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1  BAKGRUND
1.1 FASTIGHETEN

Brf Ekbacken nr 1 pa Lidingd bestar av tvd byggnader som innehaller totalt 192
lagenheter samt tva parkeringsgarage under mark.

Byggnaderna fardigstalldes 1973.

12 SYFIE

Installationer for vatten och avlopp boérjar narma sig sin tekniska livslangd och
frdgan om utbyte eller renovering av installationerna ar hégaktuell. Féreningen har
under senare ar drabbats av vattenskador orsakade av brister i befintliga
installationer, framst avloppsstammar och tatskikt, vilket styrker behovet av att
fastsla en plan for kommmande renoveringar.

Denna rapport syftar till att sssmmanfatta tidigare utredningar och tydliggéra de

tva alternativen traditionellt stambyte och successiv renovering ur teknisk och
ekonomisk synvinkel, som underlag for beslut av stamman i juni 2022.

1.3 TIDIGARE UTREDNINGAR

HSB Konsult har pa uppdrag av styrelsen upprattat ett beslutsunderlag daterat
augusti 2021. Infor upprattandet av beslutsunderlaget har féreningens
installationer for vatten, avlopp (spill och dagvatten), varme samt vatrum
inventerats med avseende pa kvarstaende livslangd samt risk for vattenskada.

HSB-Rapporten sammanfattar laget:

+ Ca20% av vatrummen (ca 70 st) har renoverats efter 2010.
» Ca 80% avvatrummen har inte renoverats efter 2010, ingen kvarstaende
livslangd i flertalet av vatrummen.

o |deallraflesta vatrum har golvbrunn inte bytts ut i samband med
renovering, golvbrunnarna utgor en stor risk for vattenskada.

o Golvbrunnar av gjutjarn (ursprungliga) i markbjalklag (plan 01 och 02)
ar gravt rostangripna, ingen kvarstaende livslangd.

o Horisontella avloppsrér ingjutna i vaningsbjalklagen, de s k grodorna,
ar utforda av PEH (plast), kvarstaende livslangd 0-15 ar. Plasten ar dock
sprod och skadas latt vid bilning for utbyte av golvbrunn i samband
med renovering av vatrum.

» Ca20% av vatrummen har aldrig renoverats, innebar stor risk for
vattenskada.

o Bristfalliga tatskikt, tal inte vattenbegjutning.
o Tatskiktets anslutning mot golvbrunnen ar ofta bristfallig, innebar fukt
i bjalklaget.
»  Ledningar for varmvattencirkulation (VVC) av koppar, 0-10 ars kvarstaende
livslangd.

» Roérgenomforingar forekommer i vata zonen i samtliga badrum, dven
renoverade, innebar risk for intrangande vatten.

» Stadende avloppsstammar ar utférda av gjutjarn, kvarstaende livslangd upp
till 10 ar.
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> Horisontella avloppsledningar av gjutjarn i plan 01 och 02 ar kraftigt
rostangripna, framfor allt i 90°-bdjen mellan staende och liggande ledning
samt har langsgaende sprickor, ingen kvarstaende teknisk livslangd.

»  Tappvattenledningar (kallt och varmt vatten) av kopparrér, upp till 15 ars
kvarstdende livslangd.

»  Dagvattenledningar av gjutjarn, upp till 20 ars kvarstdende livslangd.

»  Varmesystemet ar av stal- och kopparrér och bedéms ha en kvarstdende
livslangd upp till 20-40 ar.

Sammanfattningsvis star féreningen infor stora renoveringsbehov, som det géller
att planera ordentligt for, for att undvika lésningar med kort teknisk livslangd, som
riskerar att bli kostsamma p g a korta avskrivningstider.

Eftersom avloppsgrodornas tekniska livslangd ar till anda och ansvaret fér dem
aligger féreningen, ar det foreningens ansvar att byta ut dem. For att byta ut
avloppsgrodor inklusive golvbrunnar maste alla vatrum rivas, eftersom det inte
finns ndgon godkand metod for att laga ett trasigt tatskikt. For att fa sa lang
teknisk livslangd pa de nya installationerna som maojligt och darmed lang
avskrivningstid, ar det viktigt att dtgarda alla delar som har en kortare livslangd an
de nya vatrummen, dvs 25-30 ar.

Det innebar utbyte av:

s> Installationer for kallt och varmt vatten i schakt, eftersom vatrum maste
rivas for att komma &t dem. Ledningar i kallare kan bytas i senare skede,
eftersom de ar atkomliga for utbyte utan att vatrum behover rivas.

» Hela installationen for varmvattencirkulation, badde i schakt och strak i
kallaren. Dess tekniska livslangd ar slut inom 0-10 &r och ett utbyte av
ledningarna i schakt kraver att vatrum rivs.

» Hela installationen for spillvatten (avlopp), bade i schakt och i kallaren,
eftersom ledningarna i schakt blir atkomliga nar vatrum rivs och den
tekniska livslangden pa de horisontella ledningarna av gjutjarn ar slut.

» Dagvattenledningarna, vilka blir atkomliga i schakt nar vatrum rivs, évriga
delar av dagvattenledningarna kan bytas alternativt infodras vid senare
tidpunkt.
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14  EXTRASTAAMMA

| december 2021 kallades medlemmarna till extrastamma for att fatta beslut om
stambyte och vatrumsrenovering. Stamman faststallde rostlangden till 153
medlemmar, vilket motsvarar 80% av féoreningens medlemmar.

