Bostadsrattsforeningen

EKBACKEN NR 1

Styrelsens forslag till atgarder
pa ledningar for vatten och
avlopp och i bad- och duschrum

Valkomna till

1) Informationsmote — HSB Konsult

informerar Torsdag 9 september 2021 klockan

18:00-21:00
eller
Fredag 10 september 2021 kl 10:00-13:00
Larsbergs forenin ard, Larsber I

Anmalan gors pa lista som satts upp i din entré

2) Oppet hus — medlemmar kan i mindre

grupper stalla fragor till vara konsulter kring
stambytet

Mandag 20 september 2021 ki 16:00 — 19:00
eller
Tisdag 21 september 2021 kI 16:00 — 19:00

Foéreningslokalen Larsbergsvagen 33
Anmalan gors pa lista som satts upp i din entré

3) Extra foreningsstamma

Soéndag 3 oktober 2021 kI 16:00 — 18:00

Larsbergs foreningsgard, Larsbergstorget 9
Separat kallelse kommer att delges medlemmarna

Obs: Det ar viktigt att alla kommer till den extra

stamman och medverkar till beslut.
Bostadsrattsforeningen

EKBACKEN NR 1




ANGAENDE RENOVERING AV STAMMAR OCH BADRUM

Vara fastigheter dr snart 50 ar (byggdr 1973/74) och skador pa grund av korrosion har
forekommit. Problem med skador orsakade av lickande vattenror, uttidnta avioppsrér och ddliga
titskikt kommer att 6ka om inte dtgdrder vidtas.

Styrelsen har under hand tagit ett inriktningsbeslut om att ett stambyte bor ske. Beslutet motiveras
av att foreningen har drabbats av ett antal vattenskador pd grund av Ildckande avloppsror samt av
att vattenrér och -stammar har uppndtt sin tekniska livslingd. Aven titskikten dr bristfilliga.
Styrelsen har aktivt arbetat med att finna den for foreningen och medlemmarna langsiktigt bésta
och ekonomiskt mest forsvarbara losningen for att dtgdrda bristerna.

Sedan vdren 2020 har styrelsen anlitat HSB Konsult for att utreda status pd foreningens stammar
och badrum samt for att foresla datgdrder. Arbetet har fortlopande redovisats vid ett antal
arbetsmoten i samverkan mellan styrelsen och konsulterna.

HSB Konsults utredning redovisas i det foljande.

Styrelsen har informerat foreningens medlemmar om utredningsarbetet i Ekbladet
nr 8/2020-08-18 och i Ekbladet nr 11/2020-11-16.

Vad behéver goras?

Utredningen har visat att flera problem behéver dtgirdas. Det handlar inte enbart om brister i
avloppsstammar och vattenror, utan dven om tdtskikt och utférande av badrum.

Varfor inte enbart anvdanda metoden relining inom vara
byggnader? Se utredningens avsnitt VILKA AR PROBLEMEN, sidorna 5 — 7.

Dock dr avsikten att relina de avioppsstammar som dr ingjutna i markbjdlklaget under korridorerna i
plan 01 och 02.
Vilka beslut behover man som medlem vara med och fatta?

Se utredningens avsnitt HUR FATTAR FORENINGEN BESLUT OM STAMBYTE, sid 10.

Hur kommer medlemmarnas arsavgifter att paverkas?
Stambytet dr den storsta utgiften som foreningen star infor. Avskrivningstiden dr 50 ar.

Budgeten dr baserad pa kostnader i Brf Ekbackens underhdllsplan inklusive uppskattade kostnader for
stambytet. Antingen kan foreningen héja avgiften med ett storre procentpdslag pd ca 40 % ar 2022 som
ticker kommande kostnader de ndrmaste dren och sedan fortsdtta med mindre hojningar, eller géra en
stegvis hojning. Styrelsen foresldr det sistnimnda och bedomer att arsavgiften kommer att héjas med ca
12 % under dar 2022 och 2023 samt med ca 10 % daren 2024, 2025 och 2026. De framriknade
hojningarna bygger pd en rad antaganden betriffande kommande utveckling av driftskostnader,
kostnader for planerat underhdll, rintekostnader etc. Dessa hojningar ska ticka upp for driftkostnader,
rdantekostnader, amorteringar och kostnader for underhall.

Det finns osdkerhetsfaktorer. Om stambytet kommer att kosta mindre dn berdknade cirka 100 Mkr blir
avgiftshojningen Idgre. Skulle renoveringen bli dyrare kan drsavgifien behéva héojas ytterligare.
Fordndringar av rinteldget paverkar ocksa foreningens kostnader och ddrmed dven drsavgiften.



Styrelsen kommer att folja upp ekonomin I6pande och pa ett transparent sditt kommunicera detta till
medlemmarna under projekttiden.

Se vidare utredningens avsnitt FINANSIERING OCH PAVERKAN PA AVGIFTEN, sid 11.

Hur paverkas hushallen under genomférandet?
Se utredningens avsnitt TIDER OCH STt OD UNDER GENOMFORANDET, sid 12, samt utredningens
avsnitt VANLIGA FRAGOR INFOR ETT STAMBYTE, sid 22.

Lidingo i augusti 2021

Styrelsen
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Brf Ekbacken nr 1:
Forslag till atgarder pa ledningar for vatten och avliopp

och i bad- och duschrum




Utredning utford av HSB Konsult
pa uppdrag av styrelsen for Brf Ekbacken nr 1
Augusti 2021
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SAMMANFATTNING AV PROBLEM SOM KOMMIT FRAM |
UTREDNINGARNA

Badrum och kok

* Badrummen har inventerats av foreningen och ca 80 % av dessa &r i originalutférande eller
renoverade for mer 4n 10 ar sedan.

