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Riksbyggen

* Vilka ar vi?

* Projektledare Felicia Berg

* Projekteringsledare Erik J6rnlind

* Projektchef Simon Andersson

* VVS-projektor Mats Thelin

= Vad gor Riksbyggen?
Nyproduktion, Forvaltning, Ombyggnad

* Varfor ar vi har?

Pa uppdrag av styrelsen informerar vi om
det atgardsforslag som har tagits fram
efter utredningen av foreningens
stammar.

* Styrelsen ansvar

Styrelsen har ett fértroendeuppdrag fran
stamman att ta hand om den |6pande
forvaltningen i foreningen. Enligt
bostadsrattslagen ansvarar styrelsen for
att bl.a. halla fastigheten och
avloppsledningar i gott skick.




Kvallens agenda

* Bakgrund

* Sammanfattning av genomford utredning
 Atgéardsforslag

* Varfér stambyte?

*  Hur kommer ditt badrum se ut efter stambytet?
e Hur paverkas du som boende under stambytet?
* Preliminar projekttidplan

* Beslutsprocessen

* Ekonomi

* Fragor -Alla frégor i slutet!

ri Riksbyggen



Bakgrund

Bostadsrattsforeningen Stenbocken byggdes 1975-1976
och husen i foreningen har snart passerat 50 ar.

Flertalet allvarligare lackage de senaste aren.

Riksbyggen fick i uppdrag av styrelsen att utfora en
utredning pa fastigheternas tekniska instaILationer (tapp,
dag- och spillvatten) under vintern 2023-varen 2024

Utredningen gjordes for att fa en mer heltackande
bild av omfatt(:)ningen av kommande underhall
foreningen star infér.




Sammanfattning av utford utredning

« Utredningen omfattande:

v Statuskontroll av badrum och allmanna ytor i kallare
och servicebyggnader

v' Spillvatten, tappvatten och dvergripande varmesystem
har kontrollerats genom platsbesok, rltnlngsmaterlal
dokumentation fran tidigare underhall, intervjuer med
bland annat fastighetsforvaltare och energiingenjorer.

v" Filmning av spill- och dagvattenledningar

v Sammanstallning av utredningsunderlag
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Forts. Sammanfattning av utford utredning

« Teknisk livsldngd férbrukad pa befintliga stammar

. Konstaterandet av korrosionsskador samt lackage pa
rorledningsstrackor i stammar samt pa ledningsstrak

« Kraftigt rostangripna stammar, risk for ytterligare
lackage foreligger

« De befintliga schaktens utforande innebar risk for
betydande vattenskador

. Bakfall pa manga anslutningar till kok

« Golvbrunnar saknar modern tatskiktsanslutning och
uppfyller ej gallande norm

2 exempel p8 rostangripna gjutjéarnsrér



Atgardsforslag

Nya stammar och anslutande ledningar, spill- och
tappvatten, enligt dagens krav i kok och badrum.

Byte av golvbrunn och avloppsgroda
Nytt ytskikt/tatskikt i vatrum

Nytt sanitetsporslin och standardutrustning i
vatrum

Tvattmaskinsanslutning i badrum
IMD (individuell matning och debitering) vatten
Ledningar under kallargolvet behdéver ej renoveras

Omfattning av elrenovering kommer utredas under
projekteringen

Ldckage i kéllartak efter tidigare
vattenskada



Varfor stambyte?

« Den l6pande hanteringen av lackage och
fuktskador innebar stora kostnader for
foreningen och boende.

. Efter ett stambyte far fédreningen béattre
villkor fran férsakringsbolag. Nar skador
inte anses vara ofdrutsedda kan detta
leda till férhdjd sjalvrisk for foreningen.

« Fragan om relining (livsférlangande
renoveringsatgard) har utretts och
bedOms ej vara ett alternativ i det
har fallet. Relining som metod ska
inte likstallas med ett stambyte.
Relining ar ej méjligt pa
tappvattenledningar.

