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1 Bakgrund

Som ett led 1 planeringen av kommande underhéllsdtgirder har styrelsen gett
HSB 1 uppdrag att utféra en inventering och statusbesiktning av stammar och
vitrum. Syftet med rapporten dr att klarlagga vilka renoveringsmetoder som
finns att tillga samt att tydliggéra metodernas ldmplighet ur teknisk och
ekonomisk synvinkel. Rapporten ska dven utgora beslutsunderlag for styrelsens
vidare arbete med stamfragan.

1.1 Allmant

Brf Ekbacken Nrl bestér av tva fastigheter, Hamnfyren 8:23 med adresser
Larsbergsvidgen 35-45 och Ledfyren 8:23 med adresser Larsbergsvidgen 47-59. Totalt
192 lagenheter. Foreningen forfogar ocksé over 160 garageplatser.

Fastigheterna har byggar 1973/74.

1.2 Stadgar

Utdrag ur foreningens stadgar gillande underhallsansvar:
Ansvar for lagenhetens skick, fordndringar i ldgenheten mm

§22

Bostadsrittshavaren ska pd egen bekostnad hélla lagenheten med tillhorande 6vriga
utrymmen i gott skick. Detta ansvar omfattar dven stddning och snérdjning av balkong
eller altan som hor till lagenheten.

1. Bostadsréttshavaren svarar sdlunda for underhéll, reparation och i forekommande
fall ateranskaffning av bl a

1.1.Ytskikt med lister och foder pa véggar, golv och tak i ldgenhetens utrymmen
inklusive tétskikt och golvbrunn med tillhdrande kldmring i bad- och duschrum

1.2 icke béarande mellanviggar

1.3 inredning och armaturer i kok, bad- och duschrum inklusive disk- och tvéttmaskin,
sanitetsporslin m.fl. installationer med ledningar och anslutningskopplingar pa
vattenledning

1.4 inglasning, markis, golvklinker och dverliggare till ricke pa balkong

1.5 entrédorr till 1dgenheten dock ej ytbehandling av dorrens utsida

1.6 malning av radiatorer och ledningar for vattenburen vérme

1.7 ledningar for vatten, avlopp el och informationsoverforing - till de delar dessa ar
atkomliga inne i ldgenheten och endast betjdnar den egna lagenheten

1.8 rensning av golvbrunnar och vattenlds samt rengéring eller byte av filter 1 koksflakt
och védringsfonster

1.9 sékringsskap 1 ldgenheten och dérifran utgdende ledningar jimte strombrytare,
jordfelsbrytare, eluttag och fasta armaturer

1.10 brandvarnare

1.11 egna installationer eller installationer utférda genom tidigare innehavares forsorg
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2 Foreningen svarar for fastigheten och allt som medlemmen inte svarar for sdsom

2.1 malning, 6vrigt underhéll och reparation av karmar och bégar till fonster och
fonsterdorrar till balkong eller uteplats

2.2 mélning, 6vrigt underhall och reparation av bjélklag, viggar och tak till balkong
eller uteplats

2.3 ev ytbehandling av entrédorrens utsida

2.4 underhall och reparationer av radiatorer, handdukstork med vattenburen virme och
vattenarmaturer samt av anordningar for avlopp, virme och ventilation som installerats
genom foreningens forsorg

2.5 ledningar for el och vatten och informationsdverforing som installerats genom
foreningens forsorg och som betjdnar fler 4n en ldgenhet

2 Statusbesiktning

HSB Konsult har 2020-04-06 genomfort statusbesiktning av badrum och installationer
for vatten, avlopp. Undersokningarna utgdrs av okulér besiktning i representativa
lagenheter och allminna utrymmen, inldsning av ursprungsritningar samt materialprov
av VVC-ledningar pa badrumsstammar pa Larsbergsvagen 45 och 53 (ett i varje hus)
for utredning/utvérdering av aterstdende livslingd. Man har ocksa 14tit Svensk
Roranalys filma avloppsror for utvirdering av skick.

Av foreningen tidigare utford (20-03-02) inventering visar att ca 30 % (28 av 84 I1gh)
av de inventerade ldgenheterna &r renoverade under de senaste 10 &ren. *)
Bom runt brunnar ir en vanlig skada i de dldre badrummen.

2.1 Badrum, duschrum och kok

De besdkta lagenheterna ar renoverade med nya ytskikt och formodat nya tétskikt.
Dock ir utférandet med rorgenomforingar genom vigg i vat zon kvar, innebér risk for
intrdngande vatten i vigg. Rum som ej &r renoverade fir anses ha uppnatt sin tekniska
livslangd avseende tétskikten. Golvbrunnar fran byggaret maste bytas vid en
renovering for att fa en godkénd anslutning av ett nytt tatskikt.

