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TRADITIONELLT STAMBYTE VS SUGGESSIV RENOVERING

Informationsmoten i april och maj 2022
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Projektgruppen
Bakgrund

Utredningar

Traditionellt stambyte med vatrumsrenovering
Successiv renovering

Avloppsgrodor i och under bjalklag
Kompletteringar till tidigare forslag

» Forsakringsbolagens installning

Kalkylerade kostnader
Finansieringsalternativ

Tider

Sammanfattning av alternativen
Rekommendation
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PROJEKTGRUPPEN

Projektledning och tekniskt
sakkunnig
> Lars Sandberg

Styrgrupp

> Styrelsen
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PROJEKTGRUPPEN

Projektledning och tekniskt
sakkunnig
> Lars Sandberg

Styrgrupp
> Styrelsen
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Kvalitet

LEDORD @\

> Beprovade och langsiktiga
|6sningar
Hog kvalitet
» Sund ekonomi '
Forutsebarhet

Tid Ekonomi
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Byggar 1973 - Installationerna snart 50 ar gamla

Vattenskador orsakade av brister i befintliga installationer, i
huvudsak avloppsskador samt tatskikt

Tidigare utredning HSB Konsult - Beslutsunderlag i aug 2021

-S>

-

-

20% av vatrummen har renoverats efter 2011
80% av vatrummen har inte renoverats efter 2011

Ursprungliga golvbrunnar i merparten av vatrummen,
stor risk for lackage i anslutningen mot matta/tatskikt

| markplan (01, 02) ar golvbrunnarna av gjutjarn — hart
rostangripna

Ingjutna avloppsror av plast - mycket sprod PEH-plast
20% av vatrummen har aldrig renoverats

Bristfalliga tatskikt samt anslutning av tatskikt mot
golvbrunnar

Roérgenomforingar inom vata zonen
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Kvarstaende livslangd

Sida7 2022-04/05

>

-

VVC-ledningar, 0-10 ar kvar
Stdende avloppsstammar av gjutjarn, 0-10 ar kvar

Horisontella avloppsledningar i plan 01/02 kraftigt
rostskadade samt har langsgaende sprickor, O ar
kvarstaende livslangd

Tappvattenledningar (varmt och kallt vatten), upp till 15
ar kvar

Dagvattenledningar (invandiga stupror), upp till 20 ar
kvar

Varmesystemet, 20-40 ar kvar

Plan Oi badrum
ombyggt 2005

A-husets tvéttstﬁga
original 1973
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SAMMANFATTNING
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Avloppsgrodor behdver bytas nu, ansvaret for dem
ligger pa foreningen

For att byta grodorna behdver vatrum rivas

Det finns ingen godkand metod for att relina en
golvbrunn och ansluta mot ett befintligt tatskikt

Viktigt att atgarda alla delar med kortare kvarstaende
livslangd an de nya vatrummens 25-30 ar:

5> Kallt och varmt vatten - schakt och vatrum
> VVC - schakt och horisontella ledningar (helhet)

> Spillvatten —i vatrum, schakt, horisontella ledningar
(helhet)

> Dagvatten —schakt, horisontella ledningar (helhet)
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EXTRASTAMMA

> December 2021
> For att fatta beslut om stambyte och vatrumsrenovering

> Innan stdmman - tva medlemsmoten och tre dppna hus
for genomgang av beslutsunderlaget samt fragestund

> 80% av medlemmarna narvarade, resultat:
« Genomforande av stambyte — enkel majoritet -

uppfyllt

« Foérandringarilagenheten — kvalificerad majoritet —
ej uppfyllt

- Overtagande av underhallsansvar — enkel majoritet -
uppfyllt

Sida9 2022-04/05
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VIIRT UPPDRAG
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Kompletterande utredning:

-

Tydliggora skillnaden mellan traditionellt stambyte
och successiv renovering av vatrum med infordring
av avloppen

Risken for [judstéorning vid hangande grodor

Kostnadskalkyler for alternativen traditionellt
stambyte med vatrumsrenovering och alternativet
med successiv renovering