* Det ursprungliga tétskiktet &r uttjant sedan lénge, stor risk for lickage vid anslutning till brunn
och runt avloppsavséttningar till WC och tvattstall.

* Rérgenomforingar i vata zonen, risk for lackage.

* Ménga badrum kommer, utover stambyte, behdva renoveras inom 0-10 ér.

» Manga kok saknar téta skapbottnar vilket innebér risk for att det tar véldigt lang tid att upptacka
ett eventuellt lackage med stora skador som foljd.

Avlopps- och dagvattensystem

* Vertikala avloppsstammar i schakten och avloppsstammar ingjutna i markbjéilklagen, samt
synliga stammar i kéllare och garage, 4r av gjutjirn. Aven i markbjilklagen ingjutna “grodor’
(ror 1 bjdlklag) inklusive golvbrunnar &r av gjutjérn, och har uppnétt sin tekniska livslangd.
Okande risk for lickage om inte atgirder vidtas.

* Grodor och golvbrunnar i véningsplanens ldgenheter ér av plast, teknisk livsldngd &r snart
uppnddd. Brunnar fore -91 &r ej godkinda att ansluta till nya tatskikt.

* Bade avloppsror och golvbrunnar maste atgérdas for att undvika skador och lickage. « Husen

ar forsedda med invéndiga dagvattenstammar (takavvattning), &ven dessa av gjutjarn.

B

Tappvattensystem (KV, VV och VVC)

* Kallvatten- (KV), Varmvatten- (VV), och varmvattencirkulationsror (VVC) ér av koppar, skarvar
dr hardlodda eller utférda med kopplingar. Vattenskador pa grund av spruckna 16dningar, déaliga
kopplingar och utslitna VVC-ror ér vanligt i hus fran denna tid.

* Varmvattencirkulation (VVC) &r installerad for att begrinsa véntetiden pé tappvarmvatten.
Handdukstorkar i badrummen é&r anslutna pa VVC-ledningarna, detta ir en 16sning som inte ar
tillaten idag.

» Stammarna &r placerade i schakt i badrum/duschrum. Schakten &r 6ppna mellan vaningarna, risk
for att ménga vaningar/ldgenheter blir drabbade vid ett lickage. Eventuella atgirder av detta
utreds vidare.

» Aldre ballofixventiler i ligenheter, osiiker funktion, stor risk att de kérvar och gar sénder med
lackage som f6ljd om man forsoker stanga ventilen.

* Hog vattenforbrukning, problem med dverstrdomning i blandare mellan KV och VV och dalig
rorisolering &r vanliga brister i dldre system.

Varmesystem
* Varmesystemet ar 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 svéra att
justera in.
* Virmesystemet ar generellt i gott skick. Inga storre problem har noterats.
* Normal livsldngd pa vilskotta varmesystem kan vara 70-80 ar eller mer.
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Elinstallationer
» Samtliga ldgenheter har 3-fas fram till elcentral. Elcentraler som &r i original har gingsikringar
och saknar jordfelsbrytare. En del centraler dr bytta i boendes egen regi.
* Elinstallationer i lagenheter i ursprungligt skick har gamla stromstéllare och ojordade vigguttag,
(utom till kdk och bad). Utan jordfelsbrytare ér det ¢j tillatet med eluttag f6r 230 V 1 badrum samt
elektrisk golvvirme.

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

Alternativa atgarder

Styrelsen har efter att ha studerat olika atgérdsalternativ kommit fram till att ett stambyte ar den for
foreningen och medlemmarna l&ngsiktigt mest hallbara atgéarden for bade vatten- och avloppsstammar.
Andra till synes enklare 16sningar, som t ex sa kallad relining, utgdr i praktiken inte godtagbara alternativ
da de inte 16ser problemen med tappvattenrér som uppnatt sin tekniska livslangd, slitna VVC-rér,
rorgenomforingar i vata zonen, badrum med gamla tétskikt och otéta sképsbottnar.

Extra foreningsstamma och information

En extra foreningsstimma kommer att héllas d& beslut om stambyte faststélls genom att varje enskild
bostadsrittsinnehavare godkéinner att berdrda delar i ldgenheten byggs om och att underhéllsansvaret
under ombyggnadstiden fors dver pa foreningen (se vidare sid 10).

Infoér den extra stimman kommer den hir informationen att presenteras pa medlemsmdten. Styrelsen
inbjuder ocksa till Oppet hus, dir medlemmar i mindre grupper kan stilla frigor till anlitade
konsulter kring stambytet.

Vad vill féoreningen uppna?

De atgérder som vidtas skall leda till att risken for vattenskador minimeras for lang tid och att alla
bad- och duschrum fortséttningsvis uppfyller géllande branschregler for vatutrymmen. Viktigt &r
att astadkomma en langsiktig héllbar 16sning for foreningens fastigheter, som ocksa bidrar till en
framtida viardedkning for medlemmarnas lagenheter.

Det ar ocksa viktigt att arbetet genomfors sé att den enskilde bostadsrittshavaren sa langt som
mdjligt kan paverka standard och utférande i sitt badrum genom individuella tillval. Det gér inte att
undvika att arbetet kommer att medfora stora storningar, men arbetet bor genomforas sé att ingrepp
i lagenheterna begriansas och utforas sa att det ger minsta mojliga storningar under byggtiden.
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BESLUTSUNDERLAG

For att fa ett underlag for beslut om lampliga atgérder, tidplan och kostnader, har HSB Konsult pa
styrelsens uppdrag kartlagt befintlig situation och redovisat olika alternativ med konsekvenser,

tekniskt och ekonomiskt.

HSB Konsult har besiktigat badrum, inventerat standard pa avloppsstammar och vattenledningar
samt hur installationerna ar gjorda i olika lagenhetstyper.

* Byggritningar har studerats.