« Gynnar foreningens framtida
underhallsplanering och langsiktiga
hallbarhet, tekniskt och ekonomiskt.



Hur kommer ditt badrum se ut efter stambytet?

FOr att byta stammarna/ledningarna i fastigheten enligt gallande normer
behover tatskiktet i badrummet rivas ned och badrummet renoveras.

Badrummen/WC kommer aterstéllas efter stambytet utifran det
standardutforande som beslutas inom projektet for att entreprendren
ska kunna prissatta material och utférande.

Om du valjer standardutforandet innebar stambytet/
badrumsrenoveringen ingen extra kostnad fér dig som boende.

Du kommer ges mojlighet att, mot egen ersattning, bestalla extra tillval
om du vill ha annat utférande an standardutférandet.

Innan produktionsstart i ditt trapphus kommer du bokas in pa ett méte
for val av kulérer/material i ditt badrum/WC. Vi kommer ha ett
visningsrum dér du kan se de olika valen pa bl.a. kakel, klinker mm.




Om du nyligen renoverat ditt badrum

Ersattning kan utga till de som redan har renoverat sina badrum -
om nedanstdende kriterier uppfylls:

1. Standarden skall vara hogre an den féreningen erbjuder i sin
grundstandard.

2. Ombyggnaden skall vara utford pa ett fackmassigt satt.

3. Beddmning om boende ar berattigad till hégre standard an grundstandard
goérs i samrad med projektledare och eventuellt besiktningsman.

Ersattning i kontanter gors ej.

Vilka arsintervall pa badrumsrenoveringar som kommer é |
galla i ersattningsmodellen beslutas under projekteringen. "
Mer information kommer langre fram!
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Hur paverkas du som boende under stambytet?
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Du kommer fa ett nytt frascht badrum i samband med stambytet. Om du
planerar att renovera ditt badrum - avvakta!

Under produktionstiden kommer du inte kunna anvanda ditt badrum, men du
kommer saklart fa tillgang till WC, dusch, tvatt- och diskméjligheter pa annat
satt.

Ett stambyte innebar omfattande arbeten som medfor oljud och stbérande
arbetsmoment for dig som boende i fastigheten.

Vi kommer arbeta hart for att sakerstélla en sa
god boendemiljo som madjligt for alla i fastigheten
under renoveringen. Arbetstider, avgransning av
arbetsomraden (skyddsplast/”slussar”), skydd av
golv, stadning mm kommer styras.

Mer info kommer langre fram!



Preliminar projekttidplan

Infomote 1: Idag

Infomote 2: februari 2025 (omfattning, standardutférande i badrum,
tillvalsmoéjligheter, avgiftshéjningar mm)

Infomote 3: mars 2025 (fragestund infér stdmman)

Extra stimma: april 2025 (inga fragor, enbart réstning)

Ev. hyresnamndsprocess

Upphandling av entreprenad efter beslut

- Projektet beréknas starta tidigast varen 2026.

.« Renoveringen berdknas paga ca. 6-9 veckor per trapphus.

Projektet kommer ske etappvis (troligtvis gardsvis). ,_j,:f;‘ [ N [
Tagordningen beslutas langre fram for att landa i den =% 5% 50 08 B8 g T
basta |6sningen for de specifika fastigheterna ﬂ{“f“' BANE
géallande ekonomi, tidplan, boende mm. ‘“‘f} (@ 'ﬂ ’j’

;3 W= —
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Réstning pa stdmman
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Vid extrastamman ges alla narvarande
medlemmar tillfalle att rosta om
atgardsforslaget.

Anledningen till det ska ske en rostning ar att
underhallsansvaret enligt stadgarna ligger pa
bostadsrattshavarna

Det behovs 2/3-majoritet (d v s 67 %) for ja-
sidan for att beslutet skall kunna genomfdras.