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

Finansieringskalkyler sasmt kanslighetsanalys inkl
paverkan pa avgifterna for respektive alternativ
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TRADITIONELLT STAMBYTE MED VATRUMSRENOVERING

Foreningen upphandlar utbyte av samtliga
ledningar

Kall- och varmvatten
Varmvattencirkulation

Spill- och dagvattenledningar
Golvbrunnar och grodor

Renovering av samtliga vatrum
Horisontella avlopp infodras (plan 01/02)

N 2 ZEN RN PN

Utfors i en totalentreprenad enligt ABTOG — ett
kontrakt — ett féretag som gér samtliga arbeten
och ar ansvariga vid ev skador

Kvalitetssakring, mojlighet att bygga bort fel
och risker t ex var vattenledningar genombryter
tatskikt i vatrum




TRADITIONELLT STAMBYTE MED VATRUMSRENOVERING

Fordelar
> Lang teknisk livslangd

« 50-60 ar for gemensamma delar
(stammar och horisontella ledningar)

« 25-30 ar for vatrum
> Stor mojlighet att kvalitetssakra
> Upphandlingsvinster ger lagre totalkostnad
> Begransad tid med buller och stérningar

Nackdelar
> Samtliga vatrum maste rivas och bygga som,
oavsett alder och skick

> Boende kan inte valja nar det ska goéras eller
av vilket féretag
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SUGGESSIV RENOVERING

Foreningen upphandlar infodring av

> Spill- och dagvattenledningar inkl avstick in mot varje
vatrum

> Stdende stammar och horisontella ledningar

Foreningen upphandlar utbyte av

» Ledningar for kall- och varmvatten samt VVC i nytt [age
i lAgenheterna (tar golvyta i ansprak)

» Golvbrunnar och grodor i ssamband med
vatrumsrenovering

Boende upphandlar
» Renovering av vatrum
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SUCGESSIV RENOVERING

> Foéreningens arbeten (relining, installation av nya
tappvattenledningar samt utbyte av grodor och )
golvbrunnar) upphandlas i flera olika entreprenader

> Innebar att ansvar blir svart att utkrava vid ev skador

Sida1s 02204708



SUGGESSIV RENOVERING

Fordelar

-

Boende kan sjalva valja nar vatrum ska renoveras samt vem som ska
utfora arbetet

Nackdelar

-

_)

_)

Kort forvantad livslangd, 25-30 ar, innebar hog avskrivningskostnad
Stor variation i utforandet av relining — svart att kontrollera, risk for veck
Risk for lackage vid anslutning mot ny groda i golv

Tar mycket lang tid innan alla delar av systemet blir dtgardat — fortsatt
hog risk for vattenskada

Nya schakt for KV, VV, VVC placeras i respektive Igh - tar boyta i ansprak

Administrativt tungt for foreningen - manga aktoérer, svart vid eventuell
skada

Vatrumsrenoveringar kommer att paga under mycket lang tid -
storande for alla boende




AVLOPPSGRODOR | OCH UNDER BJALKLAG

> 160 mm bjalklag av betong med fallspackling

> Nya avlopp kan férlaggas i bjalklag lika tidigare — innebar att avlopp inte
behover hangas under bjalklag, anpassas till armeringen

> Minimal risk for ljudstérning fran avioppsror

> Inga nedpendlade undertak for att ddlja avloppsror




KOMPLETTERING TILL TIDIGARE FORSLAG

» El-golvwarme i vatrum som grundstandard
(Befintlig handdukstork pa VVC far ej finnas kvar)

> Grodor forlaggs i bjalklagen lika befintligt
> Infallda spotlights i nedsankt undertak (ca 60 mm) som grundstandard

> Toalettstolar utfors golvstaende i normal sitthdjd som grundstandard, med
hard mjukstangande sits och lock

> El-handdukstork (ny eller &termontering av befintlig) hanteras som tillval
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FORSAKRINGSBOLRGENS INSTALLNING