* Inspektion av ett flertal olika lagenhetstyper har gjorts.

* Synliga stammar och rorstrak i killare har inspekterats.

* Invéndig filmning av avloppsror har utforts.

* Livscykelkostnadsberdkningar har gjorts.
* Erfaren stambytesentreprendr har anlitats for att diskutera lampligt utforande.

Med ledning av denna kartldggning har konsulten som underlag for foreningens beslut gjort
beddmningar av olika alternativa 16sningar for att dtgirda de problem som finns, samt de
ekonomiska konsekvenserna. De ekonomiska beddmningarna bygger pé erfarenheter fran en lang

rad liknande projekt i andra bostadsréttsforeningar.
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VILKA AR PROBLEMEN?

Badrummen

En del av badrummen ér e¢j atgiardade sedan husen byggdes 1973/74, andra ar renoverade men utan
att stammar, avloppsror eller golvbrunn har bytts ut. Utforandet av dldre badrum har stora brister
med uttjanta tatskikt och rérgenomforingar i vata zonen dér det spolas mycket vatten. En stor andel
av badrummen é&r 1 behov av atgérd, utdver stambyte, inom 0-10 ar.



Rorgenomforingar genom vdgg i vdt zon
bakom badkar, medfor risk for
vattenintrangning i vagg.
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Avloppssystemet

Vertikala avloppsstammar i schakten och avloppsstammar ingjutna i markbjélklagen, samt synliga
stammar i kiillare och garage, #r av gjutjirn. Aven i markbjilklagen ingjutna “grodor” (ror i bjilklag)
inklusive golvbrunnar #r av gjutjérn, och har uppnétt sin tekniska livslingd. Okande risk for lickage om
inte atgérder vidtas.

Grodor och golvbrunnar i vaningsplanens lagenheter dr av plast, teknisk livslangd &r snart uppnadd.
Brunnar fore -91 ar ej godkénda att ansluta till nya tatskikt.

Husen ér forsedda med invindiga dagvattenstammar (takavvattning), dven dessa av gjutjarn.

Gjutjarnsror har en normal teknisk livsldngd pé ca 40-50 ar. Avloppssystemet far anses ha uppnatt sin
tekniska livsldngd i sin helhet forutom de av stérre dimension i garage.

Uttjanta gjutjarnsror ar ett generellt problem i 60- och 70-talshusen. Skador har redan forekommit dar
roren har korroderat och spruckit. Det &r bara en tidsfraga innan nya lackage uppstér. Bade
avloppsstammar och golvbrunnar méste atgirdas for att undvika skador och lackage.

HSB Konsult har for Brf Ekbacken nr 1 4ven undersokt sa kallad relining, d v s att rorstammarna
invandigt beldggs med plast. [ denna forening ar en sadan atgiard dock ingen bra och forsvarbar 16sning av
flera skél, bl.a. for att detta inte atgérdar problem och brister med tétskikt, vattenledningar som uppnatt
sin tekniska livslédngd, utslitna VVC-r6r och oldmpliga rorgenomforingar i vata zonen.



Avsdttning av gjutjdrn i bjdlklag pa
mark (plan 01).

Rostig brunn av gjutjdrn i bjdlklag pa
mark i tvdttstuga.
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Tappvattenledningarna

Husen ér forsedda med tappvattenror (KV, VV och VVC) av koppar. I kéllare dr tappvattnet forlagt ovan

undertak 1 korridorer. Till lagenheterna dr stammarna forlagda i samma vertikala schakt som

avloppsroren. Schaktet dr 6ppet mellan vaningsplanen. Roren ér skarvade med mekaniska kopplingar

och/eller hardlodning.

Varmvattencirkulation (VVC) &r installerad for att begrénsa véntetiden pa tappvarmvatten.
Handdukstorkar i badrummen &r anslutna pd VVC-ledningarna, detta r en 16sning som inte &r tillaten
idag. VVC-ledningar slits med tiden och &r en vanlig orsak till vattenskador, slitaget beror pa
vattenhastigheten i rorledningarna. Materialprover har darfor tagits pda VVC-ledningar i badrumsschakt,

de aktuella provbitarna var i god kondition, kan dock skilja mellan stammarna.

Lodningar och mekaniska rorkopplingar typ Securex, blir med stigande alder kénsliga for yttre paverkan
och rorelser i rérsystemet och utgor en risk for lickage.

Det finns dven gamla ventiler, tex Ballofixventiler, som med aren tappar sin funktion och kan ga sonder

vid anvédndning, vilket &r en vanlig orsak till lickage.

Om vattenledningar inte atgérdas i samband med att avloppsstammar och badrum étgérdas kommer med

tiden risken for ldckage att 6ka med stora utlickande vattenméingder som f6ljd.

Det har @ven undersokts om relining av tappvattenledningarna kan vara en lamplig metod.
Vattenledningarna transporterar vart viktigaste livsmedel, dricksvatten, och foreningen bor inte

under nagra omsténdigheter riskera kvaliteten pa vattnet. Forsiktighetsprincipen bor darfor géilla
och sikerheten kring hélsoeffekter av relining av dessa ror &r inte klarlagda. Dessutom &r metoden

inte srskilt vl beprovad.




Rérschakt i trapphus med

Ballofixventiler. Tappar med Handdukstork ansluten pa
tappvatten, vdirme, avlopp och dren sin funktion och kan gda VVC. Ej godkdnt idag p.g.a.

dagvatten, dppet mellan

sonder vid anvindning,
vdningarna.

vanlig orsak till ldckage.

7
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Varme

legionellarisk.

Virmesystemet ér ett 1-rorssystem med radiatorer och ror av stal. Radiatorventiler och termostater har

bytts till nya 2014. Varmesystemet dr generellt i gott skick. Inga storre problem har noterats. Normal
livsldngd pa vilskotta virmesystem kan vara 70-80 &r eller mer.

