ytskikten i
rummens golv, vaggar och tak samt for det underliggande skikt som behovs for att anbringa ytskiktet
pd ett fackmannamdissigt sdtt.

Bostadsrdttsinnehavaren svarar dven for fuktisolerande skikt i badrum och vatrum.
Ovrigt ansvar for tex ledningar mm i badrum kan variera i respektive forenings stadgar.

Ansvaret for uppkomna skador pga eget vallande, genom vardsloshet eller genom forsumlighet avila
ocksa medlemmen.

Att inte ha fullgott ytskikt i badrum kan rdknas som forsumlighet.
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STAMRENOVERING OCH BADRUMSRENOVERING

Utforande

Nedanstidende punkter visar hur
entreprendren gar tillviga vid en
stamrenovering och badrumsrenovering.

Bilder fran genomforandet av badrumsrenoveringar

- Tackning

- Rivning

- Gipsning av véggar, ev. putsning/spackling
- Haltagning for vattenror

- Rorarbete

- Elarbete

- Montage undertak

- Kakel/klinker

- Kdksarbeten

- Mélning

- Slutmonteringar

- Nytt porslin

- Stédning 1 badrum och golvytor i de
utrymmen som berors

Bilder fran genomforda badrumsrenoveringar

1= L
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STANDARDUTFORANDE AV BADRUM

Standardutforande Tillvalsutférande
Ny dorr breddas < 10cm/100mm > Ny dorr breddas < 10cm/100mm >
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. / . 0 3 — .
-| |FOR skvoD AV -
" e |FONSTER 1 :
P VAN N .
'7. ] T . }.7« = 7T L 4{
. N ~ . . < .
GRUNDUTFORANDE TILLVALSUTFORANDE BADKAR ALTERNATIV 2
AVEN VARIERAT/SPEGLV. UTF. (TVATTMASKIN MEDGES EJ)
A1CA,1:20 A3 CA 1:40 AVEN VARIERAT/SPEGELV. UTF.

A1CA,1:20 A3 CA 1:40

Badkar kommer finnas tillgingligt
som tillval. Installation av
tvéttmaskin/torktumlare &r ej godkéant
vid detta tillval och kommer ej att
forberedas vid detta val.
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FRAGOR OCH SVAR

Varfor behovs stambyte?

Forr eller senare maste alla fastighetségare
byta stammar i huset. Den tekniska
livslangden pa avlopps-och
vattenledningsror ér cirka 25-604r.

Varfor har stambyten blivit s vanliga?
Det finns huvudsakligen tva anledningar till
att stambyten blir allt vanligare:

* Det byggdes méanga hus mellan 1950
och 1975, bland annat genom det sa
kallade miljonprogrammet. Dessa hus ar
nu si gamla att det &r dags for stambyte.

* Minniskor anvénder i dag sina badrum
pa ett helt annat sétt dn forr. Numera
duschar de flesta minst en gang per
dygn. Duschandet utsétter badrummet
for betydligt mer fukt och vatten &n vad
ett bad i badkar gor som badrummen
ursprungligen var byggda for.

Vilka tecken tyder pa att stammarna
behover bytas?

De vanligaste orsakerna ar aterkommande
vatten- och fuktskador, hog energi- och
vattenforbrukning samt hdjda
forsékringspremier.

Vad siger forsikringsbolagen?

Naér stammarna bdrjar bli gamla och
skadorna blir fler, 6kar forsékringsbolagen
sd smaningom sjélvrisken vid vattenskador.
Om antalet skadetillfdllen okar och
fastighetségaren inte gor nadgot at saken kan
forsékringsbolaget besluta att
fastighetségaren inte langre kan forsikra sig
mot vattenskador.

Vem bestimmer vilken standard
badrummen ska ha efter stambytet?

Styrelsen beslutar vilket basutbud
badrummen ska utrustas med vid

renoveringen. Dérut6ver kan boende goéra
tillval av kakel, porslin och inredning.

Nér kan man gora tillval?
Om sex-sju veckor fore byggstart i
lagenheten.

Jag har redan renoverat mitt badrum.
Maste detta rivas dnda?