Extrastamman féregicks av tva medlemsmaoten (informationsméten) och tre
Oppna hus (for att ge tillfalle att stalla fragor) om projektet.

Stamman handlade om tre fragor:

» Beslut oom genomférande av stambyte med inslag av infodring (relining)
enligt styrelsens proposition.

Enkel majoritet kravs och ar uppfylit.

» Godkannande av styrelsens forslag till de forandringar i lagenheterna
som blir féljden av stambyte och atgarder i vatrum och kok enligt
styrelsens proposition.

Kvalificerad majoritet kravs, ej uppfyllt. Hyresnamndens godkannande
kravs i det fall ndgra medlemmar inte ger sitt godkannande.

»  Godkannande om évertagande av underhallsansvar under
entreprenaden for atgarder som foretas i lagenheten i samband med
stambyte och vatrumsrenovering enligt styrelsens proposition
Enkel majoritet kravs och ar uppfylit.

Styrelsen fick saledes inte erforderligt stod av medlemmarna (punkt 2 ovan) for att
kunna ga vidare och upphandla projektet enligt styrelsens forslag.

15 VART UPPDRAG

Sandberg Edding Projektledning AB har anlitats av styrelsen for en
kompletterande utredning av ett antal frdgestaliningar som flera medlemmar
ansag inte hade blivit ordentligt utredda infér den extra foreningsstamman.

Denna utredning syftar till att fokusera pa dessa delar och utgér ett komplement

till det forslag till atgarder som redovisades for medlemmarna av HSB i september
2021.

Huvudfokus i uppdraget har saledes varit att utreda:

»  Tydliggora skillnaden mellan traditionellt stambyte med
vatrumsrenovering och successiv renovering av vatrum med infodring
(relining) av avloppsledningarna, for- och nackdelar samt risker och
mojligheter.

>  Risken for ljudstérning till underliggande lagenhet vid férlaggning av
avlopp under bjalklag (hangande grodor).

»  Detaljerade kostnadskalkyler for bade traditionellt stambyte med
vatrumsrenovering samt alternativet med successiv renovering.

»  En alternativ finansieringslésning dar var part star for kostnaden for de
delar som man enligt stadgarna ansvarar for.

»  En férdjupad finansieringskalkyl samt kanslighetsanalys inkl paverkan pa
avgifterna.
Resultatet av utredningen kommer att presenteras for medlemmarna vid
informationsmoéten i april och maj. Styrelsen planerar att féreldgga stamman
styrelsens proposition for beslut vid ordinarie féreningsstdmma i juni 2022.
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1.6 ANSVAR FOR INSTALLATIONER

Foreningens stadgar reglerar vem som ansvarar fér vad.

Féreningen ansvarar fér avloppsgroda i vatrum d v s avloppsledning fran
golvbrunn, toalett, tvattstall och diskbéank.

Foreningen ansvarar ocksa for tappvattenledningar fram till genomféringen i
badrumsvaggen.

2  UTREDNINGAR

Syftet med den har utredningen ar att stalla de tva alternativen Traditionellt
stambyte med vatrumsrenovering respektive Successiv renovering av vatrum
med infodring av avloppsledningarna mot varandra och tydliggéra for- och
nackdelar, kostnader samt tekniska konsekvenser.

Avgrdnsningar
Foljande installationer ingar ej i redovisade kalkyler:

»  Spill och dagvattenledningar i och under garage inklusive ledningar till
oljeavskiljare. Ledningarna har stora dimensioner och darmed storre
godstjocklek, inga driftstérningar har rapporterats.

> Servisledningar (mellan garage och kommunens anslutningspunkt) ca 2
m ledningar i mark.

» Ledningsstrak i kallaren for kall- och varmvattent o m
avstangningsventiler till respektive stam har en kvarstaende livslangd upp
till 15 ar och ingar att byta i alternativ 1 och 2 (Traditionellt stambyte) men
inte i alternativ 3 (Successiv renovering).

2.1 TRADITIONELLT STAMBYTE MED VATRUMSRENOVERING

Traditionellt stambyte med vatrumsrenovering innebar att féreningen
upphandlar utbyte av samtliga ledningar i schakt sdsom kall- och varmvatten,
varmvattencirkulation samt spill- och dagvattenledningar men aven golvbrunnar
och grodor (avloppsledningarna i bjalklag till golvbrunn, toalett, tvattstall och kdk)
samt renovering av samtliga vatrum.

Avloppsledningar under kallargolv infodras. Ett utbyte av dessa ledningar skulle
innebara mycket omfattande bilning av golv i kdllare med schaktning av massor
under golv, vilket ar bade dyrt och tidskrdvande samt innebar stor negativ
paverkan pa lagenheterna pa plan 01 och 02 under byggtiden.

Projektet upphandlas i en totalentreprenad, vilket innebar att alla arbeten, bade
vatrum och utbyte av ledningar, utfors i en och samma entreprenad. Genom att
byta ut alla installationer och géra vatrummen samtidigt finns goda mojligheter
att uppfylla dagens regelverk, till exempel far ledningar for kall- och varmvatten
inte genombryta vagg i vatrum i vata zonen. For att atgarda det maste
ledningarna andras inne i schaktet.