Det &r viktigt att narvara pa extrastamman for
att kunna gora er rost hord. Kom och rosta!

[
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Hyresnamnden

= De som inte ndrvarar pa extrastdmman eller
- - [*]
svarar nej kommer att tillfragas om de accepterar
stammans beslut.

= Om samtliga medlemmar inte accepterar
stammans beslut tvingas foreningen ansdka om
hyresnamndens godkannande av
stamrenoveringen.
De som inte svarar eller kvarstar vid sitt nej,
registreras som motpart i arendet hos
hyresnamnden.

= Att vara motpart innebar att hyresnamnden
kommer att kalla till en forhandling dar
medlemmen far argumentera mot féreningens
forslag.
14
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Ekonomi
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Beslut om omfattning av atgarder tas av
medlemmar pa stdmman. Omfattningen avgér
kostnaden for projektet.

FOoreningens ekonomi och andra parametrar som
ranteldge och 6vrigt underhallsbehov kommer
att avgoéra hur stor en justering av avgifterna blir

En flerarsbudget kommer tas fram for att se hur
stort behovet av en avgiftshdjning ar. Beslut tas
av styrelsen i samrad med féreningens
férvaltningsekonom.

Preliminar info om hur stor avgifts-paverkan blir
presenteras innan stamma.

A

Kort info fran brf-ekonom Jonas Linde:

“Tack vare féreningens I8ga beldning
idag pd 3 091 kr per kvm finns det
utrymme att finansiera ett stambyte
med hjélp av nya I&n”.



Kommunikationskanaler

Overgripande information: Riktad information (t.ex. Igh-tilltrade):
« Hemsidan: www.brfstenbocken.se . Trappanslag/infobrev i breviada

« Mitt Riksbyggen

 FOreningens Facebooksida

J B RF S'I'E N Boc KE N m NYTT FORENINGEN MEDLEMSINFO MAKLARINFO KONTAKT

VALKOMMEN TILL BRF
STENBOCKEN
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Vanliga fragor
Var borjar stambytet?

Var stambytet pabdrjas ar inte bestdmt. I projekteringen gérs en tidig
planering dar vi tar hansyn till antal lagenheter/etapp lagenhetsstorlek
och stamplacering. Nar en entrepren6r ar vald kommer en exakt
tagordning att bestdmmas i samrad.

Hur lang produktionstid raknar vi med och hur ldnga ar
torktiderna?

Det vet vi inte exakt, det beror pa omfattningen men 6-9 veckor &r

normal tid for ett stambyte. Det blir nagra dagars torktider pa spackling
golv och malning tak huvudsakligen.
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Vanliga fragor

Jag har redan renoverat mitt badrum. Paverkar da stambytet
mig?

Ja, det gor det. Oavsett sa kommer vi behdva renovera ditt badrum
for att kunna byta stammarna i fastigheten. Vi behover stanga av
vatten och avlopp under renoveringen.

Jag har redan renoverat mitt badrum, far jag kompensation?

Under projekteringen kommer styrelsen, i dialog med Riksbyggen,
besluta om en ersattningsmodell for badrum som ar renoverade

forutsatt att beslutade villkor uppfylls. Mer information kommer langre
fram.
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Vanliga fragor
Hur far jag mina speciella 6nskemal tillgodosedda?

Nar en entreprendr ar vald kan vi borja detaljplanera for era olika
dnskemal i badrum och wc. Entreprendren kommer att visa de val och
tillval som de erbjuder och ni far diskutera detaljutférande med
professionella ombyggare.

Jag har husdjur hemma, hur gor jag under stambytet?

Tyvarr medfor ett stambyte buller, damm och oljud trots forsiktighet
och att vi styr entreprenorens arbetstider. Ett tips kan vara att lamna
husdjuret till nagon granne i ett annat hus, slakting eller van dagtid
under veckorna vi arbetar i ditt hus.