> Vid vattenskada - foreningens fastighetsforsakring tacker skadan

> Skada som faller under brh “s underhallsansvar ar undantaget — men kan tackas av den
enskildes hemfdérsakring med bostadsrattstillagg

> Foéreningens fastighetsforsakring har en grundsjalvrisk pa ett 1 pbb
> Om skadan beror pa aldersforandringar galler en fornojd sjalvrisk pa 1,5 pbb

> | den man skadan orsakas av rorledningar som ar 50 ar eller dldre 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 rorledningar som ar original i husen uppnar 2023 en alder pa 50 ar
> Ett komplett stambyte leder aven till en sankt forsakringspremie
> Infodring av aldre rorledningar far ingen effekt pa premien

> 1pbb 2022= 49 300 kr
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KOSTNADER OGH
FINANSIERINGSALTERNATIV

Alternativ 1

> Traditionellt stambyte och
vatrumsrenovering samt
infodring av
samlingsledningar i och
under kallargolv

> BRF bekostar hela projektet

Sida 20 2022-04/05

Alternativ 2
> Samma omfattning som
alternativ 1

> Delad finansiering med
ROT-avdrag

Alternativ 3

> Successiv renovering, BRF
infodrar avloppsledningar
samt installerar nya
trycksatta ledningar

> BRF byter grodor och

brunnar i sasmband med
vatrumsrenovering

> BRH renoverar och

bekostar vatrum med ROT-
avdrag
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KOSTNADER OGH
FINANSIERINGSALTERNATIV

Kalkylforutsattningar

Projektering, projektledning, besiktning 8%
Tillaggsarbeten/programférandringar 10%
Oforutsatt i entreprenaden 10%
Moms 25%

Kalkylerna bygger pa erfarenhetsvarden samt har férankrats
med nagra storre aktorer i branschen

Prisniva april 2022

Sida 21 2022-04/05
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KOSTNADER OGH
FINANSIERINGSALTERNATIV

Alternativ 1 - Traditionellt stambyte och vatrumsrenovering, BRF bekostar

> Kalkylerad kostnad 106 Mkr inkl moms och byggherrekostnader
> Foéreningen bekostar hela projektet
> 50 ars avskrivningstid for de delar som brf ansvarar for: 82 kr/m?2, ar

5 30 ars avskrivningstid for vatrum och de delar som brh ansvarar for: 73 kr/ m2, ar

Sida 22 2022-04/05
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KOSTNADER OGH
FINANSIERINGSALTERNATIV

Alternativ 2 - Traditionellt stambyte och vatrumsrenovering, delad finansiering

» Kalkylerad kostnad 106 Mkr inkl moms och byggherrekostnader delas upp:
> Brf 69 Mkr
> Brh 32 Mkr, 100 000 kr inkl moms per vatrum
5> ROT-avdrag 5,3 Mkr (ca 15 000 kr/vatrum)

> 50 ars avskrivningstid for de delar som brf ansvarar for: 71 kr/m2, ar

Sida 23 2022-04/05
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KOSTNADER OGH
FINANSIERINGSALTERNATIV

Alternativ 3 - Successiv renovering, delad finansiering

» Kalkylerad kostnad ca 102 Mkr inkl moms och byggherrekostnader delas upp:
> BRF 44 Mkr

> BRH 58 Mkr, 160 000 kr inkl moms per vatrum (raknat pa 80% av
vatrummen)
» ROT-avdrag 8,4 Mkr (ca 30 000 kr/vatrum)

5> 30 ars avskrivningstid for de delar som BRF ansvarar for: 90 kr/m?2, ar
Sitia 24 2022-04/05
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KOSTNADER OGH
FINANSIERINGSALTERNATIV

Paverkan pa

féoreningens . . .
skuldsiattning - Alternativ 1 Alternativ 2 Alternativ 3

Skuldsattning 5 460 kr/m?2 3650 kr/m? 2 261 kr/m?2
Genomsnitt alla BRF ar1
5160 kr/m?2

