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De fragestillningar som ligger till grund for denna studie baseras pa
de fragor som en bostadsrittsforening kan stota pa infor ett beslut om
stambyte eller ndgon av de nya losningarna som relining, vatrumskas-
sett eller rum-i-rum-tekniken. Det viktigaste i denna studie &r att be-
lysa vad man som bostadsrattsforening bor tinka pa vid ett stambyte
med tillhérande badrumsrenovering.

Det 6vergripande syftet for denna studie dr att underlétta processen
for bostadsrittsforeningar vid ett stambyte. Hur tar man hénsyn till
bade tekniska, ekonomiska och juridiska aspekter och vilka ldrdomar
kan man dra av andra bostadsréttsforeningar som gjort ett stambyte
med tillhdrande badrumsrenovering?

Den inledande litteraturstudien gors for att fa en béttre inblick i &m-
net, vad kostar vattenskadorna arligen och hur eftersatt 4r underhallet
av Miljonprogrammet? Genom intervjuer med tre bostadsrittsfore-
ningar kan slutsatser dras om vad en bostadsrittsforening bor tinka
pa vid ett stambyte med tillhdrande badrumsrenovering.

I en bostadsrittsforening med upptickta vatten- eller fuktskador &r det
viktigt att ta tag i problemet och atgirda hela systemet, inte enbart re-
parera lickorna. En bostadsrittsforening maste tinka ldngsiktigt och
ta hansyn till badde tekniska, ekonomiska och juridiska aspekter i sina
val. Foreningens styrelse kommer att stéllas infOr ett antal viktiga fra-
gestdllningar. D& kunskaperna inom styrelserna varierar krivs ofta
radgivning frén konsulter och projektledare for att projektet ska bli
lyckat och ldgenhetsinnehavarna ska bli nojda.

Stambyte, bostadsritt, teknik, ekonomi, juridik
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The issues which form the basis of this study is based on the ques-
tions that a housing association may encounter before deciding to
change the pipeline system with traditional technique or one of the
new solutions such as relining, wet area cartridge or adding new ceil-
ings, wall and floor layers. The main aspect of this study is to high-
light what a housing association should keep in mind when changing
their pipelines and related renovation of bathrooms.

The overall objective of this study is to facilitate the process of hous-
ing association and their apartments at a change of pipelines. How do
you take the view of both technical, economic and legal aspects, and

what lessons can be drawn from when other housing association have
changed their pipelines and related renovation of bathrooms?

The initial studies are being made to get a better insight into the sub-
ject, the cost of water damage each year and how deprived of mainte-
nance for the Swedish Miljonprogrammet? Through interviews with
three housing presidents can be drawn on what other housing associa-
tions should keep in mind when they are about to change their pipe-
lines and related renovation of bathrooms.

In a housing detected with water or moisture damage, it is important
to engage in the problem and fix the entire pipeline system, not only
fix the specific leaks. A housing association needs to think in long-
term and take into account both the technical, economic and legal as-
pects of their choice. The housing board will face a number of impor-
tant issues and often need to require advisory knowledge from con-
sultants and project managers.

Change of pipelines, tenant-owned apartments, technology, econom-
ics, law
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1. Inledning

1.1 Bakgrund

Enligt ett direktiv fran riksdagen 1964 skulle en miljon bostidder byggas under en
tiodrsperiod fram till 1974, Miljonprogrammet. Nettotillskottet av bostdder blev dock
bara drygt 650 000 eftersom man i samband med reformen rev manga gamla hus med
omodern standard. Idag ar en fjardel av bostadsbestdndet i Sverige byggt under Mil-
jonprogrammet dir tva tredjedelar byggdes som flerbostadshus. De flesta av dessa
byggnader har i dag uppnatt den tekniska livslingden pé sina installationer samt tat-
och ytskikten i badrummen. Dessa badrum byggdes for den tidens behov med ldgen-
hetsinnehavare som badade i badkaret ett fatal gdnger i veckan. Dagens brukarvanor
med duschning ibland flera ganger dagligen stéller hogre krav pé tétskiktet i bad-
rummen.' Nir Miljonprogrammet byggdes var det tinkt att 16sa den akuta bostadskri-
sen och husen byggdes bara for att halla i 30 &r. Niar man i dag bygger hus beréknar
man en betydligt ldngre livslingd och denna syn pa husens livsldngd paverkar sjilv-
klart hallbarheten pa installationerna.

Enligt Vattenskadeundersokningen av flerbostadshus 2005, som é&r ett samarbete mel-
lan VVS-foretagen, Lansforsdkringar, Folksam, if Skadeforsdkring, Trygg-Hansa och
Byggkeramikradet, kostar vattenskadorna i Sverige forsakringsbolagen ca 5 miljarder
arligen. Bostadsrittsforeningar med byggnader frdn Miljonprogrammet eller aren
innan dess och som &nnu inte borjat upprusta star infor ett omfattande renoveringsar-
bete ddr stammarna till vatten och avlopp samt badrummen behdver renoveras eller
bytas ut. De flesta styrelser i bostadsréttsforeningar behover radgivning kring de tek-
niska, juridiska och ekonomiska fragestéllningar som dyker upp nér det dr dags att
besluta om foreningen ska gora ett stambyte med tillhérande badrumsrenovering eller
anvénda nagon av de nya teknikerna sdsom relining, vatrumskassett eller rum-i-rum.

1.2 Problemformulering

Oavsett om man viljer ett traditionellt stambyte med badrumsrenovering eller ndgon
av de nya l6sningarna med relining, kassett eller rum-i-rum kommer man inom bo-
stadsrattsforeningen att stota pa ett antal fragestillningar:

e Vad ska man ténka pa vid en badrumsrenovering i en bostadsrittsforening?

e Ska man vilja ett traditionellt stambyte eller ska man vilja ndgon av de nya
metoder som finns med vatrumskassetter eller rum-i-rum?

e Ska man bara relina roren for att skjuta en storre badrumsrenovering pé fram-
tiden?

! Gehlin, S, En miljon bostéder pa tio ar energid&miljé (2007-09)
11
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e  Hur tar man hénsyn till de boende som redan har renoverat sina badrum?

e Vilka tekniska aspekter &r viktiga att kénna till?

e Hur tar man de ekonomiska besluten med alla boendes godkidnnande och hur
tar man hansyn till de juridiska aspekterna?

Dessa och andra fragestillningar ska jag belysa i denna handledning till bostadsrétts-
foreningars styrelse.

1.3 Syfte och mal

Det overgripande syftet med denna studie ar att underlétta processen for bostadsritts-
foreningar vid ett stambyte genom att i mitt examensarbete ta fram en handledning for
bostadsrittsforeningars styrelser. Handledningen ska berdra bade tekniska, ekonomis-
ka och juridiska aspekter samt sammanstélla de viktigaste lirdomarna som andra bo-
stadsrattsforeningar har gjort vid ett stambyte. Vilka fragor och problem ar vanliga att
stota pa och hur 16ser man dem enklast?

1.4 Metod

I den inledande litteraturstudien kommer jag att samla information om vad som finns
skrivet om vattenskador i flerbostadshus, hur miljonprogrammet r byggt och hur en
bostadsrittsforening fungerar. Litteratursékning kommer dels ske genom branschtid-
ningar inriktade mot installationsteknik, dels genom sdkning pa forsékringsbolagens
hemsidor for att dra nytta av deras lirdomar. Information kommer &ven att s6kas pa
branschorganisationernas hemsidor samt utgiven information fran bland annat Bover-
ket for att se vilken kunskap som finns om stambyten. For att forstd hur en bostads-
rittsférening dr uppbyggd kommer information sdkas i facklitteratur inom omradet,
lamplig facklitteratur kommer att sokas via bibliotekskatalogen Lovisa.

Niér den inledande litteraturstudien &r utférd kommer jag inrikta examensarbetet mot
att samla bade teknisk, ekonomisk samt juridisk information som berdr stambyte for
en bostadsrattsforening for att direfter ta kontakt med ett antal bostadsrattsforeningar
som nyligen gjort ett stambyte i sin forening for att sammanstilla deras fragor och
lardomar som de hade under sjélva projektet. Bostadsréttsforeningarna kommer véljas
ut i samrad med kollegor fran EVU AB som varit delaktiga i ett flertal stambytespro-
jekt. Mélet dr att sammanstélla all den kunskap jag samlar in i en handledning till
bostadsrittsforeningars styrelse.

I analysen kommer jag gora ekonomisk analys for en bostadsrittsférening som star
infor valet att gora ett traditionellt stambyte med tillhérande badrumsrenovering eller
en relining. Intervjuerna med bostadsrittsforeningarna kommer sedan att utvirderas
for att se om det gar att dra nagra slutsatser av vad en bostadsrittsforening bor tinka
pa vid ett stambyte.

12
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1.5 Avgransningar

Jag kommer inte kunna folja ett helt projekt fran start till mal utan véljer att anvdnda
mig av tre olika projekt for att dra ldrdom av alla stadier vid ett stambyte for bostads-
ritter. Arbetet kommer endast berdra bostadsritter med flerbostadshus, ej enskilda
byggnader eller hyreshus. Studien &r inriktad pa byggnader fran Miljonprogrammet,
men gar dven att tillimpa pa fastigheter byggda innan dess. Den valda statistiken med
bland annat Vattenskadeundersokningen 2005 géller dock dven for hyresfastigheter
och inte enbart bostadsrittsritter i flerbostadshus.

13
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1.6 Forkortningar och definitioner

Badrumsrenovering

Nya yt- och tétskikt samt nya installationer sdsom dusch, tvittstdll och WC. I manga
fall forsoker man dven tillgodose kommunens krav pa tillgédnglighet i badrummen.

BBR

Boverkets byggregler.

BBV

Byggkeramikradets branschregler for kakel och klinker i vatrum.

BKR

Byggkeramikradet.

Bostadsforening

Ar ej samma sak som en bostadsrittsforening. Kan vara antingen en besittningsfore-
ning eller en hyresforening. En besittningsforening har dnnu inte ombildats till bo-
stadsréttsforening, men fungerar pa ungefir samma sétt, den storsta skillnaden &r att
lagen om ekonomiska foreningar giller istéllet for bostadsrittslagen. I en hyresfore-
ning ldmnar man en insats vid inflyttning som man far tillbaka ndr man flyttar, dér-
emellan betalar man hyra och foreningen ar kooperativ med medlemsinflytande.

Bostadsriitt

Alla medlemmar i foreningen har nyttjanderétt pa obegransad tid. Bostadsratten &r
medlemmens andel i foreningens formogenhet samt rétten att utnyttja ldgenheten.
Bostadsritten riknas som 16s egendom och féar endast innehas av foreningens med-
lemmar.

Bostadsrittsinnehavare

Medlem i en bostadsrittsforening.

Byggherre

Den som initierar projektet och vanligtvis dven dger eller forvaltar byggnaden. Van-
ligtvis &r bestillaren samma person som byggherren och ar den som far bygglov samt
ansvarar for att lagstiftningen f6ljs i projektet.

Franluftsventilation, F-system

Fléktar suger ut luften ur byggnaden normalt via kanaler fran kok, bad, wc och klad-
kammare. Tilluften tas in via uteluftsventiler och otitheter. Systemet fungerar obero-
ende av utetemperaturen eftersom flaktar suger ut luften.

14
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Grodor

Bendmning pa ofta forgrenade, horisontella avloppsror i badrumsgolvet.

GVK

Golvbranschens véatrumskontroll, branschregler {or tatskikt i vatrum.

Hus

Forvéxlas ofta med fastighet. Hus dr en byggnad som star pd marken och tillsammans
bildar hus och mark en fastighet. En fastighet kan &ven bestd av enbart marken. Om
marken dr upplaten med tomtrétt dger inte foreningen fastigheten utan enbart huset.

Hyresndmnden

Statlig myndighet som beslutar i tvister inom bostadsritts- och hyresomradet. Har
bland annat som uppgift att medla eller vara skiljendmnd i tvister inom bostadsrattsfo-
reningen. Beslut tagna av Hyresndmnden kan Overklagas till Svea Hovrétt som ar
sista instans.

MVK
Maleribranschens vatrumskontroll.

PEX

Tvérbindbar polyetenplast som anvénds till tappvattenror.

PP

Polypropen anvinds till avlopps- och tappvattenror och hérdar till skillnad mot PEX
som dr bojbar.

PVC

Polyvinylklorid, anvénds i vatrumsmattor och markavloppsror.

Relining
En renovering av de befintliga tappvatten- eller avloppsréren som beldggs med en
plastmassa, dvs. en rorinfodring av roren.

Sjalvdragsventilation, S-system

Varm luft stiger uppat och ett undertryck skapas i franluftskanalerna. Tilluften tas in
via otédtheter och uteluftsventiler. Franluftsdon dr normalt placerade i kok, bad, wc
och kladkammare. Vinden, temperaturforhallanden, arstid, hojdskillnader mellan in-
och utlopp samt uppvarmningstid paverkar effektiviteten pa systemet.

Stam

Vertikala forsorjningsledningar for el, tele, varme, ventilation, sprinkler, vatten eller
avlopp.
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Stambyte

Byte av tappvatten- och avloppsror, ibland dven varmerdren i badrumsgolvet. I sam-
band med ett stambyte byter man vanligtvis dven yt- och tatskikt i badrummet.

Sidker Vatten

Branschregler for Séker Vatteninstallation

Till- och franluftsventilation med virmeéatervinning, FTX-system

Fungerar pa samma sétt som F-systemet men tilluften tas in och forvirms innan den
via ett kanalsystem fors in i sov- och vardagsrum. Franluften tas ut fran kok, bad, wc
och klddkammare.

Totalentreprenad/Funktionsentreprenad

En enda entreprendr svarar for bade projekteringen och utforandet. Underentreprend-
rer anlitas av totalentreprenoren. Totalentreprendren har ett funktionsansvar som in-
nebar att arbetet som utfors ska f6lja bestéllarens funktionskrav.

Utforandeentreprenad/Generalentreprenad

Byggherren tar tillsammans med konsulter fram fardiga bygghandlingar som ingér i
forfragningsunderlaget. Entreprendren har sedan som ansvar att arbetet sker enligt
bygghandlingarna.

VVC

Varmvattencirkulation, VVC, anvinds for att undvika l&nga vintetider pa varmt tapp-
vatten. Det varma vattnet pumpas runt i en cirkulationsledning och nér varmvattnet
behovs ér strackan kort till tappstillet. Detta innebér att risken for legionellatillvaxt d&
kallt vatten blir stdende i ledningarna minskar med varmvattencirkulation.

Vatrum

Rum med vatteninstallationer sdsom badrum, WC, kok och tvéttstuga.
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2. Stambyte for bostadsratt

I detta kapitel kommer jag inledningsvis beskriva uppbyggnaden av en bostadsrattsfo-
rening och dess styrelse samt medlemmarna. Dérefter foljer en beskrivning av Mil-
jonprogrammet och dess stora bestdnd som star infor ett stambyte med tillhdrande
badrumsrenovering. Avslutningsvis i kapitel 2 sammanfattar jag resultaten fran Vat-
tenskadeundersdkningen av flerbostadshus 2005 och vad forsdkringsbolagen anser
om vattenskadorna.

2.1 Bostadsrattsforeningen

Under de svéra aren i slutet av 1800-talet tillkom de forsta bostadsrattsforeningarna.
Genom att sammanfora medlemmarnas besparingar var syftet att kunna samla ihop
tillrdckligt med pengar for att kunna bygga ett gemensamt hus. Bostadsréttsforening-
arna 16d da under Lagen om ekonomiska foreningarna som inte var anpassad till de
fragor och tvister som en bostadsrittsforening stélldes infor. Fram till Bostadsrittsla-
gen kom 1930 forknippades darfor begreppet bostadsritt med oréttvisor, spekulatio-
ner och bedrégerier.

I Sverige ansdg ménga att bostadsrétten var ett bra alternativ till hyresrétten, och un-
der 1970- och 1980-talet véxte bostadsrittsmarknaden och forknippas direfter ofta
med begreppen god investering och kapitalvinst. Samtidigt gav den svenska staten
genom rintebidrag frikostiga och billiga lan till nybyggnation av bostadsrattsfore-
ningar. Under 1980-talet renoverades och byggdes det nytt i hela Sverige och ménga
foreningar drog pa sig for stora 1&n. Under borjan av 1990-talet gick Sverige in i en
djup ekonomisk kris med en forsvagad krona och hdgre riantor. Bostadsrattsforening-
arna fick problem och vérdet pa ldgenheterna sjonk drastiskt. Under 1990-talet blev
det en uppdelning mellan foreningar med lag och hog beldningsgrad. Ménga fore-
ningar har sedan dess lyckats reda ut sin ekonomi och i skrivande stund ar efterfragan
pa bostadsritter ater hog, men liksom Ovriga marknader varierar bostadsréattsmarkna-
den med konjunkturen.?

2.1.1 Bostadsrattsforeningens uppbyggnad
I en bostadsréttsforening dr det medlemmarna som é&r féreningens hogsta organ och

pa stimman, arsmdtet, kan de utova sin rostritt. P4 stimman véljs styrelsen som ska
vara med och skota det praktiska arbetet i forening under nistkommande ar. Styrelsen

2 Isacson P, 2006, s 10-11.
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kan @ven avgoéra manga fragor utan att behdva ga till stimman da de har stor bestim-
mandertt.’

Styrelsen

Styrelsens uppgift ar att forvalta fastigheten och féreningen med dess ekonomi. Sty-
relsearbetet kan variera kraftigt fran det att verksamheten 16per pa tills det exempelvis
blir dags for ett stambyte eller annan omfattande renovering i féreningen. Ordférande
i styrelsen ska leda och fordela arbetet, men samtidigt vara den huvudsakliga kontak-
ten till olika myndigheter. Vanligtvis finns det dven en vice ordférande, en sekretera-
re, en kassor och ett flertal suppleanter i en styrelse.

Enligt foreningens stadgar ska styrelsen hélla ett antal styrelsemdten ddr man tar be-
slut angdende foreningens ekonomi och fastighet/fastigheter. Styrelsen beviljar dven
nya medlemmar intrdde i féreningen och den troligtvis viktigaste uppgiften &r att
bestimma hur hoga arsavgifterna ska vara. Vid viktiga fragor kan styrelsen kalla till
en extrastimma dar féreningens alla medlemmar har chans att vara med och bestdm-
ma. Aven om styrelsen har stor valfrihet i ménga fragor #r de tvungna att folja samtli-
ga beslut som tas pa stimman.

Pé den ordinarie stimman redovisar styrelsen foreningens arsredovisning med resultat
och balansridkning. Alla styrelseméten ska protokollforas for att underlétta arbetet for
nidstkommande styrelse. Protokollen dr dock vanligtvis inte tillgdngliga for Ovriga
medlemmar, men stimman kan besluta om att medlemmarna fér insyn i vissa proto-
koll. Det dr viktigt att styrelsen dr ansvarsforsékrad eftersom de sjélva bér det juridis-
ka ansvaret for foreningen och dess fastighet. En styrelsemedlem kan stéllas till svars
for en hiandelse som dgde rum for upp till tio ar sedan.’

Revisorn och teknisk forvaltning

En eller flera revisorer dr utsedda av medlemmarna och har troligtvis en av de vikti-
gaste och mest ansvarstyngda rollerna i en bostadsrittsforening. Revisorn ska vara
antingen extern eller intern och granska hur styrelsen skoter den ekonomiska forvalt-
ningen av fastigheten. Revisorn granskar och godkénner &dven styrelsens arsredovis-
ning. Utéver det rent ekonomiska ska dven revisorn granska den tekniska forvaltning-
en av fastigheten. Revisorn har samma juridiska och ekonomiska ansvar som styrel-
sen for foreningen.’

3 Isacson P, 2006, s 157.
*Isacson P, 2006, s 158-159.
5 Isacson P, 2006, s 159.
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Stamman

Det dr ingen skyldighet att som medlem medverka pd stimman, som ska héllas inom
6 manader fran rikenskapsarets utgang, men stimman ar den storsta mojligheten att
vara med och paverka hur féreningen man bor i skots och forvaltas. P4 stimman be-
handlas aret som varit och medlemmarna far en inblick i hur styrelsen skott sitt arbe-
te. Dérefter viljs en ny styrelse, hel eller delar av, alternativt véljer man att den sit-
tande styrelsen sitter ett ar till.

Vissa beslut maste tas av stimman istéillet for enbart av styrelsen som fattar mindre
beslut.
e En dndring av insatser innebér att alla medlemmar maste bidra med kapital
till féreningen.
e Styrelsen kan besluta om det 16pande underhéllet, men stérre ombyggnader
méste stéimman ta beslut om.
¢ En indring av foreningens stadgar.
Ansvarsfrihet for foreningens styrelse och revisor.
e Stimman véljer dven ny styrelse och revisor.

Pé stimman dger varje medlem en rdst, det dr dock endast en rdst per ldgenhet dven
om den &gs av flera personer. Stimman fattar vanligtvis enkla majoritetsbeslut, men
vissa viktigare fragor som dndring av medlemmarnas insatser, stadgedndring och ett
ombyggnadsbeslut krdver 2/3-majoritet for att forslaget ska gé igenom. I féreningens
stadgar anges vilka beslut som krdver majoritetsbeslut och vilka som kraver 2/3-
majoritet eller i vissa fall enhélliga beslut. Genom ombud med fullmakt kan en med-
lem rosta trots att denne inte kan nérvara pa stimman. Om sa behdvs har ordférande
utslagsrost.

2.1.2 Juridisk innebord av en bostadsrattsforening

Enligt Bostadsréttslagen 1 kap 1 § dr grundregeln att en bostadsrittsforening ar en
ekonomisk, registrerad forening som har som &dndamaél att upplita ldgenheter med
bostadsritt.°

Bostadsrittslagen 4r underordnad Lagen om ekonomiska foreningar och omarbetas
kontinuerligt for att ge varje bostadsrattsmedlem storre handlingsfrihet och ett storre
ansvar for sitt boende. Genom foreningslagen regleras bland annat fragor som berdr
rostrétt, hur man ska tillsétta styrelse for foreningen och hur beslut och omréstningar
pa foreningens arsstimma ska ske. Jordabalken giller vid kdp av fast egendom sédsom
fastigheter medan kop av 10s egendom som bostadsritt regleras av Koplagen, pa
samma sitt som vid kop av bilar, kldder etc. Koplagen ar inte lika vdlanpassad som
Jordabalken till den typ av fragor och tvister som kan uppkomma vid kop och forsélj-

® Rittsnétet, Bostadsrittslagen
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ning av en bostad. Vid kop av fastighet reglerar Jordabalken tydligare én Koplagen
koparens undersokningsplikt och sédljarens upplysningsplikt och hur man ska reglera
s.k. dolda fel i framtiden.

Begreppet bostadsritt innebér att medlemmen som har nyttjanderétt till sin bostad har
vissa rattigheter och skyldigheter sdsom att betala utgdende avgifter for sin lagenhet.
Nér man dr medlem i en bostadsréttsforening har man rétt att utnyttja en viss ldgenhet
och med begrdnsningen av foreningens stadgar gora fordndringar i lagenheten. Till-
sammans med grannarna dger bostadsréttsinnehavaren genom foreningen fastigheten
och lagenheterna.

D4 foreningen dger ldgenheten och de fasta tillbehdren kan man inte utan styrelsens
godkdnnande ta med sig vitvaror i kok eller badrum vid en flytt. Som medlem i fore-
ningen dr man dock skyldig att underhélla och byta t.ex. vitvaror i ligenheten.

Trots att manga kan uppleva det negativt att foreningen dger lagenheten finns det ett
flertal positiva konsekvenser sdsom att den enskilde bostadsrittsinnehavaren aldrig
kan stéllas for personligt ansvar for foreningens lan. Som medlem i féreningen och
som bostadsrittsinnehavare har man endast ett betalningsansvar for sina egna lan pé
lagenheten. Langivaren till foreningen kan aldrig stdlla nagra fysiska personer till
svars for foreningens ekonomi och detta innebar att man som bostadsréttsinnehavare
kan utnyttja bade den egna ldgenheten och foreningens gemensamma utrymmen och
funktioner utan att ta det direkta ekonomiska ansvaret. Skulle nagon t.ex. skada sig pa
grund aV7att foreningen inte sandat en gangvig dr det endast styrelsen som bér ansvar
for detta.

2.1.3 Undersoknings- och upplysningsplikt vid kop av bostadsratt

Da det saknas en utforlig och genomarbetad lagstiftning som berdr fel som patréiffas
efter kOp av en bostadsritt uppkommer ett flertal fragestéllningar till om vem som bar
ansvaret. Da bostadsritter anses som 16s egendom géller inte Jordabalken och Bo-
stadsréttslagen reglerar inte felansvaret mellan kdpare och séljare.

Som kopare till en bostadsritt har du undersdokningsplikt som innebér att man i efter-
hand inte kan reklamera fel i bostaden som varit mdjliga att uppticka innan kdpet och
koparen star da for risken for fel. Om séljaren uppmanar kdparen till att undersoka
lagenheten kan séljaren undvika att kdparen hanvisar till siljarens felansvar. Koparen
kan alltsa inte reklamera fel i efterhand som kunde upptéckts vid en undersokning,
men undantag kan goéras om ldgenheten inte Gverensstimmer med de uppgifter som
siljaren ldmnat innan kopet. Koparen kan dven reklamera ldgenheten om den ar i
betydande sdmre skick dn vad som kan foérvintas med stdd av ldgenhetens pris och
ovriga omsténdigheter.

" Isacson P, 2006, s 15-19.
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Sdljaren av en bostadsrittsldgenhet har dock en upplysningsplikt gentemot kdparen
om de fel och brister som siljaren kénner till i 1dgenheten. Koparen kan i efterhand
begéra skadestdnd om séljaren latit bli att informera om kénda fel. Det ligger i silja-
rens intresse att informera kdparen da siljaren dven kan mista ritten att aberopa att
koparen inte uppfyllt undersdkningsplikten av ldgenheten. Om séljaren informerar om
ett fel i ldgenheten riknas inte felet som ett dolt fel vid en eventuell framtida tvist.

I Koplagen regleras inte dolda fel som de gor i Jordabalken och som kopare av en
bostadsritt har man sémre skydd én en kdpare av en fastighet. Om koparen upptéicker
ett fel i bostadsritten som denne omdjligt hade kunnat uppticka vid undersékningen
av lagenheten innan kopet kan kdparen enligt Koplagen reklamera felet i upp till tva
ar fran kopetillfillet. I forsta hand kan koparen yrka pa nedséttning av kopeskillingen
och i riktigt allvarliga fall kan kopet dtergd. Koparen maste dock reklamera felet till
sédljaren inom rimlig tid efter kopetillfallet.

Andelen dolda fel minskar med ldgenhetens &lder dd andelen fel i en fastighet natur-
ligt 6kar med Okad &lder. En kopare till en relativt nybyggd ldgenhet kan stilla betyd-
ligt hogre krav och ha mindre anledning att acceptera upptéckta felaktigheter i 1agen-
heten &n om man som kopare kdper dn dldre ldgenhet. Genom att anlita en besikt-
ningsman kan man som kopare troligtvis uppticka fler eventuella fel i de kdnsligaste
delarna av ligenheten sasom kok och badrum.®

2.1.4 Underhall av bostadsratt

En vilskott fastighet dr grunden till en bra ekonomi i en bostadsrittsforening. Fore-
ningen bor kontinuerligt underhélla och reparera sin fastighet for att den ska halla sig
i gott skick. Belaningsgraden for foreningen tillsammans med fastighetens skick av-
gOr hur pass bra ekonomi foreningen har.

Avloppsstammar

Da koksavloppsstammarna létt tdpps igen av fett och diskmedel har de den berdknat
kortaste livslangden for stammar pé 40-50 &r. Koksavloppsstammen rostar inte sonder
utan tdpps oftast igen av avlagringarna. Toalettavloppsstammarna berdknas hélla
langre, men det beror pa hur ofta de anvénds, de stammar som betjdnar gést-wc haller
oftast betydligt lingre 4n de stammar som anvinds oftare. Aven hushojden paverkar
slitaget da stammarna i ett 1agre hus haller langre &n i ett hus med manga vaningar.

8 Isacson P, 2006, s 80-85.
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Stambyte i bostadsrattsforening

Nér man byter stammar i badrum blir det oftast dyrare och mer komplicerat dn att
byta dem i kdket eftersom man dér vanligtvis inte behdver riva bort koksinredningen
eller byta golvet da den lodrita stammen oftast gar i en trumma som &r relativt lattat-
komlig. I de befintliga underskédpen kan man sedan dra den horisontella delen av hu-
vudstammen till avloppet. I badrummen &r stammen mer svaratkomlig och for att
komma at den vagrita stammen maste man vanligtvis bila upp golvet och darefter
byta ut det vattentéta tdtskiktet i golv och pa viggar.

Generellt utgor sjélva stambytet ca 30 % av den totala kostnaden nér en forening by-
ter avloppsstammarna i fastighetens badrum. Den stora delen av kostnaden ligger pa
aterstéllningsarbetena som att sétta upp nytt kakel, klinkergolv, montera wc, handfat,
badkar och handdukstork samt ett nytt tatskikt. Den slutliga kostnaden for ett stamby-
te 1 kok och badrum beror till stor del pé hur lattillgénglig avloppsstammen &r och hur
mycket som behover rivas och éterstillas for att kunna komma at den. Ytterligare en
orsak till att stambyten vanligtvis blir kostsamma for en forening &r att man i manga
fall dven passar pa att dra in ny 3-fas i alla fastighetens ldgenheter.

Det blir allt vanligare att foreningar véljer att g in och gdra successiva stambyten i
samband med att en bostadsrittsinnehavare véljer att renovera sitt kok eller badrum.
Nér man vél rivit ut inredningen ar det normalt inga problem att komma at avlopsss-
tammarna. Genom att utfora successiva stambyten slipper foreningen std for den an-
nars s kostsamma é&terstillningen. Foreningen kan minska sina utgifter med upp till
hélften mot vad ett normalt stambyte skulle kostat och kan sprida ut kostnaderna un-
der en lidngre period. Genom att hdgtrycksspola avloppsledningarna med jamna mel-
lanrum kan 4ven avloppstammarnas livslingd forlingas.’

21.5 Styrelsens ansvar

Vid ett stambyte stélls bostadsrattsforeningens styrelses skicklighet och kompetens pa
prov. Att upphandla arbetena och hélla koll pa alla hantverkare som &r involverade i
ett stambyte kriver ett omfattande arbete fran styrelsens sida. Bédde planeringsstadiet
och sedan sjédlva utférandestadiet i processen tar vanligtvis lang tid och kan goéra
manga bostadsrittsinnehavare otaliga och ifrdgasitta styrelsens kompetens. Vid ett
stambyte later man vanligtvis bostadsrittsinnehavarna vélja mellan ett flertal olika
klinker- och kakelsorter samt porslinsvaror och denna process kan ta lang tid att sam-
ordna.

Ett vanligt problem vid stambyte i en forening &r att ett varierande antal av bostads-
rattsinnehavarna redan har renoverat sina badrum. Styrelsen far hér en svar uppgift att

? Isacson P, 2006, s 96-100.
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f4 med alla medlemmar pa ett stundande stambyte som alla méste vara med och dela
kostnaden for."

Det dr viktigt att bostadsréttsforeningen har en underhallsplan som styr nir och vad
som ska atgérdas i foreningen. Styrelsen i bostadsréttsforeningen méste halla sig upp-
daterade med vad som anges i underhéllsplanen som styr underhallsbehovet i fore-
ningen, det dr dock inte alltid som styrelsen och den som gjort underhéllsplanen har
samma asikt om vad som bor atgidrdas forst och med vilka metoder. Med hjélp av
olika berdkningsprogram kan man ta fram nér en atgird bor goras, men det dr endast
genom besiktningar pa plats som en atgérd kan faststéllas eller skjutas pa framtiden.
Da en badrumsrenovering i varje ldgenhet oftast tar ett antal veckor med flera olika
hantverkare inblandade &r det viktigt att projektet 4r vélplanerat och att rétt person
kommer pa ritt tid for att logistiken ska fungera."'

2.1.6 Kunskaper inom en bostadsrattsstyrelse

Vid en temakvill hos HSB Nordvistra Skane, den 9:¢ januari 2008, for bostadsrétts-
foreningar som stér infor ett stambyte de kommande &ren framkom bland annat f6l-
jande fragor:

Récker ett styrelsebeslut for att besluta om ett stambyte?

e Vad ska stimman besluta om? Béde stambytet och badrumsrenoveringen?
Maste stimman vara enig for att man ska slippa ga till Hyresndmnden for en-
skilda samtal?

e Hur vanligt 4r relining?

e Reliningsforetagen lovar att de kan fixa allt, men kan de verkligen det?

e Vad gor man med de ligenhetsinnehavare som redan har renoverat sina bad-
rum?

e Hur undviker vi irriterade lagenhetsinnehavare som renoverat sina badrum?

e  Varfor dr golvbrunnen den svagaste lanken i badrummet?

e Om man bytte ut golvbrunnen for 15 &r sedan, dr den da godkénd enligt for-
sdkringsbolagen?

e Om man tidigare bytt ut vissa delar av tappvattnet, ar det ogjort arbete vid ett
stambyte?

Merparten av dessa fragor besvaras i de kommande kapitlen.