19



Fragor fran medlemmar 2024-08-20

Hur loser man toalett, dusch, rinnande vatten for personer med sarskilda
behov, t.ex. rullstol, rorelsesvarigheter?

Ev. kommer toalettbodar och duschar placeras pa garden, men vi kommer saklart
vara inlyssnande for sarskilda behov sa vardagen fungerar fér alla. T.ex. kan en
provisorisk toalett placeras i ldagenheten om sarskilda behov finns.

Kommer vattenanvandningen bli dyrare for varje enskild lagenhet efter
stambytet nar IMD (individuell matning och debitering) for vatten kopplas
in?

Installation av IMD ar ett lagkrav vid vasentliga andringar av befintligt
tappvattensystem. Utan IMD tas ett schablonvarde fram for vattenkostnaden for
hela foreningen (inkluderas idag i avgiften). Skillnaden efter stambytet blir att
man endast betalar for faktisk vattenanvdndning. Kostnaden kan darfor bade bli
lagre och hégre beroende pa hur mycket vatten just din lagenhet forbrukar.

20



Fragor fran medlemmar 2024-08-20

Blir det ytterligare kostnader, forutom avgiftshojningen, om man valjer allt
enligt standardutforandet som ingar?

Nej, da blir det inga tillkommande kostnader. Bara om man véljer tillval eller dyrare
material.

Hur blir det med golvvarme och vad hander om man har befintlig golvvarme?

Oklart i det har skedet, det far projekteringen utvisa. Beslut om vad som ska inga i
"standardutférandet” fattas i samrad med styrelsen.

Kan man rdakna med att stambytet hojer vardet pa ldagenheten?

Kdpare har med den vikande konjunkturen och hdga rantorna blivit alltmer medvetna
om underhallsbehov och vardesétter att stora underhallsatgarder redan ar utférda.
Detta kan absolut ha positiva effekter pa lagenhetsvérdet.
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Fragor fran medlemmar 2024-08-20

Vad blir det for ytskikt i badrummen?

Oklart i det har skedet, det far projekteringen utvisa. Men mycket troligt ar att
standardutférandet blir klinker pa golv och kakel pa vdaggarna.

Hur paverkas koken av stambytet?

Den tidiga utredningen gor gallande att det i de allra flesta fall kommer att vara majligt
att byta koksledningarna i diskbdnkskapet utan att riva kdket. Dock vet vi detta med
mer sakerhet efter fardigstalld projektering.

Hur mycket Ian kommer foreningen att behova ta?

Det for tidigt att uttala sig om det. Det paverkas av manga faktorer: tex projekteringen,
hur stor del foreningen kan finansiera med eget kapital, rantelage och upphandlingen -
ju billigare entreprenad desto lagre lanebérda.
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Fragor fran medlemmar 2024-08-20

Vad hander om man redan har golvvarme?

Det far projekteringen utvisa, men troligen kommer golvvarmen att behéva rivas i
samband med att badrummet och dess ytskikt rivs ut. Om ny golvvdrme ska inga i
standardutforande eller ldaggas som option och tilldaggskostnad ar under utredning.
Beslut om vad som ska inga fattas i samrad med styrelsen.

Finns det bilder pa den tankta standardutrustningen?
Inte i dagslaget, det kommer att presenteras vid nasta informationsmote.

Kommer matten pa badrummen att dndras och vart placeras den nya
inredningen?

Oklart i det har skedet, det far projekteringen utvisa. Beslut om vad som ska inga fattas
i samrad med styrelsen.
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Fragor fran medlemmar 2024-08-20

Kan jag behadlla min befintliga inredning?

Ja, det kan man gora i samrad med entreprenéren. Dock gor inga avdrag pa kostnaden for
att man behaller sin gamla inredning.

Om jag har badkar, far jag behadlla det?