Att gemensamt upphandla renovering av alla vatrum samt byta de gemensamma
installationerna innebar att processen blir kvalitetssakrad i alla steg, fran
upphandling och detaljprojektering till kontroll under pagdende entreprenad samt
slutbesiktning via auktoriserade besiktningsman, specialiserade pa den har typen
av projekt.

Det finns en part att vanda sig till vid eventuella skador, eftersom alla arbeten och
hela installationen bytts ut av samma féretag och i samma kontrakt.
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Stammar och gemensammia installationer far en teknisk livslangd om 50-60 ar,
vatrummen 25-30 ar.

Nackdelen med traditionellt stambyte med vatrumsrenovering &r att samtliga
vatrum kommer att rivas och byggas om, oavsett alder och skick. En annan
nackdel ar att boende inte kan valja nar arbetet ska utfors eller av vilket foretag.

Fordelarna vager dock tungt — en gemensam upphandling ger betydligt lagre
totalkostnad, alla installationer blir utbytta, féreningen har en part att vanda sig till
vid skada och far betydligt battre mojlighet att utféra kontroll och tillsyn for att
sakerstalla kvalitet och minimera risken for att fel byggs in. Alla aktorer i branschen
har val fungerande system for tillval, vilket innebar stor valfrihet att utforma sitt
vatrum efter egna dnskemal.

Vid en gemensam upphandling kan krav stallas pa entreprendren pa vatten- och
energibesparande tekniska lésningar, vid val av blandare, toaletter, belysning och
uppvarmning av vatrummen, vilket bidrar till ett positivt driftsnetto for bade
foreningen och de enskilda medlemmarna.

Myndigheterna staller idag krav pa forberedelse for installation av matare for
individuell debitering av varmvattenférbrukningen, vilket enkelt kan
implementeras i samband med ett gemensamt projekt, men ar svarare att
genomfdra vid successiv renovering. Matning och debitering av
varmvarmvattenforbrukningen leder till ett sparbeteende och innebar ofta stora
besparingar.

Kostnaden for att renovera ett vatrum i samband med stambyte uppgar till ca
140 000 kr exkl moms, 175 000 kr inkl moms. | kostnaden ingar dven byte av
stammar fér vatten och avlopp samt utbyte av golvbrunn och avloppsgroda.
Till denna kostnad ska laggas 20%, ca 28 000 kr exkl moms, 35 000 kr inkl moms
for etablering, tjansteman, provisorier, projektering och stadning.

Av den totala renoveringskostnaden ar kostnaden for de delar som
bostadsrattshavaren ansvarar for sa som yt- och tatskikt, ror, porslin och blandare
samt elinstallationer ca 100 000 kr inkl moms, efter ROT-avdrag om ca 14 000 kr.

2.2 SUCGESSIV RENOVERING

Om kvarstaende livslangd for befintliga avloppsstammar i schakten innanfor
vatrummen genom infodring kan forlangas 25 till 30 ar, och om trycksatta
vattenledningar i schakten kan ersattas i nya lagen, finns en teknisk mojlighet att
bygga om vatrummen successivt, efter behov. Nyligen renoverade vatrum med
utbytta grodor och golvbrunnar behdver darvid inte rivas i fortid for byte av
schaktens stammar. Tekniska och ekonomiska aspekter pa successivombyggnad
av vatrummen redovisas i det féljande.

Avloppsstammar samt avgreningar in mot varje vatrum infodras med strumpa
(relining). Féreningen upphandlar som totalentreprenad, samordnat med
infodring av avloppsledningar i markbjalklagen och ombyggnad av vatrummen i
plan 01 och 02. Ytterligare en entreprenad maste dock genomféras inom ca 10 ar
for att inom varje lagenhets hall installera ett nytt schakt med nya stammar for
kallt och varmt vatten samt varmvattencirkulation med férdelningsledningar i tak
fram till badrum respektive duschrum.

sn“nBEnﬁ Ennl“ﬁ Pn“JEKTlEn“I"ﬁ nB ADRESS Magnus Ladulasgatan 1— 118 65 Stockholm
VAT NR SE559290651401



RAPPORT

Sida 8av18

Vid alternativet

successiv
Inspektions- renovering av
luck vdtrummen
¥ erfordras inom
| e Utbyggnad 10 Gr ett nytt
1 | ca25cm schakt foér tryck-
: : satta vatten-
' |, Uppbyggd /equingor/ i
|
botten + vdningsplanens
w‘ -8 2 sy ldgenheter.
PN [ kvallerror

Successiv renovering av vatrum innebar att medlemmarna sjalva far ta fullt
ansvar for renovering och utbyte av de delar som medlemmarna ansvarar for
enligt stadgarna dvs tat- och ytskikt, ror, porslin samt blandare i vatrum.

| ssmband med att enskilda vatrum renoveras byter foreningen de delar som
foreningen ansvarar for sdsom tappvattenledningar (kall- och
varmvattenledningar behdver dras om for att fa bort rorgenomféringar i vata
zoner) och grodor samt aven golvbrunn for att forsakra sig om tata anslutningar i
avloppet.

Eftersom det ar golvbrunnarna och avloppsgrodorna som utgor storst risk for
vattenskada behoéver arbetet med vatrumsrenovering komma i gang relativt
snabbt. Féreningen kan behoéva inféra forbud mot anvandningen av aldre vatrum,
for att inte riskera vattenskada, som drabbar flera lagenheter och de
gemensamma installationerna.