Ettrorssystem med ny ventil och termostat

Elinstallationer

Samtliga lagenheter har 3-fas fram till elcentral. Elcentralerna &r i original med géngsékringar och saknar
jordfelsbrytare. En del centraler &r bytta i boendes egen regi.

Elinstallationer i 1dgenheter i ursprungligt skick har gamla stromstillare och ojordade vigguttag, (utom
till kok och bad). Utan jordfelsbrytare dr det ej tillatet med eluttag for 230 V i badrum samt elektrisk
golvvirme. [ samband med en vatrumsrenovering bor man férutom ny elinstallation i dessa utrymmen
dven installera ny 3-fas elcentral typ normcentral med automatsékringar och jordfelsbrytare.

Elanldggningarna i vrigt ar generellt i gott skick och inte i behov av nagot omfattande utbyte utan endast
det som forekommer vid normalt underhéllsarbete.



3-fas matning till ldgenheterna

A

Teknisk livslangd for installationer och tatskikt

Installationsde

[Nuvarande utforande

livsliingd
Avloppsror Gjutjarn
Plast 0-10ar
5-15ar
Dagvattenror Gjutjérn 10 - 20 ér
Brunnar Gjutjarn 0 ar
Plast. Golvbrunnarna dldre &n 1991 ér 0-10 ar
inte godkénda att ansluta till dagens
tatskikt.

KV och VV-ledningar Koppar 5-15ar
VVC-ledningar Koppar 5-10ar
Viarmesystem Stal 20 - 40 ar
Tatskikt Original badrum 0 ar

A




HUR FATTAR FORENINGEN BESLUT OM STAMBYTE?

Styrelsens inriktningsbeslut:

Styrelsens ansvar ar att besluta om 16pande forvaltning och underhall, som t.ex. husets avlopp och
vattenledningar. Beslut om vad som kan goras inne i ldgenheterna fattas av medlemmarna,
tillsammans och individuellt.

Styrelsen har fattat ett inriktningsbeslut att avloppsstammar och vattenledningar ska bytas.
Styrelsen foresldr att man i samband med detta pa extrastimman rostar for att renovera badrum
samt aterstéller kok i gemensam regi.

Stambyte och badrumsrenovering ger den fér medlemmarna sékraste 16sningen. Férdelarna med att
atgdrderna genomfors gemensamt &r frimst att samtliga 1agenheter far en standard som uppfyller
branschens regler for séker vatteninstallation och att riskerna for vattenskador minimeras for lang
tid.

Foreningsstamman ska ta stallning till foljande:

* Stdimman skall godkdnna de fordndringar i lagenheten som foljer av stambytet. Dessa
redovisas nedan (i korthet renovering av badrum till grundstandard, &terstillning av kok
och installation av ny elcentral i hall). For att beslutet ska vara giltigt krdvs samtycke av
samtliga medlemmar, alternativt 2/3-dels majoritet pd stimman och samtycke i efterhand
for de medlemmar som inte dr ndrvarande pa foreningsstimman.

De medlemmar som inte ndrvarar pa foreningsstimman maste saledes ldmna samtycke i
efterskott. En blankett for medgivande kommer att delas ut.

For dem som inte ldmnat sitt samtycke kommer beslut att fattas i Hyresndmnden. (Se
vidare 9 kap 16 § forsta stycket 2 och 9 kap 17 § i Bostadsréttslagen.)

* Stdimman skall dven besluta att féreningen far overta medlems underhdllsansvar under
entreprenadtiden for de atgérder i 1dgenheterna som framgér nedan. Enkel majoritet kravs
for att beslutet ska vara giltigt.

A

FINANSIERING OCH PAVERKAN PA AVGIFTEN



Projektet paverkar foreningens ekonomi under lang tid framéver men Brf Ekbackens ekonomi ar
god och finansiering av projektet kan darfor sékerstillas. Stambytet dr den storsta utgiften som
foreningen star infor. Avskrivningstiden ar 50 ar.

Budgeten ar baserad pa kostnader i Brf Ekbackens underhéllsplan inklusive uppskattade kostnader
for stambytet. Antingen kan foreningen hoja avgiften med ett storre procentpéslag pa ca 40 % ar
2022 som tdcker kommande kostnader de ndrmaste aren och sedan fortsétta med mindre hdjningar,
eller gora en stegvis hojning. Styrelsen foresldar det sistndmnda. Styrelsen bedomer att arsavgiften
kommer att h6jas med ca 12 % under &r 2022 och 2023 samt med ca 10 % &ren 2024, 2025 och
2026. De framridknade hojningarna bygger pa en rad antaganden betriffande kommande utveckling
av driftskostnader, kostnader for planerat underhall, rantekostnader etc. Dessa hojningar ska ticka
upp for driftkostnader, rdntekostnader, amorteringar och kostnader for underhall.

Det finns osékerhetsfaktorer. Om stambytet kommer att kosta mindre &n berdknade cirka 100 Mkr
blir avgiftshojningen légre. Skulle renoveringen bli dyrare kan &rsavgiften behdva hdjas
ytterligare. Fordndringar av rinteldget paverkar ocksa foreningens kostnader och dirmed dven
arsavgiften. Styrelsen kommer att f6lja upp ekonomin I6pande och pa ett transparent sitt
kommunicera detta till medlemmarna under projekttiden.

I diagrammet
ovan visas skuldséttningen hos alla foreningar som HSB Stockholm forvaltar. Idag ligger Brf
Ekbacken nr 1 i spannet mellan 0 — 1 000 kr/kvm i skuld (gul stapel). Nér stambyte och &vriga
underhallsatgirder dr genomforda om 5 ar beréknas foreningen ha en skuldséttning pé cirka 7 000
kr/kvm (gron stapel).