Oklart i det har skedet, det far projekteringen utvisa. | badrum som inte byggts om eller
renoverats har vi sett att det ofta finns badkar (enligt grundutférandet). Dock kravs det
vidare utredning om hur de nya badrummen kommer att kunna se ut efter fardigstalld
projektering. Beslut om vad som ska inga fattas i samrad med styrelsen.
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Fragor fran medlemmar 2024-08-20

Vilka ar tilldelningsgrunderna nar ni handlar upp entreprenor?

Priset ar saklart valdigt viktigt men vi granskar dven bland annat entreprendrens
eventuella reservationer, avsteg fran handlingar, férslag till tidplan och utférande,
referenser, tankt platsorganisation i utvarderingen. I slutandan lamnar vi en
rekommendation till styrelsen om den entreprendér vi finner mest ldmpad, men det

slutliga beslutet ligger hos styrelsen.

Handlas projektet upp som en utforandeentreprenad enligt AB04 eller
totalentreprenad enligt ABT06?

Vi kommer att handla upp projektet som en totalentreprenad enligt ABTO06.
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Fragor fran medlemmar 2024-08-20

Vilken typ av entreprendrer kommer ni att tillfrdga i upphandlingen? Ar det
mindre aktorer som kanske foredrar ett lagre tempo i sin tidplan eller storre
aktorer som kanske har mer resurser och klarar ett hogre tempo? Tar ni

hansyn till entreprendrens underentreprenorer och kan det forekomma
underentreprenorer i flera led?

Vi har ett brett spektrum av entreprendrer dar de allra flesta utgdrs av de stérre
aktérerna pa Stockholmsmarknaden och som &r nischade mot just stambyten i
bostadsrattsforeningar. Riksbyggen ags till stor del av Byggnads varfor vi staller hoga
krav pa kollektivavtal och avtalsenliga férhallanden i alla led. Vi tillater hégst tva led
av underentreprendrer och detta féljer vi noggrant upp genom hela projektet.
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Fragor fran medlemmar 2024-08-20

Hur mycket kommer avgifterna att 6ka pa grund av stambytet, hur fordelas
det pa respektive ldagenhet? Finns det inte en procentuell grans for hur
mycket hyra kan hojas?

Vad kostnaden blir gar inte att sdga i dagsldget, men att halla nere kostnader beaktas
genom hela projektet. Férdelningen for respektive lagenhet sker utifran andelstalet i
foreningen. Styrelsen och projektgruppen har ett nara samarbete med féreningens
ekonom for att vi ska kunna planera fér en langsiktigt hallbar ekonomi i féreningen.

Behover ni dtkomst, det vill siga oppna upp i vidggarna, bade i badrummet
och i koket for att utfora stambytet?

Nej, inte vad vi kan se i den utredning vi gjort hittills - férhallandena ser gynnsamma

ut att kunna utfdéra stambytet enbart fran badrumssidan. Sakert vet vi dock forst
efter detaljprojekteringen som inleds pa fredag denna vecka.
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Fragor fran medlemmar 2024-08-20

Kommer rormokare att inventera befintliga rordragningar innan start?

En inventering av ett flertal Iagenheter kommer att ske i detaljprojekteringen. Nar
byggprojektet ar igang kommer entreprendren och dess rormokare att utféra en
inventering av lagenheter ca 6 veckor innan produktionen startar i de aktuella
ldgenheterna.

Maste allt rivas? Kan man inte lamna delar av badrummen?

Ja, det maste rivas eftersom nya tatskikt maste uppféras i hela badrummet.

Mdste mina stammar och ror bytas dven om de ser bra ut?

Ja, allt maste bytas pa samma gang dven om en individuell avloppsledning skulle se bra ut
i dagslaget. Vi vet att den tekniska livslangden &r uppnadd inom kort och att samtliga
ledningar darfér maste bytas. Det ar bara en tidsfraga innan den eventuella ledning som
ser bra ut dagslaget ocksa &r uttjant.