Stora krav kommer att stéllas pa medlemmarna som sjalva ska upphandla
renovering av vatrum. Prisskillnad mellan olika entreprenérer kan vara stor. Risk
finns for avsteg fran foreskrifterna i Sadker vatten, p g a okunnighet eller att
entreprendren anser att det blir ett onddigt omfattande (och dyrt) arbete. Sadana
avsteg innebar forhojd risk for vattenskada. Vid skada drabbas inte bara en enstaka
lagenhet, utan ofta drabbas flera lagenheter i samma stam av vattenskada.

For att minimera problem och risker behdver féoreningen teckna ramavtal for
vatrumsrenovering med ett antal entreprenérer, som boende kan ropa av till en pa
forhand bestamd kostnad och miniminiva gallande omfattning och kvalitet.
Féreningen maste bekosta och administrera besiktning av renoveringarna.

Kostnaden fér att renovera enstaka vatrum uppgar till ca 200 000 kr inkl
moms, ROT-avdrag om ca 40 000 kr avgar. | summan ingar ca 30 000 kr for
material sdsom kakel och klinkers, toalett, tvattstall med blandare, duschvaggar
samt belysning och inredning. Summerar till ca 160 000 kr inkl moms och ROT-
avdrag per vatrum.

Till detta kommmer féreningens kostnader for infodring av avloppsstammar och
grenledningar; installation av nya trycksatta vattenstammar i nytt Iage i varje
lagenhet; samt kostnader for utbyte av golvbrunn och groda i samband med
vatrumsrenovering. Precis som i alternativet med traditionellt stambyte kommer
foreningen att behova bekosta provisorier vid infodring.

Renovering av spillvattensystemet genom infodring innebar saledes att ett 50-tal
bostadsrattshavare slipper bygga om vatrum som annu inte uppnatt sin
forvantade tekniska livslangd, och att aldre vatrum renoveras successivt nar behov
uppstar. Men nar de boende renoverar vatrummen vartefter, kornmer man
sannolikt att behova riva ett annu stoérre antal vatrum som inte uppnatt sin
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forvantade tekniska livslangd, nar de infodrade stammarna om 25 ar maste bytas
ut genom ett traditionellt stambyte.

For att utféra infodring av avloppsledningarna kravs atkomst till ledningarna.
Boende pa plan 01 och 02 tvingas darfér renovera sina vatrum i samband med att
foreningen infodrar schaktens stammar och ledningarna i och under
bottenplattan.

Teknisk Iosning avlopp

En epoxyindrankt glasfiberstrumpa vrangs in i avloppsroren efter det att
ledningarna spolats rena och belaggningar avlagsnats genom frasning. Strumpan
monteras i en vaning i taget, med start nerifran. Skraddarsydda grenledningar
vrangs in i avgreningarna mot varje vatrum. Grodans anslutning till kokets
diskbank och till tvattstall och wc kan infodras men bor hellre bytas i samband
med vatrumsrenovering. Vid renovering av vatrum bilas avgreningen fran
avloppsstammen fram och en s k stepkoppling ansluts mot den infodrade
ledningen. Stepkopplingen sakerstaller en saker och tat anslutning mellan ny och
infodrad ledning. Teknisk livslangd pa infodrad ledning ar ca 25 ar.
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| % ‘ till infordrad avgrening
s | S : o4 den vertikala
e b avloppsstammen.
jj; ‘VJ ")"‘-\ ‘ Bjalklagstjocklek 160
Wi “p . F m Y mm innebdr stor risk
\ B il . | A \grrom. fér genomslag i taket
f | ’/§ : il / bl . .
RObA : DEL AV .
AT 8 o o | 1] K GAFLA 6ROBAN
viv.gioo |1 e
e 1” i : | f’zﬁoﬁﬁn
e | An 10
Vatrum

Boende upphandlar renovering av vatrum av entreprendr som har tecknat
ramavtal med foreningen. Foreningen behdver stalla upp ett "regelverk” for att
kravstalla tekniska lésningar, arbetstider for stérande arbeten mm samt bekostar
besiktning och kontroll under byggtiden. Teknisk livslangd for ett vatrum ar 25-30
ar, dvs ungefar samma som for infodring av spillvattensystemet. Ca 80 % (ca 270 st)
av vatrummen ar mer an 15 ar gamla; av dessa behdver ca 70 st renoveras i nartid.

Noteringar avseende successiv ombyggnad i kombination med infodring

»  Trycksatta vattenledningar i schakten blir inte utbytta. Kall- och
varmvattenledningarna har en kvarstaende livslangd om 15 ar, men kan
klara sig upp till ytterligare 10 ar.

»  Ledningarna foér varmvattencirkulation bér dock bytas inom 10 ar for att
inte orsaka vattenskador.

> Ett nytt schakt inom varje lagenhet for vattenledningar erfordras saledes
inom 10 ar.

> Utférande av infodring beror starkt av hantverkarnas skicklighet,
egenkontroller och dokumentation.
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> Risk for otata anslutningar mellan infodring som ansluts till groda i golvii
befintligt vatrum. Dar vatrum renoveras i senare skede anvands
Stepkoppling for tat anslutning mellan infodring och ny groda, vilket
medfor stor risk for genomslag vid bilning (skada i tak i underliggande
lagenhet). Stepkopplingen i golv i vatrum innebar att vattengadngen hojs
ca 20 mm med risk for fornojd golvniva, vilket ar ett avsteg mot
myndighetskrav (ej tillatet att forsamra tillgangligheten). Installation av
varje stepkoppling kostar 7 500 kr exkl moms (mars 2022).