19 Isacson P, 2006, s 100.
" Kretz, M, Badrumsrenovering kriver logistik energid&miljé (2007-09)
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2.2 Miljonprogrammet

Riksdagen fattade 1964 ett beslut om att en miljon bostdder skulle byggas fram till
1974, Miljonprogrammet. Samtidigt fattades beslutet att kommunerna skulle fa lov att
bygga utanfor sina kommungrénser for att ytterligare stimulera byggandet. I samband
med Miljonprogrammet revs dock manga gamla hus med omodern standard, s& netto-
tillskottet blev endast ca 650 000 nya bostidder. Malet med Miljonprogrammet var att
16sa den akuta bostadskrisen som rddde i Sverige under slutet av 1950-talet och bor-
jan av 1960-talet och déarfor byggdes en tredjedel av alla nya bostdder i Stockholm,
Goteborg och Malmé dér behovet var som storst. Genom statliga rdntesubventioner
kunde Miljonprogrammet och arbetet med att forbéttra den allminna boendestandar-
den forverkligas.

Trots att Miljonprogrammet kidnnetecknas av flerfamiljshus &r drygt en tredjedel av
de hus som byggdes sméhus som villor, parhus och radhus. Resten ér flerbostadshus
som hoghus, lamellhus, punkthus och skivhus. Det dr dock bara en fjardedel av fler-
bostadshusen som har sex véningar eller fler."?

2.21 Miljonprogrammets arkitektur och byggteknik

I borjan av 1950-talet borjade man anvidnda fabrikstillverkade byggnadsdelar och
standardiserade stomkomponenter. Husen fick dérfor en enkel geometri for att kunna
anvanda sd mycket standardiserade komponenter som mdjligt. Nar beslutet om att
bygga Miljonprogrammet kom 1965 skruvades byggtakten upp dnnu mer och arkitek-
turen skiljer sig markant mellan 1950-talets hus och senare delen av 1960-talet.

Over lag har kvaliteten pa ror- och elinstallationer samt titskikten i vitrummen varit
bra i Miljonprogrammet, men nu borjar den tekniska livslingden for installationerna
ga mot sitt slut. Behovet av renovering véxer snabbt eftersom en stor del av Sveriges
byggnader ir byggda under Miljonprogrammet. Niar Miljonprogrammet byggdes var
risken for legionella ett okdnt fenomen och dérfor dr tappvatteninstallationerna inte
utformade korrekt enligt dagens normer. Vid en renovering av byggnader fran Mil-
jonprogrammet bor man darfor striva efter att legionellasikra installationer och vid
ett stambyte blir detta ingen merkostnad eftersom man dnda byter ut roren.

Enligt undersékningar har Miljonprogrammets bostidder en markant stérre andel sju-
kahussymptom, SBS. Detta kan till stor del bero pa att man under 1960- och 1970-
talen borjade anvidnda allt mer plast i hemmen som avgav en okontrollerad dos av
fororeningar till inomhusluften. Till f6ljd av energikrisen i mitten av 1970-talet foljde
ett antal energisparatgirder dar man bland annat sénkte luftflodena for att spara var-
meenergi i bostdderna. Resultatet blev en forsdmrad luftkvalitet och forhjda halter av

12 Gehlin, S, En miljon bostéder pa tio ar energi&miljc (2007-09)
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radon. Man bdrjade anvdnda mer isolering samtidigt som klimatskalet blev allt titare
och detta ledde till en i méanga fall okontrollerad fuktbalans i ldgenheterna. Fuktpro-
blemen 6kade och i mitten av 1970-talet blev sjuka hus ett begrepp i Sverige. I sjuka
hus har en 6verfrekvens av de boende symptom som &gonirritation, téppt eller rin-
nande nisa samt halsirritation som sammankopplas med vistelse i byggnaden. Aven
komforten upplevs som sdmre inom Miljonprogrammet, frimst virmekomforten un-
der vinterhalvéret men dven ljudforhallanden."

2.2.2 Underhallsbehov for Miljonprogrammet

Stefan Bjorling har konstaterat i sitt examensarbete ”Stambyte — Flerbostadshusbe-
standets behov och forvaltarnas behovsmétande” att i endast 20 % av de lidgenheter
som uppfordes i Stockholm mellan 1950 och 1975 har nagon form av stambyte ut-
forts. Enligt slutsatserna i examensarbetet &r det ca 225 000 ldgenheter fran denna
period i Stockholm som inte genomfort ett stambyte, men en stor del av dessa lagen-
heters ledningssystem har redan néatt sin tekniska livslingd. Resterande ldgenheter
berdknas ha natt sina tekniska livsldngder inom 10-20 ar. De senaste tio aren har un-
gefar 7 000 lagenheter per &r i Stockholm genomgétt ndgon form av stambyte, men
enligt berdkningar bor minst 11 000 ldgenheter per ar i Stockholm genomga ett stam-
byte for att klara av det framtida behovet.'

Boverket har i sin utredning ”Koll pa underhall” konstaterat att vi inom de narmsta 10
till 15 aren kommer behdva dtgérda installationer och tekniska system som stammar,
el och ventilation for mellan 500 000 och 1 300 000 ligenheter inom framst Miljon-
programmets byggnader. For att de boende inte ska behdva drabbas av en sidnkning i
standarden och ett minskat virde pa sin bostad bor man byta ut dessa system som
snart uppnatt sin tekniska livslangd. For att klara av det stora renoveringsbehovet bor
renoveringstakten tredubblas mot dagens renoveringstakt.

Boverket anser i sin rapport att det ar littare att bedoma det framtida underhallet d4n
det redan eftersatta underhallet d& man inte vet hur mycket underhall som ar uppskju-
tet. Den tillsatta BOOM-gruppen med representanter fran Arkitekturskolan och KTH
har forsokt att gora en sammanstillning av underhallsbehovet for flerbostadshus i
Sverige. Gruppen uppskattar att for minst 1,3 miljoner ldgenheter kommer ett stamby-
te med tillhdrande byten av ytskikt och tdtskikt samt inredning i vatrum bli aktuellt
inom de nirmsta aren. S& manga ldgenheter finns det ndmligen som &r byggda fram
till 1975 och som inte renoverats eller byggts om sedan dess. Aven bland ldgenheter
som blivit moderniserade kommer det i framtiden uppsta ett behov av att gora ett
stambyte. Gruppen uppskattar att stambyte gjorts i 85 % av utforda renoveringar,
troligtvis fler 1 hus byggda fore 1960 och farre i hus byggda dérefter. Sjédlva inred-

1 VVS Foretagen, Svensk Ventilation Hdir renoveras... flerbostadshus byggda 1950-1975.
Klart 20152 (2008)
' Kretz, M, Hinder och méjligheter for stambyten energid&miljo (2007-09)
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ningen i badrummen har bytts eller nyinstallerats i betydligt fler ligenheter &n dér ett
stambyte dr gjort. Aven om koken fran Miljonprogrammet fortfarande vanligtvis fun-
gerar vil s& kommer de ocksd behova bytas ut i framtiden. Fran 1989 till 2002 har
andelen kok som fatt ny inredning minskat frn 87 % till

17 %.

Enligt vissa bedomare borde det renoveras ca 55 000 badrum per ar mot de ca 20 000
som renoveras i dagsldget. Om inte takten pa renoveringar okar riskerar alla renove-
ringar byggas upp till ett stort renoveringsberg med hog kapitalforstoring. Genom att
skjuta pé renoveringen i badrummen kommer antalet vattenskador 6ka markant. Un-
der den hogkonjunktur som rader inom byggbranschen idag har de flesta resurserna
fullt upp med nybyggnationer av ldgenheter och kommersiella fastigheter. Troligtvis
kommer intresset for renovering av Miljonprogrammet och 6vriga byggnader att 6ka
och fungera som en bra ersittning nir nybyggnadskonjunkturen dalar."

I ca 60 % av flerbostadshusen, ca 1 miljon ldgenheter, som byggdes fram till 1975
ventilerades fortfarande med hjilp av sjdlvdrag ar 1980. Under aren 1975-2002 byttes
dessa ventilationssystem ut helt eller delvis for ca 400 000 lagenheter i samband med
modernisering av byggnaderna. Byten har dven gjorts i hus med mekaniska system.
Ar 1980 fanns det ca 700 000 ldgenheter som var byggda fram till 1975 med flikt-
styrd franluftsventilation, F-ventilation. Denna typ av ventilation blev vanlig under
1940-talet i hus med sex eller fler vaningar. Fran 1960-talet blev det dven vanligt med
F-ventilation i trevaningshus och hogre.

1980 fanns det ca 100 000 ldgenheter med flaktstyrd till- och franluft, FT-ventilation,
som infordes under 1950-talet. I en hel del av dessa byggnader har troligtvis en mo-
dernisering redan skett, men dér sé inte skett kan byte av fldktar, ledningar, datorise-
rade styr- och reglersystem bli dyra kostnader for foreningar i framtiden. Boverket
uppskattar att minst 500 000 lagenheter kommer berdras av dessa ventilationsmoder-
niseringar.'®

' Henriksson, O, Har vi rad att renovera? energi&miljo (2007-09)
' Boverket, Bittre koll pd underhdll, 2003
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2.3 Vattenskador i vatrum

Enligt ett pressmeddelande fran VVS-Foretagen kostar vattenskadorna i flerbostads-
hus forsékringsbolagen minst 2,8 miljarder kronor per ér, ca 54 miljoner kronor i
veckan. Ligenheter byggda under 1950-, 1960- och 1970-talen 4r mest utsatta.'” Re-
dan i1 Vattenskadeundersokningen 2002, som ir ett samarbete mellan VVS-foretagen,
Léansforsdkringar, Folksam, if Skadeforsékring, Trygg-Hansa och Byggkeramikradet,
framkom tydligt de brister som finns i befintliga rorinstallationer och badrummens
tatskikt, men dven bristerna i dagens byggnadssétt. Undersokningen ledde till ett om-
fattande arbete att forsoka minska vattenskadornas omfattning i framtiden. Efter un-
dersokningen har vissa byggnadsmetoder helt omvirderats och tillsammans med Bo-
verket har tva arbetsgrupper tagit fram rekommendationer till framtida byggregler.
Vattenskadeundersokningen 2005 kompletterar undersdokningen fran 2002 med en
fordjupning av vattenskadorna i flerbostadshus.

Vattenskadeundersokningen 2005 har konstaterat
att  ersdttningsataganden for de  flesta
forsakringsbolag i Sverige ar likartade. Skador
pa 16sére och viss del av inredningen i
bostadsritt som orsakats av att vitska eller anga
lackt eller strommat ut fran ledningar eller pé
grund av ldckage i titskiktet i vatrum técks av
hemforsdkringen. Sjdlvrisken varierar mellan

Figur 1 Utbytta tappvattenror 1200 och 1500 kr beroende pé forsikringsbolag.
Det ér vanligt med en hogre sjélvrisk, lagst 7 %
av basbeloppet, for fastighetsforsdkringar. Vid byggnadsskada orsakad av vattenut-
stromning pa grund av forslitning, aldersfordandringar eller uppenbart eftersatt under-
hall hojs sjdlvrisken. I regel motsvarar hojningen ca 20 % av basbeloppet.

Da en hogre sjélvrisk resulterar i en ldgre forsékringspremie har det blivit allt vanliga-
re att fastighetsforvaltare viljer hogre sjilvrisker och vid mindre vattenskador finan-
sierar darfor fastighetsforvaltarna lagningarna sjdlva. Déarmed blir de flesta vattenska-
dorna i fastigheterna aldrig anmaélda till forsékringsbolagen. Den stora kostnaden for
dessa skador som aldrig anmals till forsdakringsbolagen hamnar utanfor statistiken och
innebér ett stort morkertal 1 antal vattenskador i flerbostadshus. For att fa en uppfatt-
ning av hur stort morkertalet dr har Vattenskadeundersokningen 2005 sammanstéllt
vattenskadestatistik for ett antal allmadnnyttiga bostadsbolag och sedan applicerat de-
ras vattenskadefrekvens och skador pa deras totala ldgenhetsbestand. Mdrkertalet for
flerbostadshus med hoga sjélvrisker som ej anmaéler vattenskador kan dérefter upp-
skattas till ca 1,9 miljarder kronor per &r. Sammanlagt beréknas vattenskadorna kosta
samhdllet drygt 5 miljarder kronor arligen. Trots att antalet vattenskador minskat de

" VVS-Foretagen, Utslitna vattenledningar kan kosta 150 000 kr per ligenhet (2006-01-16)
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senaste aren har kostnaderna okat eftersom vattenskadorna blivit dyrare att &tgirda.
For flerbostadshus berdknas vattenskadorna kosta 2,8 miljarder kronor arligen.

Kostnader for vattenskador ar 2002, miljarder kronor

Forsédkringsbolagens kostnader, sméhus 1,4
Forsakringsbolagens kostnader, flerbostadshus 0,8
Sjalvrisker och avskrivningar 1,0
Flerbostadshus med hoga sjalvrisker, morkertalet 2,0
Stat, kommun, landsting Okint
Totalt >5,2

I Sverige finns ca 2,4 miljoner lidgenheter i flerbostadshus med varierande alder. En
overvigande del av ligenhetsbestandet 4r dock byggt under Miljonprogrammet.'®

Lagenheteri Sverige, 2008
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Tabell 2-1 Légenhetsbestandet i Sverige

Flerbostadshus byggda mellan 1953-1972, som ej blivit renoverade, star for hilften av
lackageskadorna fran vatten-, virme- och avloppssystemen samtidigt som medelska-
dekostnaden ligger 10-22 % &ver snittet for hela ldgenhetsbestédndet i flerbostadshus.
Rolf Kling, teknikansvarig vid VVS-Foretagen anser att ”Viktigaste slutsatsen 4r att
det ar dags att rétta till det hér. Inte nog med att det ldcker, det kostar mycket pengar
ocksa”. Av Sveriges 2,4 miljoner lagenheter i flerbostadshus &r 1,3 miljoner ldgenhe-
ter byggda mellan 1951-1971 och i flertalet av dessa ar vatten- och avloppsledningar
samt tétskikten i badrummen utslitna. Rolf Kling rdknar med en kostnad runt 150 000
kronor per ldgenhet, sammanlagt nistan 200 miljarder kronor, for att ersétta och lagga

om ledningssystemen for att littare uppticka lickage i framtiden."

'8 VVS-Foretagen, Vattenskadeundersskningen 2005 (2006-01-16)
1 VVS-Foretagen, Utslitna vattenledningar kan kosta 150 000 kr per ligenhet (2006-01-16)
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Aldersfordelning och medelkostnad for alla
vattenskador

M Procent, andel vattenskador M Medelskada, kkr

60,4 56,5

47,1
HOUE a4 , ECH]
' 27

17 15
11 16

55,8 55,6

Tabell 2-2 Aldersfordelning och medelkostnad for alla vattenskador

Antalet skador dominerar i ldgenheter byggda mellan 1963-1972 samtidigt som me-
delskadekostnaden ligger mellan 40 000 — 60 000 kronor per vattenskada.”

2.3.1 Var intraffar skadorna?

Var intraffar vattenskadorna?

e W Kok

B Bad/Dusch
Tvdttstuga Ll

1% | Tvdttstuga
BEWC

O Annat

Tabell 2-3 Var intriffar skadorna?

1 54 % av fallen intrdffar vattenskadan i bad- eller duschutrymmena dér bade skador
pa ledningssystemen, utrustningen och vétisoleringsskador kan uppsta. 24 % av vat-
tenskadorna intréffar i koket dar det framforallt 4r diskmaskinen, rér och kopplingar
som orsakar skadorna.

2 VVS-Foretagen, Vattenskadeundersékningen 2005 (2006-01-16)
29



Stambyte och badrumsrenovering for bostadsrattsféreningar

Skadorna dr indelade i tre kategorier beroende pé orsak:

o [ flerbostadshus intréaffar 54 % av skadorna pa grund av of6rutsedd vattenut-
stromning eller lickage fran ledningssystemet for kall- och tappvarmvatten,
varme och avlopp.

e 9% av skadorna beror pé oférutsedd vattenutstromning eller lickage frén den
installerade utrustningen sasom disk- eller tvattmaskin, varmvattenberedare,
kyl och frys.

o Lickage genom tétskiktet i badrum, tvittstugor eller andra utrymmen med
golvbrunn stéar for 37 % av skadorna.

Den totala kostnaden for reparation av vattenskador har under de senaste aren dkat,
mycket tack vare att skador pé ledningssystemet har den hogsta medelskadekostnaden
samtidigt som det dr den vanligaste orsaken till skadorna. Vattenskadeundersdkning-
en 2005 redovisar att 68 % av skadorna intridffar i flerbostadshusens ledningssystem
som &r dldre 4n 30 &r. For byggnader fran

1950-talet samt Miljonprogrammet &r medelskadekostnaden for installationer

10-20 % hogre dn genomsnittet. Genom att anvidnda dagens teknik dir man forldgger
ledningar sa att lickage snabbt kan upptdckas kommer méanga av skadorna inte bli
lika omfattande i framtiden.

Andel skador pa ledningssystemen
40
35
30
25
20
1k
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H Kallvatten
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H Varmvatten
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1-10 11-20 21-30 31-40 41-50 +50

Alder p3 installationer

Tabell 2-4 Andel skador pa ledningssystemen

Tappvattensystemen star for ca 1/3 av skadorna pa ledningssystemet, men medelska-
dekostnaden dr ungefdr dubbelt sd stor som for skador pa virme- och avloppssyste-
men, som star for 1/4 respektive 2/5 av skadorna. Ovanstaende diagram visar att
andelen skador pa ledningssystemen framst intraffar ndr installationerna uppnatt en
alder av 31-40 ér.

Korrosion dr den i sarklass vanligaste orsaken, 38 %, till skador pa ledningssystemen
och uppkommer i de flesta fall pa installationer som ar dldre &n 30 &r. Men dven av-
loppsproblem, 16 %, och den ménskliga faktorn som daligt utfort arbete och meka-
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nisk dverkan, 15 %, dr vanliga orsaker till skador pé ledningssystemen. Vid frysska-
dor strommar oftast stora méngder vatten ut med omfattande vattenskador som foljd
och dérfor har frysskador den absolut dyraste medelskadekostnaden. I flerbostadshus
intréffar dock frysskador betydligt mer sillan &n for smahus dér frysskador star for 20
% av skadeorsakerna.

Tillsammans stér skador i ror och kopplingar i fogar for 70 % av de detaljer som har
de storsta skadeandelarna. Trasiga golvbrunnar med korrosion, sprickor och dylikt
star for 8 % av skadorna. Har ingar dock inte lickage mellan golvbrunn och tétskiktet
1 vatrummet.

' Skadade detaljer
Golvhrunn

8% =
N
y

Radiatorventil HRor
3% W Fog, koppling
Radiator W Armatur
0
6% \ontil | Ventil
3% W Radiator

Armatur
3%

@ Radiatorventil
O Golvbrunn

Fog, koppling OAnnat
12%

Tabell 2-5 Skadade detaljer

Vattenskadeundersokningen 2005 har konstaterat att 33 % av de skador som uppstar
pa grund av lackage i vatrum sker genom véiggen och resterande 67 % genom golvet.
Medelskadekostnaden for skador genom golvet &r d4ven négot dyrare an titskiktskador
i vaggen. For téitskiktsskador genom vagg och golv dr andelen skador storre for bad-
rum byggda eller renoverade 1983-1992 dn for Miljonprogrammet. Kostnaden for
tatskiktsskadorna 0kar dock desto dldre badrummet dr. For lickage genom vigg star
kakel for 76 % av skadorna. 21 % av lickageskadorna pa vagg med kakel beror pé att
tatskikt saknas. For lickage genom golvet beror skadorna till 57 % med keramiskt
material och 41 % med plastmatta eller tradsvets pa golvet. 65 % av skadorna med
keramiskt golvmaterial beror pa lidckage genom tétskiktet, 16 % anslutning till golv-
brunnen och 18 % délig anslutning mellan golvet och véggen.
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Tiitskiktsskador, aldersfordelning

M Procent M Medelskada, kkr

60,8

Eoreil953 . 953-1062 9631072 1573-1082 1083-1002° 10933002

Tabell 2-6 Titskiktsskador

9 % av skadorna i Vattenskadeundersokningen 2005 beror pé lackage fran installerad
utrustning och dess vatten- och avloppsanslutningar. Diskmaskiner dr den i sérklass
storsta orsaken till vattenskador bland installerad utrustning.”'

Skador bland installerad utrustning

Tvattmaskin
9%

Varmvattenber

edare
MW Diskmaskin
4%
W Tvattmaskin
B Varmvattenberedare
Akvarium

o | Kyl/Frys

Vattensing  H Akvarium
g,
= O Vattensadng

O Annat

Tabell 2-7 Skador bland installerad utrustning

21 VVS-Foretagen, Vattenskadeundersckningen 2005 (2006-01-16)
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2.3.2 Skadestatistik hos Lansférsakringar

Enligt Lansforsékringar anvinds ca 10 % av hushéllets vattenforbrukning i tvéttstu-
gan dar 7 % av vattenskadorna intraffar. I koket dir 23 % av vattenskadorna intraffar
ar vattenforbrukningen 30 % och i bad- och duschrummet dar ungefér 60 % av vat-
tenforbrukningen sker intrdffar 37 % av vattenskadorna. Toaletter utan dusch eller
bad star for 4 % av vattenskadorna och dvriga utrymmen for 29 %. Anledningar till
vattenskadorna &r manga, men de vanligaste &dr enligt Lénsforsédkringar att avloppen
ofta har en dalig anslutning mellan golvbrunn och titskikt, koken saknar bra vatten-
skydd eller att bad- och duschrum har brister i tit- och ytskikten. Det dr dven viktigt
att kontrollera virmesystemets anslutningar och expansionskarlet. Vattensystemet star
for en tredjedel av vattenskadorna som intriffar. Det dr dven viktigt att se till att alla
vatteninstallationer star pa vattentétt underlag.

Léansforsdkringar har listat vattenskaderiskerna i kok, badrum och 6vriga vatrum:

Kok
o Diligt skick pa vattenlaset
o Diskmaskinen &r felaktigt installerad
e Otidta genomforingar och svarinspekterat utrymme under vasken
e Gamla rorkopplingar med délig kldmring pé réren
e Vattentitt underlag saknas under diskmaskin och i diskbénksképet samt under

kyl och frys

Diskmaskinsavstdngning saknas

e Tryckslag fran diskmaskinen

e Med en trog diskbénksblandare kan ror och kopplingar skadas

Badrum

Otita rorgenomforingar och infastningar i golv och vagg
Dolda ror och inféstningar

Otitheter vid golvbrunnen, 16s klimring
Rostangrepp i golvbrunn av gjutjarn
Viggbekladnadens skarvar har slappt

Daligt tatskikt

Hylla i duschen med otéta skruvhal

Fonster vid dusch- eller badutrymme

Endast halvkaklat badrum

Rorelse i tribjélklag

Fogslapp med spréckta plattor och daligt tétskikt
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Ovriga vatrum

e Tvittmaskinens avloppsslang ej fast ansluten, ej vattentitt underlag

e Lickande radiatorventiler

e Oppna expansionskirl med felaktig inkoppling, frysrisk och risk for korro-
sion

e Dolda ror och otéta rorgenomforingar

e Lickande we-stol och kondensproblem™

For att komma till ritta med vattenskadeproblemen anser Lansforsékringar att man i
flerbostadshus vid byte av golvmaterial dven ska byta ut golvbrunnen om den é&r dldre
an 1991 for att fa en tét och vattensédker anslutning till titskiktet. Tidigare golvbrun-
nar uppfyller ej kraven enligt SS-EN 1253. Vid en renovering ska man &ven passa pa
att byta vatten- och avloppsroren samt byta till snélspolande blandare och wc-stolar.
Det nya vatrummet bor vara funktionellt och lattstddat och véigg- och golvbeklddna-
derna bor dérfor vara létta att torka av. Man bor placera golvbrunn och blandare sa att
de boende enkelt kan skifta mellan att ha badkar eller dusch, en vatrumskassett ger
stor frihet i placering av installationer i badrummet.”

For att undvika vattenskador i en bostadsréttsforening dr det ménga stora och viktiga
beslut som en styrelse maste ta stillning till. Vid ett stambyte med tillhdrande bad-
rumsrenovering dr det viktigt att ta hdnsyn till alla detaljer i badrummet for att skapa
en trivsam och bra funktion och for att slippa framtida fukt- och vattenskador. I
kommande kapitel kommer de tekniska, ekonomiska och juridiska aspekterna kring
ett stambyte med tillhdrande badrumsrenovering beroras.

22 Lansforsikringar (2007) Forebyggande av vattenskador — Risker
3 Lansforsdkringar (2007) Forebyggande av vattenskador — Losningar
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3. Aspekter vid ett stambyte

I detta avsnitt kommer jag inledningsvis beskriva de tekniska aspekterna vid ett stam-
byte som varfor badrummen ska renoveras och stammarna bytas ut, vilka metoder och
branschregler som finns samt rekommendationer fran forsdkringsbranschen. Dérefter
beskrivs de ekonomiska aspekterna som avséttning till underhallsfond och LCC-
analys. Avslutningsvis sammanfattar jag de juridiska aspekterna som man maéste ta
hénsyn till i bostadsrittsféreningar vid ett stambyte och badrumsrenovering.

3.1 Tekniska aspekter

I ett stambytesprojekt medverkar ménga yrkesgrupper med bland annat arkitekter,
bygg- och VVS-konsulter, VVS-installatorer, byggentreprendrer, malare, plattsittare,
golvldggare och elektriker. For att arbetet ska kunna f6lja tidplanen och halla sig
inom projektets budget kriavs en god planering och samverkan mellan alla yrkesgrup-
perna. Det dr viktigt att ta hdnsyn till badrummets alla detaljer for att skapa en bra och
hallbar funktion som minimerar risken for framtida fukt- och vattenskador. I projektet
ar det viktigt att det finns en tidplan som foljs, vdl genomtinkta tekniska 16sningar
och materialval samt att installationerna utfors pa fackmaissigt sétt.

Det ér viktigt att se till att man inte bygger in material med en kortare livsldngd &n det
som finns utanfér. Om man viljer att enbart byta ut tit- och ytskikten i vatrummet
maste de befintliga stamledningarna halla minst lika linge som de nya tit- och ytskik-
ten for att renoveringen ska vara ekonomisk. Nar man bedémt den aterstdende livs-
langden pé stammar, grenledningar och golvbrunnen ska man &ven ta med husets
vattenskadestatistik, arliga skadekostnader samt aktuellt skick pé téitskiktet och instal-
lationer for att 3 ett trovirdigt beslutsunderlag.®*

For bostadsrittsforeningar med byggnader fran 1950-talet och Miljonprogrammet
borjar behovet att renovera stammarna och badrummen bli bradskande. Behoven blir
som tydligast nér synliga vattenskador uppstér i foreningarna. Det dr dock viktigt att
inte enbart reparera den synliga skadan som &r akut utan man maste se over hela fas-
tighetens renoveringsbehov. Kvaliteten pa tétskikt och rérsystem holl hog standard
under 1950-talet och bdrjan av 1960-talet for att sedan sjunka under Miljonprogram-
met och ett antal ar dérefter. I dag ar kvalitén ater hog och nya losningar sdsom ror-i-
ror, vatrumskassetter och relining har dykt upp pa marknaden.

Ronny Bergens pé Fastighetsdgarna i Stockholm vill betona vikten av att planera
renoveringarna pa bésta sitt for varje forening. Ibland kan man vélja att enbart reno-
vera en stam per gang och tar da bara ett trapphus i taget. Ett annat alternativ ar att
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renovera ett badrum i taget nér det star tomt i samband med flyttning, man byter bara
en stamdel i taget. Dessa I6sningar blir dock betydligt dyrare &n att ta allt p4 en och
samma gang som annars &r vanligast.

Trots att badrummen som byggdes under 1950- och 1960-talen byggdes med bra kva-
litet sa borjar installationernas livslangd nu att g& mot sitt slut, frimst tappvatten-,
avlopps- och virmerdren. Aven titskikten i badrummen bor bytas och virmerdren i
golvet bor bytas eller helst flyttas i samband med badrumsrenoveringen. En annan
viktig aspekt &r att i samband med renoveringen dven se dver energiférbrukningen i
foreningen. Fram till 2050 ska Sverige minska energiforbrukningen med 50 % och det
vore onddigt att behdva renovera husen en géng till innan dess. Det &r absolut bést att
i samband med renoveringen och stambytet dven se over foreningens ventilationssy-
stem. I samband med besiktning av alla ldgenheterna infor stambytet bor man dven
kolla elsystemet som ocksé borjar na sin tekniska livslingd om husen ér fran 1950-
talet eller borjan av Miljonprogrammet.”

3.1.1 Varfor ska vatrummen renoveras?

Under de senaste artionden har brukandet av badrummen foréndras, fran ett bad na-
gon géng i veckan till att det duschas bade ofta och linge som stéller hogre krav pa
tatskikt, utrustning och funktion. Vid en badrumsrenovering med tillhdrande stambyte
finns det mycket att tinka pa, bland annat om man kan forbéttra planldsningen i vét-
rummet si att tillgdngligheten 6kar? Kommunen stéiller vanligtvis krav vid en renove-
ring att toalettstol och handfat ska placeras sé att det blir léttare att anvéinda badrum-
met om man &r rullstolsbunden. Vanlig dusch &r dé att rekommendera framfor badka-
ret som ofta finns i badrummen idag. Kan man sénka energi- och vattenkostnaderna
genom att vilja andra tekniker och material? Kan man minimera risken for framtida
fukt- och vattenskador genom att vélja en specifik metod? Kan man i samband med
renoveringen forbéttra ventilationen?

Det ar viktigt att tdnka Over svarstidade utrymmen, placering av ror och radiatorer
samt storande inredning. Med frontldsa badkar underlittar man stidningen och végg-
hingda toaletter och tvéttstdll minimerar genomforingar i golvet. Tvéattmaskiner i
varje badrum ger storre valfrihet for de boende. Aldre rérgenomforingar dr oftast
otita i golv och vigg da de inte gjordes med tanke pa att man skulle duscha i vét-
rummen utan endast bada i badkaret. Denna daliga rordragning gor det svart att fa en
fackmaéssig montering av nya titskikt om man inte i samband med renoveringen adnd-
rar pa rordragningen. En vélplanerad och genomténkt rorforlaggning minimerar anta-
let rorskarvar och gor roren lattillgéngliga for inspektion. I rorschaktet ska det finnas
en vattenavledande botten s att ett eventuellt lackage snabbt kan upptéckas. Ett er-
forderligt fall till golvbrunnen minskar ocksé risken for vattenskador.

* Larsson, K, Stammar och vatrumsrenovering Fastighet & Bostadsritt ( nr 1 2008)

36



Stambyte och badrumsrenovering for bostadsrattsféreningar

Vid renoveringen kan det vara ldge att se dver foreningens ventilation da en délig
ventilation ger en hog luftfuktighet i badrummet. Ibland kan det rdcka med en rens-
ning av kanalerna, injustering av ventilationssystemet eller att sétta dit ett luftinslapp
ovanfor badrumsddrren for att forbéttra ventilationen. Genom att hdja temperaturen
nagra grader forbattras ocksad ventilationen, framforallt under sensommaren dé luft-
fuktigheten ar hog bade ute och inne.

I de fall foreningen rakat ut for ett vattenldckage som orsakat fuktangrepp pé reglar,
skivor eller isoleringsmaterial kan det lukta illa och fuktangreppet ar svart att sanera.
Vanligtvis méste man byta ut det skadade materialet da en mdgelsanering ofta inte dr
tillracklig for att ta bort de gifter som bildats. For fukt i golv och véiggar kan man
paskynda uttorkningsprocessen med ett avfuktningsaggregat och genom att avgrénsa
det fuktiga omradet. En fuktskada kan forsena en renovering eftersom nya tétskikt
inte kan appliceras innan all fukt &r borta. Ett alternativ 4r att bygga nya ytskikt med
en ventilationsspalt mot det befintliga ytskiktet. Pa s& sitt krdavs ingen uttorkning och
rivningen minimeras. Fukten torkar sedan ut dd man anvénder det nya rummet. Reno-
veringen gar betydligt snabbare 4n om man skulle rivit ut det gamla materialet och
torkat ut fukten, nackdelen ar dock att badrummet blir nagot mindre.*

3.1.2 Tekniska livsldngden i vatrummet

o Toalett, tvittstdll och badkar 30-35 ar
e Plastmatta pa golv 20-25 ar
e Malning 10-15 ar
o Viggbekladnad av plast 10-15 ar
e  Golv och viggkeramik inkl. fogar 30-40 ar
e Avloppsledningar av gjutjérn 30-60 ar
e Avloppsledningar av PVC, — 1973 20-30 ar
e Avloppsledningar av PVC, 1973 — 30-50 ar
e Vattenledningar av galvaniserat stél 30-40 ar
e Vattenledningar av koppar 50-60 ar
e Virmeledningar ca 80 ar

I en bostadsrittsforening dr sannolikheten stor att en del av ldgenhetsinnehavarna
redan har hunnit renovera sina badrum innan det blir aktuellt for ett stambyte med
tillhorande badrumsrenovering i hela foreningen. Ett stambyte blir oftast inte aktuellt
forrdn aterkommande fuktskador, hojda forsékringspremier samt hog energi- och
vattenforbrukning tvingar féreningen till ett stambyte.
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I ett vatrum finns produkter, material och installationer med varierande livsldngd som
paverkar nir ett stambyte blir aktuellt. Slitage och boendevanor péaverkar livslingden
och kan alltsé variera stort mellan olika bostadsrittsforeningar, men dven mellan olika
lagenheter inom samma forening. For elinstallationerna finns inga generella livslédng-
der utan det dr viktigt att man gor en riskbedomning i fall till fall eftersom bade mil-
jon och slitaget avgor livslingden.”’