Kok som saknar téta skapsbottnar innebar risk for att det tar vildigt 1ang tid att
uppticka ett eventuellt lackage.

*) Anm: Av féreningens totalt 338 bad- och duschrum &r 20 %
renoverade 2011 och senare. /HBvL


*)

*) Anm: Av föreningens totalt 338 bad- och duschrum är 20 % renoverade 2011 och senare. /HBvL
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Rorgenomforingar genom végg i vat zon. Ballofixventiler.

=5

téita skapsbottnar i kok
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2.2 Sanitetsinstallationer (vatten och avlopp)

2.2.1 Avloppssystem

Husens staende avloppsstammar dr av gjutjarn, avloppsgrodor (ror i bjélklag) och
golvbrunnar i bad- och duschrum &r av plast utom pa bottenvaning dir grodor och
brunnar &r av gjutjarn. Badrumsstammar ar i huvudsak inbyggda i vertikala schakt
placerade mot trapphus. Stammar som betjdnar kdk och duschrum é&r placerade i schakt
mellan dessa rum. I garage ar samlingsledningar synligt férlagda pa yttervéigg, dessa
fortsitter sedan i bjdlklag i garage ut ur husen. Ledningar pa viagg och i bjélklag ér av
storre dimension med tjockare gods och haller darfor normalt sett 1angre &n Gvriga
avloppsinstallationer. Dessa dr dirmed inte avgérande for vid vilken tidpunkt ett
stambyte behover goras.

ROr och brunnar av gjutjarn far anses vara nira eller ha uppnatt sin tekniska livslangd.
Brunnar av plast kan ha en liten tid kvar, dock ska alla brunnar dldre &n 1991 bytas vid
en renovering for att f4 en godkénd anslutning av tétskiktet.

Husen ar dven forsedda med invéndiga dagvattenstammar, dven dessa av gjutjarn.
Dagvattenror héller normalt léngre dn spillvattenror.

Foreningen har tidigare drabbats av skada i nedre vaningen pga spruckna avloppsror av
gjutjarn. Detta kan forekomma i &ldre installationer och dérfor har ror i motsvarande
lige filmats, dock utan att skador har kunnat pavisats. Aven &vergéngar mellan stdende
och liggande ledning har filmats med samma resultat.

For en komplett redovisning av filmningen hénvisas till separat rapport utford av
Roranalys.

Staende stam, gjutjdrn med G-ringar Avsittning i bjélklag av gjutjérn
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Rensanordning i bottenbjélklag

Rostig brunn av gjutjirn i tvéttstuga
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2.2.2 Tappvattensystem

Husen &r forsedda med tappvattenror (KV, VV och VVC) av koppar. I kéllare ar
tappvattnet forlagt ovan undertak i korridorer. Till ldgenheterna &r stammarna forlagda
i samma vertikala schakt som avloppsroren. Schaktet dr 6ppet mellan vaningsplanen.
Roren dr skarvade med mekaniska kopplingar och/eller hardlédning.
Varmvattencirkulation (VVC) &r installerad for att begrénsa véntetiden pa
tappvarmvatten. Handdukstorkar i badrummen ar anslutna pd VVC-ledningarna, detta
ar en 10sning som inte 4r tillaten idag. VVC-ledningar slits med tiden, slitaget beror pa
vattenhastigheten i rorledningarna. Materialprover har dérfor tagits pd& VVC-ledningar i
badrumsschakt, proverna visar att ledningarna dir proven tagits &r i god kondition.

Mekaniska rorkopplingar typ Securex och 16dningar blir med stigande alder kinsliga
for yttre paverkan och rorelser pga virmeutvidgning och utgdr en risk for lackage.
Det finns dven gamla ventiler, tex Ballofixventiler, som med aren tappar sin funktion
och kan ga sonder vid anvdndning, vanlig orsak till lackage.

Rorschakt i trapphus med tappvatten, viarme, avlopp och dagvatten, dppet mellan

véningarna
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Handdukstork ansluten pa VVC

Ballofixventiler
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2.2.3 Varmeinstallationer

Virmesystemet &r ett 1-rorssystem med radiatorer och ror av stal. Radiatorventiler och
termostater har bytts till nya 2014. 1-rérsystem kan vara kénsliga for dndringar och
svara att justera in.

Virmesystemet dr generellt i gott skick. Inga storre problem har noterats.