» Vid rensning av avloppsledningar infér infodring, finns risk for skada pa
ledningarna, vilket kan innebara att vatrum maste rivas oplanerat, med
kort varsel, fér att kommma 3t att byta ut de skadade réren.

> Innan ledningarna infodras gérs de rena med hjalp av hogtrycksspolning.
Eftersom ledningarna ar sproda finns risk for att de spricker och vatten
tranger ut i bjalklag och rérschakt.

» Befintliga avloppsledningar i bjalklag ar utférda av plast av forsta
generationens PEH-plast. Réren har blivit sproda vilket innebar risk att de
spricker i samband med renovering av vatrum nar nya avloppsror ska
ansluta mot befintliga infodrade ror.

»  Eventuell infodring av befintligt avloppsror fran kok minskar dimensionen
fran 50 till ca 40 mm invandigt (39% minskad tvarsnittsarea), vilket innebar
Okat behov av spolning av ledningarna och 6kad risk for stopp och
vattenskador. (Standard for nytt kdksavlopp ar dimension 75 mm.)

> Halsofarliga amnen (t ex Bisfenol) i de plastmaterial som anvands vid
infodring drabbar i huvudsak den personal som utfoér arbetet, men
paverkar ocksa var miljo. Langtidseffekterna ar inte kanda.

»  Vatrum pa plan 01 och 02 behéver rivas for att kommma at att infodra
schaktens vertikala stamnmar samt huvudledningar i och under
bottenplattan. Detta innebar en omedelbar kostnad for beroérda
bostadsrattshavare, som saledes inte kan vélja tidpunkt for ombyggnad av
vatrummet.

»  Stor risk att manga vatrum foérblir orenoverade, da det ar kostsamt

» Vid skada blir det svart att leda i bevis vem som &r ansvarig for skadan pga
stort antal inblandade parter, vilket innebar merarbete for styrelse och
boende och stor risk att ansvar faller mellan stolarna.

» Dokumentation av utférda arbeten blir betungande att samla in och halla
uppdaterad — dock féreningens ansvar.

» Byggarbeten med stérande ljud kommer att paga under lang tid, det
kommer att ta mycket lang tid innan alla aldre vatrum och golvbrunnar
blivit utbytta, vilket kommer att innebara att det sannolikt blir annu
svarare att géra en gemensam upphandling av stambyte nar de infodrade
ledningarna behoéver bytas ut om 25-30 ar.

Kostnader

Se under kap Kalkylerade kostnader.
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2.3 AVLOPPSGRODOR | OCH UNDER BJALKLAG

Bjalklagen utgérs av 160 mm platsgjuten betong samt en slipsats for att erhalla fall
mot golvbrunnarna. Avloppsréren ar forlagda mitt i bjalklagen, dvs mellan dver-
och underkantsarmeringen.

| aldre hus (1960-talet och aldre) kan réren ofta laggas ovan konstruktionsbjaklaget
utan att golvhojderna paverkas negativt. Vid renovering av vatrum i hus fran 1970-
talet ar det vanligt att borra i bjalklagen och férlagga avloppen som hangande
grodor i tak i underliggande vaning. For att inte riskera ljudstérning i lagenheten
under utférs réren av ljuddampad plast, undertaken utférs med dubbla gipsskivor.
Bygghojden blir upp till ca 250 mm, vilket innebar att fri héjd under undertaket blir
ca 2250 mm.

Simo Tamminen, byggnadskonstruktér pa Civilbyran, har gjort bedémningen att
de nya avloppen kan forlaggas i bjalklagen. Det innebar att undertak inte behover
byggas for att dolja installationer fran ovanliggande vatrum. Darmed undanrdjs
aven risken for ljudstérning fran aviopp. Ett undertak med en bygghojd om ca 60
mm kan dock évervagas, for infalld belysning och for ev dold férlaggning av
ledningar for kallt och varmt vatten i vatrummen.

2.4 FORTYDLIGANDE OCH KOMPLETTERINGAR TILL TIDIGARE FORSLAG

»  El-golwéarme i vatrum som grundstandard
> Grodor forlaggs i bjalklagen lika befintligt
> Infallda spotlights i nedsankt undertak (ca 60 mm) som grundstandard

»  Toalettstolar utférs golvstaende i normal sitth6jd som grundstandard,
med hard mjukstangande sits och lock

»  El-handdukstork (ny eller &termontering av befintlig) hanteras som tillval

2.5 FORSAKRINGSBOLAGENS INSTALLNING

Om en vattenskada skulle intraffa tacks skadan pa fastigheten av féreningens
fastighetsforsakring. Skadan pa sadant som faller under bostadsrattshavarens
underhallsansvar ar dock undantaget i féreningens férsakring men kan tackas av
den enskildes hemférsakring med bostadsrattstillagg. | huvudsak ar det skada pa
ytskikt som den enskilde bostadsrattshavaren ansvarar for.

Foéreningens fastighetsférsakring har en grundsjalvrisk pa ett pbb'. Om skadan
beror pa aldersforandringar galler en forhojd sjalvrisk pa 1,5 pbb.

| den man skadan orsakas av rorledningar som ar 50 ar eller aldre galler en forhojd
sjalvrisk pa 4 pbb. Om skadan orsakas av en aldre rérledning som ar infodrad galler
anda den forhojda sjalvrisken pa 4 pbb. De rérledningar som ar original i husen
uppnar 2023 en alder pa 50 ar.