Ja, samtliga stammar och installationer
ersétts med nya.

Gér det att minska atgirderna i de
badrum som nyligen renoverats?

Nej. Avloppsledningarna maste bytas och
stamledningar maste passera samtliga
badrum vilket innebér att tétskikten forstors.
Det innebdr i sin tur att badrummen maéste
rivas da titskikten inte kan &terstéllas pa ett
godként sitt. Det gar alltsd inte att minska
atgirderna i nyligen renoverade badrum.

Vad héinder om jag inte ar nojd med det
utforda arbetet?

En besiktning av en oberoende )
besiktningsman kommer att utféras. Ar du
inte nojd med ndgot ska det anmélas innan
besiktningen utfors och sedan kommer
besiktningsmannen avgoéra om det ar ett fel
som ska atgirdas eller om det inte ar att
betrakta som ett fel enligt de
kontraktshandlingar och den
entreprenadjuridik som géller.

Kan vi inte vinta tills pandemin ar over?
Eftersom vi befinner oss i en unik situation
dér det dr svart att spa om framtiden och da
det foreligger ett stort behov av
renoveringen ser vi ingen mojlighet att
vénta. Enligt preliminér tidplan ar det tankt
att pdborja markarbete och PCB-sanering
under varen 2021, men vi kommer inte gé in
i ldgenheterna under forsta halvéret.
Foérhoppningsvis dr majoriteten vaccinerade
mot viruset vid denna tidpunkt.

a Q
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FRAGOR OCH SVAR

I vilken utstrickning kan man anvinda
koket under renoveringstiden? Kan man
handdiska i koket och hilla ut diskvattnet
dir? Anvinda diskmaskinen?
Koksavloppen kommer att g att anvénda
under stamrenoveringen, med forbehall da
koksavloppen ska relinas/bytas.

Under denna tid ar avloppet stingt helt.

I 4-rumsléiigenheterna finns bade badrum och
en "'gisttoalett". Hur gors stamrenoveringen
mellan dessa? Eller mellan ”giisttoalett” och
kok? Behover golvet i hallen brytas upp for
liggning av nya ror hir?

Tanken ar att koksavloppen kommer att relinas
for att minimera atgérder.

Entreprendren kommer inte att bryta upp nagra
golv i lagenheten.

Var brukar en kem-toa placeras i liigenheterna?
En kem- toa kan placeras var som i ldgenheten, det ar
upp till den boende att besluta.

Under forutsittning att jag kan uppvisa kvitto
och vatrumsintyg fran renovering pa senare ar -
Vilka delar i badrummet kan vara tillval?

De boende som kan visa upp géllande kvitto och
vatrumsintyg har mojlighet att vélja bland det fulla
utbud av tillval, som presenteras i god fore
renoveringen i ldgenheten, upptill den summa som
kompensationen géller.

Kommer alla léigenheter att fa ett
vatrumscertifikat?

Ja, bade samlat till féreningen och kopia till
alla lagenheter om detta 6nskas. Detta
kommer 6verldmnas vid besiktningen.

Det blir garanti pa de nya badrummen och om jag
forstod ritt sa fir man inte gora nagra andringar
under garantitiden?

Om jag siljer min liigenhet inom garantitiden och
nya koparen gor dndringar byter toastol eller vill
ha badkar istillet for duschkabin mm? Hur
fungerar det med garantin di. Vem beriittar for de
nya dgarna att inga dndringar fir goras pa toa pga
garantin?

Det &r bostadsrittsforeningen (eller dess forvaltare)

och avflyttande medlemmen skall informera om detta.
Garantin utgér pa de delar som har bytts ut.

Varfor skall vi inte gora relining? Ar inte det
bittre, enklare och billigare?

Det kommer till att bli en kombination av relining
och nya ror. Utifrén utredningen kommer detta att
vara det mest fordelaktiga for vara fastigheter.

Om jag inte accepterar styrelsens
forslag? Vart viinder jag mig da?
Icke samtyckande medlem kommer att
kallas till sammantriade i hyresndimnden
som foreningens motpart.