Avloppsledningar och golvbrunnar

Fram till 1960 tillverkades de flesta spillvattenledningar av gjutjirn med en berdknad
livsldngd pa 30-60 ar. Déarefter forekommer béde gjutjérn och plast bland spillvatten-
ledningarna. Kvalitén och livslingden varierar kraftigt och dven bland hus byggda pa
1970-talet kan man finna rostskador pa gjutjarnsréren och sprickor i plastroren.

Infor ett stambyte &r det viktigt att géra en statusbesiktning av alla badrum med tillho-
rande avlopp och golvbrunnar for att bedoma den aterstdende livsldngden pé réren.
Det &r dven viktigt att byta ut alla golvbrunnar som ar dldre dn 1991 for att fa en tét
anslutning mellan titskiktet och golvbrunnen.”

Vatten- och varmeledningar

Galvaniserade stalror var det dominerade materialet som anvéndes for tillverkning av
kallvattenledningar fram till mitten av 1950-talet. Dessa ledningar har en berdknad
livslangd p& 30-40 ar och bor alltsa bytas ut omgaende i foreningar som fortfarande
inte har gjort det. Fran mitten av 1950-talet borjade man anvianda kopparror till kall-
vattenledningarna och da &r livsldngden betydligt ldngre, upp till 50-60 &r. Fram till
1970-talet tillverkades virmeledningarna av stal och direfter har man i flera fall valt
koppar i de klena ledningarna och stél i de grovre. Kopparn i de klenare rérdimensio-
nerna har inneburit en kortare livsldngd for roren pa grund av hog hastighet pé vattnet
som nott ut roren.

Nar stora delar av Sveriges bostadsbestdnd byggdes under Miljonprogrammet fanns
inte den medvetenhet som finns idag om risken for vattenskador osv. Det &r darfor
ofta forekommande med oldmpliga rordragningar i titskiktens mest utsatta delar vid
bad- och duschplatsen. Det ar dven vanligt med rorskarvar i igensatta schakt och re-
gelviaggar dar risken for upptickt vid en eventuell vattenldcka dr minimal. Vid ett
stambyte ar det darfor viktigt att ta hénsyn till dessa aspekter for att i framtiden mini-
mera risken for vattenskador.”

T VVS-Installatorerna — Stambyte med vdtrumsrenovering www.vvsforetagen.se
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Varmvattencirkulation, VVC

Aldre hus saknar oftast varmvattencirkulation, VVC, dir varmt vatten cirkulerar fram
till varje ldgenhet och gor att ldgenhetsinnehavaren snabbare far varmt vatten i kra-
nen. VVC sparar bade vatten och energi samtidigt som tillvixten for legionellabakte-
rier minskar visentligt.*® I foreningar med vattenburen vdrme frdn VVC-ledningen
kopplad till handdukstorken maste man sékerstélla att de aldrig stdngs av och vatten
blir stillastdende och nedkylt da risken for tillvixt av legionella 6kar. Denna 16sning
ar dock ej sdrskilt energisnal eftersom handdukstorken alltid méste vara igdng, det &r
istéllet béttre att koppla handdukstorken pa radiatorsystemet.

Installationer i vatrummet

Dagens toaletter ar snélspolande i jamforelse med éldre toalettstolar, ca 5-10 % mind-
re vattenforbrukning, som spolar med mycket vatten samtidigt som spolanordningen
oftast dr utsliten med ldckage som f6ljd. En ny toalettstol kan sdnka vatten- och repa-
rationskostnaderna rejilt. Aven #ldre blandare har ett utslitet titningssystem som kri-
ver regelbundet underhall. Blandarna kan licka fler m® vatten per ligenhet varje ar.
Med en ny blandare som &r vatten- och energisnal minskar man dven uppkomsten av
tryckstétar i tappvattensystemet.”’

3.1.3 Stambytesprocessen

Det ar viktigt for bostadsrattsforeningar att anlita en erfaren projektledare redan pa ett
tidigt stadium for att inventera fastighetens renoveringsbehov. Risken dr annars stor
att foreningen endast fokuserar pa de akuta problemen och véljer den billigaste tekni-
ken for att fixa skadorna. Fokus ska ligga pa den langsiktiga ekonomin i féreningen.
Projektledaren bor redan i ett tidigt skede komma pé ett styrelsemoéte for att ga ige-
nom juridik, administration och tinkt tillvigagangssétt for upphandling av entrepre-
ndrer med styrelsen. Det dr viktigt att ha gatt igenom dessa punkter innan man borjar
diskutera tekniska losningar. Projektledaren kan dven hjilpa styrelsen med hur man
ska informera foreningens medlemmar fore, under och efter renoveringen. Renove-
ringsprojektet kan delas upp i foljande punkter:

e Foreningen bor borja med att skaffa en projektledare.

e Projektledaren ska informera styrelsen om den juridik, administration och
principer som &r aktuella i renoveringsprojektet.

e Besiktning av alla ldgenheter ska planeras in.
Projektledaren ansvarar for att ldgenheterna blir besiktade.

e Styrelsen bor inbjuda till ett informationsmote for foreningens boende och
Ovriga brukare.
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Noggranna berdkningar och genomgang av budgeten for projektet bor ske.
Upphandling av entreprendrer, vanligtvis en totalentreprenad.

Entreprendren genomfor sjélva renoveringen.

Projektledaren avslutar projektet genom att samla ihop alla dokument sdsom
ritningar, besiktningsprotokoll, intyg och drift- och skotselinstruktioner till
bestillaren. Beslut ska tas om vem som bevakar garantierna.*”

Foérundersoékning, statusbesiktning

D4 det dr mycket att tdnka pa infor ett stambyte med tillhdrande badrumsrenovering
ar det viktigt att inte glomma bort att besikta bostadsrittsforeningens alla ldgenheter
for att faststdlla det tekniska skicket och hur pass manga som nyligen renoverat sina
badrum. I bilaga 9.3 Checklista badrumsinventering foljer ett antal rdd som VVS-
foretagarna ger i sin skrift Stambyte — med vatrumsrenovering.

Val av upphandlingsform

Totalentreprenad ar det absolut vanligaste upphandlingsséattet for stambyte och bad-
rumsrenoveringar. [ totalentreprenaden svarar en enda entreprendr for utférandet och
upphandling av 6vriga entreprendrer i projektet. For bostadsrittsforeningar och mind-
re fastighetsbolag blir en utforandeentreprenad, generalentreprenad, alltfér dyr och
riskfylld. Bestdllaren méste da ansvara for att ritningar och annat detaljunderlag tas
fram och &verensstimmer med verkligheten. Vanligtvis ar sjdlva byggprojektet inte
sérskilt svarhanterligt, men eftersom det handlar om bostdder dir lagenhetsinnehava-
ren normalt ar kvarboende kompliceras projektet. Byggentreprendren méste anpassa
sig efter varje projekt for att gora processen for de kvarboende sd smidig som mojligt.

Utforandeentreprenad Totalentreprenad

BYGGHERRE ENTREPRENCRER BYGGHERRE TOTALENTREPRENOR

Figur 2 Entreprenadform
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Bostadsrattsforeningen behover oftast dven hjilp med planeringen av stambytet men
det ar framfor allt vid upphandling av entreprenérer som foreningen behover hjélp av
konsulter. Aven om man viljer en totalentreprenad si har foreningen ritt att detalj-
specificera fabrikat och konstruktioner som de vill ha med i renoveringen. Det ar
dock viktigt att inte specificera sig alltfor mycket d& entreprendren kan 6ka anbuds-
summan rejalt. I kontraktet bor man hénvisa till géllande byggregler och att entrepre-
noren ska folja gillande branschregler och kvalitetssystem.™

Upphandling av projekt
Upphandlingsprocessen kan vanligtvis delas upp i féljande steg:

e [ programskedet undersoks och utreds projektets forutsiattningar och beslut tas
pa de krav som ska gilla. Kostnadskalkyler gérs som underlag till besluten.

e [ projekteringsskedet preciseras kraven i ritningar och beskrivningar som re-
sulterar i ett forfragningsunderlag.

o | anbudsskedet skickas forfragningsunderlaget ut till utvalda entreprenorer
som ett underlag till deras anbud.

Forfragningsunderlaget dr grunden till hela projektet och ska bestd av foljande hand-
lingar:

e En anbudsforfragan till utvalda entreprendrer.

e Ett bifogat PM till anbudsgivarna vad som giller for anbudet och sjélva an-
budsldmnandet.

¢ Administrativa foreskrifter upprattade med hjélp av senaste AF AMA.
Med hjilp av AMA-foreskrifter upprittade tekniska beskrivningar for bygg,
VVS ochel.

e Ritningar samt eventuella relationsritningar pa befintliga l6sningar for att for-
tydliga ytterligare.

Innan anbud far ldmnas av entreprenorerna bor de ha besiktat fastigheten och dess
installationer. Anbuden Oppnas sedan under ett slutet protokollfort mote och dérefter
ska alla anbuden "nollstéillas” mot varandra, dvs. reservationer och forslag till alterna-
tiva 16sningar vdgs samman med anbudssumman. Nar man utvéirderar anbuden bor
man ange vilka parametrar som dr avgorande exempelvis erfarenhet och referenser,
pris och kvalitet. Det &r viktigt att anbudsgivaren har redovisat de egenkontroller som
kommer goras under projektet samt hur viktiga arbetsmoment sdsom titskiktets ut-
forande, anslutning mellan véggens och golvets tétskikt kommer 16sas, fixeringen av
golvbrunnen samt hur golvgenomforingarna utfors.**

33 Larsson, K, Stammar och vétrumsrenovering Fastighet & Bostadsrdtt ( nr 1 2008)
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Logistik vid ett stambyte med tillhorande badrumsrenovering

Det finns ett antal aspekter att ta hinsyn till vid ett stambyte med tillhérande bad-
rumsrenovering i en bostadsrattsforening. Nedan listas de viktigaste aspekterna att ta
stéillning till redan innan projektet satter igang:

Ofta viljer foreningen att ha kvarboende bostadsréttsinnehavare vid stamby-
tet och da dr det viktigt att man 16ser den dagliga hygienen med tillfalliga toa-
letter och duschar. Om man har skilda stammar for kok och bad kan man re-
novera en stam i taget och pa sa sétt minska storningarna for de boende. Det
viktiga &r att kontinuerligt informera de boende samt att byggarbetarna re-
spekterar bostadsrattshavarna.

Buller och damm fran rivningsarbetet brukar vanligtvis vara svért att undvika
och det mest irriterande momentet vid ett stambyte. Som bestéllare kan man
kréva att entreprendren ska redovisa i anbudet hur de ska minimera storning-
en for de boende med buller och damm. Hur ska t.ex. ligenheterna skydds-
tackas? Man kan dven stdlla krav pa att ldgenheter och trapphus ska grovsta-
das efter varje arbetsdag. Genom att borra och séga i betongen minskas stor-
ningar mot den traditionella bilningen. Vid anvéndning av kassetter eller vid
rum-i-rum-tekniken minskar stérningarna betydligt och detta bér man Gver-
véga redan vid val av metod.

Nér man ska koppla ihop det nya systemet med det gamla i kéllaren, som man
ofta behéller, kan det krdvas komplicerade rordragningar. For att detta ska
fungera storningsfritt for de boende krdvs en noggrann planering och god in-
formation till de boende for att delar av avloppssystemet ska fungera under
hela projektet.

For boende som vill gora tillval eller avvikelse frdn den standard som styrel-
sen har bestdimt for badrummen tillkommer alltid en extrakostnad. Det enk-
laste dr om ett visningsbadrum byggs upp dir boende kan komma och regi-
strera sina val.

Det ar viktigt att entreprendren dokumenterar de arbetsmoment som paverkar
kvaliteten under hela projekttiden. Egenkontroller ska bland annat finnas for
utforande av tétskikt och titningar, rorgenomforingar m.m.

For stora projekt &r det att rekommendera att entreprendren bygger en refe-
rensstam och ett fardigstéllt provbadrum for att uppticka eventuella kompli-
kationer i foreningen i ett tidigt skede.

Foreningen bor alltid 14gga in en felmarginal i sin budget for renoveringsar-
betet d& oforutsedda problem kan orsaka dvertidsarbete, forldngda torktider
for betongen eller upptidckta fuktskador samt att bostadsréttshavarna dndrar
sina tillval i ett sent skede. Det kan dven tillkomma stora kostnader om entre-
prendren rakar borra av el- och teleledningarna.*
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Efter projektet

Nar projektet dr avslutat dr det viktigt att foreningen far uppdaterade relationsritningar
samt drift- och skotselinstruktioner for installationerna som gjorts i fastigheten for att
klara den ordinarie skdtseln samt om det dyker upp nagra problem. Bestéllaren kan
dven kriva att servicepersonalen som skoter fastigheten ska utbildas av entreprend-
rerna for att lara sig hur den ska skdtas efter ombyggnad. Det dr dven viktigt att in-
formera de boende om hur de ska anvénda sina nya badrum:

*  Hur och var stinger man av vattnet i ldgenheten?

*  Hur stddar man badrummet?

*  Hur skéter man ventilationen for att undvika fuktskador?

* Var ir haltagning i titskiktet tillaten?

*  Hur titar man hélen i tatskiktet?

*  Hur installerar man tvattmaskin och torktumlare?

* Viktigt att papeka att for 14g vattentemperatur maste anmaélas till styrelsen el-
ler fastighetsskotaren for att undvika tillvéxt av legionella.*®

3.1.4 Principer for stambyte

Traditionellt stambyte
/ B @ '

Det traditionella stambytet innebdr att alla gamla
rorinstallationer rivs ut och ersitts med nya ror i de
befintliga rorschakten. Denna metod innebér ett
omfattande rivningsarbete med mycket rivningsmaterial
och dyr sophantering. Metoden kan
jamforas med traditionell installations-
teknik vid nybyggnation. Om man véljer
att behalla den befintliga planldsningen i
badrummen kan man anvdnda den
existerande forldggningen av ror i1 kéllare
och pa vindar som forenklar arbetet.’’

Figur 3 Bila i betong

Stambyte med vatrumskassett

En alltmer vanlig metod &r att vid stambytet bygga vatrumskassetter
som monteras fristdende fran de befintliga schakten. Kassetten samlar
alla installationerna som vatten, avlopp, vdgghidngd toalettstol samt
utgangar till tvéttstdll, badkar eller dusch. En stor fordel med vét-

Figur 4 Vatrumskassett
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rumskassetterna ar att renoveringen gar snabbare och man kan i manga fall anvinda
de gamla stammarna under byggtiden.**

Innan man monterar in kassetten river man ut all den gamla inredningen samt bad-
rummets tit- och ytskikt. Golvet bilas, huggs upp, och den gamla brunnen samt av-
loppsroren i golvet byts ut. Det enorma rivningsarbetet tar lang tid samtidigt som
lagenheten blir véldigt smutsig och en stor méngd avfall maste transporteras bort.
Innan det nya titskiktet liggs pa r det viktigt att befintlig fukt torkas ut ordentligt.*®

Rume-i-rum

Med rum-i-rum-tekniken bygger man ett nytt
badrum innanfér det gamla med en ventilerad
konstruktion. Denna metod har blivit allt vanliga-
re de senaste aren eftersom den &dr kostnadseffek-
tiv och genomfors pa betydligt kortare tid &n ett
traditionellt stambyte eller stambyte med kassett-
16sning.

Projektet borjar med att alla synliga delar och
installationer i badrummet plockas bort innan
hela badrummet, viaggar, golv och tak rengors. I
vissa ldgenheter behdver man dock bila upp gol-
vet pa traditionellt vis om instegshdjden redan i
befintligt skick ar for hdg. Darefter gor man hal i
bjilklaget for de nya stamledningarna och golvbrunnen innan elinstallationen forbe-
reds. En luftspaltbildande matta ldggs pa golvet och stalreglar monteras pa viggarna.
P& monteringsramen sétts sedan vatrumsskivor upp och de nya stamledningarna i
kassetten samt golvbrunnen monteras. Innan rummet vatsikras och forses med kakel
och klinker flytspacklas golvet. Nar kakel och klinker &r pa plats kan den nya inred-
ningen monteras och anslutas till vatten och avlopp fran kassetten. Innertaket monte-
ras och elen férdigstélls innan ventilationen ansluts och badrummet &r fardigt for an-
viandning. Denna metod har varit mer forekommande bland allménnyttan &n i bo-
stadsrattsforeningar eftersom allménnyttan vill minimera stérningarna for hyresgés-
terna som innebér en nedséttningar av hyran. Rum-i-rum-tekniken har dock blivit allt
mer vanlig dven i bostadsrattsforeningar som vill gora ett snabbare stambyte till en
lagre kostnad.

‘:;J
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Figur 5 Rum-i-rum

3 VVS-Installatdrerna — Stambyte med vitrumsrenovering www.vvsforetagen.se
39 Informationsskrift frin HSB Nordvistra Skéne
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Relining av avloppsstammar

For relining av avloppsstammar finns ett antal olika
aktorer pd den svenska marknaden. Gemensamt for de
olika aktorerna &r att de skapar ett nytt ror med en
expoxilosning inuti de befintliga avloppsstammarna. Néar
toalettstol, vattenlds och tvittstdll dr demonterade &r
forsta steget att rengdra alla réren med bland annat
hogtryck eller roterande verktyg som tar bort avlagringar
och rost. Dédrefter granskas roren med en videokamera for
att konstatera om det finns skadade ror liangs vigen.
Skadade ror maste bytas ut innan de befintliga réren kan
beldggas med epoxilosningen.

Det finns dédrefter olika metoder for att sprida epoxin i
roren, antingen skjuts den ut i tva till tre lager med tryck-
luft eller s& sprids den via en s& kallad strumpa med O
epoxildsningen. Nér epoxin har hirdat dokumenteras

roren i flera fall ytterligare en géng for att kunna konsta-  Figur 6 Relining av
tera eventuella brister direkt. Dérefter sétts demonterad  avloppsstammar
toalettstol, vattenlas och tvittstill tillbaka och badrummet

kan anvindas som vanligt igen.*

Relining av tappvattenstammar

For relining av tappvattenroren finns det &n sé ldnge enbart en aktor pa den svenska
marknaden. P4 samma sétt som for relining av avloppsstammar byggs ett nytt ror
inuti de befintliga tappvattenstammarna. Réren maste torkas fria fran all fukt innan de
kan rengdras, bléstras. Dérefter beldgger man insidan pa roren med en epoxildsning
som forhindrar att smuts fastnar som kan frita sonder réren. Epoxildsningen klara att
beldgga ett antal mindre hal utan att de befintliga stammarna behdver bytas ut. In-

greppet tar ca 30 timmar per st_au_n_._f”

Figur 7 Relining av tappvattenstammar

* Proline AB, Proline-metoden, www.prolineab.se, DaKKI AB, DaKKI-metoden — steg for
steg, www.dakki.se
*I Nordic Relining AB, Sd funkar det, www.nordicrelining.com
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Arbetsmomenten

Vid ett stambyte med vatrumskassett forekommer oftast foljande arbetsmoment:

Skyddstéckning i lagenhet och trapphus
Rivning och demontering av ror och porslin
Eventuell asbestsanering av fix och fog for kakel och klinkers
Rivning och bilning av golv och véiggar
Uttransport av rivningsmaterial
Kallsortering av rivningsmaterial
Borttransport av sorterat material
Uttorkning (vid en eventuell vattenskada)
Haltagning for ror

Montering av vétrumskassett

Montering av nya stammar for vatten och avlopp i kassetten
Igengjutning av rdrgenomforingar
Efterlagning av vdggar och golv
Uppspackling av golvfall + torktid
Golvlaggning

Kakel- och klinkerséttning + torktid
Montering av porslin

Installation med kopplingsledningar
Komplettering med badkar/dusch

Malning

Installation av el och badrumsbelysning
Slutstddning

Information/skdtselanvisning till de boende

For ett traditionellt stambyte tillkommer dessutom:

* Rivning och bilning av rérschakt
* Rivning av befintlig stam for vatten och avlopp
* Ny végginklddnad vid rérschakt

Vid rum-i-rum utgér de flesta av momenten som asbestsanering, rivning och uttrans-
port, killsortering, borttransport samt att ingen uttorkning krivs.*

2 yVS-Installatorerna — Stambyte med vétrumsrenovering www.vvsforetagen.se
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3.1.5 Hur bygger man vattenskadesakert?

VASKA-projektet dr finansierat av Byggforskningsradet och genomfordes i tva bo-
stadsomraden i Umed i mitten av 1980-talet. Malet med projektet var att visa bygg-
branschen att det gar att bygga vattenskadesikert utan att det kostar alltfér mycket.
Forutsittningarna byggde pd kunskaper fran forsdkringsbolagens erfarenheter och
kunskaper av vattenskador fran tidigare projekt med liknande dndamaél. Sedan expe-
rimenthusen byggdes i mitten av 1980-talet har inga vattenskador uppstétt och ca
4000 lagenheter har darefter byggts med liknande teknik som ocksd undgétt vatten-
skador. Pa forskningsradet Formas hemsida finns en checklista som man som bestél-
lare kan kréva att entreprendren foljer for att minimera vattenskaderisken i vatrum-
men nir projektet 4r avslutat.*’ Valda delar av erfarenheterna i VASKA-projektet har
sedan tillimpats i de branschregler som presenteras i avsnitt 3.1.6 Branschregler.

Tappvattenror

Enligt VVS-Foretagen bor rorgenomforingar i golv och vigg undvikas dé de alltid ar
en vattenskaderisk. I badrummets fuktigaste delar som i ndrheten av bad eller dusch
ska det inte finnas nagra rorgenomforingar alls. Om man gor en genomforing i bjélk-
laget maste hélet gjutas igen for att brandskydd och ljudisolering ska bli tillrackligt
och for att man omedelbart ska kunna upptécka ett lickage. Nedanstdende typer av
rordragning uppfyller kraven pa att ett eventuellt lickage syns direkt samt att roren ar
latt utbytbara:

e Roren forldggs synliga nira taket med avstick nedat till blandare. Monte-
ringshalen hamnar d& hogt och utanfor det vata omradet samtidigt som instal-
lationen é&r létt att byta och ett ldckage upptécks direkt.

e Roren forldggs i fortillverkade vétrumskassetter dér roren dras frén kassetten
pa véggen till intilliggande installationer.

e  Ror-i-ror-tekniken, dvs. roren ldggs med dold forlaggning i skyddsror inne i
regelviggar, slitsar, schakt eller installationsvégg.

e Genom att vidlja vigghingt porslin far man endast ett hal i golvets tétskikt for
golvbrunnen.

Ovrigt i badrummet

Nar man gor ett stambyte ska man inte gldomma bort att byta golvbrunnen med tillho-
rande grenledningar for att fa korrekt titning till golvbrunn av det valda tétskiktet och
beldggningen. Brunnen ska placeras lattatkomlig for rensning av bade badkar- och
duschlésning. Vid renovering och bilning av badrummen &r det viktigt att tita ventila-

* Forskningsradet Formas — Checklista VASKA-projektet
http://www.formas.se/upload/dokument/PDF%20filer/Vaskalista.pdf
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tionssystemet for att undvika att kanalerna ticks med damm som hindrar luftflédena.
Efter renoveringen bor man inspektera ventilationssystemet for att konstatera ett
eventuellt rensningsbehov. Varje ldgenhet dr utformade som en egen brandcell och
denna funktion ar viktig att upprétthalla 4ven under renoveringsskedet. Tillfélliga
tatningar med tillrickligt brandskydd 4r nodvindiga under byggtiden.**

3.1.6 Branschregler

Enligt krav fran forsdkringsbranschen ska man om man renoverar, bygger om eller
bygger till att uppfylla kraven som stills i Boverkets Byggregler, oavsett om bygg-
nadslov krévs eller ej. [ utrymmen med vattentdt beklddnad skall arbetet vara utfort
enligt gillande branschregler. Nedan foljer en sammanfattning av den viktigaste inne-
borden i BBR och de branschregler som ér aktuella vid ett stambyte.

BBR

Boverkets Byggregler 2006 giller ndr man uppfor en byggnad eller ndr man bygger
till en befintlig byggnad, men ar ldmpliga att f6lja d&ven ndr man utfor ett stambyte
med tillhdrande badrumsrenovering.

Den grundldggande tanken om fukt i BBR &r att man ska utforma byggnader sé att
ménniskors hélsa inte paverkas av fuktskador, elak lukt, hygieniska oldgenheter eller
mikrobiell tillvixt. Fukten maste ha en mdjlighet att torka ut eller s maste man byta
till mer fukttaliga material. Enligt de nya reglerna i BBR har man &ven infort ett all-
mént rdd om att en fuktsékerhetsprojektering bor goras i alla projekt. For utrymmen
med krav pa vattentéta eller vattenavvisande skikt har BBR foljande krav:

Vattentithet

Bestdndighet mot alkali fran betong och bruk
Bestdndighet mot vatten

Bestdandighet mot temperaturvariationer
Bestdandighet mot rorelse i underlaget
Tillrackligt stort anggenomgangsmotstand
Vattentéthet hos fogar

Vattentéthet hos anslutningar sdsom till golvbrunn
Vattentéthet hos infastningar

Vattentédthet hos genomforingar

Mojlighet att rengora

I BBR ir kraven funktionsrelaterade dd man inte specifikt anger vilka metoder som
ska anvéndas for att médta en specifik egenskap. BBR anger t.ex. endast att material

* VVS-Foretagen — Stambyte med vitrumsrenovering www.vvsforetagen.se
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som anvénds som tétskikt ska vara vattentétt och eller att ett material ska ha tillrack-
ligt anggenomgéngsmotstand. Enligt BBR &r det dven ett krav att dolda och ¢j inspek-
terbara installationer for tappvatten ska utforas utan fogar. Fogar ska vara placerade
sé att eventuellt utlickande vatten snabbt kan upptickas innan det hinner orsaka ska-
dor. I bilaga 9.8 Utdrag ur BBR finns de regler och rekommendationer som berdr ett
stambyte med tillhérande badrumsrenovering.*

BBV

Byggkeramikradets Branschregler for vatrum, BBV, dr baserade pé de kunskaper och
erfarenheter som var kdnda 2007 inom den svenska byggkeramikbranschen. De gene-
rella reglerna forutsitter att projektet avser arbete i badrum eller utrymmen med lik-
nande belastningar i bostadsmilj6 eller motsvarande. Reglerna utgér fran att godkidnda
tatskiktssystem anvénds pé hela golv- och vidggytorna vid renovering eller nyproduk-
tion. Vid renovering uppstar det dock ibland situationer da de generella reglerna inte
kan tilldmpas i sin helhet utan speciella 16sningar far skapas efter omstindigheterna
pa plats. Dessa kompromisser bor alltid goras efter en dverenskommelse mellan ent-
reprendren och bestéllaren samt efter samrad med tétskiktstillverkaren. Vanligtvis gar
inte branschreglerna att tillimpa pa arbeten dar tétskiktet har skadats eller maste bytas
vid reparationer, atgiarder av felutforande samt 6vriga skador. Arbetet kan dock goras
fackmaissigt med utgdngspunkt frén reglerna i BBV, men entreprendren far da ta an-
svar for arbetet och ldmna garanti efter 6verenskommelse med bestéllaren.

Av byggbranschens allménna bestimmelser, AB/ABT, samt i Konsumenttjanstlagen
krédvs det att nédringsidkare ska utfora sitt arbete fackméssigt. Detta innebér att entre-
prendren ska kunna ansvara for att arbetet utfors pa ett sitt som man kan kriva av en
skicklig och kunnig fackman i vanliga fall. For att kunna uppna kraven i BBV f{or
fackmaéssighet krivs att:

o Arbetet foljer och utfors enligt BBV:s regler.

o Att av Byggkeramikridet godként titskikt anvinds enligt den medfdljande
monteringshénvisningen.

e Arbetet maste utforas av foretag som ér behoriga enligt BBV.

o Tiatskiktsarbetena ska utforas av behorig plattsittare enligt BBV samt ér an-
stdlld inom behorigt foretag och kan visa upp giltig fotolegitimation fran
Byggkeramikrédet.

o Ett Kvalitetsdokument ska Overldmnas till bestéllaren tillsammans med en
monteringsanvisning for det godkadnda tatskiktet.

Byggkeramikradet avrader privatpersoner att sjilva renovera sina badrum om man
inte har god kéinnedom och vana inom renoveringsarbetet for badrum. Forsékringsbo-
lagen accepterar dock normalt detta gor-det-sjdlvarbete om det utférs med utgangs-

* Boverket, Regelsamling for byggande - Boverkets Byggregler, BBR
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punkt fran funktionskraven i de géllande branschreglerna och dr monterat enligt tét-
skiktstillverkarens godkdnda monteringshidnvisning.

BBYV innehaller foljande regler och krav:

Reglernas tillimpning
Krav pa vattentéthet
Typkonstruktioner
Monteringsanvisningar
Underlag

Tatskikt

Féastmassor
Fogmassor
Keramiska plattor
Reglernas krav
Kvalitetsdokument*®

GVK

GVK ér en stiftelse ddr Fastighetsdgarna Sverige, HSB Riksforbund, Riksbyggen,
SABO, SBC, Villadgarnas riksforbund, VVS Foretagen och Golvbranschen GBR
ingér. Stiftelsen har som gemensamt mal att komma till rétta med vattenskadorna som
uppstér i vara vatrum och ger darfor ut GVKs Branschregler for tatskikt i vatrum.
GVK omfattar de arbeten som utfors med golvbeldggningar och viggbeklddnader i
vatrum. GVK har bidragit till att en samordning och helhetssyn har skapats pa hur
man ska utfora ett titt vatrum. Genom &terkommande kontroller uppritthélls en hog
kvalitet 1 utforandet samtidigt som erfarenheterna anvinds for att gora stindiga for-
battringar.

De utbildade fackminnen i GVK:s auktoriserade foretag ges ratt forutséttningar att
kunna installera beprovade material genom Sdkra Vdtrum. Golvbranschens Vétrums-
kontroll, GVK, &r den enda organisationen i Sverige for sdkra utférande av véatrum
som representeras av bade brukare, forvaltare och byggherrar. Anvisningarna i Sikra
Vétrum ar huvudsakligen utformade efter BBR samt lagkrav. Syftet med branschreg-
lerna &r att genom tolkningar av géllande normer ge vil genomarbetade instruktioner
for entreprendrer och bestéllare. Denna grundtanke légger enligt GVK grunden till ett
vattensdkert men ocksé problemfritt brukande under lang tid framover.

GVK ger sdkra vitrum eftersom de auktoriserade foretagen har sérskilt utbildad per-
sonal for vétrumsarbeten och kan visa upp sitt behorighetsbevis. GVK-
forutsattningarna visar hur underlaget ska monteras innan kakel, klinker eller matta
sétts upp 1 vatrummet. GVK har dven typgodkédnda produkter och konstruktioner for

* Byggkeramikradet (2007) Byggkeramikrddets branschregler for vitrum
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yt- och titskikt i plast, men dven godkénda tétskiktskonstruktioner for keramiska
material. Sdkra Vatrum innehdller féljande regler och krav:

e Underlaget

o Golv

o Vigg
Téatskiktet
Utf6érande
Kvalitetsdokument
Efter arbetets utforande®’

Saker Vatteninstallation

Genom att folja branschreglerna for Sdker Vatteninstallation, som dr framtagna av
VVS-Auktorisation och VVS-Foretagen i samrad med leverantérer och forsakrings-
bolag, blir det enkelt for bestillaren och konsulterna att stélla krav pa att entrepreno-
ren att gora ett fackmassigt korrekt utforande i projektet samtidigt som forsakringsbo-
lagens krav uppfylls. En Séker Vatteninstallation innebér att arbetet utfors enligt gél-
lande installationsregler och av en auktoriserad VVS-installatér samt VVS-montorer
med branschlegitimation. Materialet foljer branschreglerna och monteras enligt mon-
teringsanvisningen. Installationen ar kontrollerad enligt géllande regler och ett intyg
om Siker Vatteninstallation overldmnas till bestdllaren vid projektets slut. Idag be-
traktas Sdker Vatteninstallation som fackmaissigt utférande och &r en forutsittning for
att forsakringen ska técka fullt ut vid en eventuell skada.

De installationsregler som géller 4&r minimikrav vid installation och &r en tolkning av
BBR och avser skydd mot vattenskador, legionellatillvixt samt mot brdnnskador och
forgiftning. Det finns dven krav pé att sdrskilda kontroller ska utforas. Saker Vatten-
installation dr dven samordnad med anvisningarna i Golvbranschens vatrumskontroll,
GVK, samt Byggkeramikradets branschregler om tétskikt for golv och vigg, BBV.