A

TIDER OCH STOD UNDER GENOMFORANDET

Nar startar byggnationen?

1"



S& snart stimman godként styrelsens beslut inleds en mer detaljerad planering och projektering.
Styrelsen rdknar med att starta arbetet med anbudsunderlag och upphandling av entreprendr under

fjdrde kvartalet 2021. Byggarbetena bedoms kunna starta tidigast under varen 2022. Efter hand och

i god tid innan start kommer kontakt tas med medlemmarna for planering och information.

Hur lang tid tar det?

Arbetet berdknas pagd drygt 24 ménader innan hela stambytet dr klart. Arbeten inom ldgenheten
bedoms till cirka 10 veckor. En mer detaljerad tidplan kommer att tas fram tillsammans med den
entreprendr som kontrakteras. Besked om nér just ditt trapphus kommer att atgirdas kommer att
ges i god tid innan byggstart. Information kommer sedan att ges I6pande under hela byggtiden.

Stod under genomfoérandet

Under byggtiden kommer det att finnas vatten i trapphuset och provisoriska duschar och toaletter
pa géarden och/eller i kéllare. Foreningen kommer ocksé att forsoka ha lokal ”33:an” 6ppen under
storre delen av byggtiden som daglokal dar man kan vistas dagtid.

Om man av medicinska skil inte har mojlighet att ta sig till de tillfélliga toaletterna och
duschrummen kan man f tillgéng till en speciell torrtoalett (tillfallig toa) som skdts av en separat
entreprendr (for vriga finns detta som tillval).

Om du kinner oro eller behéver hjilp med andra “"mjukare fragor”, tex, hur du ska géra med
hemtjdinst, sd kan du kontakta medlemskonsulenten. Medlemskonsulenten kommer att delta pd
informationsmétena och kommer att finnas tillgdnglig under hela renoveringstiden.
Medlemskonsulenten gor gidrna hembesok och sdtter sig i lugn och ro och pratar om situationen
utifrdn just ditt perspektiv. Kontaktuppgifter till medlemskonsulenten finns pd sista sidan i denna
folder.

A

SA HAR BLIR DET | DIN LAGENHET

Nedan visas den grundstandard som é&r foreslagen att omfattas av styrelsens och féreningsstimmans

beslut. Kostnaderna for grundstandarden ingar i totalkostnaden for hela projektet. Inom grundstandarden



kommer det vidare att finnas valméjligheter i en begransad omfattning.

Varje medlem har dven mojlighet att anpassa utforandet till sina 6nskemal via sé kallade tillval, om de &r

tekniskt mdjliga och enligt gédllande branschregler. Bostadsréttsinnehavaren koper tillvalen direkt av

entreprendren, till priser som faststélls i tillvalslistor eller som offereras. Priser pa de vanligaste tillvalen

kommer att tas in i samband med upphandling.

Franval kan ske om medlem 6nskar enklare utférande eller vill dteranvénda nuvarande utrustning
och inredning som haller godtagbar standard sasom badkar, duschviggar, badrumsskap mm. Vid
onskemal om atermontering av blandare och porslin gors en ldmplighetsbeddmning dér kvalitet
och utférande samt dlder végs in.

Vid franval kommer medlemmen tillgodoréknas en avgaende summa som kan anvindas for andra
tillval. Ingen kontantreglering kommer dock att ske i det fall inget tillval gors.

Det utférande som presenteras hiar bedoms de allra flesta bli néjda med. Ambitionen ér att
badrummen ska fa en langsiktigt hallbar, funktionell och modern standard av god kvalitet.
Badrummen aterstélls med nya tétskikt, kakel och klinker. Dessutom installeras nya toaletter,
handfat och badkar eller duschvéggar, samt blandare.

Koken kommer att aterstéllas efter stambytet. Foreningen bekostar alltsé inte nya koksskép. men
sadana kommer ev. att kunna bestillas separat som tillval dir s& onskas.

Grundutforande och tillvalsmdjligheter kommer att redovisas i detalj vad géller fabrikat och kulor i
god tid innan byggstart.

Gemensamt for badrum och WC/duschrum

Samtliga rum renoveras i sin helhet. Installationer for vatten, avlopp och el, kakel, klinker och
slipsats i golv rivs ut. De nya vertikala stammarna placeras i befintliga rorschakt. Golvet anpassas
for att reducera hojdskillnad mellan hall och rum i de fall rummen har férhdjda golv. Rummet
saneras fran eventuell fukt och asbest. Ett nytt rum byggs upp fran grunden med nya ror for
tappvatten och avlopp samt nya titskikt, vigg- och golvbeklddnader. Roren inom utrymmet dras pa
sa vis att de minimerar risk for framtida vattenskador. Alla atgérder foljer byggbranschens krav pa
vattenskadesdkert byggande. Elledningar, strombrytare och eluttag byts ut mot nya i jordat
utforande.

Avloppsroren borras genom bjilklag och hings i underliggande vaning ovan ett nytt undertak
av gips alternativt byggs in i en ldda uppe vid takvinkel.

A

Badrum, grundstandard. For typritningar, se sid 17-21.
Del Atgird

Golv Klinker 10x10 cm, valbart mellan ett antal kulorer. Avvikande material/storlek/kulér erbjuds



som tillval.
Gré fog som standard, annan farg som tillval.
Trosklar av ek som anpassas till golvniva och lackas.

Vigg Vitt kakel upp till tak, valbart mellan blank eller matt platta och 20x20 eller 20x30 cm.
Avvikande material/ storlek/kulor eller annat utférande erbjuds som tillval.

Gra fog som standard, annan kulér som tillval.

Nya foder pa insida dorrkarm som maélas vitt.