Ett komplett stambyte leder till en sankt forsakringspremie. Infodring av aldre
rorledningar far ingen effekt pa premien.

-1 pbb 2022= 49 300 kr

sn“nBEnﬁ Ennl“ﬁ Pn“JEKTlEn“I"G nB ADRESS Magnus Ladulasgatan 1— 118 65 Stockholm
VAT NR SE559290651401



RAPPORT
0 Sida12av18

3  KALKYLERADE KOSTNADER OCH
FINANSIERINGSALTERNATIV

3.1 KALKYLERADE KOSTNADER

Kostnadskalkylerna ar upprattade av undertecknad och avser prisniva i februari
2022. Kostnaderna ar avstamda med nagra av de storre aktérerna i branschen. |
alla kalkyler ingar poster for oférutsett.

Mer exakta kostnadsprognoser kan lamnas sa snart projektet ar upphandlat.

3.2 FINANSIERINGSALTERNATIV

For att finansiera detta projekt redovisas har tre olika alternativ:

>  Alternativ1- Traditionellt stambyte och vatrumsrenovering samt
infodring av samlingsledningar i och under kallargolv. Féreningen
bekostar hela projektet.

> Alternativ 2 - Traditionellt stambyte och vatrumsrenovering samt
infodring av samlingsledningar i och under kallargolv. Delad finansiering.
Medlemmarna bekostar arbete och material for de delar av projektet som
medlemmarna ansvarar for enligt stadgarna. Féreningen bekostar de
delar som féreningen ansvarar for enligt stadgarna. Medlemmarna kan
utnyttja ROT-avdrag for en del av arbetskostnaden.

»  Alternativ 3 - Successiv renovering. Féreningen infodrar
avloppsstammar och grenledningar mot varje vatrum samt
samlingsledningar i och under kallargolv. Boende bestaller och bekostar
renovering av vatrum. | samband med renovering av vatrum byts
golvbrunn och groda i bjalklag och ansluts mot infodrad ledning med sk
stepkoppling pa féreningens bekostnad.

Alternativ 3 har en avsevart kortare teknisk livslangd - 25-30 ar, jamfort
med alternativ 1 och 2 - 50 ar. Detta innebar att man vid alternativ 3
behoéver avsiatta medel for ett traditionellt stambyte med
vatrumsrenovering efter 25-30 ar. Siffrorna som redovisas har tar ej
hansyn till dessa avsattningar.

sn“nBEnﬁ Ennl“ﬁ Pn“JEKTlEn“I"G nB ADRESS Magnus Ladulasgatan 1— 118 65 Stockholm
VAT NR SE559290651401



RAPPORT
0 Sida13av1s

3.2.1 ALTERNATIV1

Traditionellt stambyte och vatrumsrenovering,
foreningen bekostar hela projektet

Den vanligaste l6sningen for finansiering av stambyte och vatrumsrenovering ar
att foreningen bekostar hela projektet, aven de delar som medlemmarna ansvarar
for enligt stadgarna. Badrum forses med ytskikt och utrustning av god standard,
medlemmarna kan via till- och franval valja hogre standard eller att dtermontera
befintliga utrustning.

» Foreningen betalar hela entreprenaden, 106 Mkr inkl moms och
byggherrekostnader.

»  Avskrivningstiden kan sattas till 50 ar for de delar som féreningen ansvarar
for (stammar och ledningar i kallaren och dartill hérande arbeten), innebar
82 kr/m?, ar (1380 000 kr/ar)

> Avskrivningstiden kan sattas till 30 ar for vatrum och de arbeten som
medlemmarna enligt stadgarna ansvarar for, innebar 73 kr/m?, ar
(1223 000 kr/ar)

o Summa avskrivningar ar 1-30: 2 600 000 kr/ar
o Summa avskrivhingar ar 31-50: 1380 000 kr/ar
> Skuldsattningen blir:
o Ar1:5459 kr/m2
o <4000 kr/m?efter12 ar
o <3000 kr/m? efter 20 ar
o <2000 kr/m?efter 27 ar
o <1000 kr/m?efter 38 ar
» Rantekostnaden ar 1 uppgar till:
o Vid1%ranta: 1060 000 kr/ar, motsvarar 55 kr/m2, ar
o Vid 3% ranta: 3180 000 kr/ar, motsvarar 164 kr/m?2, ar
» Paverkan pa avgifterna

o Vid 1% ranta - 629 kr/m?, &r, motsvarar en hdjning med i snitt 189
kr/m?

=  Med en avgift pa 3 800 kr idag, blir hdjningen
1630 kr till 5 430 kr

o Vid 3% ranta - 738 kr/m2, ar, motsvarar en hdjning med i snitt
298 kr/m?2, ar

=  Med en avgift pa 3 800 kr idag, blir héjningen
2 580 kr till 6380 kr
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3.2.2 ALTERNATIV 2

Traditionellt stambyte och vatrumsrenovering,
delad finansiering

Foreningen upphandlar hela projektet gemensamt lika alternativ 1. Genom att lata
medlemmarna bekosta de delar som de enligt stadgarna ansvarar for, kan ROT-
avdrag anvandas for arbetskostnaden. ROT-avdraget ar fn 30% av arbetskostnaden
(med ett tak pa 50 000 kr per ar och person). 200 000 kr i arsinkomst innebar ROT-
avdrag upp till 31 000 kr.