Den auktoriserade VVS-installatdren har avgett en skriftlig bekriftelse pa att folja
Séker Vatteninstallation och ansvarar for att alla VVS-montorer och arbetsledare har
branschlegitimation. VVS-installatéren ska dven ha dokumenterad kunskap om lag-
stiftningen, byggregler och de normer som giller for VVS-installationer. Slutligen
stills krav péd att VVS-installatoren har ansvarsforsikring. De VVS-montérer som
genomfort utbildning i Sdker Vatteninstallation och fatt godként prov kan f& en
branschlegitimation.

Genom avtal kan leverantorer av VVS-material fa rétt att hinvisa till branschreglerna
1 sina monteringshénvisningar och produktinformationsblad. Leverantoren garanterar

7 AB Svensk Vatrumskontroll (2008) Sikra Vitrum — GVKs branschregler for titskikt i vit-
rum
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dé att hans produkter uppfyller kraven enligt Séker Vatteninstallation samt att monte-
ringshénvisningarna uppfyller uppstillda krav. Séker Vatteninstallation ldgger stor
vikt vid att monteringen ska ske enligt leverantdrens monteringshénvisningar som
bland annat ska vara skriven pa svenska, lattforstaelig och anpassad for VVS-
montorens arbete.

Da det inte alltid 4r mdjligt att folja kraven for Séker Vatteninstallation finns en avvi-
kelseblankett frdn Sdker Vatteninstallation. Anledningarna kan vara att uppdraget inte
innefattar hela installationen eller byggnaden eller att bygghandlingarna strider som
Séker Vatteninstallations installationsregler. En annan anledning kan vara att bestélla-
rens Onskemal avviker fran installationsreglerna eller den befintliga installationen gor
det omojligt att f6lja reglerna.

Séker Vatteninstallation innehéller foljande installationsregler:

e Skydd mot vattenskador
o Krav pa forlaggning av tappvattenrér och rorkopplingar
o Krav pa rorgenomforingar
o Krav pa infastning och tétskikt av anslutningsdetaljer i golv eller vég-
gar med tétskikt
o Krav pa montering av golvbrunn
e Skydd mot legionellatillvéxt
e Skydd mot brannskador
e  Skydd mot dterstromning*®

3.1.7 Vad anser forsakringsbolagen?

Enligt Vattenskadeundersdkningen 2005 kostar vattenskadorna i Sverige samhéllet
mer an 5 miljarder varje ar och ingenting tyder pa att denna kostnad kommer minska i
framtiden. Lansforsdkringar kan dock konstatera att allt man gor for att forhindra eller
uppticka vattenldckage minskar kostnaderna. Enligt tabell 2-3 Var intrdffar skador-
na? intréffar de flesta skadorna i badrummet och orsaken till vattenskadorna gér i de
flesta fall att forebygga genom att folja nedanstiende rekommendationer.*

Léansforsakringar har satt upp ett antal punkter som man boér f6lja vid renovering eller
nybyggnation av badrum:

8 Svensk Installationskontroll AB (2008) Sciker Vatteninstallation
9 Lénsforsékringar (2007) Lite fakta om vattenskador
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Underlag vid kakel och klinker

1.

Vid trabjilklag ar det viktigt att papeka att den keramiska beklddnaden med
klinker 16per storre risk for skadliga rorelser i underlaget &n for bjdlklag av
sten och betong. Det ar viktigt att skivbeklddnaden pa viaggarna och bjilklag
av trd dr avsedda for anvindning i vatrum och minst har den bdjstyvhet som
kravs enligt tétskiktstillverkarens anvisningar. Da de traditionella kartongbe-
kladda gipsplattorna har visat sig vara vildigt fuktkénsliga med stor risk for
hélsofarlig mdgelbildning ska man istillet vélja cementbaserade skivor eller
andra skivor som tél fuktpaverkan i badrummet.

Rorelserna mellan viggar och bjélklag i trékonstruktioner ska forhindras ge-
nom tunna platprofiler som monteras bakom eller mellan bekldadnadsskivorna
i golv- och véggvinklar. Platprofilerna anses ge ett bra skydd mot materialrd-
relser som kan leda till otétheter i badrummet.

I rum med golvbrunn ska hela golvet med tatskikt luta minst 1:100 mot golv-
brunnen. Under badkar, i duschen och kring golvbrunnen maéste lutningen
vara minst 1:50.

Under kakel och klinker ska ett titskikt godkint av GVK finnas och det ska
utforas enligt géllande branschregler. Produkter fran olika tillverkare far inte
lov att blandas och tillverkarens anvisningar ska foljas vid titskikt, fastmassa,
forseglingar. Man fér inte sétta kakel eller klinker pé befintliga ytskikt sdsom
plastmatta, véttapet etc. Det finns ett flertal olika titskiktslosningar men fly-
tande tatskikt pa trabjilklag har enligt Lansforsakringar visat sig vara en osé-
ker 16sning och man bor darfor vélja matta, duk eller membran som underlag
till klinker.

Det ar viktigt att en branschutbildad fackman utfor tétskiktet. Sarskilt viktig
ar anslutningen till golvbrunnen dir brunnens 6verkant ska ligga i nivd med
tatskiktet som ska anslutas till brunnen.

Enligt tétskikts- och rortillverkarens anvisningar ska rorgenomforeningar for-
seglas och fixerade.

Infastning

7.

Vid skruvinfastningar ska man se till att man skruvar i en massiv konstruk-
tion, t.ex. betong, reglar eller en sdrskild konstruktionsdetalj, ej enbart i en
golv- eller vaggskiva. For inféstning av sanitetsenheter i viggen kan det kré-
vas sdrskilda fixturer enligt tillverkarens monteringsanvisningar.

Plastmattor i badrummet

8.

I vitrum fungerar plastmattan som bade tétskikt och ytskikt och dr en vil be-
provad 16sning pa lattviggar och trébjilklag och som titskikt under keramis-
ka material. Vid montering ska man f6lja tillverkarens monteringsanvisningar
och underlaget ska utformat enligt GVK:s anvisningar.

Genom att anvinda sig den s.k. H-metoden monterar man viaggbeklddnaden
liggande runt rummet. Om man bdrjar vid dorren kan man i de flesta fall
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10.

11.

undvika stdende skarvar. Resterande del upp till taket fylls ut med en bérd.
Rorgenomforingarna ska tétas enligt ytskikts- och rortillverkarens anvisning-
ar och roren ska vara fixerade innan ytskiktet appliceras.

Det far inte finnas nagra skarvar inom duschplatsen eller under badkar och
maste man skarvar ar det viktigt att skarvarna placeras synligt.

Endast rérgenomforingar for avlopp féar finnas i vatrumsgolvets titskikt och
de ska utforas bestandigt vattentita.

Tappvattenledningar

54

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

Det &r viktigt att tinka pé att man inte bygger in installationer med kortare
livslangd &n materialet utanfor och for tappvattenledningar som har en korta-
re livslingd &n byggnadens avsedda livslangd ska tappvattenledningarna vara
latta att byta ut. Antingen monterar man ledningarna synligt, bakom en 16s-
tagbar panel eller inklddnad eller i undertak. Man kan dven vid nybyggnation
eller vid ett stambyte vélja att placera tappvattenledningarna i fortillverkade
vatrumskassetter, utbytbart placerade i schakt eller vilja ett rorsystem som &r
godként for utbytbarhet. Man kan vélja att antingen montera tappvattenled-
ningarna létt utbytbara och att lickage snabbt kan upptéickas. Alternativt kan
man dven vilja att montera heldragna “’r6r-i-ror” med s.k. PEX-rér.

Sjélva tappvatteninstallationen ska utforas av en utbildad fackman inom ”’Sé-
ker vatteninstallation”.

Fogar och kopplingar monteras enligt tillverkarens anvisningar och ska vara
latta att inspektera och byta. Placeras antingen i utrymmen med vattentét
golvbeldggning eller i sérskilt anpassade fordelarskép.

Aven roérgenomforingar och inféstningar ska utforas enligt tillverkarens an-
visningar och gillande branschregler. Det dr viktigt att undvika rorgenomfo-
ringar i viaggen i duschutrymmet som kan leda till vattenskador. Redan i pro-
jekteringsskedet ska man dimensionera viggkonstruktionen for inféstning av
vagghingd wc-stol, tvittstill och ror och armaturer. I varje vatrum bor det
finnas en avstingningsventil fér varm- och kallvatten. Aven schakten och
slitsar ska vara latta att inspektera och demontera. Det ska dven finnas en in-
dikering sa att ett eventuellt lackage snabbt kan upptickas.

Enligt materialtillverkarens anvisningar ska ledningar for tappvattnet prov-
tryckas och protokollforas. Ledningarna ska dven placeras och fixeras enligt
tillverkarens anvisningar.

Man ska undvika att placera vattenrdren i ytterviagg, bjilklag eller pa vinden
pa grund av frysrisken. De inbyggda och heldragna vattenledningarna ska
istéllet placeras i viggens varma sida, dvs. innerviggarna.

Da det ar vanligt med tryckslag i vattenledningarna som kan skada kopplingar
och ledningar samt skapa otdta fogar bor man installera en mjukstdngande
blandare.
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ROr-i-ror

19.

20.

21.

Nir man monterar roren dolt ska man anvénda sig av ror-i-ror dir det finns
fardiga systemlosningar med plastror, kopplingar, fastsdttningar och genom-
foringar i vattentita skikt som &r provade tillsammans. Det ar darfor viktigt
att inte blanda material frin olika tillverkare. Det yttre skyddsroret ska vara sa
tdtt att ett eventuellt vattenldckage kan ledas ut och bli synligt. Denna l4cka-
geindikering ska vara utformad och placerad sé att man snabbt upptécker ett
lackage.

Sjilva PEX-systemet bestar bland annat av ett fordelarskédp med ldckageindi-
kering. Man placerar ett PEX-r6r i skyddsror utan skarvar fran en rorfordelare
placerad i fordelarsképet med lidckageindikering som mynnar ut i ett vatrum.
Ror-i-rorsystemen maste vara godkénda enligt Nordtestmetoden NT VVS
129. Om monteringen ar ritt utférd kan man byta ut vattenrdret utan att skada
tatskiktet.

Vid kopplingarna &r det vanligast att man anvinder olika press- och kldm-
ringskopplingar och man far endast anvidnda kopplingar fran respektive till-
verkare. Kopplingar fér inte placeras dolt, det dr dock ok att montera kopp-
lingen i fordelningsskap eller andra utrymmen som é&r inspekterbara.

Utanpaliggande ror

22.

23.

Till bad- och duschblandare ska man ansluta tappvattenledningarna uppifran
da rorinfastningarna utfasts for betydligt mindre vattenpafrestning 4n om r6-
ren kommer underifran. Halen for rérgenomforingar i golv- eller viggskivan
ska vara dimensionerade sa att det hogst blir 2 mm mellanrum mellan r6r och
skiva eller annan genomforing. De inkommande roren till vdtrummet och
overgangen till utanpaliggande ror ska vara placerade sa langt ifrdn dusch och
badkar som mdjligt.

Om man har kakel pé& véggen ska tdtskiktet bakom kaklet titas vid en ror-
genomforing. Vid plastmatta pa viaggen utgor ett blandarfaste eller vagg-
bricka tdtningen mellan rérgenomforingen och tétskiktet.

Avlopp och golvbrunnar

24.

25.

Gamla golvbrunnar, vanligast gjutjarnsbrunnar, dr den framsta orsaken till
lickage mellan téit-/ytskiktet och golvbrunnen och ska generellt bytas ut vid
en renovering. Golvbrunnen ska vara typgodkind enligt SS-EN 1253 och
denna tillverkningsstandard géller fran 1991. Golvbrunnen fixeras i underla-
get och monteras enligt tillverkarens anvisningar. Det ar viktigt att den ham-
nar i nivad med tétskiktet eller plastmattan och att det &r rétt golvbrunn avsedd
till den aktuella bjdlklagstypen och golvbeldggningen. Man bor undvika golv-
brunnar med forhdjningsring och sidoinlopp. Maste man anvinda forhgj-
ningsring ska denna vara typgodkénd for den aktuella brunnen.

Da tétskiktets anslutning till golvbrunnen ar vatrummets svaga punkt maste
man alltid komplettera det flytande tétskiktet med tdtningsmanschetter som
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tillhor det valda titskiktet. Golvbrunns- och titskiktstillverkarnas anvisningar
ska f6ljas vid anslutningen till golvbrunnen.

26. Det dr viktigt att golvbrunnen &r enkel att rensa eftersom en regelbunden
rensning minskar risken att vatten stiger upp mot den kéinsliga anslutningen
mot titskiktet.”

3.1.8 Energibesparande atgarder

Enligt rapporten Hdr renoveras... flerbostadshus 1950-1975. Klart 2015? Sa finns det
olika strategier for energieffektiviseringen av Miljonprogrammet. Tack vare Energi-
deklarationen som alla fastighetsdgare enligt lag méste utféra innan arsskiftet
2008/2009 belyses manga av de energibesparande atgirder som dr mdjliga. En del
fastighetsdgare och bostadsrittsféreningar passar pa att géra mycket i samband med
ett stambyte medan andra inte gor nadgonting. En del anser att det inte rétt tillfélle att
gOra négra storre energibesparande atgirder i samband med ett stambyte eftersom det
ytterligare kan forsvéra for kvarboende och forldnger renoveringstiden. De flesta i
skriftens undersdkning rekommenderar en genomténkt och langsiktig plan for effekti-
vitetsdtgirderna grundad pé en inventering av byggnaderna i bestdndet och samord-
nad med underhallsplanen for kok- och badrumsrenoveringar.’

I Sverige star byggnadsbestdndet for en stor andel av samhéllets utslédpp av vixthus-
gaser och 2006 uppgick den totala energianvindningen for uppvarmning till drygt 84
TWh, ungefdr 22 % av Sveriges totala energianvidndning. For bostadsritter ligger
energianvindningen runt 9 TWh/ar. Da 85-90 % av energianvédndningen sker under
byggnadens forvaltningsfas finns det stora besparingsmdjligheter for Miljonpro-
grammets byggnader.

Miljonprogrammets hus &r speciellt gynnsamma for en energibesparing eftersom de
ar manga, energitekniskt lika, har stor energisparpotential och for flertalet av husen ar
det dags for en grundlig upprustning. Husen byggda i borjan av 1950-talet och under
Miljonprogrammet dr lika ur energisynpunkt eftersom de i stort sett foljde minimikra-
ven i de da gillande byggreglerna. I kombination med energisynpunkten och likheten
1 byggnads- och installationsteknik bor man béade snabbt och kostnadseffektivt kunna
paverka en stor del av energianvdndningen for byggnadsbestandet fran denna tid.
Projektering och ombyggnadsmetoder bor kunna standardiseras liksom nér Miljon-
programmet byggdes for att fa fram billiga och effektiva metoder och reservdelar till
husen.

Enligt rapporten finns det ca 650 000 ej renoverade lédgenheter i Sveriges vanligaste
flerbostadshus lamellhuset i 3-6 vaningar som ir byggt under Miljonprogrammet.

0 Lansforsakringar (2007) Forebyggande av vattenskador — Fakta

>l VVS Foretagen, Svensk Ventilation Hdir renoveras... flerbostadshus byggda 1950-1975.
Klart 20152 (2008)
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Stommen dr av betong och ytterviggarna &r litta utfackningsviggar med fasadtegel
eller sandwichelement av betong. Dessa ldgenheter har inte fitt nya stammar och
tatskikt 1 badrummen och energistatusen har inte fordndrats sedan husen byggdes.
Dessa hus har 6vervigande foljande egenskaper:

e 10 cm isolering i yttervdggarna och ca 15 cm i taken i jamforelse med 20 re-
spektive 40 cm som krévs idag.

e Vid balkonger, bjilklag och biarande viggar forekommer stora koldbryggor.

e Fonstrens U-virde ligger runt 3,0 W/m?, K mot nybyggnadsstandard idag
1,2 W/im’, K

e Fram till 1961 é&r sjdlvdrag vanligast i husen, dérefter blev franluftssystem
vanligare. Fram till 1975 var é&tervinning av vidrmen i ventilationsluften
ovanligt.

e [ de fall franluftsflaktar ar installerade har de ofta dalig verkningsgrad och
drar onddigt mycket el.

e Med éren har rumstemperaturen blivit ojamn och de som bor nidrmast under-
centralen far vidra bort 6verskottsvirmen.

e Hog varmvattenanvindning.

e Vid en gemensam undercentral till flera byggnader transporteras vérmen i
daligt isolerade ror nergriavda i kulvertar.

e Léagenheter saknar individuell elmétare

For att minska energianvéindningen maste dtgérderna komma i ritt ordning. Genom
att planera for ett antal storre atgdrder pa samma gang far man en helhetssyn och kan
minska sin energianvindning drastiskt i jamforelse mot att gora nadgon enstaka ener-
gidtgird dé och da:

e Borja med att atgirda klimatskalet dé ett déligt isolerat och otétt klimatskal
kraver ett storre virmesystem. Ett daligt klimatskal innebér ocksa att insidan
av ytterviggen blir kall och man kompenserar genom att hdja inomhustempe-
raturen.

e Undersdk eventuella atgérder pa ventilationssystemet. Fléktarna kan dra ond-
digt mycket energi och luftvixlingen krdver mycket uppvarmningsenergi.
Virme och ventilation hdnger samman och brister i det ena systemet resulte-
rar ofta till stora driftkostnader. Det ar dock viktigt att energibesparingen ald-
rig far ske pa bekostnad av luftviaxlingen i huset.

e Troligtvis minskar atgirderna pé klimatskalet och ventilationssystemet vér-
mebehovet som nu kan injusteras till det nya virmebehovet i varje rum.

e [ samband med att man injusterar virmesystemet kan det vara naturligt att se
over energianvindningen for tappvarmvattensystemet.

I samband med en omfattande renovering av foreningens badrum och stammar kan
det vara lonsamt att samtidigt gora vissa energibesparande dtgirder. Nedan foljer ett
antal exempel pa energieffektiviserande atgirder som med fordel kan goras samtidigt
som ett stambyte.
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Uppvirmning/tappvarmvatten

Injustering av virmesystemet samt undercentraler

Byta ut déliga termostatventiler och radiatorer
Modernisering/upprustning av dldre undercentraler och fjarrvarmevéxlare
Funktionskontroll av styr- och reglerutrustning
Installation/justering av varmeatervinning

Andring av temperaturkurvor och innetemperaturen
Installation av referensgivare

Kontroll av varmvattenlackage

Installation av vattensnala armaturer, duschmunstycken osv.
Isolering av varmvatten- och vvc-ledningar

Inkoppling av diskmaskiner pé kallvatten

Individuell métning av virme/el/vatten i bostider

Ventilation/inomhusklimat

Allmén injustering av det befintliga systemet och ventilationsfloden
Kontroll och rengoring av kanalsystem och ventilationsdon
Behovsanpassning av luftfloden

Sankning av tillufttemperatur

Minimera otitheterna

Kontroll och injustering av franluftatervinningssystem

Installation av utetemperaturstyrning

Byta ut gamla flaktar mot varvtalsstyrda direktdrivna flaktar
Minska drifttiden pa fldktarna

Regelbundna byten av flaktfilter

Studier visar pa att man dven med smaé eller méttliga ekonomiska insatser kan minska
foreningens energikostnader.>

32 Svensk Innemilj6 — Effektivare energianvindning i flerbostadshus och lokaler
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3.2 Ekonomiska aspekter

3.2.1 Avsittning till underhallsfond

I foreningens stadgar bor det std hur medel ska avsittas till framtida underhall av
foreningens byggnader och mark. Vissa foreningar har bade en yttre underhéllsfond
for hela fastigheten samt en inre underhallsfond for varje lagenhet. Manga foreningar
har dock slopat den inre underhallsfonden och i nyare foreningar férekommer den
knappast aldrig. Den yttre underhéllsfonden syftar till att 6ronmérka pengar for fram-
tida atgérder i1 foreningen. Beloppen summeras varje ar och genom att sétta av till-
rackligt mycket pengar varje ar kan féreningen undvika att l&na pengar till renovering
eller kostnader for utrustning som behover kopas in. Vid en renovering kan forening-
en vélja att minska fonden eller bokfora reparationskostnaden direkt mot érets resultat
och lata fonden sta ordord. Manga foreningar viljer istéllet att anvéinda begreppet om-
foring istillet for avsittning och detta stimmer ganska sé bra eftersom det &r en omfo-
ring av det egna kapitalet.

I ménga foreningars stadgar star det att minst 0,3 % av fastighetens taxeringsvéirde
varje ar ska avsittas till den yttre underhéllsfonden. Denna summa brukar dock vara i
minsta laget och det &r béttre att avsittningarna gors enligt underhallsplanen som bor
finnas i varje forening. Underhéllsplanen dr en mer eller mindre detaljerad plan for
underhallet av bostadsréttsforeningens fastighet och atgérdernas ungeférliga kostna-
der. Underhallsplanen styr pa sa sitt avsdttningen till underhéllsfonden och dérmed
ocksa arsavgiften for medlemmarna. Underhallsfonden kan ses som ett mellanled
mellan de arliga avgifterna och de framtida underhallskostnaderna.

Den érliga omforingen till eller fran underhéllsfonden gors som en omfo6ring i arsre-
dovisningen av det egna kapitalet. Ar underhallsfonden for liten gor man en avsitt-
ning frén fritt eget kapital, balanserad vinst/forlust samt arets vinst/forlust, till bundet
eget kapital, dvs. underhallsfonden. Om underhallsplanen ar alltfor stor i forhallande
till 5%nderhéillsplanen kan man gora en aterforing frén bundet kapital till fritt eget kapi-
tal.

3.2.2 Ekonomisk analys

Aterbetalningsmetoden, 4ven kallad pay-back-metoden ir den enklaste investerings-
kalkylen som enbart berdknar aterbetalningstiden for ett investeringsalternativ. Hur
lang tid tar det innan inbetalningsoverskottet fran investeringen &r lika stor grundin-
vesteringen? En mer noggrann, men dnda enkel metod for att faststilla en investerings

53 Lundén. B, 2006, sid 42-43
59



Stambyte och badrumsrenovering for bostadsrattsféreningar

lonsamhet dr att anvénda sig av nuviardesmetoden. Eftersom framtida pengar dr mind-
re varda rdknar man om framtida investeringar till ett nuldge. Nuvirdesmetoden ar
nddvindig om man ska kunna jadmfora en investerings nuvirde med investeringskost-
naden och samtidigt ta hénsyn till inflationen i sina berékningar. En investering ar
16nsam om det visar sig att nuvirdet &r storre n investeringskostnaden.™

Héansyn maéste dven tas till om nominell eller real rinta ska anvindas i den ekonomis-
ka analysen. I nuldget &r den nominella rdntan ca 5 %, men drar man av inflationen pa
2 %, enligt Riksbankens langsiktiga mal, blir den reala réntan endast 3 %. Det &r dven
viktigt att bestimma om eventuellt restvérde pa produkten ska tas med i berékningar-
na, dock bortser man oftast fran denna summa. Ytterligare en osdker faktor ar energi-
priset som de senaste dren skenat ividg ca 3 % Over inflationen, men trots detta antas
denna utveckling stanna upp.”

Det ér oftast mest praktiskt och 16nsamt att gora flera atgarder samtidigt. Dessa atgér-
der ska rangordnas efter Ionsamhet. Man kan dela upp atgirderna i snabba och enkla
atgidrder som riknas som kortsiktiga atgérder och sedan storre atgérder som innebar
storre islégrepp men i gengéld innebér en storre effekt och riknas till ldngsiktiga 16s-
ningar.

Kalkylrantan

Vid ekonomiska analyser &r kalkylrdntan bland det svaraste att forutse. Kalkylréntan
kan ses som alternativkostnaden for kapital eftersom det alltid finns alternativa an-
véndningar av kapital. De pengar som inte &r bundna i en investering kan alltid ge en
viss rdnta varje &r om man véljer att placera dem. Enligt definitionen ska kalkylrédntan
fungera som kravet pa investeringen och detta innebér att den procentuella avkast-
ningen i kalkylen ska vara minst lika stor som den alternativ bésta investeringen, t.ex.
sétta in pengarna pa ett bankkonto med en viss sparrdnta. P4 grund av detta ér det i
stort sett omdjligt att bestimma en korrekt kalkylrénta. Kalkylrdntan ska dven fungera
som det avkastningskrav foreningen har. Desto hogre kalkylrdnta man anvénder i
analysen, desto mindre 16nsam blir investeringen. Att sétta en hog kalkylrdnta gynnar
sma och kortsiktiga projekt medan stora och langsiktiga projekt missgynnas. Detta
kan innebéra att 1onsamheten i foreningen forsdmras dé det oftast dr battre att vilja en
langsiktig 16sning.”’

>* Expowera(2008) Nuvirdemetoden

> Nowaki. J-E, Kalkyler och LCC, energi&miljé (mars 2008)

%% Kristiansson. R, Wranér. R, Ygberg. I & Bjorklund. M - Framtidsséikra byggnader
*" Persson. I, Nilsson. 8-A, 2001, sid 58-59, 92-93
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3.2.3 Bidrag

Da det hela tiden varierar om det finns bidrag att s6ka for sin badrumsrenovering med
stambyte eller energieffektiviserande atgirder har jag valt att inte ndmna nagra bidrag
som i nuldget finns att soka utan rekommenderar att man i varje projekt noggrant
undersoker vad som dr géllande vid den tidpunkten. Ibland kan kommunerna dven ha
bidrag for atgarder som gors for att oka tillgangligheten i fastigheten.

3.2.4 Vardeokning av bostadsratten efter stambyte

Enligt Karolin Goransson, Registrerad Fastighetsmaklare pa Lanshem Fastighetsfor-
medling 1 Malmo, ér det alltid positivt nir stammarna &r utbytta i en bostadsrétt. Sjal-
va stambytet paverkar inte virderingen av ldgenheten mer dn att badrummet ar reno-
verat och detta hojer sjilvklart viardet. Vardedkningen gynnar dock bara bostads-
rittsinnehavaren och inte foreningens ekonomi. Ddremot péverkas spekulanternas
intresse mérkbart av om foreningen genomfort ett stambyte. En forening som har ett
inplanerat stambyte framfor sig kan fi svarsalda lagenheter med sjunkande priser om
det 6verhuvudtaget blir ndgon budgivning pa lagenheten. Prisbilden paverkas alltsa
framoverallt av marknaden sjélv och inte av vérderingen fran miklaren. Enligt Karo-
lin kan uppligget av en forséljning justeras om det framkommer att ett stambyte ar pa
gang 1 bostadsrittsforeningen och i flera fall 4r det mer lonsamt att silja lagenheten
efter utfort stambyte med tillhorande badrumsrenovering. I dldre hus fragar i stort sett
alla spekulanter om stambyte &r utfort enligt Karolin.
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3.3 Juridiska aspekter

3.3.1 Underhallsansvar i bostadsratt

Ur skriften Vem ska underhdlla bostadsritten? — For bostadsrdttsforeningar som
antagit HSB Riksférbund normalstadgar 2003 finns en végledning for underhallsan-
svaret 1 bostadsréttsforeningar som tillhor HSB. Bostadsrittsinnehavaren ansvarar for
lagenhetens inre, dock med undantag for ledningar som forsorjer virme, gas, el samt
vatten och avlopp som foreningen forsett ldgenheten med och som tjinar flera ldgen-
heter. Samma regler géller for ventilationskanalerna och ledningar for tv, telefon och
internet. Bostadsréttsinnehavaren ansvarar ocksa for att atgdrda en eventuell skada
som uppkommit. Bostadsrittsforeningen ansvar innefattar allt som inte faller pa bo-
stadsréttsinnehavarens lott.

I bilaga 9.6 Utdrag ur bostadsrittslagen regleras underhéllsansvaret i sin helhet i 7
kap 2§, 4§ och 12§ i kombination med fortydliganden och avvikelser som anges i
underhallsparagrafen i respektive bostadsrittsforenings stadgar. Ibland kan det vara
svart att avgora vad som ar foreningens respektive bostadsrittsinnehavarens ansvar
och bilaga 9.5 Ansvarsférdelning i bostadsrdttsforening reder ut de vanligaste fragor-
na i samband med ett stambyte med tillhérande badrumsrenovering.

Underhallsansvaret innebdr att den som é&r ansvarig, bostadsréttsinnehavaren eller
foreningen, maste vidta och std for de reparationer och atgirder som krivs. Detta
ansvar géller oavsett om skadan uppstétt genom olyckshidndelse eller genom eget eller
annans vallande. Detta innebér att bostadsinnehavaren méste underhalla och ansvara
att arbetet utfors pa fackmassigt sétt i sitt badrum samt reparera de skador som upp-
star for att halla ldgenheten i gott skick. Badrummen ska vara funktionsdugliga och
klara den belastning som sker. Enligt en 6verenskommelse kan dock foreningen ta
over ansvaret och utfora det som ligger pa bostadsrittsinnehavaren ansvar.

Om en brand- eller vattenledningsskada drabbar bostadsréttsinnehavaren sker ett un-
dantag fran ansvarsfordelningen. Vid en vattenledningsskada som f6ljd av att en
tappvattenledning lackt ansvarar bostadsrattsinnehavaren endast for att reparera ska-
dan om den uppkommit pd grund av vardsloshet eller forsummelse i ldgenheten. Om
en ledning for avlopp eller virme liackt giller ddremot det inre underhallsansvaret och
bostadsrittsinnehavaren far std for alla reparationskostnaderna. Enligt bostadsréttsla-
gen star foreningen for det slutliga betalningsansvaret om det visar sig att féreningen
asidosatt sitt underhallsansvar i ldgenheten och ddrmed orsakat en skada.

Genom ett stimmobeslut kan foreningen, dven mot enskild bostadsrittsinnehavares
vilja, ta 6ver och bekosta sddana underhallsdtgdrder som normalt &ligger pa bostads-
rittsinnehavarens ansvar. Detta blir aktuellt forst i samband med omfattande under-
héll eller ombyggnad av féreningens hus som beror lagenheterna, t.ex. stambyten med
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badrumsrenovering. Atgirden ska ha ett naturligt samband med 6vriga &tgérder i fo-
reningen och ska utforas enligt fackmassig standard. Om atgirden innebdr en fordand-
ring av ldgenhetens standard, t.ex. kakel i badrummet istéllet for vatrumstapet, krévs
det tva tredjedels majoritet och att hyresndmnden godként det eller att bostadsréttsin-
nehavaren sjilv har godként forandringen.™

3.3.2 Byggherrens ansvar vid ett stambyte

Kommunens byggnadsndmnd ska enligt Plan- och bygglagen kontrollera att byggher-
ren, i det hér fallet bostadsrattsforeningen, fullgér sina skyldigheter vid byggarbetet.
Nedan foljer de viktigaste hdndelserna i byggprojektet:

Bygganmiilan

Om foreningens planerade atgdrder &r sd pass omfattande att de utgdr en visentlig
skillnad, t.ex. tillbyggnaden eller forédndring av avloppet maste en bygganmélan 1dm-
nas till kommunens byggnadsndmnd.

Samrad

Nér byggnadsndmnden fatt in bygganmaélan kallar de till samrad dir byggherren far
redovisa hur foreningen har planerat att f6lja upp bygget samt forslag pé en kontroll-
plan. For att kunna bestimma om byggnaden uppfyller samhillets krav gors en
genomgang av atgirderna for besiktning, tillsyn och kontroll. En genomgéng gors
ocksa av projektets planering, omfattning och utformning.

Kontrollplan

Byggnadsndmnden fattar under samradet beslut om den kontrollplan som ska gélla
under bygget och vad som ska inga. Det ska tydligt framga vilka kontroller som
kommer goras, vilka intyg och andra handlingar som ska ldmnas in samt vilka anmaél-
ningar foreningen maste gora. Genom dokumenterad egenkontroll kan byggherren
ansvara for att kontrollen blir utford som planerat.

Kvalitetsansvarig
For projektet ska byggherren utse en kvalitetsansvarig som har ansvaret att se till att
kontrollerna i kontrollplanen utfors.

Slutbevis
Som underlag anvidnder Byggnadsndmnden kontrollplanen tillsammans med intyg
och liknande for att utfirda ett slutbevis.”

¥ HSB Riksforbund, Vem ska underhalla bostadsrdtten?
5 Informationsskrift frain HSB Nordvistra Skéne
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4. Erfarenheter fran bostadsrattsforeningar

I detta avsnitt kommer jag dterge en sammanfattning av tre intervjuer som jag gjort
med bostadsrittsforeningar som gjort ett stambyte med badrumsrenovering de senaste
aren. I detta kapitel har jag d&ven sammanstillt erfarenheterna fran ett antal bostadsfo-
retag som intervjuats i skriften Hdr renoveras... flerbostadshus byggda 1950-1975.
Klart 2015? Avslutningsvis aterges en kort sammanfattning av hur entreprendren till
tva av de intervjuade bostadsrattsforeningarna upplevde projektet.