Malning och byte av badrumsdorr erbjuds som tillval.

Tak Nytt undertak av gips som malas vitt, taket monteras ca 20-25 cm under befintligt tak.

VVS Valfritt mellan badkar med draperistang eller duschplats med duschvéggar av glas.
Termostatstyrd forkromad dusch-/badkarsblandare med duschanordning.

Golvbrunnsplacering anpassas for att passa bade badkar och dusch. Rostfri klinkersram och sil.
Golvstaende toalettstol av vitt porslin, hojd 46 cm.

Tvittstill av vitt porslin med ettgreppsblandare och bottenventil. Tvattstdllskommod erbjuds som
tillval.

Tvittmaskinsforberedelse. Befintlig tvéattmaskin aterinkopplas om den ar fackmassigt installerad.

Forkromade utanpaliggande vattenledningar till termostatblandare, tvéttstéll och toalett. (Inga
rorutlopp vid golv i vata zonen. I dessa fall dras ror vid tak).

El Ny infilld jordad installation.

Belysning och eluttag i badrumsskap. Infalld belysning i tak av typ spotlight som regleras med
dimmer. Befintlig infdlld belysning éterstills om den &r fackméssigt installerad och s& 6nskas,
(eventuell merkostnad for att anpassa befintlig utrustning for atermontage debiteras medlem).
Forberedelse for tvéttmaskin och torktumlare.

Befintliga maskiner &terinkopplas om de ar fackmaéssigt installerade.

Termostatstyrd elektrisk golvvérme.

Elektrisk handdukstork hanteras som tillval.

Ovrigt Nytt badrumsskap med spegelddrrar och belysningsramp.

Nya forkromade handdukskrokar (en 4-kroklist och en 2-kroklist) och pappershéllare. Befintlig
inredning atermonteras dar s dr mojligt om detta dnskas.

Leverans och montage av annan inredning (skap, bankskivor, beslag mm) som tillval.14

A

WC/duschrum, grundstandard. For typritningar, se sid 17-21.
Del Atgird

Golv Klinker 10x10 cm, valbart mellan ett antal kulorer. Avvikande material/storlek/kulér erbjuds
som tillval.

Gré fog som standard, annan farg som tillval.

Trosklar av ek som anpassas till golvniva och lackas.



Vigg Vitt kakel upp till tak, valbart mellan blank eller matt platta och 20x20 eller 20x30 cm.
Avvikande material/ storlek/kulor eller annat utférande erbjuds som tillval.

Gra fog som standard, annan kulér som tillval.

Nya foder pa insida dorrkarm som malas vitt.

Malning och byte av badrumsdérr erbjuds som tillval.

Tak Nytt undertak av gips som maélas vitt, taket monteras ca 20 cm under befintligt tak. Ytterligare
lokal sénkning kravs i duschutrymmet.

VVS Duschplats med draperistdng. Duschvégg av glas som tillval.

Termostatstyrd forkromad dusch-/badkarsblandare med duschanordning.

Rostfri klinkersram och sil.

Golvstéende toalettstol av vitt porslin, hdjd 46 cm.

Tvittstill av vitt porslin med ettgreppsblandare och bottenventil. Tvittstiallskommod erbjuds som
tillval.

Forkromade utanpaliggande vattenledningar till termostatblandare, tvéttstéll och toalett. (Inga
rorutlopp vid golv i vata zonen. I dessa fall dras ror vid tak).

El Ny infilld jordad installation.

Belysning och eluttag i badrumsskap. Infalld belysning i tak av typ spotlight som regleras med
dimmer. Befintlig infélld belysning &terstills om den &r fackméssigt installerad och s& 6nskas,
(eventuell merkostnad for att anpassa befintlig utrustning for atermontage debiteras medlem).
Termostatstyrd elektrisk golvvérme.

Elektrisk handdukstork hanteras som tillval.

Ovrigt Nytt badrumsskap med spegelddrrar och belysningsramp.

Nya forkromade handdukskrokar (en 4-kroklist och en 2-kroklist) och pappershéllare. Befintlig
inredning atermonteras dar s dr mojligt om detta dnskas.

Leverans och montage av annan inredning (skap, bankskivor, beslag mm) som tillval.15

A

Kok

I kok gors endast nddvindiga ingrepp for att byta vatten och avlopp. Koksinredning demonteras
och dtermonteras i erforderlig omfattning.

Nya vatten- och avloppsror dras fram till diskbink och vid behov forses diskbanksskap med ny tét
botten. Ny blandare med hog pip och avstingningsventil for diskmaskin. Nytt vattenlds. Befintlig
diskmaskin aterinkopplas om den dr fackmaéssigt installerad. Diskmaskiner forses med
lackageskydd om sadant saknas.

Kaklet 6ver diskbinken sparas sa langt som mojligt. Om befintlig kakelyta behover rivas och ej gar
att aterstilla/laga kommer nytt vitt kakel 15x15 cm att erbjudas som standard. Avvikande
material/storlek/kuldr erbjuds som tillval.



Hall

I hall installeras ny 3-fas el-central med automatsékringar och jordfelsbrytare. Nya elledningar dras
frén proppskapet till badrum i befintliga el-ror. Om det inte gér att dra i befintliga elror sd monteras
utanpaliggande ledning.

Yta pa vigg som eventuellt ej ticks av ny el-central maélas vit.

Ovriga utrymmen i huset

Vatten- och avloppsstammar samt ledningar for avlopp i kéllare, pa vind och i allménna utrymmen
kommer att itgirdas. Aven avloppsror som ligger i killarbjilklag kommer att atgirdas. Rorstrak
ovan undertak med kall-, varm- och varmvattencirkulation i kallare/bottenvéning behalls.
Avloppsror och dagvattenror i garage berors ej.