Normal livslingd pa valskotta virmesystem kan vara 70-80 ar eller mer.

Ettrorssystem med ny ventil och termostat
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2.3 Elinstallationer

Samtliga l1agenheter har 3-fas fram till elcentral. Elcentralerna &r i original med
gingsékringar och saknar jordfelsbrytare. En del centraler dr bytta i boendes egen regi.
Elinstallationer i ldgenheter i ursprungligt skick har gamla stromstéllare och ojordade
vigguttag, (utom till kok och bad). Utan jordfelsbrytare ar det ¢j tillatet med eluttag for
230 V i badrum samt elektrisk golvvdrme. I samband med en ev. vatrumsrenovering
bor man forutom ny elinstallation i dessa utrymmen dven installera ny 3-fas elcentral
typ normcentral med automatsakringar och jordfelsbrytare.

Elanldggningarna i 6vrigt dr generellt i gott skick och inte i behov av ndgot omfattande
utbyte utan endast det som forekommer vid normalt underhallsarbete.

3-fas matning till ldgenheterna
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3 Systemens livslangd
3.1 Teknisk livslingd for installationer och tatskikt
Nuvarande utforande Bedomd
aterstiende
livslingd
Avloppsror Gjutjarn 0-10ar
Plast 5-15ar
Dagvattenror Gjutjarn 10 - 20 ar
Brunnar Gjutjarn 0-10ar
Plast. Golvbrunnarna aldre &n 1991 &r inte 5-10ar

godkénda att ansluta till dagens tétskikt.

KV och VV-ledningar Koppar 5-154r
VVC-ledningar Koppar 5-10ar
Virmesystem Stal 20 - 40 ar
Tatskikt Original badrum 0 ar

4 Alternativa renoveringsmetoder

4.1 Traditionellt stambyte med vatrumsrenovering

Traditionellt stambyte innebér att de gamla stammarna (bade avlopp och tappvatten)
ersétts med nya. Samtidigt med stambytet renoveras samtliga bad- och duschrum.
Beroende pa husets forutsattningar kan man ténka sig olika placeringar av de nya
stammarna. Vanligtvis placeras de i samma ldge som tidigare om det inte finns fordelar
att dndra lage. Nya stamligen kan bli aktuellt om man vill sammanfora vatten och
avloppsstammar som tidigare statt i separata lagen eller for att bli av med olampliga
utforanden, t. ex. synligt forlagda vattenledningar mellan lagenheter i badrummens
vatzon. Ibland véljer man att placera de nya stammarna i prefabricerade moduler
(kassetter). Kassettlosningen innebér bland annat att toaletter utfors vigghidngda istéllet
for golvstdende.

Traditionellt stambyte med vitrumsrenovering har manga fordelar. Atgéirden sker vid
ett tillfalle med god planering och en fungerande medlemsservice. Sammantaget farre
storningar over tid jamfort med alternativet dir boende renoverar badrum pé egen
hand. Alla lagenheter far en standard som uppfyller branschens regler for saker
vatteninstallation. Légenheterna ges en fungerande varmvattencirkulation vilket
minskar vintetider pa varmt vatten och risk for legionella. Nya snalspolande toaletter
och blandare innebdr minskad vattenanvéndning och ny isolering pé vattenrdr innebér
minskad energiférbrukning.

Rekommenderad avskrivningstid for traditionellt stambyte dr idag 50 ar.
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4.1.1 Vinta med stambyte, med information till
medlemmar att stambyte kommer att utforas inom
nértid, ca 5 ar.

Fordelarna med detta alternativ dr att redan renoverade badrum kan anvéndas i nigra ar
till, det blir lattare att fa forstdelse hos medlemmarna, samt att foreningen har lite tid att
anpassa avgifterna si att hojningen inte blir lika stor nir stambytet vl genomfors.

Nackdelarna ar ett det i praktiken innebér “renoveringsforbud™ dé det ar stor risk, eller
t.om. troligt att de badrum som renoveras under tiden maéste rivas vid framtida
stambyte. Detta gor att &ven de badrum som har behov av att renoveras p.g.a. daliga
tatskikt inte blir renoverade.

4.1.2 Relining

Relining innebér att man renoverar befintliga avloppsstammar genom att infodra dessa
med nya ytskikt pa rorens insida. Det finns olika metoder pa marknaden.
Strumpmetoden appliceras genom att man drar den pa plats men vanligast ar att man
vranger in den med lufttryck. Strumpmetoden anses vara mest tillforlitlig men ar ocksé
kostsammare att genomfora.