4.1 Brf Elisetorp

Namn: Bjorn Cederslatt vicevard

Adress: Elisetorpsvagen 15, 17, 19, Arlov

Byggar: Férdigstélldes 1966

Renoverat, ar: Fasader, fonster, balkonger och tak 1993, badrum 2005

Antal ligenheter: 390
Forsidkringsbolag: Sveland

411 Fore

Brf Elisetorp bestar av tre st niovaningshus i
Arlov utanfor Malmo. Husen dr byggda
1964-66 och 1993 renoverade foreningen
fasader och balkonger samt bytte ut alla
fonstren. 1995 bytte man &ven alla original-
franluftsfléktar till nya tryckstyrda. 2005
drog man igdng det omfattande stambytet
med tillhdrande badrumsrenovering for de
390 lagenheterna i foreningen. Enligt under-
s : e . héllsplanen skulle en badrumsrenovering
Figur 8 Brf Elisetorp forst ske om ndgra ar, men fOreningen
utnyttjade att byggkonjunkturen da fortfaran-
de var négorlunda sval och valde att gora ett stambyte innan vattenskadorna bdrjade
dyka upp 1 husen. Detta trots att féreningen inte drabbats av sirskilt manga vattenska-
dor, max en skada per ar. Enligt vicevdrden beror de fa vattenskadorna troligtvis pa
att roren ér av tjockt gods. I kdken hade det dock féorekommit négra vattenskador dé
lickage uppstatt i skarvarna till stamledningarna. Aven fuktskadorna har varit f3 i
foreningen trots att titskikten i badrummen natt sin tekniska livsldngd.

For stambytesprojektet anlitade foreningen en byggkonsult som de anlitat i flera &r
och kinde stort fortroende for. Byggkonsulten rekommenderade sedan konsulter inom
VVS och el till foreningen. HSB hjélpte till med de ekonomiska kalkylerna och slut-
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besiktningarna. Inom styrelsen fanns inga speciella kunskaper utan man forlitade sig
pa anlitade konsulter. Foreningen ansag att traditionellt stambyte, relining och kas-
settlosning var mojliga alternativ till stambytesprojektet men Overldt till VVS-
konsulterna att utvdrdera de olika alternativen och valet foll pa vatrumskassett da
foreningen skulle slippa ta bort de gamla roren och underlétta for framtida byten sam-
tidigt som man skulle fi ett renoverat badrum med nya tdt- och ytskikt.

Infor stimman gick foreningen ut med ett informationsmaterial och under hela pro-
jektet kom sedan 16pande information ut om vad som skedde. P& stimman togs beslu-
tet att godkénna en badrumsrenovering i samband med stambytet som styrelsen sjilva
tagit beslut pa. P4 stimman var drygt 70 % av de rdstberéttigade for en badrumsreno-
vering 1 samband med stambytet. Styrelsen skickade sedan ut personliga brev till alla
i foreningen dér man fick godkénna badrumsrenoveringen. 7 st ldgenhetsinnehavare
motsade sig stimmans beslut och deras drenden skickades vidare till Hyresndmnden.
Endast en person valde att ta upp diskussionen i Hyresndmnden dér personen tillslut
godkinde beslutet att renovera badrummet. Under sjélva renoveringen gick ett fatal
drenden vidare till Hyresndmnden da ldgenhetsinnehavaren hade klagomal pa hur
renoveringen utforts.

Byggkonsulten utforde en noggrann statusbesiktning av alla ldgenheter. Skick péa
lagenheten och befintliga skador i hall, kok, badrum samt lagenhetsdorrar dokumente-
rades for att slippa framtida tvister. I badrummen skedde en noggrann undersékning
och fotodokumentation for att konstatera skick och om tit- och ytskikt var godkénda.
Ca 10 % av badrummen beddmdes vara omgjorda med godkénda tét- och ytskikt.

Anbudsoppningen skedde hos foreningen och sedan utviarderade VVS-konsulterna
anbuden och kom med ett forslag till styrelsen. HSB hjélpte foreningen med de eko-
nomiska berdkningarna samt laneansokningar. De slutliga kostnaderna skilde sig
markant frén den uppsatta budgeten da ett flertal tilligg och dndringar skedde under
projektets géng. I vissa trapphus borrades elledningarna av och detta resulterade i att
foreningen valde att byta ut elen i alla husen till en kostnad av 5 miljoner kronor. Nér
man borrade hélen till de nya réren rékade man i flera fall borra av tele- och bred-
bandskablarna som ocksé resulterade i extrakostnader. Genom att i forvag ta bort
kablarna och sedan ldgga dit dem efter borrningen sparade foreningen mycket pengar.
Trots forbesiktningen uppticktes inte asbest i fogarna forrén projektet satt igdng och
detta innebar en merkostnad for en ordentlig sanering. Féreningen hade lagt undan
mycket pengar i den yttre underhallsfonden och lanade enbart 12 miljoner kronor av
projektets totala kostnad pa 40 miljoner kronor.

Ungefdr ett ar innan projektet satte igang gick styrelsen ut i foreningen och meddela-
de att ett stambyte skulle ske. Enligt underhéllsplanen skulle stambytet skett forst
nagra ar senare. De badrum som var renoverade inom de senaste 5 dren och med god-
kénda yt- och tétskikt fick sina badrum véirderade av kakelforetaget Kerma i Malmo.
Genom fotografier eller materialprover samt kvitton kunde Kerma véardera hur myck-
et de renoverade badrummen var virda och avgora hur mycket tillval 1agenhetsinne-
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havaren kunde gora 6ver standardvalen. Var titskikten ej godkinda utgick ingen er-
séttning trots ett nyrenoverat badrum. Entreprendren byggde upp ett visningsbadrum
déar de boende fick komma och vilja bland standardvalen som bestod av fem olika
fargsattningar pa viagg och golv eller lagga till tillval till en merkostnad. Om man som
lagenhetsinnehavare inte kom och valde fargsattning fick man en neutral standardlos-
ning.

4.1.2 Under

Projektet blev en totalentreprenad dér entreprendren utforde ett stambyte med tillho-
rande badrumsrenovering pé en provtrappa, | stam, for att bedoma tiden for projektet.
I efterhand har foreningen insett ett entreprendren slarvat med provtrappan eftersom
kaklet redan har lossnat pa ett flertal stillen. Entreprenéren har dock tagit pé sig an-
svaret och atgirdar felen sa fort de dyker upp. Under byggtiden fanns bodar med toa-
letter och duschar ute pa garden och i alla ldgenheter med rorelsehindrade fanns torr-
toaletter. Stadning skedde 1 géng dagligen i de gemensamma bodarna och fi klago-
mal inkom till féreningen.

En del problem av varierande storlek uppstod under projektet, oftast berodde det pa
att ritningarna inte stimde. Ett problem som kunde blivit omfattande om det inte
uppmiérksammats i tidigt stadium var borttagningen av rdren i golvplattan i badrum-
men. D& entreprenoren inte tickte for den gamla anslutningen till avloppsstammen
rann flytspackel ut i stammen och ned mot kéllarledningarna. Entreprendren upptick-
te felet efter problem i 6-7 ldgenheter och forbattrade tétningen till avloppsstammen.
Endast en gang uppstod en vattenldcka i trapphusen med de tillfdlliga vattenslangarna
till lagenheterna. I ett fatal lagenheter uppstod vattenskador pé golvet som fick bytas
ut av entreprenoren.

Béde tappvatten- och avloppsroren byttes i kok och badrum och sjilva renoveringen
pagick i 4-5 veckor per ldgenhet, men vattnet kom tillbaka snabbare i koket. Under
hela byggtiden fungerade avloppet i kdken.

I samband med renoveringen satte foreningen in jordfelsbrytare i alla ldgenheter samt
bytte ut alla elcentraler i ldgenheter samt i kdllarna. Lagenhetsinnehavaren slipper nu
de fasta kostnaderna och betalar bara for den el som forbrukas. Stimman beslutade av
att vinta med att dra in 3-fas till alla ldgenheter till efter badrumsprojektet. 1995 bytte
foreningen alla franluftsflaktarna till tryckstyrda och infor projektet gjordes enbart en
OVK-besiktning.

Byggentreprenoren bytte ut laskolvar i de ldgenheter som renovering pagick. Entre-
prendren stod for att skydda golvet i kok och hall med tjock papp samt tejpning av
nedre halvan av ldgenhetsdorren. Skyddsplast delades ut till alla boende for att skydda
ovriga ldgenheten forutom det som entreprendren tejpade upp i dorroppningar. Efter
varje arbetsdag skedde en grovstddning av alla berérda ldgenheter. Under byggtiden
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tejpades dven ventilationsventiler for. Enligt vicevirden var det bara ”de gamla vanli-
ga” som klagade under byggtiden. Foreningen dr mycket ndjd med byggentreprendren
men desto mindre ndjda med elentreprendren som bland annat inte visade nagon hin-
syn till de boende.

4.1.3 Efter

Foreningen tog endast 14n pa 12 miljoner kronor av den sammanlagda kostnaden pa
ca 40 miljoner kronor, inklusive de extrakostnader som uppstod med omdragning av
elen osv. 1993 hojde foreningen arsavgiften med 20 % dé& man renoverade fasader
och balkonger samt bytte alla fonster pa foreningens byggnader. Déarefter drojde det
ca 10 &r innan drsavgiften hojdes igen, forst med 5 % i samband med stambytet och
dérefter 2 % nistkommande ar. Nista stora projekt ar att byta ut alla radiatorer och
viarmeledningar. Dérefter riknar foreningen med att ha gjort alla stora renoveringar
for ett antal &r framdver.

Entreprendren 1ag hela tiden i fas och pa slutbesiktningen uppticktes enbart smasaker
i lagenheterna. Garantibesiktning skedde ca 1 % ér efter projektets slutforande. El-
entreprendren slarvade dock med sikringarna som slas ut flera ganger dagligen i fo-
reningen och héller nu successivt pa att bytas ut. Féreningen har 5 ars garanti pa bad-
rumsrenoveringen och 25 ars garanti pa kassetten och tétskiktet. Hela processen tog
ungefdr 2 ' ér, fran ideé till fardiga badrum i alla ldgenheter. 2 trappor gjordes samti-
digt med sammanlagt 5-6 avlopps- och tappvattenstammar samtidigt.

Vicevirden Bjorn hade ett stort ansvar under projektet som underldttades av ett gott
samarbete med byggentreprenoren. Styrelsen och vicevirden ér vildigt ndjda med
projektet och har hela tiden varit positivt instéllda. Viktigt att ha ett tydligt tidsschema
for alla ldgenheter for att slippa klagomal fran de boende. P& fragan vad de skulle
gjort annorlunda anser Bjorn att de skulle gjort precis som de gjort, men avloppet
skulle i efterhand fatt en sékrare titning redan fran borjan. Ingen utvardering har skett
bland de boende men de flesta dr ndjda enligt kommentarer till vicevdrden. Bjorn ar
klar pa frigan om han vill vara med om ett stambyte till - Nej aldrig mer!
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4.2 Brf Ringen

Namn: Gabriel von Fiirstenberg, Ordférande

Adress: Jarnvégsgatan 3 och Valhallagatan 1, Klippan
Byggar: 1956

Renoverat, ar: Tak och fonster 2002, badrum 2007, balkonger 2008

Antal liigenheter: 41
Forsdkringsbolag:  Lénsforsékringar

4.21 Fore

Brf Ringen bestdir av tvd st
trevaningshus 1 Klippan mellan
Helsingborg och Hissleholm. Husen
byggdes 1956 och de senaste aren
har ett omfattande renoveringsarbete
skett med fonster och takbyte 2002,
badrum 2007 och under 2008 har
renovering av balkonger pabdrjats.
Husen byggdes for 50 ar sedan och
enligt ordférande Gabriel ar det vik-
. : — tigt med framforhéllning, nu var det
Figur 9 Brf Ringen dags att gbra ett stambyte for att

undvika framtida vattenskador. Hu-
sen hade trots detta inte haft en enda vattenskada innan stambytet drog igdng. Enligt
Gabriel var det fa fuktskador i foreningen eftersom tétskikten fortfarande var bra.
Styrelsen ansdg att husens alder gjorde ett stambyte motiverbart for att slippa dyrbara
vattenskador. Stambytet hade funnits med flera ar i underhéllsplanen men féreningen
hade skjutit pa det eftersom inga vattenskador uppstétt.

Foreningen tog hjilp av en konsult pA HSB som sedan rekommenderade konsulter
inom bygg, VVS och el. Foreningen ansag att det var virt att lagga ca 500 000 kronor
pa konsulternas arbete for att slippa onddiga fel under byggtiden. Enligt Gabriel &r det
viktigt att lita pa konsulterna om projektet ska bli lyckat samtidigt som konsulterna
maste ge ordentliga och tydliga svar. Inom styrelsen fanns inga speciella kunskaper
utan man forlitade sig pd anlitade konsulter. Gabriel &r ddremot en van ledarperson
som dr van att tag i stora projekt.

Foreningen ansag att ett traditionellt stambyte, relining eller kassettldsning var mdjli-
ga alternativ men ville ha nya badrum och valet foll d& pa kassettlosningen for att
slippa ta fram de gamla réren som ar ingjutna i vidggarna. Féreningen valde att inte
installera vattensndla toaletter for att minska riskerna for stopp i avloppet i framtiden.
Foreningen fick in 3 anbud som de sjdlva utvirderade och valde den entreprendr som
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de ansdg hade storst erfarenhet och samtidigt bedomdes kunna halla sig inom tidsra-
marna. Priset var inte den avgdrande faktorn.

Informationsmaterial delades ut infor extrastimman angéende badrumsrenoveringen
till alla boende i foreningen. P& extrastimman holls information om stambytet och
vad det innebar for de boende av konsulten frén HSB som sedan fick besvara ett antal
fragor. Gabriel anser att information &r viktigt och de boende har under hela projektet
fatt mycket och kontinuerlig information. Stimman var enig och beslutade att god-
kdnna badrumsrenovering i samband med stambytet som styrelsen redan tagit beslut
om. Stdimman beslutade dven att alla lasen skulle bytas ut sé att hantverkarna kunde
komma in i ldgenheterna.

Foreningen gjorde en noggrann statusbesiktning i alla ldgenheter for att konstatera
skick och eventuella avvikelser. Bland annat uppmérksammandes att en del hade
radiatorer 1 badrummen och en del inte, oberoende om badrummet hade fonster eller
¢j. I samband med renoveringen satte man dit elhandukstork i alla ldgenheter. Ca

12 % av badrummen bedomdes vara omgjorda med godkénda tit- och ytskikt. Trots
att foreningen inte gatt ut i forvag och informerat om ett kommande stambyte var det
fa klagomal i1 foreningen angéende att de redan hunnit renovera sina badrum. Bygg-
entreprendren viarderade de badrum som var omgjorda med hénsyn till kvitto pa mate-
rialet och intyg pa att ratt titskick anvints osv. Byggentreprenoren byggde upp ett
visningsbadrum i kéllaren dir de boende kunde komma och vélja inredning till sina
badrum. Om lidgenhetsinnehavarna inte kom ner och gjorde ett aktivt val fick lagenhe-
ten en neutral standardlosning. Alla fick mdjlighet att gora tillval mot en merkostnad
for att hoja standarden pa sina badrum.

HSB hjélpte foreningen med de ekonomiska berdkningarna och ansodkte dven om
banklanen. Féreningen tog redan frn bdrjan lite hogre 1an for att ticka de oforutsed-
da utgifterna som dyker upp i alla projekt. Det ar viktigt att alla papper ar i ordning
och dirfor kidnde foreningen en trygghet i att de fick hjélp fran konsulter pA HSB.
Foreningen tog 2006 beslut om att ett stambyte skulle ske och direfter hojdes arsav-
giften med 10 % for de boende och 10 % aret efter. Foreningen ldnade det mesta av
de 7 miljoner som stambytet gick pa.

4.2.2 Under

Projektet blev en totalentreprenad och byggentreprenéren borjade med att bygga upp
en visningstoalett i kdllaren som sedan fungerade som erséttningstoalett och dusch for
de boende under hela renoveringstiden. Detta var den enda toaletten som fanns till-
ginglig under byggtiden d& foreningen valde att inte ha négra torrtoaletter i ldgenhe-
terna. Byggentreprenoren bytte ut laskolvar i de ldgenheter dér renovering pagick.

Inga storre skador uppstod under byggtiden. Da man borjade borra nedifran och upp i
husen upptickte man att badrummen inte 1ag i linje utan i fler fall har ldgenhetsinne-
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havarna fétt inklddda ror i vardagsrum och hall istéllet for i badrummet. Béde tapp-
vatten- och avloppsroren byttes i kok och sjilva renoveringen pégick i 4-5 veckor per
lagenhet. Foreningen ar valdigt missndjda med den undermaliga skyddstidckning och
stidning som byggentreprendren gjorde i ldgenheterna. Allt damm och smuts gjorde
det svart att vistas i ldgenheten under renoveringstiden.

Den 82-arige vicevdrden skotte mycket av det dagliga arbetet under renoveringen.
Vicevirden fick ta emot ett antal klagomal, det flesta kommentarerna gick bakom
ryggen pé ordférande som trots detta forsokte halla modet uppe. De som gnéller mest
ar de som vill ha mest i erséttning for sina befintliga badrum men ar oftast vildigt
nojda i efterhand enligt Gabriel. Entreprendren foljde tidplanen men foéreningen har
insett att det aldrig gér att forutse alla saker som kan dyka upp under ett stort projekt.

I samband med renoveringen forberedde foreningen for tvéttmaskin och satte in elut-
tag i alla badrum. I alla l4genheter sattes dven ett nytt elskdp in. Foreningen har dock
¢j kollat upp ventilationen efter renovering som kan vara helt igentdckt med damm
om inte ventilationsdonen blev ordentligt igentejpade. Trots en del missdden med
stddningen osv. dr styrelsen vildigt n6jda med byggentreprenoren.

4.2.3 Efter

Foreningen belanade i stort sett allt till de 7,5 miljoner kronor som stambytet kostade.
Styrelsen beslutade att arsavgiften skulle hgjas med 10 % innan stambytet och 10 %
efter stambytet.

En utvérdering av projektet skedde bland de boende innan slutbesiktningen da de
flesta var ndjda, men i dagsldget hade troligtvis resultatet varit mer negativt da det
fortfarande finns saker att atgirda. Foreningen ar besviken pa ett antal smasaker som
annu ej dr atgérdade efter slutbesiktningen. Allt fran att atgérda grdsmattan dér entre-
prendren stillt containrar till saker som ar sonder eller 14cker. Styrelsen ar trott pa att
klaga och saknar den viktiga aterkopplingen nér projektet vél ar avslutat. Styrelsen &r
ndjda med helheten i projektet, de stora sakerna dr bra gjort, men det finns fortfarande
vissa smésaker att atgirda. Gabriel uppskattade de regelbundna métena och de trevli-
ga killarna hos entreprendren far bra betyg . Hela projektet tog ungefar 1 % ar fran
planering till fardigstdllande och foreningen har 5 &rs garanti pa badrumsrenovering-
en.

Enligt Gabriel dr det inte mycket som skulle gjorts annorlunda om foreningen skulle
gjort om projektet idag. Det &r viktigt med att information gér ut till de boende och att
projektet dr vélplanerat samt att stor vikt ldggs pa planeringen. Genom att ta sig tid
och vilkomna byggarbetarna anser Gabriel att de har fatt en mer noggrann renovering
eftersom de ként sig vdlkomna i féreningen. Detta &r viktigt da en badrumsrenovering
ar ett intrdng i de personliga delarna av lagenheterna.
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Gabriel anser att engagemanget i foreningen var stort. Planen var att borja planera
runt arsskiftet fram till sommaren och efter semestern sétta igaing med projektet. Sty-
relsen sitter fortfarande kvar, men den 82-arige viceviarden var néra att hoppa av ett
antal ginger under projektets gdng. Gabriel &r ocksa klar pé frdgan om han vill vara
med om ett stambyte till - Nej, det vill ingen! Och eftersom man inte vill vara med
om ett stambyte igen tror Gabriel att detta kommer hoja vérdet pa foreningen da fler
kommer efterfraga foreningar dir stambyte &r utfort.
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4.3 Brf Svea

Namn: Bjorn Agertoft, Ordforande

Adress: Maollebécksgatan 6-10 samt Hilsovégen 43, Helsing-
borg

Byggar: 1948

Eventuellt renoverat, ar:  Fonster och balkonger &r renoverade sedan tidigare
Antal ligenheter: 37
Forsikringsbolag: Lansforsékringar

4.3.1 Fore

Brf Svea bestéar av tva st fyrava-
ningshus i centrala Helsingborg.
Husen var fardiga for inflyttning
1948 och har under de senaste
aren bytt ut fOnster samt
renoverat balkongerna. Efter ett
antal vattenldckor samt ett fatal
konstaterade fuktskador insag
foreningen att det var dags att
gdra ndgot it sina stammar.

Figur 8 Brf Svea

Foreningen hade dven en del
lattare avloppslidckage och hade renoverat och lagat flackvis dér vattenlackor uppstatt.
Stambytet fanns inte med i underhallsplanen utan tidigare styrelser hade skjutit de
storre renoveringsprojekten pa framtiden. Den nya styrelsen tog ett beslut att det var
dags att gora stambytet som foregaende styrelser skjutit framfor sig i manga ar.

Foreningen tog hjilp av en konsult pA HSB som sedan rekommenderade konsulter
inom bygg, VVS och el. Styrelsen ringde sedan runt till ett antal andra féreningar som
gjort ett stambyte med de rekommenderade konsulterna och fick pé sé vis fram vad
som var bra och daligt under de andra projekten. Inom styrelsen fanns inga speciella
kunskaper utan man forlitade sig pa de anlitade konsulterna.

Foreningen anség i samrdd med konsulterna att det endast var traditionellt stambyte
och kassettlosning som var mojliga alternativ. Relining var inget alternativ eftersom
badrummen var i s& pass déligt skick att det dven krdvdes en badrumsrenovering.
Foreningen ville ha nya badrum och valet f6ll pa kassettlosningen for att slippa ta
fram de gamla roren som &r ingjutna i vdggarna. Losningen skulle dven vara smidi-
gast och enklast att genomfora. Foreningen fick endast in ett anbud vid forsta anbuds-
forfragan, men tyckte i samrdd med HSB att byggentreprendren var for dyra. Man
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beslutade da att vénta och se om fler entreprenorer var intresserade lingre fram. Vid
ndsta anbudsforfraga var det fortfarande bara samma byggentreprendr som lade ett
bud. Trots att foreningen tyckte att det var alldeles for dyrt sa beslutade man sig for
att acceptera budet.

Foreningen hade inte gétt ut i forvdg och meddelat att ett stambyte skulle ske da det
var den nytilltridda styrelsen som tog tag i projektet och beslutade att ett stambyte
skulle ske sa snart som mojligt. Informationsmaterial delades ut infor extrastimman
angdende badrumsrenoveringen till alla boende i foreningen. P& extrastimman holls
information om stambytet och vad det innebar for de boende av konsulten fran HSB
som sedan fick besvara ett antal fragor. Stimman beslutade att godkénna badrumsre-
noveringen 1 samband med stambytet som styrelsen redan tagit beslut om och fore-
ningen slapp darfor att gé vidare till hyresndmnden.

Foreningen gjorde en noggrann statusbesiktning i alla ldgenheter for att konstatera
skick och eventuella avvikelser. Ca 14 % av badrummen var omgjorda med godkinda
tat- och ytskikt. Dock hade endast en av de fem godkénda lagenheterna kvitto pé ar-
betet. Byggkonsulten véirderade badrummen utefter det kvitto som fanns pa renove-
ringen och virderade sedan vérdet for ovriga ldgenheter som hade godkénd renove-
ring. Allt &r dokumenterat och klart, men sjélva regleringen av kostnaden med tillval
osv. dr fortfarande inte fardig. Byggentreprendren byggde upp ett visningsbadrum i
killaren dir de boende kunde komma och vélja inredning till sina badrum. Alla fick
mdjlighet att gora tillval mot en merkostnad for att hoja standarden pé sina badrum.
Bjorn dr dock vildigt besviken pé vad han anser ar Overpriser pé t.ex. duschhornor
och tvittmaskiner. Det fanns dven mojlighet att sjdlv kdpa de material man dnskade
anvénda.

HSB hjélpte foreningen med de ekonomiska berdkningarna, men holl sig enligt Bjorn
inte uppdaterade med marknaden utan rdknade pé en alldeles for lag budget. Nar se-
dan foreningen beslutade att acceptera byggentreprendrens bud sprack budgeten trots
en storre kalkylerad summa for oférutsedda kostnader. Under projektet tillkom kost-
nader for borrningar osv. som Bjorn ej anser att han blev forvarnad om och detta kom
som en chock med fakturan. Bjérn kdnner sig lurad eftersom han saknade en storre
inblick i HSB:s berdkningar. Foreningen ldnade det mesta av de 6,5 miljoner som
stambytet gick pa. De hade avsatt en del pengar till underhéllsfonden, men ej 6ron-
mirkta till ett stambyte. Arsavgiften hojdes med 10 % redan forsta dagen Bjorn till-
tridde som ordforande i foreningen. Dérefter har arsavgiften hojts ytterligare en gang
med 10 % och nér de slutliga kostnaderna for stambytet &r klara ska arsavgiften hojas
ca 3-5 % for att justera kostnaderna.

4.3.2 Under

Projektet blev en totalentreprenad och byggentreprenéren borjade med att bygga upp
en visningstoalett i kdllaren som sedan fungerade som erséttningstoalett och dusch for
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de boende under hela renoveringstiden. Torrtoaletter placerades i lagenheter med
rorelsehindrade. Byggentreprenéren bytte ut laskolvar i de ldgenheter dir renovering
pagick.

Inga storre skador uppstod under byggtiden. Strommen gick under négra tillfallen och
varmen slutade fungera i ett antal ldgenheter samt nagra fa avborrade vattenledningar,
men inga allvarliga skador. Bade tappvatten- och avloppsroren byttes i kok och sjélva
renoveringen pagick i 4-5 veckor per ldgenhet, uppskattningsvis var lagenhetsinneha-
varen utan vatten i ca 3 veckor. Entreprendren kladde in ldgenheten med skyddsplast,
trots detta blev allt rejdlt smutsigt.

Bjorn anser att projektet over lag har fungerat bra med max 12 ldgenheter i taget som
berdrdes. De flesta boende i1 foreningen ska enligt Bjorn ha varit vildigt taliga under
projektet och klagat otroligt lite. Styrelsen anser dock att de fick for lite information
av byggentreprenoren och att de ej hade nagon kénsla for de boende. En del smapro-
blem och arrogans av arbetarna.

4.3.3 Efter

Foreningen l&nade ungefiar 6 av de 6,5 miljoner kronor som stambytet kostade. Sty-
relsen beslutade att arsavgiften skulle hjas successivt fore och under stambytet med
sammanlagt ca 25 %. Under forbesiktningen uppmérksammades ett antal fel som i de
flesta fall réttades till och nér renoveringen var avslutad fick alla ldgenhetsinnehavare
fylla i ett formulédr diar de papekade pé alla fel i badrummen. I 27 av 37 ldgenheter
fanns fel att atgdrda. Styrelsen dr ndjda med helheten i projektet, de stora sakerna ar
bra gjort, men det finns fortfarande vissa smasaker att atgirda. Bjorn kan inte forsta
hur ett byggforetag kan jobba péd ackord da han anser att det blir slarvigt gjort, det
finns ingen kénsla bakom renoveringen. Trots detta erkénner Bjorn att det kunde ha
varit mycket vérre. Hela projektet paborjades 2004 med blev uppskjutet ett ar dd man
fick in for fa anbud och stambytet skedde darfér under 2006. Foreningen har 5 érs
garanti pa badrumsrenoveringen.

Enligt Bjorn skulle styrelsen varit mer pélédst innan projektet satte igdng. Hade mer
kunskap funnits hade kalkylen ifrdgasatts mer och fler anbud skulle dnskats. Styrelsen
hade ett hyfsat stort engagemang, men det som krévs ér information till de boende om
projektet ska 16pa smartfritt. Bjorn var kontinuerligt runt med lappar till de boende.

Efter krav fran medlemmarna tillsattes en extrastimma for att avsitta styrelsen, men
endast en person rdstade for att styrelsen skulle avsittas och styrelsen sitter déarfor
fortfarande kvar. Pa frigan om Bjorn vill vara med om ett stambyte igen svarar han: -
Helst inte!
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4.4 Erfarenheter fran bostadsforetag

I rapporten Hdr renoveras... flerbostadshus byggda 1950-1975. Klart 2015? har ett
antal stora bostadsbolag i Sverige intervjuats angdende deras erfarenheter av renove-
ring. Nedan foljer ett urval av deras ldrdomar fran stambyte och badrumsrenoveringar
for lagenheter fran 1950-talet och Miljonprogrammet.

Svenska Bostader

I badrum fran 1950-talet byter Svenska Bostidder alla tappvatten- och avloppsror ge-
nom att sétta in badrumskassetter. Kakel sdtts pa viggarna och klinker pa golvet med
en rollad gummimassa som tétskikt. Husen fran 1950-talet har ofta kopparror till
varmesystemet men dven stilror forekommer, dessa dr dock oftast mer korroderade,
vérmerdren byts bara ut om de &r anfritta. Slagg eller grus och asfaltpapp &r vanlig
fyllning 1 betongbjilklagen. Om avloppsgrodorna ar placerade i fyllningen tas de bort
och ersitts med nya, om de dr ingjutna proppar man igen dem och later dem ligga
kvar. De nya grodorna placerar man istillet i undertaket vaningen under.

Av erfarenhet tar Svenska Bostider alltid upp fragan om att dven byta avloppsroren i
killaren i samband med stambyte i 6vriga huset. Ibland byts dven avloppsserviserna
ut fran huset och da véljer man ofta att forligga dem utanfor huset istéillet for i kallar-
golvet. Denna atgérd gors bara om det &r mycket sdttningar eller stopp i roren efter-
som mycket saker maste flyttas i kdllaren for att komma &t réren. I 1950-talshusen ar
det oftast sjdlvdrag eller franluft med en flakt pa vinden. Vanligtvis saknas dverluft
till badrummen som atgirdas i samband med stambytet for att f4 en effektivare venti-
lation. I vissa hus med sjidlvdrag kompletterar man bara med kolfilterfléktar i koken
och i andra hus installerar foretaget franluftsventilation med varvtalsreglerade flaktar
pa vinden.

Maénga av Svenska Bostidders badrum frdn Miljonprogrammet har golvbrunn som
ligger halvt i viggen och dér har klimringen ofta slappt. Denna 16sning har orsakat
ménga vattenskador och &ndras nu till golvbrunn i golvet. Normalt s& byts dven
stammarna i kdken och i diskbanksskapet laggs en plastmatta som viks upp pa viggen
for att undvika framtida vattenskador. Tillgdnglighetsanpassningen &r viktig men inte
alltid tillampbar. I ndgra fall skulle bjédlklagen i badrummen sdnkas men misslyckades
eftersom mellanvéggen vilade pé detta bjilklaget. Det &dr viktigt att géra en noggrann
miljéinventering avseende forekomsten av asbests som ofta forekommer i kakelfogar
och kakelfix, bly som dyker upp i de gamla avloppsrorens skarvar samt ovrigt farligt
material som kan forekomma i husen. Med risk for att réka slénga PCB 1 fel contain-
rar tas inte PCB bort i samband med stambyten. Vid alla renoveringar byts avloppsro-
ren till plastrér och rostfria golvbrunnar. Svenska Bostdder anvénder bara relining i
sdllsynta fall ndr atkomligheten &r svar i t.ex. kéllargolv eller i skyddsrum.

I samband med stambyte och badrumsrenovering sétter Svenska Bostdder in vatten-
besparande utrustning i kok, badrum, wc och tvittstugor som ett led 1 deras energibe-
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sparande atgirder. | alla ldgenheter som man gor stambyte i passar man samtidigt pa
att sitta in jordfelsbrytare och gor spar i vidggen for nya ror. Ett problem med de nya
jordfelsbrytarna har varit att sikringarna 16ses ut for 14tt och detta har nu fatt atgérdats
med en trogare modell.

I alla lagenheter sétts torrtoaletter in for nattbruk och pé garden stills bodar med toa-
letter och duschar for de boende. For att minska byggdammet i ldgenheterna sétts en
dammfilla i hallen utanfér badrummet som suger upp dammet frdn badrummet. Dor-
rar till Ovriga utrymmen sétts igen och en speciell tdtningslist sétts pa dorren.

Svenska Bostider har efter flera ar med badrumsrenoveringar och stambyte konstate-
rat att:

e Det dr viktigt att ha en strategi ndr man ska renovera och hur man ska gora
det.

e Information till de boende &r otroligt viktigt, bdde om hur stambytet ska ga
till och nér det ska ske.

e Anlita entreprendrer som ar vana att arbeta med kvarboende och vilj vél be-
provade metoder.®

Skovdebostader

Skovdebostader har utvecklat ett underhéllssystem som ar uppbyggt efter de olika
byggnadsdelarnas livslédngd. I samband med underhallsatgdrderna passar foretaget pa
att gora vissa energieffektiviseringsatgérder. I samband med takoversyn har t.ex. fore-
taget passat pa att tilldggsisolera vinden och i samband med ett stambyte gors ofta
atgarder for att reducera radonhalterna som ar hoga i Skdvde. I bostadsomraden som
ligger 1 kuperad terring och med halvtrappor till forsta bostadsvéningen har Skdvde-
bostédder fatt gehor hos kommunen att det inte 4r nadgon idé att tillgdnglighetsanpassa.
I andra omrédden med hiss har dérrdppningarna till badrummen breddats till 80 cm
samtidigt som andra anpassningar har gjorts i kvarteren.