Atgiirder i gemensamhetstvittstugorna utreds.

I 33:an kommer avlopp att atgdrdas. Gamla tappvattenror byts om erforderligt. I ovrigt
aterstdllning efter stambyte om sa kravs.

I 6vriga utrymmen sker aterstdllning efter stambytet.

Om ror passerar lagenhetsforrad sa kommer tillgdnglighet till dessa att kréavas.

A

TYPRITNINGAR
Nedanstaende typritningar visar de nya badrummen enligt foreslagen
grundstandard. Ritningarna ar ¢j skalenliga.



Badrum plan 1-5, med dusch respektive badkar.
Finns aven i spegelvant utforande.

A



WC/Dusch plan 01-5. Undertak i tva

nivaer. Finns dven i spegelvant utforande.
Kommod och duschvagg av glas ar tillval.

A



Badrum plan 01 med dusch respektive badkar.
Finns aven i spegelvant utforande.



Badrum plan 0, med dusch respektive badkar.
Finns aven i spegelvant utforande.
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WC/Dusch plan 0.
Finns aven i spegelvant utforande.

Bad/dusch och WC plan 02.

Komplettering med typritningar for bad/dusch och WC i B-husets plan 02 (lagenheterna 203, 204 och
205) kommer att goras med tilldmpning av ovan redovisad grundstandard.

A

VANLIGA FRAGOR INFOR ETT STAMBYTE

21



Hur lange blir jag av med vatten och aviopp?
Rékna med ca 10 veckor.

Jag har nyligen renoverat mitt badrum, kan jag fa ersattning for det? Det finns
tyvdrr ingen legal mojlighet for en bostadsrdttsforening att ldimna ersdttning till en enskild
medlem.

Maste man verkligen goéra om ett nyrenoverat badrum?

1 de allra flesta fall ja. I och med att tdtskiktet paverkas nér vattenledningar och aviopp byts ut
madste tdtskiktet i hela badrummet goras om. Ny utrustning kan eventuellt tas tillvara och
dtermonteras efter limplighetsbedémning.

Ar det bilningar i betong hela dagarna?

Rékna med bilning under forsta veckan i din egen Ildgenhet. Ddrefter kommer bilning och borrning
att avta. Dock kommer bilning ske i andra intilliggande ldgenheter samt dven i ovrigt i
fastighetskroppen under ldang tid. Storningar blir det alltsd dagtid men i olika utstrdckning
beroende pd var arbeten sker.

Kan jag bo kvar under renoveringstiden?

Ja, renoveringen sker utifran kvarboendeprincipen. Det blir forstds en tuff period for dig som
boende. Foreningen kommer att se till att det finns vatten i trapphusen och att wc och duschar
kommer att finnas i killare och/eller i vagn pd gard. Det kommer att erbjudas ldn av portabla
toaletter till dem som inte kan ta sig till provisoriska wc och duschar. Foreningen kommer ocksd
att forsoka ha lokal ”33:an” oppen under storre delen av byggtiden som en daglokal ddr man kan
vistas dagtid.

Om jag har fragor infér och under renoveringen, finns det nagon jag kan vianda mig
till?

Dd ska du kontakta medlemskonsulenten. Medlemskonsulenten kommer att delta pd
informationsmétena och kommer att finnas tillgdnglig under hela renoveringstiden.
Medlemskonsulenten gor gdrna hembesok och sdtter sig i lugn och ro och pratar om situationen
utifran just ditt perspektiv.

Asbest?! Farligt for mig?

1 den utstréickning som asbest forekommer sker saneringen enligt mycket strikta sciikerhetsregler,
och innebdr ingen hélsorisk. Genom att gora detta gemensamt med certifierad entreprenor
minimeras oldgenheter och risker.

Hur kommer vardet pa lagenheten paverkas?
Enligt méklare dr det kéiint att Brf ekbackens byggnader inte dr stamrenoverade, vilket paverkar
ldgenheternas vdrde. Omvdnt, ndr renoveringen dr genomford, sd pdverkar det vdrdet positivt.

A

Jag vill att mitt badrum renoveras efter mina dnskemal. Ar det méjligt?
Styrelsen kommer anlita entreprenér som kan hantera individuella 6nskemdl ndr det giiller
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utforande.

Kan man fa en annan layout i badrummet dn den som féreningen foéreslar? Jq,
om onskemdlen gdr att utfora rent tekniskt och enligt géllande branschregler. Eventuella
merkostnader hanteras som tillval. D v s bekostas av den enskilde medlemmen.

Kommer det att ske arbeten i min lagenhet under julledighet eller under
sommaruppehall?

Nej. Inga arbeten kommer att pdgd i ldgenheterna under dessa tider. Pdgdende ligenheter kommer
att fardigstdllas innan julledighet och eventuellt sommaruppehdall.

| vilken trappuppgang kommer stambytet att starta?
Det dr dnnu inte bestdmt, men troligen borjar man i port 35-37. Det bestims tillsammans med den

entreprendr som kommer att upphandlas efter stimman. Sd fort en tidplan dr faststdilld och i god tid fore

byggstart kommer information att limnas till medlemmarna.

Far jag pengar tillbaka om jag bytt elcentralen sjalv?
Nej, men om centralen godkdnns av el-entreprendr kommer detta att hanteras som ett franval.

Hur blir det med tvattstugorna under byggtiden?
Atgdrder i tviittstugor kommer att utredas under upphandlingen av entreprenér. Tvittstugor brukar
normalt sett kunna vara i drift storre delen av entreprenadtiden.

Kommer det att finnas en utstallning som visar de nya produkter som
installeras? Ja, utstdillning kommer att ordnas i god tid innan byggstart.

Kan jag kopa kakel och klinker sjalv till mitt badrum?