< 4 000 kr/m? Efter 20 ar Ar 1 Ar1

<2 000 kr/m?2 Efter 27 ar Efter 23 ar Efter 3 ar
Sifa 25 2022-04/05
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KOSTNADER OGH
FINANSIERINGSALTERNATIV

Paverkan pa féoreningens

rantekostnader . . .
- Alternativ1 Alternativ 2 Alternativ 3

vid 1% ranta 55 kr/m?2, ar 36 kr/m?2, ar 23 kr/m?2, ar

vid 3 % ranta 164 kr/m?2, ar 107 kr/m?2, ar 68 kr/m?2, ar

Sida 26 2022-04/05
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KOSTNADER OGH
FINANSIERINGSALTERNATIV

Egen insats samt

. - Alternativ 1 Alternativ 2 Alternativ 3
paverkan pa avgiften

Egen insats
Vid1-3 % ranta

. 35m?2 600 - 1000
Nuvarande avgifter 363 .
cr/m?. &r 45 m 720 -1200
Genomsnitt alla BRF 92 m? 1340 -2 200
674 kr/m?,ar 112 m2 1600 - 2 460

Motsvarar for 600 - 692
Sida 27 2022-00/05 12 m?

Ca 100 000 kr
per vatrum

290 - 480
350 - 600
645 - 1060
770 -1270
511 - 564

Ca 160 000 kr per
vatrum

330 - 460 kr/man
425 - 590 kr/man
870 - 1200 kr/man
1060 - 1480 kr/man
542 - 587 kr/m?2, ar
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PRELIMINARA TIDER

Utredning

Beslutsunderlag april 2022
Informationsmoten april-maj
Stamma 8 juni

Hyresnamnden, preliminar
handlaggning Q2 2023

Sida 28 2022-04/05

Upphandling

Upphandlingsunderlag sep
2022
Anbudstid

Kontrakt med entreprendr
dec 2022

Utforande

Detaljprojektering Q12023
Tillvalshantering maj-juni

Byggstart hus B aug 2023
Byggstart hus A aug 2024

Slutbesiktning Q2 2025
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REKOMMENDATION

> Traditionellt stambyte och vatrumsrenovering for att:

5> 80% av vatrummen star infor renoveringsbehov

» Stora brister i framférallt avloppsystemet, men aven
trycksatta ledningar har ett underhallsbehov i nartid

> Stor mgjlighet att kvalitetssakra projektet som
upphandlas i ett kontrakt i konkurrens, innebar:

 Beprévad teknik, sakra metoder
« Lang livslangd

« Lang avskrivningstid

« Lag kostnad per manad

« Begransad tid med buller och stérningar
Sita 29 2022-04/05
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REKOMMENDATION

Vi avrader fran Successiv renovering for att:

>

-

Sida 30 2022-04/05

80% av vatrummen star infor renoveringsbehov

Svart och dyrt att som privatperson kravstalla och upphandla
renovering av vatrum

Stora brister i framforallt avloppsystemet, men aven trycksatta
ledningar har ett underhallsbehov i nartid

Manga olika kontrakt innebar manga olika l6sningar och svart att
kvalitetssakra samt utkrava ansvar vid vattenskada

Begransad livslangd (25 ar) innebar kort avskrivningstid
Lang tid med buller och stérningar for vatrumsrenoveringar
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REKOMMENDATION

> Traditionellt stambyte och vatrumsrenovering med delad
finansiering:
> Minskar foreningens skuldsattning och rantekanslighet
> Haller nere behovet av att hdja avgifterna

> Pressar kostnaden for vatrumsrenovering (jamfort med att alla
upphandlar sin renovering sjalv alt via ramavtal)

¢« Manga vatrum upphandlas gemensamt

« BRH betalar enbart for yt- och tatskikt, ror, porslin och
blandare, BRF bekostar rivning och byte av ror mm

> Beprovad metod
« Brf Granen och Bjérken i Sigtuna (206 respektive 270 Igh)
« Brf Kadetten i Stockholm (44 Igh)

Sida 31 2022-04/05
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