Fragor fran medlemmar 2024-08-20

Hur kan ni sdga att virdet pa lagenheterna hojs om jag redan har ett dyrt designkakel
pad vaggarna? Vi vill ha likadant kakel nar projektet ar klart.

Projektet gar ut pa att byta stammarna, en mycket viktig men ocksa kostsam atgéard. Om en
kdpare vet om att féreningen redan har utfért detta hojer det vardet eftersom kdparen vet att
avgiftshdjningen fér stambytet redan &r faststélld. Vidare slipper ocksa den potentielle képaren ga
igenom stambytet som medfér nagra tuffa veckor nar lagenheten renoveras. Képaren vet da ocksa
att riskerna for lackage fran uttjanta stammar &r minimerade och att tatskikt samt ytskikt nédr nya
och frascha. Badrummet och dess installationer och ytskikt &r ocksa anpassade och utférda enligt
dagens branschkrav och standarder. Om ldgenheten séljs inom 5 ar fran slutbesiktigat projekt
kvarstar ocksa garanti pa de utférda arbetena, vilket ger ytterligare en trygghet fér képaren. Om
den boende vill ha motsvarande designkakel som sitter pa vdggarna kan det komma att erséittas i
projektet om villkoren i ersattningsmodellen uppfylls (bland annat stélls krav pa
fackmannamassigt utférande, tid nar renoveringen gjorts, standard pa utférandet). Riksbyggen
tilsammans med féreningen styrelse kommer besluta om tidsintervallet innan nasta
informationsmote. Om badrummet ar renoverat innan det intervall som beslutas av styrelsen kan
de boende likval fa motsvarande kakel pa vdggarna — det tillkommer dock en kostnad for detta

som motsvarar mellanskillnaden i férhallande till standardutforandet.
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Fragor fran medlemmar 2024-08-20

Hur kommer det bli att bo hemma under byggtiden?

Det kommer att bli en utmanande period pa 6 — 9 veckor dar det bullrar och slamrar i
ldgenheten samt att det ofrankomligen blir dammigt och rérigt. Vidare kommer vatten och
avlopp vara satt ur bruk under stor del av byggtiden varfér vi kommer att erbjuda
alternativa l6sningar pa duschar, toaletter och tvattstugor. Vi pa Riksbyggen kommer att
jobba hart fér att minimera stérningarna men det blir ofrankomligen en stérning i vardagen
nar projektet pagar.

Tar ni kontakt med kommunen i de fall det finns sarskilda omvardnadsbehov, t.ex.
ersattningsboende etc.

Nej, det far man som enskild l&genhetsinnehavare hantera pa egen hand.

Kommer mitt undertak att behova rivas?
Ja, med all sannolikhet kommer undertak att behova rivas for att kunna utféra stambytet och

de nya installationerna i badrummen.
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Fragor fran medlemmar 2024-08-20

Kommer Riksbyggen att folja upp fel under och efter byggtiden? Vad hander tex
om en entreprenor gar i konkurs?

Entreprendren handlas upp av Riksbyggen vilket innebar en sakerhet for féreningen,
Riksbyggen kommer inte att ga i konkurs &ven om en enskild upphandlad entreprendr gor
det. Vi &r darfor ansvariga for fel som uppstar under byggtiden. Efter godkand
slutbesiktning vidtar en 5-arig garantiperiod da vi atgardar eventuella fel och brister som
kan uppsta, vi utfor dven uppféljande garantibesiktningar under denna period. N&r
femarsperioden ar dver gar det dver i en femarig "ansvarstid” som ocksa innebér ett
ansvar for Riksbyggen.
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Riksbyggen utvecklar,
forvaltar och forbattrar
rummen du bor och arbetar i,

med fokus pa en hallbar
framtid.

Kontaktuppgifter
Felicia Berg

Projektledare Ombyggnad
felicia.berg@riksbyggen.se
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Riksbyggen