Det avgor entreprenéren. Det har bl.a. med garantier som entreprenoren ska ldmna samt den
tidplan som entreprenoren mdste folja. De flesta entreprenorer foredrar att sjilva gora inkopen for
att sdkerstdilla att materialet finns framme vid rdtt tid och i rétt mdngd ndr arbetet ska utforas.

Vad hdnder om man hittar fukt i golv eller vaggar vid rivning av det gamla

badrummet?

Da sker sanering och uttorkning. Om skadorna dr omfattande kan detta pdverka
firdigstillandetiden i den berdrda ligenheten. Ovriga ligenheter i den aktuella etappen brukar
normalt sett kunna fardigstdillas enligt tidplan.

Kommer en prissatt tillvalslista med vanliga tillval att tas fram?
Ja.

Kommer det att vara mojligt att ans6ka om ROT-avdrag for tillval?
Ja, mer information om hur detta gar till kommer att ges i god tid innan byggstart. Villkor for
ROT-avdrag finns att ldsa pa www.skatteverket.se .

A

Vi som har fatt vara badrum tillgénglighetsanpassade sedan tidigare, hur gar det for
oss?

Befintlig utrustning kommer att dtermonteras (efter limplighetsbedomning) utan extra kostnad.
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Sdnkta trosklar aterstdlls ocksa.

Jag vill passa pa att gora andringar i lagenheten med andra entreprendrer
samtidigt?

Andra dndringar i ldgenheten far géras innan stambyte eller ndr stambytet dr avslutat.
Entreprenoren kan inte ta hdnsyn till andra hantverkare pga. av ansvaret for de dtgdrder som hor
till stambytet och for att hdlla tidplanen.

Hur gér man med sin hemforsakring under stambytet?

Det dr alltid bra att ta kontakt med sitt forsdkringsbolag, kontrollera att ni har en gdllande
forsikring. Bostadsrittstilligg rekommenderas. Aven entreprendren kommer att teckna en
forsdkring for entreprenaden.

Vad hidnder om dgodelar forsvinner under byggtiden?

De entreprendrer som anlitas dr vana experter och dokumenterat tillforlitliga. Alla kan dock
hjdlpa till att minska risken genom att inte ldta virdesaker ligga framme. HSB:s erfarenhet dr att
det dr mycket ovanligt att saker kommer bort i samband med stambyte.

Far man verkligen gora en jordad installation i badrum utan att gora resten av
lagenheten?

Ja det far man i fastigheter byggda fore 1994.

Ar kostnaden for tillval en engangskostnad eller paverkar det avgiften
ocksa? Det dr en engdangskostnad som betalas till entreprendren.

Stanger man av vattnet i bade badrum och kék/duschrum samtidigt? Ja, for
att korta ned byggtiden i ldgenheten, det skulle annars ta ndstan dubbelt sd ldng tid.

Kan man kopa vitvaror som tillval?
Ja, da far man diskutera med entreprendren.

Kan man fa en ny tvattmaskin eller diskmaskin inkopplad som
tillval? Ja.

Avlopp till tvattmaskin, hur gors det?
Med aviloppsavsdttning i golv om inte maskinen star bredvid tvdttstdllet, da ansluts tvdttmaskinen
till tvdttstdillets vattenlds.

Gar det att aterstalla platsbyggda originalkok?

Ja, det gar, ibland far man komplettera/veparera med nya sidor eller botten i skap.

Vad hander med varmesystemet?
1 ldgenheter kommer inga dtgdrder att goras pd vdrmesystemet.

A

Om man redan har en vagghéangd toalettstol, gar det att fa den
atermonterad? Det kanske kan gd, det finns manga olika fabrikat och varianter. Prata

med entreprenoren.
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Gar det att bygga ut badrummet som tillval?
Styrelsen ska ge godkdnnande till ombyggnad av vatrum i ldgenheten. I ovrigt fdr man fraga
entreprenéren om tekniska forutsdttningar finns.

Vart vander man sig om man inte blir nojd/det blir fel i badrummet?
Alla ldgenheter kommer att besiktigas av oberoende besiktningsmdn.

Tacker man in dorroppningar med plast?
Ja, man ticker till de rum som man inte behéver tillgang till.

Tacker de golven?
Ja, de kommer att ticka de golv som krdvs for att komma till arbetsytorna.

Kan jag anvanda spisen under tiden?
Ja, oftast med bara kortare avbrott, men det kan bli ldngre om man har infélld spis och
inredningen behover demonteras.

Det finns ror i kdllarforrad, ska dessa ocksa bytas?
Ja, om det dr rér for aviopp, kall-, varm- och varmvattencirkulation sd ska dessa bytas.
Entreprenoren kommer att avisera dem som har férrad som de behover komma in i.

Vad gors med ventilationen?

Man kommer att anpassa ldget pd ventilen i bad- och duschrum ndr undertak monteras, samt att
ventilen byts till en ny i vitlackad plat. I ovrigt gors inga arbeten med évriga
ventilationssystemet. Efter genomford stambytesentreprenad kommer OVK-besiktning med
kanalrensning och injustering av ventilationen att utforas, eventuellt samordnat med
energisparatgdrder.

Vart ska jag vanda mig om jag har ytterligare fragor?

Fram till extra stdmma i oktober 2021 svarar HSB Konsult pd eventuella fragor. Ddrvid besvaras frdagor
om stod infor och under ombyggnadstiden av medlemskonsulent Anette Bodare, 010-442 15 53. Vid
tekniska fragor kontaktas projektledare Pér Jangholt, 010-442 14 60.

Kontaktpersoner efter extra stdmma i oktober beror av vald projektledare efter styrelsens upphandling.

Allmdnna frdgor kan dven stdllas till styrelsen via mejladress: brfekbacken@telia.com
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