Husen byggda under 1950- och tidiga 1960-talet har vanligtvis en skalmur av tegel
med luftspalt och isolering eller s& har husen stidende léttbetongelement. Stambyte
gors 1 bade kok och badrum dér de nya stammarna forliggs i samma lidge som de
gamla. I hoghusen viljer man dock att anvdnda kassett for att minimera rivningen i
viggarna. Allt rivs ut i badrummen ned till konstruktionsbetongen dér fyllningen ofta
bestar av slagg eller sand i husen fran 1950-talet och av kross i 1960-talshusen. In-
spektion sker av virmeroren som &r forlagda i bjélklaget for att konstatera om vatten
har lackt in genom tétskiktet och vdrmeréren rostat och behdver bytas ut. 1 1950-
talhusen &r kdksstammarna oftast placerade sé& att man kan riva ut dem frén trapphu-
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sen. Skovdebostiader har konstaterat att 1960-talshusen har en smartare uppbyggnad
dir man har tva lagenheter pa samma stam eller kok och bad pa samma stam.

Nya stammar av PP-plast ersétter de uttjdnta gjutjdrnsstammarna och i samma schakt
forlaggs dven tappvattenstammarna i plast. Vid tappvattenavgreningarna anordnas en
inspektionslucka 1 badrummen eller fran koket. I 1950-talshusen véljer foretaget att
lagga ror-i-rér med plastror i vattenstammarna och sedan friliggande ledningar pé
badrumsviggarna fran kassetten i badrummet. Skovdebostider har anvént sig av reli-
ning for att forstérka roren i kéllargolvet och i skyddsrummen i 1940-talshusen. I alla
badrum installeras handdukstork pa virmesystemet som éven ar kompletterad med en
elpatron for sommarbruk.

I ménga av husen fran 1950- och 1960-talet ar viggarna gjorda av bla lattbetong med
uranskiffer i kombination med mycket markradon i Skovdeomrédet. I samband med
koks- och badrumsrenoveringarna gor darfor Skovdebostider ett antal atgarder for att
sinka radonhalterna. I varje lagenhet sitts ett ldgenhetsaggregat med mekanisk frén-
luft och tilluften tas in genom nya fonsterventiler. Om dessa atgérder inte skulle ridcka
kan man i framtiden dven sitta in flaktar i kdllarna. Asbest ar vanligt i kakelfogen pé
1950-talshusen och i kakelfixet pa 1960-talshusen.

Renoveringen i varje ldgenhet tar ungefar 20 arbetsdagar om det inte varit ndgon vat-
tenskada som maste torkas ut. Efter 10-12 dagar sitts vattnet pa i koket. Aven Skov-
debosstider tycker att byggdammet ar en besvarlig del och anlitar rivningsfirmor som
arbetar bra ndr de river. Genom att sétta en provisorisk dorr till badrummet skapas ett
undertryck av en flékt och pa sé sétt kommer véldigt lite damm ut i ldgenheten. Inne i
varje ldgenhet anordnas en provisorisk nattoalett och duschvagnar med toalett och
dusch placeras pa garden. I trapphuset ordnas kallvatten och avlopp.

Skovdebostidder kan av erfarenhet konstatera att:

e Det dyker alltid upp Overraskningar, framforallt i vindsldgenheterna dar rit-
ningarna néstan aldrig stimmer med verkligenheten.

e Uppdatera relationsritningarna efter renoveringen och sling alla gamla drift-
och skoétselinstruktioner nér nya uppréttats.

e Borja tidigt med att informera boende i foreningen och ldgg mycket tid pé
planering av projektet.

e Inventera alla ligenheter ordentligt innan projektet sitter igang.®'

1 VVS Foretagen, Svensk Ventilation Hdir renoveras... flerbostadshus byggda 1950-1975.
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Familjebostader i Stockholm

For att gora energieffektiviseringsatgarder mer attraktiva i samband med renovering
av Miljonprogrammet maste statliga atgdrder som dndrad lagstiftning och dndrade
taxor till menar Familjebostidders tekniske chef Ingvar Andreasson. I badrum med
tranga utrymmen anviander man de befintliga schakten och byter ut stammarna och i
lite storre badrum gor man en ny schaktvdgg med hjilp av kassett. Vid badrumsreno-
veringen byter man dven stammarna i kdket och drar ny el i alla ldgenheter. I de fall
radiatorerna i badrummen inte fér plast ersétts dessa med handdukstork med elpatron.
Aven den tidstypiska kaklade badkarsfronten tas bort eftersom golvbrunnarna blir
svéarrensade ndr de ligger halvt under badkaret.

De flesta laghusen har sjdlvdrag och punkthusen har franluftssystem. Under 1960-
talet borjade man dven med franluftssystem i ldghusen och nir Familjebostidder reno-
verar sina hus behéller man det befintliga ventilationssystemet men kdken med sjélv-
drag kompletteras med kolfilterflikt. Om man ska sétta in FTX-system i flerbostads-
husen maste de vara tysta och dragfria for att inte de boende ska téppa till tilluftsdo-
nen. | alla ldgenheter sétts jordfelsbrytare och nya jordade uttag in.

Renoveringen tar 5-6 veckor per ldgenhet med bortbilning av horisontella avloppsror i
golvet, stambyte, pagjutning av nytt betonggolv, eldragning och nya ytskikt. Uttork-
ningen av betonggolvet dr det som dominerar renoveringstiden. Familjebostider anser
inte att relining ersétter det traditionella stambytet utan ska enbart ses som ett kom-
plement i vissa speciella fall.

Efter ett antal ar med stambyte och badrumsrenoveringar har Familjebostéder stott pa
de svaga punkterna i hus byggda mellan 1945-1975:

e Titningen vid golvbrunnen har gett sig.

e Ojamn tjocklek i avloppsroren, om den tunna delen av roren dr lagd nedat dar
slitaget &r som storst &r risken for vattenskador stor.

e Fuktskador uppkommer i golven i badrummet, oftast orsakad av den bristan-
de tatningen till golvbrunnen, bakom badkar, fonster i badrum och runt hand-
duschar.

e Prefabhus fran borjan av 1960-talet har ibland PCB-fogar som maste saneras
och de plana taken med invindiga stupror orsakar fuktskador dé de lacker.

e [ vissa badrum é&r tit firg malat pa bada sidor som gor att uttorkningen inte
fungerar som planerat.

¢ Hus med blé lattbetong byggda mellan 1945-1975 har ofta forhojda halter av
radon.

Familjebostdder anser att det ar svart att tillgdnglighetsanpassa badrum dér golvet har
10 cm:s forhojning mot golvet utanfor, men sitter in en forhdjd we-stol pa 42 cm mot
normala 40 cm i alla badrum. I samband med stambytena sitts dven vattensnéla till-
behor in i kok, badrum och tvéttstugor. Trots att relationshandlingarna kan anvidndas
som underlag for upphandling méste man &dnd& goéra en noggrann besiktning av alla
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lagenheter for att kartligga den tekniska statusen och antal fuktskador. Enligt Ingvar
Andreasson pa Familjebostdder dr det viktigaste att sdkerstilla byggnadernas livs-
lingd.®

Helsingborgshem

1950- och 1960-talshusen med 3-4 vaningar, platsbyggd betongstomme med fasad
och innervéggar i tegel saknar ofta hiss och badrummen &r smé& med endast 70 cm
breda dorrar. Dessa ldgenheter dr svéra att tillgédnglighetsanpassa. Fore stambytet
fanns inga individuella stammar utan gemensamma stammar grenade sig ut i ldgenhe-
terna. Tappvattenledningarna for bade kall- och varmvatten bestod av galvade stalror
och avloppsledningarna var gjorda av gjutjarn pé ldgenhetsplanen och lerror fran Ho-
gands i kdllaren och utomhus. Varmerdren till radiatorerna &r s.k. grona ror, dvs. stal-
ror och drogs i golvet och togs upp pa ritt stélle i badrummen.

Inom Helsingborgshem har 1950-talshusen och hus byggda under tidiga 1960-talet
renoverats pad manga olika sitt. Till en bérjan behdlls de flesta befintliga avloppsréren
da man sa att man skulle upprusta husen for en 20-arsperiod. Detta beslut verkar i
dagsldget konstigt da det enligt Kjell Persson pa Helsingborgshem nu gétt 20 ar och
ingen ny renovering ir planerad. Tidigare tog man i Helsingborg dricksvattnet fran
grundvattentikt och sedan dvergick man till att ta allt mer till vatten fran sjéar. Detta
innebar att tappvattenrdren borjade rosta, dven de galvaniserade stalréren och vid
renovering byttes tappvattenroren till kopparrér. Bakom kaklet i badrummet fanns
inget tatskikt, men trots detta sd satte man i borjan av renoveringarna nytt kakel utan-
pa det gamla kaklet. Fuktskador har sedan dess uppstatt i viggen bakom det gamla
kaklet och allt slapper till slut fran viggen.

Helsingborg har testat relining i ett antal provldgenheter men har inte varit ndjda med
resultatet. Relining anses ej lamplig eftersom avloppsroren &r gjorda av lera med en-
bart lite cement i fogarna och klarar inte av den obligatoriska rensningen innan man
relinar réren. For ledningar i golv utan sittningar kan dock relining anvéndas. Da
Helsingborgshem inte gick in och breddade badrumsdorrarna i samband med bad-
rumsrenoveringarna har de nu i efterhand fatt g in och 6ppna upp doérréppningarna
for att klara tillgdnglighetskraven fran kommunen.

I samband med badrumsrenoveringarna konstaterades att ménga av matarledningarna
till radiatorerna i badrummen var rostskadade och dérfor ersattes radiatorerna av
handdukstorkar med elpatron. I badrum med fonster har dock radiatorn fatt sitta kvar
for att klara uppviarmningsbehovet. 1 det tidiga stadiet av badrumsrenoveringarna
behdvde man inte jorda elen i hela ldgenheten utan ldgenheterna kompletterades en-
bart med fler eluttag. I nuldget bor man undersdka majligheten att installera 3-fas till
lagenheten. Sjdlvdragsventilation har i flera fall behéllits i de tidiga stadierna av reno-
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vering. Dérefter har mekanisk franluftsventilation satts in i manga av 50-talshusen,
dock har manga boende klagat pa drag sa flodena har fatt reglerats ner i efterhand. I
badrum med enbart sjdlvdragsventilation uppstod stora problem med mogelpavaxt i
samband med ett generationsskifte dar duschvanorna dndrades radikalt.

I ménga av badrummen finns asbest i kakelfogningen, men dven i ventilationskanaler
gjorda av eternit. Istéllet for att evakuera boende vid en sanering av ventilationskana-
lerna har Helsingborgshem byggt in asbesten sa att inte fiber kommer i kontakt med
luften. Denna atgird kriaver dock att man tydligt markerar att det finns asbest i venti-
lationskanaler sé att detta uppmérksammas vid en framtida rivning.

Helsingborgshem har ett stort bestand av byggnader frin Miljonprogrammet som nu
star infOr en stor renovering. P4 manga stéllen har de befintliga horisontella avlopps-
roren, avloppsgrodorna, som &r ingjutna i bjélklaget blivit utslitna och &r uttjanta. Hér
lagger man nu nya avloppsror i vaningen under med undertak. I manga av husen lig-
ger badrumsviggen mot trapphuset som underléttar byte av tappvatten- och avlopps-
ledningar dédrifrén. Med en prefabricerad golvplatta, spannvidd 360 cm, har den i flera
fall satt sig och golvbrunnen sitter di inte i ldgsta punkten i badrummet. I kombina-
tion med sprickor och skarvar mellan blocken har en 6ppen glipa ut mot trapphusen
bildats som innebér ljud- och luktdverforing.

I ndgra av badrummen har man lagt klinker pa den befintliga golvmattan, men da blev
golvet for hogt och vatten rann ut 6ver troskeln och ut i hallen. Denna 16sning ledde
till ménga vattenskador. Det har &ven varit problem med nya golvbrunnar som satts in
dar klamringen har sléppt. De utbytta brunnarna har i huvudsak ersatts med brunnar i
rostfritt stal. Handdukstorken som var kopplad till tappvarmvattenledningen togs bort
med hénsyn till risken for legionellatillvixt. Genom att sétta in tryckstyrda flaktar vid
framtida renoveringar anser Kjell Persson att man skulle fa ett battre inneklimat dar
flodena kan 6kas individuellt i varje ldgenhet.

De stora kostnaderna for drift och oplanerat underhall 4r bland annat golvbrunnar som
lacker och orsakar vattenskador, de vita PVC-réren som springer lack och ocksa orsa-
kar vattenskador samt de galvade vattenréren som rostat sonder.

Kjell Persson pa Helsingborgshem har sammanfattat vad man bor tdnka pd vid en
renovering:

e Vad vill vi ha for framtiden? Vad kommer efterfragas och hur ser teknikut-
vecklingen ut? Hur ska man hantera den moderna tekniska utrustningen?

e GOr en noggrann inventering av varje hustyp och forsok hitta de bésta 10s-
ningarna for just denna hustyp. Forsok att fa tag pa arbetarna som byggde hu-
sen en gang i tiden.

Ha en télig och tét kontakt med de boende i féreningen.

e Ta tidig kontakt med kommunen for att reda ut vad som géller vid renove-

ringen.
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e Gor en noggrann kravspecifikation infér upphandlingen som beskriver vilka
egenskaper den renoverade byggnaden ska ha.

e Med hjilp av en tabell pé tekniska livslangder for olika komponenter kan by-
ten och renoveringar planeras in i underhallsplanen.

e Det dr viktigt att alla ledningar ar utbytbara och att lackage kan upptéckas
snabbt.

e Var redan fran bdrjan uppmérksam pa att tillgdnglighetsanpassning kan be-
hova goras i lagenheterna.

e (Glom inte bort att diskutera energibesparande atgirder i samband med reno-
veringen.

e Tink i ett 40-ars perspektiv vid investering!®

4.5 Erfarenheter fran entreprenor

NCC har varit byggentreprenorer till bade Brf Ringen i Klippan samt Brf Svea i Hel-
singborg dér foreningarna dr véldigt lika varandra till bade storlek och alder. Till bdda
entreprenaderna har det varit ungefir samma folk frin NCC som arbetat, men dnda
skiljer sig upplevelsen mellan foreningarna &t markant. Brf Ringen &r betydligt mer
ndjd med entreprenaden ar vad Brf Svea ér.

Enligt Joakim Lindahl, entreprenadchef pa NCC Construction Sverige AB, Region
Syd, dr det stora skillnader i resultatet av ett stambyte med badrumsrenovering bero-
ende pé hur bostadsréttsforeningen och dess styrelse stéller sig till renoveringen. Med
en positiv styrelse och stark ordférande som har stdd av dvriga i foreningen gar entre-
prenaden betydligt smidigare, medan foreningar med en mer splittrad styrelse och
interna oenigheter 1 foreningen férsvérar en entreprenad.

Joakim menar pa att det dr lattare att arbeta med foreningar som ligger en bit utanfor
storstidderna eftersom renoveringsbehovet brukar vara storre dar. Samtidigt brukar fler
bostadsrittsinnehavare i storstiderna har renoverat sina badrum innan ett stambyte
som maste regleras rent ekonomiskt. Joakim anser avslutningsvis att samspelet mellan
representanter fran bostadsrattsforeningen och platsorganisationen fran NCC &r otro-
ligt viktig och denna har trots en del missndjen fungerat bra i bada ovanstaende entre-
prenader.

3 VVS Foretagen, Svensk Ventilation Héir renoveras... flerbostadshus byggda 1950-1975.
Klart 20152 (2008)
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5. Analys och resultat

I detta avsnitt kommer jag inledningsvis att gora en uppstillning och berékning med
nuvirdesmetoden for tre olika investeringsalternativ som en bostadsréttsforening star
infor. Dérefter kommer jag utvirdera informationen som jag samlat in i detta exa-
mensarbete for att dra en slutsats av vad som é&r viktigast att tdnka pa for en bostads-
rittsforening som star infor ett stambyte med tillhdrande badrumsrenovering. Avslut-
ningsvis sammanfattas de viktigaste aspekterna som en bostadsrittsforening bor tdnka
pa vid ett stambyte med tillhérande badrumsrenovering.

5.1 Lonsamhetsberakning med nuvardesmetoden

For att kunna gora en réttvis jamforelse mellan olika alternativ, exempelvis stambyte
med tillhérande badrumsrenovering och relining i en bostadsrittsforening, krévs att
man gor en noggrann ekonomisk analys av de olika alternativen. I nedanstdende ex-
empel har jag ridknat pa en bostadsrittsforening i Skadne med 232 ldgenheter. Priserna
som jag anvint dr anbudspriser som inkommit till foreningen, med visst péslag for
reliningsalternativet, avrundade till ndrmsta hundratusental. Alla priser dr inklusive
moms.

I alternativ 1 véljer bostadsrittsforeningen att gora ett stambyte med tillhérande bad-
rumsrenovering. Enligt flera ekonomer berdknas denna investering ha en avskriv-
ningstid pa 40 &r. Den berdknade tekniska livslangden ligger ocksa runt 35-40 ar for
merparten av installationerna i badrummet. Alternativ 2 innebér att foreningen véljer
att relina sina ror dir den ekonomiska avskrivningstiden enligt praxis ar 15 ar. Detta
beror pa att ingen i nuldget vet om det gar att relina réren mer &n en gang. Féreningen
véljer dock att i samband med reliningen dven gdra en badrumsrenovering som, om
den gjorts i samband med ett stambyte, har en avskrivningstid pa 40 ar. D4 den nu
g0rs 1 samband med en relining blir avskrivningstiden enbart 15 ar eftersom badrums-
renoveringen maste géras om da foreningen véljer att gora ett stambyte efter ca 15 ar.
Dérefter blir avskrivningstiden 40 &r som i alternativ 1. I alternativ 3 véljer férening-
en att skjuta ett stambyte med tillhérande badrumsrenovering 15 &r framét i tiden och
ar 0 relinar de dérfor enbart sina ror. Reliningen far en ekonomisk avskrivning pa 15
ar och det dérefter foljande stambytet med badrumsrenovering far en avskrivningstid
pa 40 éar.

Alternativ Metod Ar  Avskrivningstid
1 Stambyte med badrumsrenovering 0 40 ar
Relining med badrumsrenovering 0 15 ar
+  Stambyte med badrumsrenovering 15 40 ar
3 Relining 0 15 ar
+  Stambyte med badrumsrenovering 15 40 ar
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Dé det ar tva olika entreprendrer som utfor reliningen, en for avloppsstammarna och
en for tappvattenstammarna har jag forst gjort paslagen for vanliga reservationer och
kompletteringar for respektive entreprendr och direfter summerat deras anbudssum-
mor.

Metod Kostnad
Stambyte 16 900 000 kr
Badrumsrenovering 23 900 000 kr
Relining, avlopp + tappvatten

Anbudssumma

Vanliga reservationer och kompletteringar 19 800 000 kr

Priserna har sedan i kalkylen justerats med hinsyn till inflationen som f6ljer Riksban-
kens uppsatta mal pa 2 % .

Med hjilp av nuvirdet jaimfors alla investeringar vid ar 0, dvs. investeringstillfillet.
Alla investeringskostnaden rdknas om till ett nuvirde med hjélp av kalkylrdntan.

Nuvérdet, NV, ar 0 berdknas med f6ljande formel:
K,
(1+i)

Ko— investeringskostnaden, justerad med hinsyn till inflationen
i — bostadsrattsforeningens kalkylrdnta
n — investeringskostnadens ar

NV =
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Kalkylrinta 5 %

Investeringskostnad Investeringskostnad

ar 0 ar 15

Alternativ 1 Nuviirde ir 0

Stambyte 16 900 000 kr

Badrumsrenovering 23 900 000 kr

Summa 40 800 000 kr 40 800 000 kr
Alternativ 2

Stambyte 22 700 000 kr

Badrumsrenovering 23 900 000 kr 32200 000 kr

Relining 19 800 000 kr

Summa 43 700 000 kr 54 900 000 kr 70 107 839 kr
Alternativ 3

Stambyte 22 700 000 kr

Badrumsrenovering 32200 000 kr

Relining 19 800 000 kr

Summa 19 800 000 kr 54 900 000 kr 46 207 839 kr

5-1 Nuviirde ar 0, kalkylrianta 5 %
Ovanstaende tabell visar att skillnaden mellan alternativ 1 och alternativ 3 knappt &r 6

miljoner kronor vid en kalkylrénta pad 5 %. Alternativ 2 dr ej motiverbart ur en eko-
nomisk synvinkel.
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Kalkylrinta 7 %

Investeringskostnad Investeringskostnad

ar0 ar 15

Alternativ 1 Nuvérde ir 0

Stambyte 16 900 000 kr

Badrumsrenovering 23 900 000 kr

Summa 40 800 000 kr 40 800 000 kr
Alternativ 2

Stambyte 22 700 000 kr

Badrumsrenovering 23 900 000 kr 32200 000 kr

Relining 19 800 000 kr

Summa 43 700 000 kr 54 900 000 kr 63 598 286 kr
Alternativ 3

Stambyte 22 700 000 kr

Badrumsrenovering 32200 000 kr

Relining 19 800 000 kr

Summa 19 800 000 kr 54 900 000 kr 39 698 286 kr

5-2 Nuvérde ar 0, kalkylrdnta 7 %

Med en kalkylrdnta pd 7 % blir det mer 16nsamt for bostadsréttsforeningen att vélja
alternativ 3 framfor alternativ 1. Om bostadsrittsforeningen investerar sitt kapital ratt
och far en avsittning pa 7 % ar det béttre att skjuta ett stambyte med tillhérande bad-
rumsrenovering 15 ar framat i tiden. Om foreningen dock har mycket problem med
vattenldckor och fuktskador i badrummen &r det inte ekonomiskt forsvarbart att skjuta
ett stambyte med tillhdrande badrumsrenovering pa framtiden.

480 00 000kr

Betydelse av kalkylrdntan

460 00 000kr +*

440 00 000kr

420 00 000kr

400 00 000kr

Nuvirde ar o

380 00 000kr

360 00 000kr

340 00 00Ckr

5%

6% 7%

Kalkylranta

= Alternativ 1

Alternativ 3

Figur 9 Betydelse av kalkylrintan
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Figur 12 visar pa betydelsen av den kalkylrdnta som bostadsréttsféreningen véljer. En
hogre kalkylrénta gor alternativ 3 mer Ionsamt ndr man anvéinder sig av nuvirdesme-
toden for att jaimfora de tre olika alternativen.

5.1.1 Utvardering av Ilonsamhetsberakningen

Vilken kalkylrénta som en bostadsrattsforening har valt &r avgoérande for vilket alter-
nativ som blir mest 16nsamt for foreningen. Genom att vilja en hog kalkylrinta, dver
6,7 % blir alternativ 3 béttre ur en ekonomisk aspekt. Om foreningen har omfattande
vattenldckor och/eller stora problem med fuktskador i badrummen &r alternativ 3 dock
ej forsvarbart eftersom ett stambyte med tillhrande badrumsrenovering ar det enda
ritta for foreningen, det gar inte att skjuta upp omfattande problem utan dessa méste
atgdrdas omgaende.

Det &r viktigt att inte enbart betrakta priset nidr bostadsrittsforeningen ska avgora
vilket alternativ som &r bést. Jag anser att det ar viktigt att Overvéga alla for och nack-
delar som de olika alternativen innebir innan ett beslut tas.

5.2 Analys av principerna for stambyte

Traditionellt stambyte

Det traditionella stambytet dr en vl beprévad metod, men varfor viljer man att bygga
in roren igen? Genom att vilja ett traditionellt stambyte gér man ju precis samma
misstag som man gjort tidigare i byggbranschen, man bygger in installationer som
man inte kan dtgirda pa ett enkelt sétt om ett lackage skulle uppsté i framtiden. Nista
gang det blir dags att byta ut stammarna maste man ytterligare en géng bila ut réren
om man daé inte véljer att sdtta dit en vatrumskassett istdllet. Om det uppstar ett lacka-
ge maste man bila fram stammarna for att kunna reparera skadan och samtidigt bryter
man tatskiktet i badrummet. Detta innebér att man i samband med reparationer av
skadan dven maste renovera hela badrummet for att fa ett ordentligt tét- och ytskikt.

Det dr forstdeligt att vissa foreningar viljer ett traditionellt stambyte pad grund av
platsbrist i badrummen eftersom kassetten tar en del plats. Jag anser dock inte att det
ar forsvarbart att vélja ett traditionellt stambyte framfor ett stambyte med kassett for
att man tidigare har haft inbyggda stammar och att det fungerat smaértfritt. Dessutom
blir det en dyrare entreprenad eftersom man maéste bila fram alla stammarna istéillet
for att bara borra hal for nya.

Stambyte med vatrumskassett

Ett stambyte med vatrumskassett dr en vél beprovad metod som har en kortare reno-
veringstid n ett traditionellt stambyte ddr man dven maste riva ut alla gamla rorin-
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stallationer i de befintliga schakten. Sjélva renoveringen tar &nd& 15-20 arbetsdagar,
mycket beroende pa betongens uttorkningstid. Det blir dock dven med denna metod
ett omfattande rivningsarbete pa grund av bilningen som skapar mycket damm och
buller i ldgenheterna. Direfter foljer mycket avfall som maste transporteras ut ur 14-
genheterna och dédrefter sorteras innan det transporteras bort. Om det finns asbest i
badrummen medfor detta ytterligare ett komplicerat arbetsmoment da det kravs speci-
alutbildade arbetare for att fa sanera asbesten.

Kassetten innebér att roren blir lattaitkomliga for service och framtida reparationer,
samt att ett eventuellt ldckage upptécks snabbt. Kassetten tar dock en del volym, men
gor badrummet mer lattstddat eftersom toalettstolen dr vigghingd. Det ar dven léttare
att folja kommunens krav pé tillgdnglighetsanpassning genom att placera kassetten
mitt i badrummet.

Rume-i-rum

Med den nya tekniken da man bygger ett nytt badrum inuti det befintliga badrummet
forkortar man renoveringstiden avsevirt, tar i genomsnitt 10 arbetsdagar. Eftersom
ingen rivning eller uttorkning krivs blir det betydligt mindre smuts och buller for de
boende 4n med ett traditionellt stambyte eller stambyte med vatrumskassett. Aven i
detta alternativ viljer man att placera roren i en vatrumskassett som gor roren léttare
att inspektera och byta ut om ett lackage skulle uppstd. Den ventilerade konstruktio-
nen sdkerstiller eventuella brister i det nya tatskiktet eftersom fukten far en chans att
torka ut.

Nackdelen med denna metod &r att badrummet blir mindre eftersom ett regelverk
byggs upp i det befintliga badrummet. De nya viggarna bygger ca 3 cm pa varje vigg
och taket siinks med ca 17 cm. Aven kassetten tar en del volym i badrummet och detta
kan vara negativt i foreningar som redan fran borjan har sma badrum. Om instegshdj-
den blir for hog med rum-i-rum-metoden far man bila upp betonggolvet pa traditio-
nellt sdtt. Tack vare den kortare renoveringstiden och mycket prefabricering sjunker
kostnaden per badrum mot ett traditionellt stambyte eller stambyte med kassett.

Relining av avlopps- och tappvattenstammar

Relining bor enbart ses som en kortsiktig 16sning for en bostadsréttsférening som vill
skjuta ett stambyte p& framtiden och inte har négra problem med fukt- eller vatten-
skador i badrummen. Relining har en betydligt kortare storningstid for de boende,
men det dr viktigt att papeka att de kommer bli storda ett antal ganger under projek-
tets gang. Relining ldmpar sig bast i foreningar som har raka och liggande ledningar,
men sé fort bdjar dyker upp borjar det bli problem for reliningsforetagen. Entreprend-
rerna klarar endast av att relina en boj i 90° eller tva 45° bojar. Direfter maste man pé
nytt ta sig in till roren for att fortsdtta med reliningen.
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Det ar svart for bostadsrittsforeningar att bedoma vad slutkostnaden kommer bli for
en reliningsentreprenad innan rengoring av avloppsroren ar gjord. Med denna rengo-
ring med roterande kedjor i oftast daliga ror och bdjar ar det 1att att réren gar sonder
och maéste bytas ut som resulterar i en merkostnad. Nér beldggningen ska ldggas pa
maste roren vara helt torra och detta kan bli svart i kdllaren dédr grundvatten ofta kan
trdnga in i roren. Befintliga fel som sittningar och felaktigt fall finns kvar dven efter
reliningen. Nér beldggningen lagts pa kan man sedan inte vistas i ldgenheten pa grund
av att epoxin luktar véldigt starkt. Hilsoeffekterna av epoxin &r dnnu ej utredda, men
Arbetsmiljo vill minska anvdndningen av hérdplaster, epoxi, pa arbetsplatser i Sveri-
ge. Golvbrunnen gér ej att relina sé att den blir godkénd enligt géllande standard.

Relining av tappvattenrdr dr dnnu ej godkind av Statens provningsanstalt och héir
finns enbart en aktdr som resulterar i en utebliven konkurrens pa marknaden. Halsoef-
fekterna av epoxi i tappvattenrdren dr énnu ej utredda, ingen vet vilka foljder det kan
fa pa tappvattnet i framtiden.

Relining fungerar perfekt som ett komplement till ett stambyte for ingjutna ror i t.ex.
skyddsrum dér det &r vildigt dyrt att byta ut de befintliga réren. Om man enbart har
sma porer eller mindre hal i tappvattenroren sé klarar beldggningen av att relina, men
sa fort storre hél dyker upp maste roren bytas ut. Reliningen har dock en betydligt
kortare livslingd som bestimmer avskrivningstiden och detta mérks vid en ekono-
misk analys av de olika alternativen.

Sammanfattning av principer for stambyte

Relining &r ett bekvamt alternativ till det traditionella stambytet och innebér betydligt
mindre buller och damm. Magnus Fernell pa SCB i Uppsala tror dock inte pa relining
utan anser att bostadsrittsforeningarna ska ha ett langsiktigt helhetsténkande vid re-
novering. Han anser att en renovering bor omfatta de flesta dtkomliga rordelar och
ovriga komponenter i ett badrum. Relining ska mer ses som ett komplement for svar-
atkomliga rorsystem under betonggolv i skyddsrum men dven for inviandiga stupror.
De fastighetségare som trots detta vervéger relining maste noggrant kolla dver fukt-
skador och andra skador i ldgenhetsbestandet. Méste manga komponenter dndé bytas
ut kommer reliningen bli en kostsam historia. Det &r viktigt att tdnka pa de langsiktiga
kostnaderna i foreningen. Relinar man idag maste man planera in hur stort nésta be-
hov blir och om ett stambyte dnd4 blir nédvindigt om nagra &r.**

Enligt Bengt Johansson pa Lénsforsdkringar dr forsékringsbolaget lite mer positiva
till relining &n tidigare eftersom de nu kan erbjuda béttre garantier. Han anser dock att
det saknas ett regelverk och forsdkringsbranschen betraktar inte reliningen som en ny
installation utan ser det som en “konstgjord andning”. (Fuktsdkra Vétrum, 2008-03-
27, Malmo). Forsdkringsbolagen tar dock inte hénsyn till att réren &r relinade om en

% Larsson, K, Stammar och vatrumsrenovering Fastighet & Bostadsritt ( nr 1 2008)
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vattenskada skulle uppsta utan dé bestimmer rorens ursprungliga alder sjilvrisken for
foreningen. Genom att relina sina ror kan alltsa bostadsréttsforeningen inte sdnka sin
sjalvrisk om en vattenskada skulle uppsta.

5.3 Utvardering av bostadsrattsforeningar

Alla tre bostadsrittsforeningar som jag intervjuat dr medlemmar inom HSB och bygg-
da frén slutet av 1940-talet till mitten av 1960-talet. Brf Ringen och Brf Svea pamin-
ner mest om varandra, bade till byggnadssétt och till storlek.

Fore

Ett antal vattenskador med konstaterade fuktskador eller ett planerat stambyte enligt
foreningens underhéllsplan blev starten for stambytesprojektet i de tre foreningarna.
Ingen av foreningarna hade haft sérskilt manga vatten- eller fuktskador, da hade ett
stambyte troligtvis skett tidigare 4n det gjorde.

Att anlita erfarna konsulter till projektet rekommenderar alla foreningarna da ingen i
deras styrelser satt pa tillrdckliga kunskaper for att klara av ett s hér stort projekt
sjalva. Forslagsvis viljer man en konsult som man redan har stort fortroende for och
sedan kan denne rekommendera dvriga konsulter. Brf Svea ringde dven upp ett antal
andra bostadsréttsféreningar som gjort ett stambyte med de rekommenderade konsul-
terna for att stimma av deras erfarenheter. Alla foreningarna tog sedan hjélp av kun-
niga personer inom HSB for de ekonomiska kalkylerna. Ingen av féreningarna &r
dock helt n6jda med den ekonomiska hjilpen da de anser att budgeterade kostnader
inte stimmer Gverens med de verkliga kostnaderna.