> Foreningen betalar 69 Mkr inkl moms och byggherrekostnader

»  Avskrivningstiden kan sattas till 50 ar for de delar som féreningen ansvarar
for (stammar och ledningar i kallaren och dartill hérande arbeten), innebar
71 kr/m?, &r (1380 000 kr/ar), samma som vid Alternativ 1

> Avskrivningen for foreningen blir:
o Ar1-50: ca 70 kr/m?, &r,1380 000 kr/ar

> Medlemmarna betalar ca 31,6 Mkr inkl moms, 100 000 kr inkl moms och
ROT-avdrag per vatrum

» ROT-avdrag om 14 000 kr per vatrum kan anvandas, totalt 5, 3 Mkr inkl
moms

> Skuldsattningen blir:

o Ar1:3558 kr/m2

o <3000 kr/m2 efter 9 ar

o <2000 kr/m2 efter 23 ar

o <1000 kr/m?2 efter 37 ar
» Rantekostnaden ar 1 uppgar till:

o Vid 1% ranta: 690 000 kr/ar, motsvarar 36 kr/m?2, ar

o Vid3%ranta: 2 070 000 kr/ar, motsvarar 107 kr/m?, ar
» Paverkan pa avgifterna

o Vid 1% rénta - 547 kr/m? &r, motsvarar en hdéjning med i snitt
107 kr/m?

=  Med en avgift pa 3 800 kr idag, blir hdjningen 900 kr till
4700 kr

o Vid 3% ranta - 618 kr/m? ar, motsvarar en héjning med i snitt
178 kr/m2, ar

=  Med en avgift pa 3 800 kr idag, blir héjningen
1520 kr till 5320 kr
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3.2.3 ALTERNATIV 3

Successiv renovering, delad finansiering

Fdreningen renoverar avloppssystemen med infodring samt installerar nya
ledningar for varmvattencirkulation. Boende far pa egen bekostnad renovera
vatrum och i samband med det byter féreningen golvbrunnar samt
avloppsledningar (grodor) i bjalklag. Relining har en teknisk livslangd pa ca 25 ar,
avskrivningstiden for bade infodring av avlopp samt vatrumsrenovering satts
saledes till 25 ar.

»  Medlemmarna betalar ca 160 000 kr inkl moms for varje vatrum, inkl ROT-
avdrag, vid renovering av 80% av vatrummen uppgar det till ca 58 Mkr.

» Foreningen bekostar infodring av avlopp, installation av nya trycksatta
vattenledningar (KV, VWV, VVC) samt installation av stepkoppling och ny
groda i samband med vatrumsrenovering samt kostnader for kontroll och
besiktning av enskilda badrumsrenoveringar, summerar till 44 Mkr inkl
moms

> Avskrivningen for foreningen blir:
o Ar1-25:ca1760 000 kr/m?, &r, 90 kr/m?, &r
> Skuldsattningen blir:
o  Ar1:2260 kr/m?
o <2000 kr/m2 efter 3 ar
o <1000 kr/m?2 efter 15 ar
» Rantekostnaden ar 1 uppgar till
o Vid 1% ranta: 440 000 kr/ar, motsvarar 23 kr/m?2, ar
o Vid 3% ranta: 1320 000 kr/ar, motsvarar 68 kr/m2, ar
» Paverkan pa avgifterna

o Vid 1% ranta - 553 kr/m?, &r, motsvarar en héjning med i snitt 113
kr/m?, ar

=  Med en avgift pa 3 800 kr idag, blir héjningen 1000 kr
till 4 800 kr

o Vid 3% ranta - 598 kr/m?, &r, motsvarar en hdjning med i snitt
158 kr/m?2, ar

=  Med en avgift pa 3 800 kr idag, blir héjningen
1400 kr till 5200 kr
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3.2.4 SAMMANFATTNING AV ALTERNATIVEN

Alt 2 - Traditionellt
stambyte och
vatrumsrenovering,
delad finansiering

Alt 3 - Successiv
renovering, delad
finansiering

Alt 1 - Traditionellt
stambyte och
vatrumsrenovering,
foreningen bekostar
hela projektet

Kostnad fér féreningen 106 Mkr inkl moms 69 Mkr inkl moms 44 Mkr inkl moms

100 000 kr/vatrum inkl
moms och ROT-avdrag

160 000 kr/ivatrum inkl
moms och ROT-avdrag

Kostnad fér varje medlem -

200 000 kr for en
lagenhet med 2 vatrum

320 000 kr for en
lagenhet med 2 vatrum

Summa 31 Mkr for alla Summa 43 Mkr fér 80%

338 vatrum (ROT-avdrag
om 5 Mkr)

av 338 vatrum i behov
av renovering.

Avskrivning ar 1-30

2 600 000 kr/ar

1380 000 kr/ar

1755 840 kr/ar

Avskrivning ar 31-50

1380 000 kr/ar

1380 000 kr/ar

Dags for traditionellt stambyte
och vatrumsrenovering

Skuldsattning ar 1 5 460 kr/m? 3560 kr/m? 2261 kr/m?
Féreningens skuldsattning . .