Sprutmetoden bestér i att man efter rengdring av roren sprutar pa plastmassa genom
hela avloppssystemet med ett skarvfritt sjdlvbarande plastlager som resultat. Det finns
olika munstycken for olika dimensioner. Tekniken skiljer sig ocksa négot foretag
emellan. Nér man sprutar ut plastmassan i tre lager anser man sig saker pa att ha
uppnétt ett titt system. Relining kan inte likstdllas med stambyte utan dr en metod som
syftar till att forlénga livet pa befintliga avloppsror och pa sa sitt skjuta upp tidpunkten
for ett stambyte.

Relining &r inte en 16sning pa stamproblematiken nér dven tappvattenstammar,
golvbrunnar, téitskikt och utférande har brister och borjar uppna sin tekniska livslangd,
och en stor del av badrummen méste atgérdas som i detta fall.

Rekommenderad avskrivningstid for sprutad relining ar idag 15-20 ar, relining utford
med strumpa berédknas hélla bortat 40 &r. Dérefter méste ny atgérd planeras in.

Nir andra delar i anldggningen inte kommer att halla sd lange, riskerar den verkliga
livsldngden att bli mycket kort, kanske bara 5-10 &r.

S Forsakringar

Faktiska forhallanden har inte undersokts men generellt sett likstaller
forsdkringsbolagen inte relining med stambyte. Upprepade skador omfattas inte av
forsakringen om inte de gamla roren byts. Foreningen riskerar hog sjilvrisk.


Henrik Berg von Linde

Henrik Berg von Linde
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6 Kalkylerade kostnader

6.1 Produktionskostnad

Nedan redovisas en grov kostnadsuppskattning for de studerade alternativen:
- Traditionellt stambyte och renovering av samtliga badrum och WC/dusch, ér 1
- Traditionellt stambyte och renovering av samtliga badrum och WC/dusch, ar 5

Atgiirder Stambyte Vinta med stambyte

Ar1 cirka 5 ar
Stambyte/ 75 - 90 Mkr 83 - 99 Mkr
badrumsombyggnad (2 % prisokning/ar)
Vattenskador - 0,7 Mkr

(3 skador a 1 pbb/ar)

Egna - ?
badrumsrenoveringar
Summa 75 — 90 Mkr Ca 83 — 100 Mkr

Kostnadsuppskattningen ar med samtliga byggherrekostnader inklusive 25 % moms.

6.2 Finansieringskostnad

Foreningen har idag mycket ldga avgifter, ca hélften av motsvarande foreningar, dven
sparandet dr mycket l4gt. Foreningen har ocksa lite 14n, det bor inte vara nagra problem
att finansiera ett stambyte. En mer detaljerad finansieringskalkyl kan uppréttas i
samrad med HSB Finans och ekonomi.
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7 Slutsats och rekommendation

Foreningen har tva mdjliga alternativ som béda har sina for- och nackdelar:

Stambyte nu
+ Séakraste alternativet med minimerad risk for vattenskador

+ Billigast pa lang sikt
+ Bittre forsakringsvillkor
- Nyligen renoverade badrum maéste rivas

Skjuta upp stambytet

+ Nyligen renoverade badrum kan anvindas négra ar till, lattare fa forstaelse hos
medlemmarna

+ Léangre tid att borja anpassa avgifterna

- Badrum som har renoveringsbehov kan inte renovera, i praktiken renoveringsforbud”

- Ev. ny styrelse som maste sitta sig in i fragan pa nytt

Ta dven med att forberedelserna innan byggstart av ett stambyte brukarta 1 - 1,5 ar
fran beslut att starta projektet, till egentlig byggstart. Sjdlva entreprenaden bedoms ta
ca 1,5 - 2 ar, sd 4ven om man startar nu s kan det ta ca 3 ar innan alla ldgenheter ar
klara.

7.1 Fortsatt arbete

Inriktningsbeslut och fortsatt process kan vara:
o Inriktningsbeslut i styrelse
e Information till medlemmar
e Ev. fordjupad utredning (t.ex. utdkad inventering,
livscykelkostnadsberikningar, ta ut ytterligare materialprover, analys av
asbestforekomst och filmning av avlopp under hus)
e Framtagande av tekniska systemldsningar, grundstandard och uppréttande av
informationsfolder till medlemmar
Informationsmé&ten med medlemmar
Oppna hus fér medlemmar som har egna frigor
Extra foreningsstimma
Upprittande av forfragningsunderlag och upphandling av entreprendr
Kostnadskalkylering
Finansieringsalternativ