Att informera de boende verkar vara A och O for ett lyckat projekt. Om de boende
redan frén borjan fér vara delaktiga i processen blir de dverlag betydligt mer positiva.
Ett stambyte med tillhérande badrumsrenovering berdr alla i bostadsrittsféreningen
och dirfor géller det att merparten av de boende &r positiva. Det dr dven viktigt att ha
gétt ut 1 god tid och forberett medlemmarna for ett kommande stambyte sé att inga
onddiga badrumsrenoveringar hinner ske. Ett informationsmoéte dér alla har rétt att
stélla sina fragor till exempelvis en konsult fran HSB ar att rekommendera.

Pa en extrastimma efter informationsmotet togs i alla foreningarna ett beslut att god-
kidnna en badrumsrenovering i samband med stambytet som styrelsen redan sjilva
tagit beslut pa. Pa Brf Elisetorp som &r en betydligt stérre forening dn Gvriga tva var
bara drygt 70 % av de rostberdttigade pé stimman for en badrumsrenovering. Efter
stimman skickade dérfor styrelsen ut personliga brev till alla boende dér man fick
godkinna badrumsrenoveringen. Sju medlemmar &verklagade beslutet, men bara en
gick vidare till Hyresndmnden diar medlemmen till slut godkédnde renoveringen. I de
andra foreningarna var stimman enig.
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Da alla tre foreningarna hade badrum med déliga yt- och titskikt valdes reliningsal-
ternativet direkt bort och kvar aterstod enbart ett traditionellt stambyte eller vatrums-
kassett. Valet foll pa vatrumskassett i alla féoreningarna da de skulle slippa ta bort de
gamla roren samtidigt som man underlattar for ett byte i framtiden. I alla féreningarna
byttes bade tappvatten och avlopp i kék och badrum. Konsulterna skickade ut anbuds-
forfragningarna och hjélpte sedan till med utvdrderingen av anbuden. Brf Ringen
valde dock att sjdlva utvérdera sina anbud och valde den byggentreprenér som de
ansag hade storst erfarenhet och bedomdes kunna halla sig inom tidsramarna. Dér var
inte priset den avgdrande faktorn.

Alla foreningarna dr ndjda med statusbesiktningen som bland annat konstaterade hur
manga av badrummen, mellan 10 och 15 %, som redan var renoverade och som man
behovde ta hansyn till med en erséttning for deras kostnader. Statusbesiktningen bor
goras av en erfaren konsult som vet vad han letar efter, skicket pa badrummet och
ovriga lagenheten, om det finns annorlunda l6sningar i vissa badrum och om yt- och
tatskikten ar godkinda i renoverade badrum. Brf Elisetorp valde att ersétta alla bad-
rum som var renoverade inom de senaste 5 dren med godkénda yt- och tdtskikt. Ett
kakelforetag viarderade badrummen med hjélp av kvitton eller fotografier och avgjor-
de dérefter hur mycket tillval ldgenhetsinnehavaren kunde gora utover standardvalen.
Om inte tdtskikten var godkédnda utgick ingen erséttning for ett nyrenoverat badrum. I
de andra foreningarna virderade antingen byggkonsulten eller byggentreprendren
badrummen med hénsyn till kvitton och om tétskikten var godkinda osv. I de tre {6-
reningarna byggde byggentreprendren upp ett visningsbadrum dir de boende fick
komma och vilja bland standardvalen eller andra l6sningar som resulterade i en mer-
kostnad for lagenhetsinnehavaren.

Under

Det &r viktigt att logistiken fungerar under ett stambyte for att storningarna for de
boende ska bli s& smé som mdjligt. Brf Elisetorp utforde en provtrappa for att bedéma
tiden och eventuella problem, men har i efterhand insett att byggentreprendren slar-
vade med provtrappan da kakel bland annat lossnat pa viggarna. For en stor forening
som Brf Elisetorp krivs det att det finns ett antal duschar och toaletter i bodar nere pa
garden. I mindre foreningar har det visat sig att endast visningstoaletten som byggent-
reprendren byggde i kéllaren ricker som erséttningstoalett for de boende da inte lika
manga berdrdes av renoveringarna at gdngen. Torrtoaletter bor erbjudas till alla boen-
de som har nagon form av rorelsehinder.

Sjalvklart forekommer det klagomal i alla foreningar vid sddana hér stora renovering-
ar, men enligt de tre foreningarna s var klagomalen ovanligt f& och det var oftast
bara de gamla vanliga som hade nagot att papeka.

Foreningarna dr 6verlag noéjda med totalentreprenaden d&ven om vissa entreprendrer
skotte sig bittre dn andra, det avgorande verkar vara om entreprendren visar hansyn
till de boende eller inte. Foreningarna har upplevt det som en trygghet for de boende
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att byggentreprendren bytte ut laskolvarna under renoveringstiden. En viktig aspekt
redan i upphandlingsskedet dr att se Over hur entreprendren har tinkt skyddsticka
lagenheterna. Om béde byggentreprendren och de boende hjélps at med skyddstack-
ningen &r sannolikheten storre att det blir mindre damm och smuts i dvriga ldgenheter
samtidigt som foreningen da blir mer ndjd med entreprendrens arbete.

Foreningarna resonerade lite olika om man i samband med stambytet &ven skulle gora
nagra andra dtgirder i ldgenheterna. I samband med att man dnda 4r inne i alla ligen-
heterna kan man passa pé att byta ut alla elcentraler samt forbereda for tvattmaskin
och eluttag inne i badrummen.

Efter

Stambytet resulterade i en hojning av arsavgifterna i alla foreningarna. Brf Elisetorp
hade redan lagt undan en hel del till underhéllsfonden och hdjde dérfor bara arsavgif-
ten med 5 % innan stambytet och 2 % nir projektet var avslutat. I Brf Svea hade inga
storre hojningar skett de senaste aren och i samband med att styrelsen borjade planera
stambytet hojdes arsavgiften med 10 % och vid projektets start ytterligare 10 %. Fo-
reningen har dérefter berdknat att hoja arsavgiften ytterligare 3-5 % nér projektet ér
helt avslutat. Aven Brf Ringen har héjt sina rsavgifter med ca

20 % i samband med stambytet.

Brf Elisetorp hade lagt undan mycket till underhéllsfonden och lanade knappt 30 %
av den totala kostnaden for stambytet medan Brf Svea och Brf Ringen i stort sett 1a-
nade till hela projektet. Da det inom byggbranschen Over lag verkar vara svart att
avsluta projekt visar det sig dven hir vid ett stambyte. Brf Elisetorp har dock gjort
bade en slutbesiktning och en garantibesiktning. I Brf Svea och Brf Ringen finns dock
en hel del sméfel kvar trots att projektet dr avslutat. Féreningarna upplever det som
jobbigt att behdva papeka for totalentreprendren vad som &r kvar att gora trots att det
ar entreprendrens ansvar.

Foreningarna har varit daliga pa att folja upp med de boende hur de upplevde projek-
tet, men enligt kommentarer som kommit till styrelsernas kinnedom verkar merparten
av de boende vara ndjda i foreningarna. I Brf Ringen gjordes en utvérdering innan
slutbesiktningen var gjord och da var de flesta ndjda, i nuldget tror dock styrelsen att
fler &r missndjda eftersom ett flertal fel kvarstar. Overlag &r dock styrande i de tre
foreningarna néjda med projektet. De stora sakerna dr godkdnda, men det finns fortfa-
rande ett antal smasaker att atgérda.

Det ar fa saker som fOreningarna anser att de i efterhand skulle gjort annorlunda.
Overlag verkar det dock som att de hade velat vara mer palista innan projektet satte
igdng. Med en storre kunskap skulle de kunna ifrdgasatt de ekonomiska kalkylerna
och forstatt inneborden av anbuden biéttre. Det positiva mottagandet i Brf Ringen tror
styrelsen haft en positiv inverkan pa arbetarna som tog mer hansyn till de boende.
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Att sjdlva stambytesprojektet tar lang tid ar alla foreningarna 6verens om. Allt fran

1 %2 ér i en liten forening till 2 ' ar i en betydligt storre. Det dr darfor viktigt att enga-
gemanget dr stort inom styrelsen for att orka motivera de boende genom hela proces-
sen. Alla foreningarna dr dock Overens om att de inte vill vara med om ett stambyte i
framtiden och att detta gor bostadsrattsforeningen mer attraktiv.
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6. Slutsats

Jag har under examensarbetets gang allt mer insett behovet av en handledning till
bostadsrittsforeningar som stir infor ett stambyte med tillhérande badrumsrenove-
ring. Det &r otroligt manga beslut som maéste tas for att projektet ska bli lyckat och for
att renoveringen ska uppskattas av de boende. Samtidigt dr kunskaperna inom bo-
stadsrittsforeningarna varierande och oftast behdvs det rddgivning fran konsulter och
projektledare.

Nedan foljer min rekommenderade arbetsplan for ett stambyte med tillhrande bad-
rumsrenovering for en bostadsréttsforening. Det dr viktigt att inte slarva med nagon
av delarna eftersom detta straffar sig forr eller senare.

e Styrelsen bor anlita en kunnig konsult for att géra en noggrann statusbesikt-
ning av foreningens alla ldgenheter och lokaler. Statusbesiktningen ska kon-
statera skicket i ldgenheterna och behovet av en badrumsrenovering. Hur
manga har redan renoverat sina badrum med godkinda tat- och ytskikt samt
ny golvbrunn?

e Med en noggrann statusbesiktning blir det ldttare for styrelsen att reglera re-
dan renoverade badrum. Vanligtvis véljer man att aterstilla de godkénda bad-
rummen med samma kvalitet pa klinker och kakel eller att lagenhetsinneha-
varen far gora tillval till motsvarande kostnad for vad deras badrum &r virde-
rat till.

e Med hénsyn till resultatet frén statusbesiktningen, antal vatten- och fuktska-
dor i foreningen samt tappvatten- och avloppsstammarnas alder fattar styrel-
sen ett beslut och tinkt tillvigagangssitt for stambytesprojektet.

e Redani ett tidigt skede ar det viktigt att g& ut med information till de boende i
foreningen sa att inga onddiga badrumsrenoveringar hinner ske. Ett &ppet in-
formationsmote &r ocksa att rekommendera dir de boende har mdjlighet att fa
sina fragor besvarade av styrelsen och anlitade konsulter. Dérefter dr det vik-
tigt att de boende kontinuerligt far information for att motverka missngje i f6-
reningen.

e Det dr viktigt att foreningen redan i borjan av projektet undersdker kommu-
nens krav pa bostadsanpassning i samband med renoveringen. I dagens Sve-
rige bor allt fler dldre personer kvar i sina hem och detta stiller krav pa att 1a-
genheterna anpassas till boende som anvénder rullstol eller rullator. I flera
fall kan kommunen kréva att foreningen breddar badrumsdérrarna och éndra
placeringen pa tvéttstill och toalettstol for att skapa ett storre svingutrymme
for rullstolen.

e Om styrelsen anser att en badrumsrenovering ar aktuell méste de boende be-
sluta om detta pé en extrastimma. Om ndgon overklagar beslutet pa stimman
gar drendet vidare till Hyresndmnden. Det dr dven att rekommendera att alla
lagenhetsinnehavare skriftligen far godkdnna badrumsrenoveringen.

e Nir styrelsen beslutat att exempelvis genomfora ett stambyte och extrastim-
man har godként badrumsrenoveringen borjar framtagningen av forfrag-
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ningsunderlaget. Dérefter sker en upphandling av entreprendr, vanligtvis en
totalentreprendr, efter genomgang av inkommande anbud.

¢ Entreprenaden borjar med ett projekteringsmote déar man gér igenom foresatt-
ningarna for etapp 1 dar man inleder med en provtrappa for att uppticka sva-
righeterna i projektet. Denna del av entreprenaden &r vildigt viktig eftersom
det 4r har man kan uppticka de avvikelser och problem som kan goéra projek-
tet dyrt 1 slutdindan om man inte réttar till dem redan frén borjan.

e Nir etapp 1 &r klar ska en noggrann utvardering ske for att underldtta arbetet i
etapp 2 som innefattar Gvriga delar av foreningen.

e Under etapp 2 &r det viktigt med regelbundna byggmoten var tredje-fjarde
vecka for att foljande upp arbetet och uppticka eventuella avvikelser och
problem.

e Nir en stam fardigstdlls bor en forbesiktning ske for att slippa utdragna fel
dnda fram till slutbesiktningen.

e Nir alla stammar &r utbytta och alla badrum ar renoverade sker en slutbesikt-
ning av hela projektet dér alla aterstidende fel protokollfors och dtgirdas sna-
rast av entreprendren. En viss del av erséttningen till entreprendren bor vara
innestdende tills alla fel ar atgdrdade och godkénda.

e En utvirdering av ligenhetsinnehavarnas &sikter och synpunkter ar att foredra
for styrelsen for att dra lirdom av vad som kan goéras annorlunda vid nésta
stora projekt i foreningen, exempelvis fonster- eller takbyte.

e [En garantibesiktning ska ske ca 2 ar efter slutbesiktningen av entreprenaden.
Enklast dr om foreningen stéar for kallelsen.

o Efter slutbesiktningen har foreningen 5 ars garantitid pa det utférda arbetet av
entreprendren.

Ett stambyte eller en stamledningsrenovering som relining ar alltid ett hantverk och
resultatet beror dérfor alltid pa dagsformen hos hantverkarna som utfor det. Hur bo-
stadsréttsforeningen upplever resultatet beror trots detta dven pa ett antal andra fakto-
rer sdsom kontakten med konsulter och entreprendrer. Arbetarnas hiansyn till de bo-
ende &r ocksa av avgorande betydelse for projektet.

Jag anser att det alltid ar bést att sétta dit nya stammar vid ett stambyte med tillhéran-
de badrumsrenovering. Varfor en forening skulle vélja att gora ett traditionellt stam-
byte diar man bilar ut de gamla roéren och sitter in nya pa samma stille talar mot allt
sunt fornuft. Varfor gér man samma misstag som man gjort tidigare och bygger in allt
s& det inte gar att byta ut utan att forstora titskikten i badrummen? Varfor ska man
gora en tillfallig 10sning som relining som kostar ungefér lika mycket och i flera fall
till och med mer &n ett stambyte eftersom avskrivningstiden ar betydligt kortare?

For att slippa all smuts och damm later ju den nya tekniken med rum-i-rum valdigt
lockande och jag hoppas att den far storre faste i fler delar av Sverige dn Stockholms-
omradet sa det blir lattare att folja resultatet. D& det ar viktigt att 6vervdga bade tek-
niska, ekonomiska och juridiska aspekter vid ett stambyte ar det angelédget att definie-
ra vad som ir av betydelse i den aktuella foreningen. Ar det mycket vatten- och fukt-
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skador i foreningen 4r ju inte reliningen ett alternativ utan man maéste atgiarda det som
verkligen lacker. Mina ekonomiska berdkningar visar tydligt pa betydelsen av den
valda kalkylréntan i foreningen. En hog kalkylranta gér det mer motiverbart for fore-
ningen att skjuta stdrre investeringar pa framtiden, men samtidigt ar det enligt mig
aldrig ekonomiskt forsvarbar att skjuta renoveringar pé framtiden som resulterar i ett
storre missndje bland de boende pa grund av vatten- och fuktskador. Ar stammarna
déliga eller en stor andel av badrummen fuktskadade dr det enda rétta att gora ett
stambyte med tillhérande badrumsrenovering.

Det som framkommit under mina samtal med bostadsrattsforeningarna &r att de velat
vara mer insatta i processen. I efterhand inser de att de inte visste tillrickligt mycket
om de olika 16sningarna ndr de tog beslut om vald metod samt att de hade for daliga
kunskaper for att kunna ifragasitta de ekonomiska kalkylerna. Detta belyser ytterliga-
re behovet av en handledning till bostadsréttsforeningar som star infor ett stambyte
med tillhdrande badrumsrenovering. Forhoppningsvis kan detta examensarbete i
framtiden mynna ut i en folder som kan Gverlimnas till bostadsrittsforeningar vid
deras inledande kontakt med konsulter fran exempelvis EVU Energi & VVS Utveck-
ling AB eller HSB. Foldern kan forhoppningsvis underlétta informationsutbytet och
oka forstaelsen for styrelsen som ska ta det avgdrandet beslutet vad som ska goras
med foreningens tappvatten- och avloppsstammar.

95



Stambyte och badrumsrenovering for bostadsrattsféreningar

7. Referenser

7.1 Tryckta kallor

Gehlin, Signhild (2007) En miljon bostider pa tio ér, energic&miljo september 2007.
Sid 28

Henriksson, Ove (2007) Har vi rad att renovera?, energi&miljé september 2007. Sid
44-45

HSB Riksforbund (2006) Vem ska underhdlla bostadsriitten?
Isacson. Per, (2006). Bostadsrdttsboken, TRT, Tallinn

Johansson, Dennis (2008) LCC-verktyg for inneklimatsystem energi&miljé mars
2008. Sid 47-48

Kretz, Mark (2007) Hinder och mojligheter for stambyten, energid&miljé september
2007. Sid 30

Kretz, Mark (2007) Badrumsrenovering kraver logistik, energi&miljé september
2007. Sid 52

Kristiansson, Roine, Wranér, Roger, Ygberg, Ingvar & Bjorklund, Marita (2008).
Framtidssdkra byggnader, LOWEX Trycksaker AB, Vixjo

Larsson, K, Stammar och vatrumsrenovering, Fastighet & Bostadsrdtt nr 1 2008. Sid
58-62

Lindholm, Ingar (2008) LCC, LCCA och LCA — lir dig skillnaden energi&miljo
mars 2008. Sid 28-29

Lindholm, Ingar (2008) Kostnadskontroll tack vare LCC energi&miljo mars 2008.
Sid 30

Lundén. B., Svensson. U, (20006). Bostadsrdtt (11:e upplagan), MediaPrint, Uddevalla
Lundén, Bjorn (2006). Redovisning i bostadsrdttsforeningar, MediaPrint, Uddevalla
Nowacki, Jan-Erik (2008) Kalkyler och LCC energi&miljo mars 2008. Sid 44

Persson. Ingvar, Nilsson. Sven-Ake, (2001). Investeringsbedomning, Liber Ekonomi,
Helsingborg

96



Stambyte och badrumsrenovering for bostadsrattsféreningar

Soderberg. Jan (1997). Att upphandla byggprojekt, Studentlitteratur, Lund

Uggla. Ingrid, (2003). Bo i bostadsrditt, Elanders Gotab, Stockholm

7.2 Elektroniska kallor

AB Svensk Vétrumskontroll (2008) Sdkra Vitrum — GVKs branschregler for tdtskikt
i vatrum http.//www.gvk.se/hem/index.asp?art_cat=65 (2008-05-14)

Boverket (2006) Regelsamling for byggande - Boverkets Byggregler, BBR
http://www.boverket.se/shopping/Showltem.aspx?id=233 1 &epslanguage=SV
(2008-05-14)

Boverket (2003) Bdttre koll pd underhdll
http://www.boverket.se/shopping/Showltem.aspx?1d=928&epslanguage=SV
(2008-03-28)

Byggkeramikradet (2007) Byggkeramikrddets branschregler for vdatrum
http://www.bkr.se/ (2008-05-14)

DaKKI AB (2008) DaKKI-metoden - steg for steg
http://www.dakki.se/Dakki/homepage/pages/method/steps/steps.jsp (2008-06-02)

Expowera (2008) Nuvdrdemetoden
http://www.expowera.com/mentor/ekonomi/kalkylering_investering_nuvarde.htm
(2008-08-11)

Forskningsradet Formas (2006) Checklista VASKA-projektet
http://www.formas.se/upload/dokument/PDF%20filer/Vaskalista.pdf (2008-05-20)

Lansforsakringar (2007) Vanliga frdagor och svar géllande vdtrum
http://www?3.lansforsakringar.se/Dalarna/Privat/Forsakring/ForebyggSkada/DF_vatru
m_fag/default.htm (2008-03-28)

Lansforsakringar (2007) Vanliga frdgor och svar gdllande kok
http://www3.lansforsakringar.se/Dalarna/Privat/Forsakring/ForebyggSkada/DF _vatru
m_fag/default.htm (2008-03-28)

Léansforsdkringar (2007) Forebyggande av vattenskador - Lite fakta om vattenskador
http://www3.lansforsakringar.se/Dalarna/Privat/Forsakring/ForebyggSkada/DF_vatru
m_fag/default.htm (2008-03-28)

Léansforsdkringar (2007) Forebyggande av vattenskador — Fakta

97



Stambyte och badrumsrenovering for bostadsrattsféreningar

http://www?3.lansforsakringar.se/Dalarna/Privat/Forsakring/ForebyggSkada/DF_vatru
m_fag/default.htm (2008-03-28)

98



Stambyte och badrumsrenovering for bostadsrattsféreningar

Léansforsakringar (2007) Forebyggande av vattenskador — Risker
http://www3.lansforsakringar.se/Dalarna/Privat/Forsakring/ForebyggSkada/DF _vatru
m_fag/default.htm (2008-03-28)

Léansforsdkringar (2007) Férebyggande av vattenskador - Losningar
http://www3.lansforsakringar.se/Dalarna/Privat/Forsakring/ForebyggSkada/DF_vatru
m_fag/default.htm (2008-03-28)

Nordic Relining AB (2008) Sd fungerar det http://www.nordicrelining.com/
(2008-06-02)

Proline (2008) Prolinemetoden http://www.prolineab.se/metoden.jsp (2008-06-02)

Rattsnétet (2008) Bostadsrdttslagen
http://www.notisum.se/RNP/SLS/LAG/19910614.htm (2008-05-06)

Svensk Innemiljo (2008) Effektivare energianvindning i flerbostadshus och lokaler
http://www.svenskinnemiljo.se/ (2008-04-17)

Svensk Installationskontroll AB (2007) Branschregler Siker vatteninstallation
http://www.sakervatten.se/index.php3 (2008-05-14)

VVS-Foretagen (2002) Stambyte med vdtrumsrenovering
http://www.vvsforetagen.se/download/1679/STAMBY TE-A4.pdf (2007-12-06)

VVS-Foretagen (2006-01-16) Utslitna vattenledningar kan kosta 150 000 kr per
ldgenhet

http://www.vvsforetagen.se/index.php3?use=document&cmd=list dir&directory=186
&lang=1 (2008-03-28)

VVS-Foretagen (2006-01-16) Vattenskadeundersokningen 2005
http://www.vvsforetagen.se/index.php3?use=document&cmd=list dir&directory=186
&lang=1 (2008-03-28)

VVS Foretagen, Svensk Ventilation (2008) Hdr renoveras... flerbostadshus byggda
1950-1975. Klart 2015?
http://www.vvsforetagen.se/index.php3?use=document&cmd=list dir&directory=19
(2008-04-17)

99



Stambyte och badrumsrenovering for bostadsrattsféreningar

7.3 Muntliga kallor

2008-04-23 Bjorn Cederslétt, Brf Elisetorp

2008-04-23 Gabriel von Furstenberg, Brf Ringen
2008-05-06 Bjorn Agertoft, Brf Svea

2008-05-14 Karolin Goransson, méklare Lanshem Malmo

Mailkorrespondens

2008-05-20 Joakim Lindahl, Entreprenadchef, NCC Construction Sverige AB,
Region Syd

100



Stambyte och badrumsrenovering for bostadsrattsféreningar

8. Tabell- och figurforteckning

Tabell 2-1 Lagenhetsbestandet 1 SVETIZE .....couevvirieniiriiiniiniiieniceceeecee 28
Kdlla: VVS-Foretagen, Vattenskadeundersokningen 2005,
http://www.vvsforetagen.se/index.php3?use=document&cmd=I[
ist dir&directory=186&lang=1 (2006-01-16)

Tabell 2-2 Aldersfordelning och medelkostnad for alla vattenskador-............. 29
Kdlla: VVS-Foretagen, Vattenskadeundersokningen 2005,
http://www.vvsforetagen.se/index.php3 ?use=document&cmd=I
ist_dir&directory=186&lang=1 (2006-01-16)

Tabell 2-3 Var intraffar skadorna?...........ccccooeeviniinieniiinceece 29
Kdlla: VVS-Foretagen, Vattenskadeundersékningen 2005,
http://www.vvsforetagen.se/index.php3 ?use=document&cmd=I
ist_dir&directory=186&lang=1 (2006-01-16)

Tabell 2-4 Andel skador pé ledningssystemen ..........ccccecueeeeveeneeneeneenieneene. 30
Kdlla: VVS-Foretagen, Vattenskadeundersékningen 2005,
http://www.vvsforetagen.se/index.php3 ?use=document&cmd=I
ist_dir&directory=186&lang=1 (2006-01-16)

Tabell 2-5 Skadade detaljer .........ccceevieiiieiieeiieieece e 31
Kdlla: VVS-Féretagen, Vattenskadeundersokningen 2005,
http://www.vvsforetagen.se/index.php3 ?use=document&cmd=I
ist_dir&directory=186&lang=1 (2006-01-16)

Tabell 2-6 TatskiktssKador........cocveviiriiiiiieiicee e 32
Kdlla: VVS-Foretagen, Vattenskadeundersékningen 2005,
http://www.vvsforetagen.se/index.php3?use=document&cmd=I[
ist _dir&directory=186&lang=1 (2006-01-16)

Tabell 2-7 Skador bland installerad utrustning...........ccceeevveercveenceieescieeeeienns 32
Kdlla: VVS-Foretagen, Vattenskadeundersokningen 2005,
http://www.vvsforetagen.se/index.php3 ?use=document&cmd=I
ist_dir&directory=186&lang=1 (2006-01-16)

5-1 Nuvérde ar 0, kalkylranta 5 %0 .....ccoeeveeviiiiiieieeiieeeeee e 84

5-2 Nuvirde ar 0, kalkylrdnta 7 %0 .......coooeeiiiiiiiiiiee e 85

101



Stambyte och badrumsrenovering for bostadsrattsféreningar

Foto: Anders Bergh
Figur 2 Entreprenadform 40

Kdlla: VVS-Foretagen (2002) Stambyte med vdtrumsre-
novering
http://www.vvsforetagen.se/download/1679/STAMBY TE-
A4.pdf (2007-12-06)

Figur 3 Bila i betong 43

Kdlla: http://www.remaljering.se/ (2008-05-23)
Figur 4 Vitrumskassett 43

Figur 5 Rum-i-rum 44

Figur 6 Relining av avloppsstammar 45

Kdlla: http://'www.prolineab.se/ (2008-06-01)
Figur 7 Relining av tappvattenstammar 45

Kdlla: http://'www.nordicrelining.com/ (2008-05-24)
Figur 8 Brf Elisetorp 64

Killa: Arsredovisning Brf Elisetorp
Figur 9 Brf Ringen 68

Killa: Arsredovisning Brf Ringen
Figur 10 Brf Svea 72

Figur 11 Betydelse av kalkylrdntan 85

102



Stambyte och badrumsrenovering for bostadsrattsféreningar

9. Bilagor

9.1 Vanliga fragor till Lansforsakringar

Nedan foljer ett antal vanliga fragor till forsakringsbolaget Lansforsidkringar med en
sammanstillning av deras svar efter respektive fraga. Informationen &r himtad fran
Lansforsakringars hemsida och giller for alla typer av hushall.®’

Vad far man géra sjilv vid renovering av badrum?

Nér man ska renovera sitt badrum anser Lénsforsékringar att man i princip far
gora allt sjélv, dock ej elarbeten, sa linge det ar fackmaissigt utfort och man
foljer gillande branschregler och monteringsanvisningar for det materialet
man anvinder. Kédnner man sig osidker ska man alltid ta hjélp av fackmén.

Vilka regler har ni vid renovering av bad/duschrum, vatrum?
Forsdkringsbranschen har inga egna regler utan stiller enbart krav pa fack-
maéssigt utforande. Dvs. man f6ljer
o BBV — Byggkeramikradets branschregler for kakel och klinker i vat-
utrymmen
o Siéker vatteninstallation — VVS-Foretagens branschregler for VVS-
arbeten
o GVK:s Rad & Anvisningar — plast och keramik i vatrum

De nya reglerna for vdtrum, vad dr det egentligen som giller?
Enligt de nya byggreglerna, BBR 2006, fran Boverket har f6ljande forédnd-
ringar skett:
o Kartonggips och golvgips med kartong pa far ej anvandas i vatrum.
o Ett hogt dnggenomgangsmotstdnd krivs for alla ytor med tétskikt i
vatrummet.
o Tétskiktet som ligger under klinker pa golv far ej ligga direkt pa skiv-
materialet, ska ligga p& avjdmningsmassa eller “’slipsats”.
o Tatskikt ska dven finnas pé golv 1 tvittstugor, toalettrum och utrymmen
som har varmvattenberedare.

Vid renovering av bad/duschrum, vdtrum, vad ska man tinka pa?
Lansforsakringar avrader generellt frdn denna typ av gor-det-sjélv-jobb efter-
som tétskikt och vvs-installationer i vatrum kriver stor kunskap. Om man
anda véljer att gora det sjdlv ska man ldsa in de aktuella branschreglerna och
f6lja monteringsanvisningarna. Dérutover ér det viktigt att dokumentera med
foton, samt spara alla handlingar pa material, monteringsanvisningar etc.

% Liansforsakringar (2007) Vanliga fidgor och svar gillande vétrum & kok
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Mdste man ha “fuktstabila” skivmaterial i hela vatrummet?
Da hela vatrummet, oavsett storlek, omfattas av byggreglerna far inga tréba-
serade skivmaterial finnas 1 viggkonstruktionen.

Varfor ska man inte ha kartonggips i vdatrummet?

Kartonggipset angrips valdigt litt av en giftig typ av mogel som kan orsakas
av mycket smé fuktmingder som kan tringa igenom tétskiktet, vanligtvis vid
inféstningar och genomforingar. Vanligtvis utgor inte moglet ndgon fara for
de boende, men vid ingrepp i konstruktionen kan arbetarna utsittas for det
giftiga moglet.

Vilka skivor ska anvdndas i vatrum?
Pa www.bkr.se finns en lista med alla alternativa skivor som far anvindas 1
vatrum.

Madste man ha tdtskikt i hela vatrummet?
Eftersom hela vatrummet omfattas av byggreglerna maste tatskikt finnas i
hela rummet, oavsett storlek.

Kan man anvinda rollade tdtskikt efter 1 juli 2007?

Under forutséttning att titskiktet uppfyller de nya reglerna ar det ok att an-
vénda “rollade” titskikt. I trahus och framst vid trabjilklag rekommenderas
att man anvénder s.k. “tétskikt pa rulle”.

Mdste man byta ut golvbrunnen?

Alla brunnar som ér installerade fore 1991 maste bytas ut vid en renovering
oavsett om det &r tré- eller betonggolv. En s.k. forhojsring far endast anvén-
das om den ar typgodkédnd mot den aktuella brunnen.

Far man ha annan viggbeklidnad, sa som pdrlspont, pa en del av viggarna?
Da kravet pa vattentdta vaggar giller i hela badrummet maste det i sa fall fin-
nas ett titskikt bakom panelen. Konsultation med aktuell titskiktstillverkare
bor ske.

Gdller samma krav vid renovering?

Branschens regler géller dven vid renovering och ombyggnad av vatrum. Vid
renovering och vvs-installation ska branschreglerna foljas sé langt det &r eko-
nomiskt rimligt.

Vilka regler gdller vid renovering av tvittstuga?

For golv krévs att det ska vara vattentitt, klass VT, som innebér att en upp-
vikt vatrumsmatta eller klinkergolv med underliggande tétskikt uppdraget pa
vagg. Det ar krav pa golvbrunn i tvittstuga da tvdttmaskin ska vara uppstalld
i utrymme med golvbrunn. Véaggar i tvittstuga ska vara klass VA, vattenavvi-
sande med exempelvis en malad glasfibervév.
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Vad gdller vid renovering av toalett?
Det finns inga krav pa golvbrunn i toalettrum, men golvet ska vara klass VT,
alltsa vattentdtt med vatrumsmatta eller klinker, titskikt upp 100mm pé vigg.

Vilka krav finns vid renovering av koket?

Forsakringsbranschen har inga egna regler for renovering av kok utan hénvi-
sar till kraven i Boverkets byggregler, BBR, pa det som kallas dolda ytor och
som innebér att det ska vara vattentitt under diskbank, diskmaskin samt
kyl/frys.

Maste det finnas en golvbrunn i koket?

Det finns inga krav pé golvbrunn i kdket, men vid renovering i tribjélklag &r
det forhallandevis enkelt att komplettera med en golvbrunn under diskbénk-
skapet.

Vad dr det som giller vid byte av diskmaskin?

Vid byte av diskmaskin &r det viktigt att se till att det &r vattentitt under ma-
skinen med antingen en uppvikt plastmatta, tatskikt under klinker eller ett
prefabricerat diskmaskinsunderldgg vid andra golvmaterial.

Mdste man ha en avstingningsventil till diskmaskinen?
BBR kriéver en léttdtkomlig avstdngningsventil for disk- och tvéttmaskiner.

Finns det krav pa tdtskikt bakom kaklet ovanfor kéksbédnken?
Det finns inga krav pa att det ska finnas ett titskikt bakom kaklet.

Vilka branschregler gdller i koket?

Koket klassas formellt inte som ett vatrum och omfattas darfor inte av BBV
eller GVK. I Séker vatteninstallation finns dock ett kapitel om kdk som beror
rorledningar och anslutningar.
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9.2 Checklista infor renovering

VVS Foretagen och Svensk Ventilation har sammanstillt en checklista till beslutsfat-
tare som star infor en renovering:

Noggrann inventering av byggnaderna med avseende pa byggnads- och in-
stallationsteknik, forekomst av farliga &mnen.