- <4 000 kr/m? Efter 20 ar Ar1l Arl

- <2000 kr/m? Efter 27 ar Efter 23 ar Efter 3 ar

Rantekostnad ar 1
-vid 1% ranta
-vid 3% ranta

55 kr/m?, ar
164 kr/m?, ar

36 kr/m?, ar
107 kr/m?, &r

23 kr/m?, ar
68 kr/m?, ar

Kostnad samt paverkan pa

35 m2 med en avgift pa ca
1500 kr/man

avgiften fér dig som bor pa:

vid 1% ranta
vid 3% ranta

1340 kr/man
2200 kr/man

645 kr/man
1060 kr/man

Engangskostnad O kr 100 000 kr® 160 000 kr?
Avgiftshojning

vid 1% ranta 600 kr/man 290 kr 3302 kr

vid 3% ranta 1000 kr/man 480 kr 4607 kr

45 m? med en avgift pa ca

1800 kr/man

Engangskostnad O kr 100 000 kr® 160 000 kr®
Avgiftshéjning 5

vid 1% ranta 720 kr/man 350 kr 4252 kr

vid 3% ranta 1200 kr/man 600 kr 5907 kr

92 m? med en avgift pa ca

3350 kr/man

Engangskostnad O kr 200 000 kr® 320 000 kr®
Avgiftshdjning

8702 kr/man
12002 kr/man

12 m? med en avgift pa ca
4 000 kr/man

Engangskostnad

Avgiftshéjning
vid 1% ranta
vid 3% ranta

O kr

1600 kr/man
2 640 kr/man

200 000 kr*

770 kr/man
1270 kr/man

320 000 kr®

10602 kr/man
1480? kr/man

N

Den storre paverkan pa avgifterna, trots en lagre kostnad for féreningen, beror pa en kortare teknisk livslangd

(zavskrivningstid) for infodring an traditionellt stambyte. Till dessa siffror ska laggas ett behov av att satta av medel for nasta
stambyte och vatrumrenovering om 25 ar.

3. | kalkylerna ingar inte ev rantekostnader eller amortering for finansiering av vatrum med egna medel, alternativ 2 och 3.

SANDBERG EDDING PROJEKTLEDNING AB

ADRESS Magnus Ladulasgatan 1— 118 65 Stockholm

VAT NR SE559290651401
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FORSLAG TILL TIDPLAN

Beslutsunderlag faststallt April 2022
Informationsmote for medlemmarna April-Maj 2022
Stamma 8 Juni 2022

Hyresnamnden preliminar handlaggning Q2 2023

Upphandlingsskede

Y

Y

Y

Forfragningsunderlag September 2022
Anbudstid Oktober 2022
Utvardering, entreprenadkontrakt December 2022

Genomférandeskede

Under forutsattning att stamman fattar erforderliga beslut och
hyresndmnden gett sitt bifall:

Y

Y

Y

Bygghandlingsprojektering Jan-April 2023
Tillvalshantering Maj-Juni 2023

Preliminar Byggstart hus B i Aug 2023, hus A Aug 2024
Byggtid ca 8-10 veckor per lagenhet

Slutbesiktning Q2 2025
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9 REKOMMENDATION

Renovering eller utbyte av installationer for vatten och avlopp samt renovering av
vatrum ar ett av de stérsta projekten foreningen kommer att behéva hantera inom
overskadlig tid.

Det finns helt naturligt manga viljor och intressen att ta hansyn till i valet av metod
och finansieringslésning.

Genom att genomféra ett traditionellt stambyte med vatrumsrenovering i en och
samma entreprenad, valja sakra beprdvade material och metoder samt
kvalitetssakra processen genom noggranna kontroller samt besiktning och
uppféljning under byggtiden, minimeras risken for obehagliga 6éverraskningar och
vattenskador under 1ang tid framover.

Samordningsvinster vid gemensam upphandling innebar generellt hogre kvalitet
och lagre pris per vatrum jamfort med att varje medlem ska upphandla sin egen
vatrumsrenovering. Med 80% av vatrummen som star infér en renovering inom 5-
10 ar, kommer det troligtvis inget battre tillfalle att ta ett helhetsgrepp an nu.
Langre fram har sannolikt annu fler tagit sitt ansvar och renoverat, vilket innebar
storre motstand mot att riva vatrum som inte tjanat ut.

Undertecknad avrader fran successiv renovering, da det innebar att varje medlem
sjalv ska upphandla och kvalitetssakra sin egen renovering. Vi ser stora risker for
lackage vid anslutning av befintlig avloppsledning i bjalklag, det blir ocksa mycket
svart att halla ordning pa garantitider och utkrava ansvar vid skada. Féreningen
riskerar stora kostnader for administration och skador.

Den kortare tekniska livslangden for infodring, 25 ar, gor att avskrivningstiden blir
25 ar att jamféra med 50 ars livslangd och 50 ars avskrivningstid vid stambyte. Det
gor att kalkylen blir betydligt samre for successiv renovering an traditionellt
stambyte.

Om delad finansiering bedéms realistiskt kan féreningens skuldsattning hallas
nere och behovet av att héja avgifterna minskar, Alternativ 2.

ROT-avdrag och upphandlingsvinster sanker kostnaden for varje vatrum markant,
jamfort med enskilda upphandlingar.

Lars Sandberg
Sandberg Edding Projektledning AB

Granskad av: Johan Edding
Sandberg Edding Projektledning AB
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