Mitt/vart badrum har kostat vildigt mycket att
bygga. Vi vill ha det exakt likadant. Erséittningsnivin
ar for 1ag, vi vill ha mera pengar for vart gamla och
lita bygga/inreda sjilva si att vi far ett nytt
LIKADANT! Varfor har ni inte erbjudit oss den
mojligheten? Hur gor vi nu?

Styrelsen har tagit beslut om standard for badrum efter
renoveringen och pé vilket sétt medlem som renoverat
sitt badrum kompenseras. Utdver detta far medlem sjilv
bekosta uppgradering. Detta for att alla medlemmar ska
behandlas lika.

man kan gora blir alternativt limma upp fler krokar mm.

Inga &ndringar som gor hal/ genomforingar i tétskiktet. ( ‘
Inte heller pé el och vatteninstallationer. De &ndringar (
4 y 4
* o o
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FRAGOR OCH SVAR

Nir man bygger hos oss, var skall vi di bo?
Ni bor kvar eller flyttar pa egen bekostnad
eftersom det &r en bostadsrétt. Torr we

tillhandahélles i lagenheten. Vi har dven
toaletter och duschar i byggbodar.

Far man nigon ersittning for det alternativa
boendet? Har ni nagra rekommendationer?

Ni bor kvar eller flyttar p4 egen bekostnad eftersom
det dr en bostadsritt.

Nir man skall bygga i just min léigenhet, hur
informerar ni da? Hur langt i forvig kommer
vi att veta om byggplanerna for vart badrum, i
tid, sa att man kan planera t ex semester eller
annat boende.

Tidsplaner sitts upp i god tid innan. Minst 2
ménader. Sen informeras ni igen en vecka innan
arbetet paborjas i ldgenheten.

Vilken efterkontroll eller efterbesiktning har man?
En slutbesiktning kommer att 4ga rum, samt kommer
det finnas en 2-ars besiktning och en garantibesiktning
efter 5 ér.

Vad hiinder med saker som finns i badrummet
idag? Kommer de att sparas till den boende? (Jag
har en del saker: torkstill monterat i viiggen

ovanfor badkaret, tvittmaskin samt extra viggskap

som skulle kunna dteranviindas i ngn tappning, om
sa inte i badrummet.)
Vill man ha kvar saker som finns i badrummet s&

informerar man entreprendren om detta sé lamnas detta

i lagenheten. Vill man sjdlv montera ner detta innan
renoveringen gér det bra, annars kommer entreproren
att utfora detta.

Kommer allt i badrummet att rivas ut och ersittas
med nytt?

Samtliga badrumsartiklar kommer att rivas ut for att
sedan ersittas med nya.

Kan jag sitta tillbaka min tvittmaskin efter
renoveringen? Vad hinder med de ledningar som
redan var dragna i badrummet fore
stamrenoveringen? (Det kan vil inte vara si illa
att man méiste vilja mellan att ha
dusch+tvittmaskin, eller bara badkar? Enligt
skiss sa skulle min lilla tvittmaskin kunna sta pa
samma plats som tidigare under forutsittning att
ledningar finns kvar)

Standardutférande dr dusch och att férbereda for
tvéttmaskin, véljer man badkar kan man inte
montera tvittmaskin lagligt. Detta p.g.a. att
utstrommande vatten till elanslutning inte far vara
mindre dn 1200 mm, om man inte har en fast
duschvigg.

Far jag som boende dra nya ledningar for att
stiilla in tvittmaskin i badrum som har
renoverats enligt ""badkarsalternativet'?
Samma svar lyder som ovanstaende friga. Viljer
man att gora denna installation sjélv géller inte
langre garantin.
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ORDBOK

*Tappvattenledningar - Dricksvatten fran blandare/kran

*Sediment - Smuts, slam, fett

*Fogforskjutningar - Forskjutningar i rérskarvar

*Rorinfordra med strumpa - Nytt ror 1 befintligt ror &r lika med relining.
*Virmekulvert - Viarmer6r 1 mark mellan hus

*Dag/-spillvattenledningar - Dagvattenledning (regnvatten) Spillvattenledning (avlopp)

HSB BRF OSTRA TORN
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