Lista pa livsldngder for olika komponenter — tink 40 ar framat vid renove-
ringen — ta del av utvecklingstendenser for teknik, energipriser och boendes
preferenser.

Innemiljéinventering med boendeenkait, ta del av OVK, radonmétning.
Energideklarationen — vilka atgérdsforslag kan med fordel genomforas i sam-
band med renoveringen?

Tidig information och dialog med boende — ta vara pa goda idéer som kom-
mer upp. Vid besok i varje ldgenhet gors jamforelse med relationsritningar.
Avvikelser noteras. Folj upp hur de boende har det nir renoveringsarbetet pa-
gér.

Kontakt med kommunen om tillgdnglighetsfragor och eventuella bevarande
vérden.

Strategisk plan for vilka atgdrder som ska ingd, gdrna nagra alternativ som
analyseras med LCC och andra miljoeffekter.

Kravspecifikation som beskriver vilka egenskaper den renoverade byggnaden
ska ha, som underlag f6r upphandling.

Fundera 6ver entreprenadformen — prova partening, EPC? Ta med hur krav-
specifikationen ska f6ljas upp i samband med slutbesiktningen.

Uppféljande boendeenkédt om innemiljo samt energimitning fore garantibe-
siktningen.*

% VVS Foretagen, Svensk Ventilation Héir renoveras... flerbostadshus byggda 1950-1975.
Klart 20152 (2008)

106



Stambyte och badrumsrenovering for bostadsrattsféreningar

9.3 Checklista badrumsinventering

Foljande checklista dr hamtad fran VVS Foretagens skrift Stambyte med vatrumsre-
novering

Infér besiktningen

e Nir &r huset byggt?

e Vad séger driftstatistiken om forbrukningen av kallt och varmt vatten?

e Vad séger skadestatistiken om fuktskador i vatrummen?

e Vad séger ritningar och beskrivningar om hur vatrum och installationer &r
byggda?

o Vilka kompletteringar/reparationer har gjorts under aren?

e Vad sdger fastighetsskdtaren om rensningar, behov av avstingningsventiler
och brister i systemen?

e Haller varmvattnet jamn och tillrdckligt hdg temperatur, bl.a. for att undvika
risken for legionella?

e Finns VVC-ledning till alla 1dgenheter?

e Ar virmesystemet titt? — Hur ofta behdver virmesystemet fyllas p4? Fastig-
hetsskdtaren bor kunna ge besked.

e Vad séger protokollen fran den obligatoriska ventilationskontrollen, OVK:n?

e Ténk pa att golvbrunnen ar den mest skadeutsatta detaljen i badrummet.

e Ta stillning till om besiktningen av stammar och vitrum ska samordnas med
besiktning av koken och dess installationer for el, virme, vatten och avlopp.
Bedom risken for att asbest, bly och kvicksilver kan forekomma.

e Besluta om hur besiktningen ska dokumenteras. Det kan vara lampligt att
komplettera protokollet med fotografier.

o Informera de boende om besiktningens syfte: Att ta fram ett beslutsunderlag!

Vid besiktningen
e Finns tecken pé fuktskador vid badrum eller kok?
o Studera fasaden.
o Missténks fuktskador, ta fuktprov.

e Kontrollera om ritningar och beskrivningar stimmer med verkligheten?

e Vilka utvindiga tecken finns pé brister i avloppssystemet? Var uppmirksam
pa sprickor och rostflackar.

e [ vilket skick &r vattenlasen i kok och badrum?

o [ vilket skick &r ytskikt och tatskikt i badrum?

o [ vilket skick dr golvbrunnarna och deras anslutning till tit- och ytskikt?

e Finns mdgel och rotskador?

e Finns kakel- och klinkerfogar som kan innehalla asbest?

o Taprover i tveksamma fall.
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Ar avloppsroren blydiktade?
Finns det, eller har det funnits tandldkarmottagning i byggnaden?
I vilket skick &r radiatorventilerna?
o Finns négra tecken pa liackage?
Vilken typ av ventilationssystem har huset/ badrummen?
Ar ventilationsdon och ventilationskanaler rengjorda och rensade?
Vilka brister finns i ventilationen betriffande placering av tilluftsdon och
franluftsdon?

Efter besiktningen

Sammanstéll besiktningsresultaten.

o Gor statistik dver upptéackta skador.
Gor en sammanfattande bedomning av framtida risker for vatten- och fukt-
skador.
Gor en uppskattning av kostnaderna for kommande behov av reparationer om
stambyteég)ch vatrumsrenovering inte genomfors. Gor bedomningen i trearsin-
tervaller.

7 VVS-Installatorerna — Stambyte med vdtrumsrenovering www.vvsforetagen.se
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9.4 Fragor till bostadsrattsforeningar

Information om féreningen

Namn:
Adress:

Byggér:

Eventuellt renoverat, ar:
Antal lagenheter:

Fore
[ ]

Hur kom ni fram till att det var dags att gora ett stambyte?
Hade ni mycket vattenskador innan stambytet?
Hade ni gjort vid nagra vattenskador innan stambytet?
Mycket fuktskador i foreningen?
Var det manga badrum som var omgjorda nyligen med godkénda tétskikt och
golvbrunn?
Gjorde ni en statusbesiktning av samtliga ldgenheter?
o Vad kollade ni pa i statusbesiktningen?
Anlitade ni en konsult f6r projekteringen?
o Hur gjordes urvalet av konsult?
Hur informerade ni de boende?
Vilka kunskaper fanns inom styrelsen?
Vilka alternativ var mojliga?
Hur utvérderade ni de olika alternativen?
Vem utvirderade anbuden?
Hur togs beslutet om stambyte?
Hur reglerades de badrum som redan var renoverade?
Vilka beslut togs pa stimman?
Var stimman enig?
o Behovde ni gé till hyresndmnden d& boende dverklagat?
Vem hjilpte er med de ekonomiska berdkningarna?
o Stimde budget mot verkligheten?
o Blev det mycket tillagg?
Hade ni lagt undan pengar till underhallsfond?
Hade ni informerat de boende att ett stambyte skulle ske under de niarmsta
aren?
Hojde ni arsavgiften successivt i forvag?
Hur stor frihet hade man som boende att vilja inredning osv.?
o Hur la man standard/tillval?
o Hur reglerades tillvalen?
Forsakringsbolag?
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Hur fungerade logistiken under stambytet?

Vilken metod valde ni?

Hur fungerade det med tillfalliga toaletter och duschar?
Klagomal fran de boende?

Ar ni ndjda med entreprendren?

Vilken typ av entreprenad?

Uppstod stora problem under sjdlva arbetet?
Vattenskador under stambytet?

Hade ni torrtoaletter i alla 1dgenheter?

Bytte ni bade tappvatten och avlopp i kok och badrum?
Hur lénge var de boende utan vatten?
Nyckelhantering?

Hur skyddstickte ni 6vriga rum i ldgenheterna?

Gjorde ni samtidigt nagra atgiarder med ventilation eller elen?

Hur stora l&n tog ni?

Hur paverkades arsavgiften for de boende?
Slutbesiktning?

Blev allt klart?

Utvirdering av de boende efter projektet?

Ar ni ndjda?

Vad skulle ni gjort annorlunda?

Vill ni vara med om ett stambyte en gang till?

Vilka garantier?

Hur léng tid tog processen, frén idé till fardigt stambyte?
Sitter styrelsen fortfarande kvar?

Hur stort var engagemanget i styrelsen och féreningen?
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9.5 Ansvarsfordelning i bostadsrattsforening

Brf — bostadsrittsforeningen
Brh - bostadsréttsinnehavaren

Byggdel BREF:s BRH:s Anmirkning
ansvar __ ansvar

Viggar i ligenhet
Légenhetsskiljande och

. . X
birande vigg
Icke bérande innervigg X
Ytskikt pa vigg inkl. un- Insidan av ldgenhetsavskiljande och
derliggande behandling X barande vigg, t.ex. tapet och puts,
som krévs for att anbringa inkl. fuktisolerande skikt i vatrum
ytskiktet
Golv
Ytskikt pa golv inkl. un- T.ex. trad- eller kemsvetsad golvmat-
derliggande behandling X ta, keramiska plattor. Bakomliggande
som krévs for att anbringa fuktisolerande skikt, parkettgolv inkl.
ytskiktet underliggande sand

Innertak i ligenhet

Innertak inkl. underlig- T.ex. puts och stuckatur
gande behandling som
krévs for att anbringa
ytskiktet

Dorrar

Innerdorr X

VVS artiklar m.m.

Avloppsledning med Foreningen ansvarar for rensning av
golvbrunn X avloppsledning, brh svarar for rens-
ning av golvbrunn

Kldmring X

Tvittstill, blandare, vat-

tenlds, avstdngningsventil,

bottenventil och pack- X
ning. Badkar, duschkabin

och duschslang. WC-stol

Tvittmaskin, torktumlare,
torkskép, tvéttbiank
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Kall- och varmvattenled-
ning inkl. armatur

Till de delar som &r synliga i ldgenhe-
ten och bara forsorjer den egna 1-
genheten

Ventilation och virme

Ventilationskanaler samt
koksflakt och spisképa
som utgor husets ventila-
tion

Om den tjdnar fler &n den egna 13-
genheten

Ventilationsdon

Uteluftsdon, springventil

ol

Vidringsfilter samt filter
till koksflakt och spiskapa

Vattenradiator, virmeled-
ning, ventil, termostat

Mélning svarar brh for

Elektrisk golvvirme,
handdukstork

Som brh har forsett lagenheten med

Koksutrustning

Diskmaskin, diskbénk,
kyl och frys, spis och
mikrovégsugn

El-artiklar

Sakringsskap och elled-
ningar i ldgenhet

X

Till de delar som &r synliga i ldgenhe-
ten och bara forsorjer den egna 14-
genheten

Belysningsarmatur, elut-
tag, strombrytare och
jordfelsbrytare

Ovrigt

Torkstéllning i badrum

% HSB Riksforbund, Vem ska underhdlla bostadsrtten?
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9.6 Utdrag ur Bostadsrattslagen

1 kap. Inledande bestimmelser
Grundregler om bostadsrittsforeningar och bostadsritt

1 § En bostadsrittsforening dr en ekonomisk férening som har till andamal att
1 foreningens hus upplata ldgenheter med bostadsritt. En bostadsrittsforening
skall vara registrerad.

Lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar tillimpas pd bostadsritts- fo-
reningar i den utstrackning som anges i 9-10 kap.

7 kap. Bostadsriittsinnehavarens rittigheter och skyldigheter
Foreningens ansvar for ligenhetens skick

2 § Ar ldgenheten, nir den skall tilltridas forsta gngen efter bostads-
rittsupplatelsen, inte i det skick som bostadsréttsinnehavaren har ritt att fordra
enligt 1 §, far han avhjélpa bristen pd foreningens bekostnad, om inte styrelsen
pa tillsdgelse ombesorjer dtgirden sa snart det kan ske. Kan bristen inte av-
hjilpas utan drojsmal eller underlater styrelsen att efter tillsdgelse ombesorja
atgdrden sé snart det kan ske, far bostadsréttsinnehavaren efter uppsdgning
frintrada bostadsritten. Uppsdgning far dock ske endast om bristen dr av vi-
sentlig betydelse. Sedan bristen blivit avhjélpt far uppsigning inte ske. For den
tid lagenheten ar 1 bristfélligt skick har bostadsréttsinnehavaren ratt till skilig
nedsittning av arsavgiften.

Bostadsrittsinnehavaren har dven ritt till ersittning for skada, om bristen
beror pd forsummelse fran foreningens sida.

4 § Sedan tilltradde medgetts dr foreningen skyldig att halla lagenheten, huset
och marken 1 gott skick, i den mén ansvaret inte enligt 12 § vilar pa bostads-
riattsinnehavaren. Bestimmelserna i 2 § tillimpas om foreningen &sidosétter
sin reparationsskyldighet eller om det pd ndgot annat sétt uppstar hinder eller
men 1 nyttjanderétten genom foreningens vallande. Lag (1995:1464).

Bostadsriittsinnehavarens ansvar for liigenhetens skick

12 § Bostadsrittsinnehavaren skall pa egen bekostnad halla 1agenheten i gott skick,
om inte ndgot annat bestdmts i stadgarna eller foljer av andra-femte styckena. Detta
giller 4&ven mark, om sadan ingér 1 upplatelsen.

Bostadsrittsinnehavaren svarar inte for reparationer av ledningar for avlopp, virme,
gas, elektricitet och vatten, om foreningen har forsett ldgenheten med ledningarna och
dessa tjdnar fler 4n en ldgenhet. Detsamma giller ventilationskanaler.

113



Stambyte och badrumsrenovering for bostadsrattsféreningar

For reparationer pa grund av brand- eller vattenledningsskada svarar bostadsrattsin-
nehavaren endast om skadan uppkommit genom
1. hans eller hennes egen vérdsloshet eller forsummelse, eller
2. vardsloshet eller forsummelse av
a) ndgon som hor till hans eller hennes hushall eller som besoker honom eller henne
som gist,

b) ndgon annan som han eller hon har inrymt i ldgenheten, eller
¢) nagon som for hans eller hennes rakning utfor arbete i ldgenheten.

For reparation pa grund av brandskada som uppkommit genom vardsloshet eller
forsummelse av ndgon annan én bostadsréttsinnehavaren sjalv dr dock denne ansvarig
endast om han eller hon brustit i omsorg och tillsyn.

Tredje stycket géller i tillimpliga delar om det finns ohyra i ldgenheten. Lag
(2003:31).

Sarskilda villkor for vissa beslut

15 § Beslut som innebir vésentliga fordndringar av foreningens hus eller mark
skall fattas pa en foreningsstimma, om inte ndgot annat har bestdmts i stad-
garna.

I fraga om sddana atgirder som innebédr en fordndring av en bostadsrittsin-
nehavares ldgenhet géller dock bestimmelserna i 7 kap. 7 § och bestimmel-
serna i 16 § forsta stycket 2 detta kapitel. Lag (1995:1464).

16 § For att ett beslut 1 en fraga som anges 1 denna paragraf skall vara giltigt
kravs att det har fattats pd en foreningsstimma och att foljande bestimmelser
har iakttagits.

1. Om beslutet innebir dndring av ndgon insats och medfor rubbning av det
inbordes forhéllandet mellan insatserna, skall samtliga bostadsréttsinnehavare
som berdrs av dndringen ha gitt med pa beslutet. Om enighet inte uppnas, blir
beslutet 4nda giltigt om minst tva tredjedelar av de berdrda bostadsrattshavar-
na har gétt med pa beslutet och det dessutom har godkénts av hyresndmnden.
1 a. Om beslutet innebér en 6kning av samtliga insatser utan att forhéllandet
mellan de inbdrdes insatserna rubbas, skall alla bostadsrittshavarna ha gétt
med pa beslutet. Om enighet inte uppnads, blir beslutet dndé giltigt om minst
tvd tredjedelar av de rostande har gétt med pa beslutet och det dessutom har
godkénts av hyresnimnden. Hyresndmnden skall godkénna beslutet om detta
inte framstar som otillborligt mot ndgon bostadsréttsinnehavare.

2. Om beslutet innebér att en ldgenhet som upplatits med bostadsritt kommer
att fordndras eller 1 sin helhet behova tas 1 ansprdk av foreningen med anled-
ning av en om- eller tillbyggnad, skall bostadsréttsinnehavaren ha gatt med pa
beslutet. Om bostadsrittsinnehavaren inte ger sitt samtycke till &ndringen, blir
beslutet dnda giltigt om minst tva tredjedelar av de rostande har gétt med pa
beslutet och det dessutom har godkints av hyresndmnden.
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3. Om beslutet innebér utvidgning av foreningens verksamhet, skall minst tva
tredjedelar av de rostande ha gatt med pa beslutet.
4. Om beslutet innebér overlételse av ett hus som tillhor foreningen, 1 vilket
det finns en eller flera ldgenheter som &r upplatna med bostadsritt, skall beslu-
tet ha fattats pa det sitt som géller for beslut om likvidation enligt 11 kap. 1 §
lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar. Minst tva tredjedelar av bostads-
rattshavarna i det hus som skall 6verlatas skall dock alltid ha gatt med pa be-
slutet.
5. Om det i stadgarna finns ytterligare ndgot villkor for att ett beslut enligt 1-4
skall vara giltigt, géller d&ven det.

Foreningen skall genast underritta den som har pant i bostadsrétten och som
ar kénd for foreningen om ett beslut enligt forsta stycket 2 eller 4. Lag
(2003:31).%°

% Rittsntet, Bostadsrittslagen
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9.7 Utdrag ur HSB:s langa normalstadgar
Bostadsrittsinnehavarens rattigheter och skyldigheter

§ 36

Bostadsrdttsinnehavaren skall pa egen bekostnad hélla lagenheten i1 gott skick. Det
innebér att bostadsrittsinnehavaren ansvarar for att sdvil underhélla som reparera
lagenheten och att bekosta atgirderna. Foreningen svarar for att huset och foreningens
fasta egendom i 6vrigt dr val underhallet och hélls i gott skick.

Bostadsrattsinnehavaren bor teckna forsdkring som omfattar det underhalls- och repa-
rationsansvar som foljer av lag och dessa stadgar.

Bostadsrittsinnehavaren skall f6lja de anvisningar som foreningen ldmnar betréffande
installationer avseende avlopp, virme, gas, el, vatten, ventilation och anordning for
informationsoverforing. For vissa atgirder i ldgenheten kravs styrelsens tillstdnd en-
ligt § 41. De étgérder bostadsréttsinnehavaren vidtar i ldgenhten skall alltid utforas
fackmaéssigt.

Till ldgenheten hor bland annat:

o ytskikt pad rummens vaggar, golv och tak jamte den underliggande
behandling som kravs for att anbringa ytskiktet pa ett fackmaéssigt sitt. Bo-
stadsréttsinnehavaren ansvarar ocksd for fuktisolerande skikt i badrum och
vétrum,
icke bdrande innerviggar, stuckatur,

e inredning i ligenheten och &vriga utrymmen tillhérande ldgenheten, exem-
pelvis: sanitetsporslin, koksinredning, vitvaror sdsom kyl/frys och tvittma-
skin; bostadsrittsinnehavaren svarar ocksa for el- och vattenledningar, av-
stangningsventiler och i forekommande fall anslutningskopplingar pa vatten-
ledning till denna inredning,

e ldgenhetens ytter- och innerdorrar med tillhorande lister, foder, karm, tat-
ningslister, 1&s inklusive nycklar m.m; bostadsréttsforeningen svarar dock for
malning av ytterdorrens yttersida. Vid byte av lagenhetens ytterdorr skall
den nya dorren motsvara de normer som vid utbytet giller for brandklassning
och ljudddmpning,

e glas i fonster och dorrar samt sprojs pa fonster,

e till fonster och fonsterdorr horande beslag, handtag, gangjéarn, tatningslister
m.m samt mélning; bostadsrittsforeningen svarar dock for malning av utifran
synliga delar av fonster/fonsterdorr,
malning av radiatorer och virmeledningar,

e ledningar for avlopp, gas, elektricitet, vatten och anordningar for informa-
tionsoverforing till de delar de &r synliga i ldgenheten och betjanar endast den
aktuella lagenheten,
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e armaturer for vatten (blandare, duschmunstycke m.m) inklusive packning, av-
stangningsventiler och anslutningskopplingar pa vattenledning,

e kldmringen runt golvbrunnen, rensning av golvbrunn och vattenlas,

e eldstdder och braskaminer,

o koksflakt, kolfilterflakt, spiskapa, ventilationsdon och ventilationsfldkt, med
undantag for bostadsrittsforeningens underhéllsansvar enlig sista stycket. In-
stallation av anordning som péverkar husets ventilation kréver styrelsens till-
stdnd enligt §41,

e gruppcentral/sdkringsskap och dérifran utgédende synliga elledningar i ldgen-
heten, brytare, eluttag och fasta armaturer,
brandvarnare,

e clektrisk golvvirme, som bostadsrittsinnehavaren forsett ldagenheten med,
handdukstork; om bostadsréttsforeningen forsett ldgenheten med vattenburen
handdukstork som en del av ldgenhetens virmeforsorjning ansvarar bostads-
rattsforeningen for underhéllet,

e egna installationer.

For reparation pa grund av brandskada eller vattenledningsskada (skada pa grund av
utstrdmmande tappvatten) svarar bostadsrittsinnehavaren endast i begrdnsad omfatt-
ning i enlighet med bostadsrittslagen. Detta géller dven i tillimpliga delar om det
finns ohyra i ldgenheten.

Ingar i upplatelsen forrad, garage eller annat ldgenhetskomplement har bostads-
rattsinnehavaren samma underhalls- och reparationsansvar for dessa utrymmen som
for lagenheten enligt ovan. Detta géller &ven mark som ar upplaten med bostadsrétt.

Om ldgenheten ar utrustad med balkong, altan eller hor till 14genheten mark/uteplats
som &r upplaten med bostadsritt svarar bostadsrittsinnehavaren fér renhallning och
sndskottning. For balkong/ altan svarar bostadsréttsinnehavaren for mélning av insida
av balkongfront/ altanfront samt golv. Mélning utfors enligt bostadsrattsforeningens
instruktioner. Om l4dgenheten &r utrustad med takterrass skall bostadsréttsinnehavaren
darutdver se till att avrinning for dagvatten inte hindras. Vad avser mark/uteplats ar
bostadsrittsinnehavaren skyldig att folja foreningens anvisningar gillande skotsel

av marken/uteplatsen.

Bostadsrittsinnehavaren dr skyldig att till foreningen anméla fel och brister i sddan
lagenhetsutrustning/ledningar som foreningen svarar for enligt denna stadgebestim-
melse eller enligt lag.

Bostadsrdttsforeningen svarar for reparationer av ledningar for avlopp, virme, gas,
elektricitet och vatten, om foreningen har forsett ldgenheten med ledningarna och
dessa tjanar fler n en ldgenhet.

Detsamma géller for ventilationskanaler. Foreningen har darutdver underhallsansvaret
for ledningar for avlopp, gas, elektricitet, vatten och anordningar for informations-
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overforing som foreningen forsett lagenheten med och som inte &r synliga i ldgenhe-
ten. Bostadsréttsforeningen ansvarar vidare for underhéll av radiatorer och varmeled-
ningar i ldgenheten som foreningen forsett 1agenheten med.

Foreningen svarar ocksa for rokgéngar (ej rokgingar i kakelugnar) och ventilations-
kanaler som foreningen forsett 14genheten med samt dven for spisképa/koksflakt som
utgdr del av husets ventilation.

§ 41

Bostadsrittsinnehavaren far inte utan styrelsens tillstdnd i ldgenheten utfora atgird
som innefattar

1. ingrepp i en barande konstruktion,

2. dndring av befintliga ledningar for avlopp, virme, gas eller vatten, eller

3. annan vésentlig fordndring av lagenheten.

Styrelsen far inte vdgra att medge tillstand till en atgérd som avses

i forsta stycket om inte atgérden ar till pataglig skada eller olagenhet for foreningen.”

"0 HSB Riksforbund, Vem ska underhélla bostadsrtten?
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9.8 Utdrag ur BBR, 2006
Foljande utdrag 4r hamtat fran Boverkets hemsida.”'
6:533 Utrymmen med krav pi vattentiita eller vattenavvisande skikt

6:5331 Vattentdita skikt
Golv och vidggar som kommer att utséttas for vattenspolning, vattenspill eller utlédck-
ande vatten skall ha ett vattentétt skikt som hindrar fukt att komma i kontakt med
byggnadsdelar och utrymmen som inte tal fukt. Vattentita skikt skall vara bestindiga
mot alkalitet fran betong och bruk, vatten, temperaturvariationer och rorelser i under-
laget samt ha tillrackligt stort anggenomgangsmotstand. Vattentita skikt skall dven
téla vibrationer frdn normal utrustning i utrymmet. Fogar, anslutningar, infastningar
och genomforingar i vattentéta skikt skall vara vattentéta. (BFS 2006.12)
Allmdnt rad
Om ett fuktkénsligt material placeras mellan tva tita material, exempelvis mellan en
angspérr och ett vattentitt skikt, bor verifiering ske, t.ex. med fuktsikerhetsprojek-
tering, av att det hogsta tillatna fuktillstdndet for materialet inte dverskrids.
Anggenomgéngsmotstindet hos det vattentiita skiktet bor vara storre dn 1-106 s/m
(1,35-1011 m2's-Pa/kg) om man inte vid fuktsékerhetsprojekteringen pavisat att annat
anggenomgéingsmotstdnd kan anvindas. Anggenomgangsmotstindet bor bestim-
mas vid foérhéllanden som liknar det aktuella fallet, t.ex. mellan 75 % och 100 %
RF.
En metod for kontroll av fogars vattentithet hos féardiga tétskikt av plastmattor finns
1SS 92 36 21. Standarden avser dven malade vaggytor.
For vattentéta skikt som utgors av téitskiktsmassa under eller bakom keramiskt ma-
terial finns det for nirvarande ingen ldmplig mitmetod for att kontrollera titheten
pa det fardiga tétskiktet. Lampligen utfors en okuldr kontroll av tdtskiktet och dess
anslutningar fore plattséttning och plattliggning. Kontroll av att ritt méngd tét-
skiktsmassa har applicerats per ytenhet bor dokumenteras.
Genomforingar och infastningar i vattentéta skikt bor undvikas pa stéllen som kan
bli utsatta for vattenbegjutning eller vattenspill. Fogar bor placeras pa de stillen
som dr minst utsatta for vattenbegjutning. Vid genomforingar for ror i golvs vatten-
tdta skikt bor titning ske mot rorgenomféring och mot det vattentita skiktet. Bad-
och duschrum ar utrymmen dér det normalt krivs vattentdtt skikt pa viggar och pa
golv. Tvittstugor och utrymmen f6r varmvattenberedare samt toalettrum ar utrym-
men dér det normalt krévs ett vattentatt skikt pa golvet. Det vattentéta skiktet bor
dras upp pé végg.
Regler om utbytbarhet finns i avsnitt 2:2 och regler om projektering och utférande i
avsnitt 2:31. (BFS 2006:12)

m Boverket, Regelsamling for byggande - Boverkets Byggregler, BBR
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6:5332 Vattenavvisande ytskikt
Golv, vidggar och tak som kan utséttas for vattenstink, vatrengoring, kondensvatten
eller hog luftfuktighet skall ha ett vattenavvisande ytskikt. (BF'S 2006.12)

Allmdént rad

Om ett fuktkénsligt material placeras mellan tva tita material, exempelvis mellan en
angspérr och ett titt vattenavvisande ytskikt, bor verifiering ske av att hogsta tillat-
na fuktillstand for materialet inte verskrids.

Fogar bor placeras pé de stillen som &r minst utsatta for vatten. Vid genomforingar
for 16r 1 golvets vattenavvisande ytskikt bor titning ske mot rérgenomforing och
mot underlaget.

Tvittstugor och utrymmen for varmvattenberedare dr utrymmen dér det normalt
krivs vattenavvisande ytskikt pa viiggarna. Aven i utrymmen med storre fuktbelast-
ning dn normalt, t.ex. groventréer, bor golv forses med vattenavvisande ytskikt.
(BFS 2006:12)

6:5333 Underlag for vattentdta skikt
Underlag for vattentdta skikt skall vara lampliga for denna anvédndning. (BFS

2006:12)

Allmdnt rad

Vatrumsgolv med keramiska material och tétskiktsmassa pa triabjilklag med skivor
eller skivkonstruktioner innebér betydligt storre risker &n da underlaget utgors av
bjalklag med storre styvhet, t.ex. betong.

Nir tétskiktsmassa ldggs pa bjilklag bor hinsyn tas till bjélklagets och viggarnas
inbordes rorelser sa att titskiktet inte paverkas negativt. Detta kan goras t.ex. ge-
nom att forankringen mellan vigg och bjilklag anpassas efter tétskiktets egenska-
per.

Exempel pé hur trabjilklag kan utformas for att fa tillrdcklig styvhet, finns i R4 98
Hus, avsnitt HSD.122. (BF'S 2006:12)

6:5334 Dolda ytor
Om det finns risk for utlickande vatten eller kondens pa dolda ytor skall utlopp fran
dessa ytor anordnas sa att vattnet snabbt blir synligt. (BFS 2006:12)

Allmdnt rad

Under en diskmaskin, diskbénk, kyl, frys, ismaskin eller dylikt bor det finnas ett tétt
ytskikt, t.ex. en fogtit golvmatta. Ytskiktet bor vara tdtat vid golvgenomforingar
och uppvikt minst 50 mm mot angrénsande vigg eller dylikt. (BFS 2006:12)

6:5335 Avledning av vatten till golvaviopp

I utrymmen med golvavlopp skall golvet och dess vattentdta skikt ha fall mot avlop-
pet i de delar av utrymmet som regelmaissigt blir utsatta for vattenbegjutning eller
vattenspill. Bakfall far inte forekomma i ndgon del av utrymmet. (BFS 2006:12)
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Allmdint rad

I anslutning till golvbrunnen bor golvlutningen i duschdelen eller motsvarande vara
minst 1:150 for att sdkerstilla avrinning och hogst 1:50 for att minska risken for
olycksfall. Ovriga golvytor bér luta mot golvavlopp. Hinsyn bér tas till eventuella
deformationer hos bjalklaget. (BF'S 2006:12)



Stambyte och badrumsrenovering for bostadsrattsféreningar

I de delar av golvet som regelmaissigt blir utsatta for vattenbegjutning eller vattenspill
far endast genomforingar for avloppsenheter utforas.
Golvavlopp skall vara sa fast forankrade i bjdlklagskonstruktionen att inbordes rorel-
ser inte uppstar mellan avlopp, underlag, tatskikt och golvbeldggning. (BFS 2006:12)
Allmdnt rad
Golvavloppets forankring och lage 1 hojd och vag bor kontrolleras innan det vatten-
tata skiktet appliceras. (BFS 2006:12)

6:5336 Rengorbarhet
I vatutrymmen skall ytskikt, fogar, anslutningar och genomfoéringar anordnas sé att de
1att kan hallas rena och sa att de inte gynnar mikrobiell tillvaxt. (BFS 2006.12)

6:6 Vatten och avlopp

6:61 Allmént
Byggnader och deras installationer skall utformas sa att vattenkvalitet och hygienfor-
héllanden tillfredsstéller allménna hilsokrav. (BFS 2006:12)

6:6115s3 Tillimpningsomrade
Reglerna i detta avsnitt géller for installationer for vatten och avlopp dels i byggna-
der, dels pé tomter till dessa byggnader. (BF'S 2006:12)

6:61259 Definitioner

Tappkallvatten: Kallt vatten av dricksvattenkvalitet.

Tappvarmvatten: Uppvarmt tappkallvatten.

Tappvatten: Samlingsbeteckning for tappkallvatten och tappvarmvatten.

Ovrigt vatten: Vatten som inte uppfyller kraven for tappvatten men som kan anvindas
till uppvarmning, kylning, toalettspolning, tvéttmaskiner m.m. dér kraven pa vattnets

kvalitet &r beroende av d&ndamélet men dér vattnet inte nddvandigtvis behover vara
tappvatten. (BF'S 2006:12)

6:62 Installationer for tappvatten

Installationer for tappvatten skall utformas sé att tappvattnet, efter tappstéllet, ar hygi-
eniskt och sékert samt kommer i tillricklig mingd. Tappkallvatten skall uppfylla kva-
litetskraven for dricksvatten efter tappstillet. Tappvarmvatten skall vara sa varmt att
man kan skoéta personlig hygien och hushallssysslor.

Tappvatteninstallationer skall utféras av sddana material att inte ohdlsosamma kon-
centrationer av skadliga &mnen kan utlosas i tappvattnet. Installationerna skall inte
avge lukt eller smak till tappvattnet. (BFS 2006:12)

Allmdnt rad
Regler om dricksvatten ges ut av Livsmedelsverket och Socialstyrelsen. (BFS
2006:12)
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6:62160 Varmvattentemperaturer for personlig hygien och hushéllsindamal
Installationer for tappvarmvatten skall utformas sé att en vattentemperatur pa lagst 50
°C kan uppnas efter tappstéllet. For att minska risken for skéllning far temperaturen
pa tappvarmvattnet vara hogst 60 °C efter tappstillet.
Temperaturen pa tappvarmvattnet far dock inte vara hogre dn 38 °C om det finns
sérskild risk for olycksfall. Anordningar for reglering av tappvarmvattnet skall utfor-
mas sa att risken for personskador genom forvéxling av tappvarm- och tappkallvatten
begrinsas. (BFS 2006:12)
Allmdnt rad
Exempel pé sirskilda risker for olycksfall dr fasta duschar som inte kan regleras
frén en plats utanfor duschplatsen och duschar for personer som inte forvéntas kun-
na reglera temperaturen sjélva. (BFS 2006.12)

6:622 Mikrobiell tillvixt
Installationer for tappvatten skall utformas sa att mojligheterna for tillvéxt av mikro-
organismer i tappvattnet minimeras. Installationer for tappkallvatten skall utformas sé
att tappkallvattnet inte virms upp oavsiktligt. