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Beskrivning av styrelsens forslag till
stamrenovering

Efter att ha utrett fragestallningarna under tva ar konstaterar styrelsen att det langsiktigt
basta for féreningen och dess medlemmar &r ett traditionellt stambyte. Stamman foreslas
godkénna styrelsens forslag att i nartid genomféra byte av avloppsstammar och
vattenledningar, med relining av avloppsstammar i markbjalklaget, samt att i gemensam regi
renovera bad- och duschrum samt atgéarda koksavlopp.

1. Utredningsarbetet

Styrelsen har sedan 2019 latit genomfdra en rad utredningar och Iépande kommunicerat med
vara medlemmar om resultat och slutsatser. Nedan foljer en kort sasmmanfattning av kontakter
och underlag som finnes tillgangliga.

Fortlépande information till medlemmar
e Ekbladet: Nr 3 och 5/2019; Nr 2, 8 och11/2020; Nr 1, 7 och 9/2021
Utredningsarbete med oberoende expertis
e Beslutsunderlag juni 2020 i samarbete med HSB Konsult; Rapporten finns tillganglig
pa foreningens hemsida. 2:nd opinion av John Mattson Fastighets AB/Tekn forvaltare
Christian Hernandez
e Informationsfolder till medlemmarna i augusti 2021 i samarbete med HSB Konsult;
Foldern har delats ut till samtliga medlemmar och &r tillganglig pa foreningens
hemsida. 2:nd opinion av utredningsarbetet fran start inklusive kostnadsbeddmning
utfoérd av Sandberg Edding Projektledning AB /Lars Sandberg.
Ovriga kontakter (forskning; radgivning; offerter)
e John Mattson Fastighets AB (projektledning i utredningsskedet)
Rdéranalys AB (filmning, relining)
Nordisk VVS AB (vatrum, relining, kalkyl)
Aarsleff Rorteknik AB (relining)
Enskilda medlemmar i Brf Ekbacken (teknik, erfarenheter)
Styrelseledamoter i flera brf-foreningar, (referenser, teknik, erfarenheter)
o Flera tekniska hdgskolor, KTH; LTH, CTH m.fl. (forskningsrapporter)
Informations- och samradsmaten
e Informationsméten, Larsbergs féreningsgard, 9 och 10 september 2021. Redovisade
bilder finns tillgangliga pa féreningens hemsida.
Moten i mindre grupper, 33:an, 20 och 21 september 2021
Medlemsmdte, Christinaskolan, 24 oktober 2021. Redovisade bilder finns tillgédngliga
pa foreningens hemsida.




2. Styrelsens forslag

For att forhindra nya vatten- och avloppsskador foreslar styrelsen stambyte kombinerat med
relining av vissa grova rérledningar i markbjalklag. Detta forslag beddmes vara den
langsiktigt mest ekonomiska losningen och darmed sékra vardet pa vara fastigheter och
lagenheter.

Ett komplett stambyte innebar for var del att samtliga rorledningar for aviopp, varm- och
kallvatten byts. For att kunna gdra det maste man frilagga rorschakten som gar vertikalt
genom hela huset bakom véggen i badrum respektive duschrum. Det innebdr i sin tur att
samtliga bad- och duschrum renoveras och far ny fuktsparr och nya godkanda golvbrunnar.

Styrelsen foreslar att liggande avloppstammar av gjutjarn med grova dimensioner ingjutna i
bjalklaget i plan 01 och 02 och under garagegolv relinas om det & mdjligt. Detta behdver
goras i nartid innan ytterligare korrosion gor att dessa rorledningar inte kan relinas.

Ilustrationen nedan visar mer i detalj vad som behdver goras
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Hela stambytet utfors i ett eller tvatrapphus i taget och berdknas ta ca 10 veckor per trapphus.
Det blir en besvarlig period for alla medlemmar men avsikten &r att det ska vara mojligt att bo
kvar i lagenheten under hela entreprenadtiden. | den man det finns méjlighet till ett alternativt
boende under den tid arbetet pagar i det egna trapphuset kan det vara att foredra. Styrelsen
planerar att ga ut med en enkat i var om behov av ersattningshostad och intresse av hyra ut sin
lagenhet till den som dnskar en alternativ bostad under renoveringen.



Huvudplanen &r att savéal duschrum som badrum ska fa samma planlésning som nu och
modern standard innebarande elektrisk golvvarme och mgjligheter for var och en att vlja
kakel, badrumsmobler och annan utrustning. Enligt foreliggande forslag kommer takhéjden i
bad- och duschrum att sénkas for att medge rérdragning ovan undertaket. Vi utreder dock om
det finns méjlighet att forlagga nya ror i bjalklaget vilket skulle mojliggéra oférandrad
takhojd.

Kostnaden for renoveringen kan inte anges mer detaljerat innan styrelsen genomfort
upphandling. Kostnaden har dock uppskattats till ca 100 Mkr totalt. Med beaktande av
uppskattade kostnadsokningar och andra atgarder enligt underhallsplanen bed6mer vi att
manadsavgiften under den narmaste tioarsperioden kommer att beh6va hojas stegvis med
uppskattningsvis 75% totalt. Den som nu har en avgift om 4000 kr i manaden nu skulle da
landa pa en manadsavgift pa 7000 kr nar det hela &r klart.

3. Tidplan
Om stdmman godké&nner styrelsens forslag planerar vi for féljande tidplan:
e Januari 2022 utse extern projektledare
e Februari/mars uppratta forfragningsunderlag (samt enkét om behov av hjalp med att
hitta alternativt boende)
e Mars/april upprétta finansieringsplan samt upphandling av entreprentr
e Maj/juni projektering och etablering av entreprenor
e Augusti byggstart, preliminart i port 33 och 35, fortsattning B-huset hosten 2022 och
varen 2023
e Hosten 2023 och stdrre delen av 2024 A-huset.

4. Styrelsens handlingsplan

Styrelsen har beslutat att vid stdmma 2021-12-02 s6ka medlemmarnas godkénnande av
stambyte enligt férslaget ovan. Om stamman inte godkénner detta, kommer styrelsen endast
att lata utfora akuta atgarder i souterrangplanen i nr 33 — 37 samt att avvakta med stambytet,
och pa basta satt overlamna gjorda utredningar till den styrelse som véljs pa ordinarie arsmote
i var.

5. Varfor styrelsen inte foreslar relining som renoveringsmetod

Det har anférts av ndgra medlemmar att relining av avloppsstammar skulle var ett alternativ
till traditionellt stambyte med vasentligt lagre kostnader som foljd. Relining av endast
avloppsroren kan ske till en lagre kostnad an ett komplett stambyte. Vid relining atgéardas
dock inte uttjanta kall- och varmvattenror och inte heller renoveras gamla avloppsgrodor och
golvbrunnar eller tatskikt i bad- och duschrum. Till kostnaden for relining maste man darfor
lagga framtida kostnader for att atgarda varm- och kallvattenror, golvbrunnar och
avloppsgrodor, samt medlemmarnas kostnad for nybyggnad av bad- och duschrum; atgarder
som kommer att behdva goras inom 0 -15 ar. Dessa nodvandiga atgarder skulle innebara
vasentliga merkostnader och problem, eftersom nya varm- och kallvattenrér da inte kan
forlaggas i de nuvarande schakten utan att forstora alla bad- och duschrum, utan maste
placeras i nya schakt inne i bostadernas hall och i bostddernas halltak.



Medlemmar som fortsatter att anvanda bad - och duschrum med daliga tétskikt och icke
godkanda golvbrunnar utsatter bade féreningen och sina grannar for 6kad risk for
vattenskador. Manga bad- och duschrum uppfyller inte dagens krav pa tatskikt och annu fler
har golvbrunnar dar tdtningen mellan golvbeldggning och golvbrunnen inte & godkénd. Om
inte alla bad- och duschrum renoveras i gemensam regi ar det angelaget att sddana vatrum blir
renoverade snarast majligt. Detta maste da goras i egen regi och pa egen bekostnad av berorda
medlemmar, men i ndra samarbete med foreningens representanter for att sékerstélla
godtagbart utférande. Aven om renovering gors individuellt i egen regi har féreningen
ansvaret for byte av golvbrunn och avloppsgroda, vilket maste goras i samband med
renovering. Mest akut ar detta for cirka 70 bad- och duschrum, men pa sikt beror det mer &n
250 bad- och duschrum, innebérande betydande kostnader fér féreningen.

Relining ar en ca 20 ar gammal teknik varfor det rader stor osakerhet betraffande livslangd pa
rorledningar som &r reparerade med relining. Fastighetsmarknaden liksom férsékringsbolagen
ser inte relining som jamforbart med ett stambyte vilket paverkar véardet av vara bostadsratter
negativt liksom forsékringspremierna.

Styrelsen ser inte relining som ett alternativ eftersom det omojligt kan ersétta utan bara
fordroja en total stamrenovering. Relining skulle leda till att vi under dverskadlig tid far leva
med en forhojd risk for nya vatten- och avlioppskador med atfoljande duschforbud och
standigt nya renoveringsprojekt. Langsiktigt framstar alltsa renovering genom relining som ett
satt att skjuta problemen framfor sig med stora framtida kostnader och samre langsiktig
ekonomi som foljd.



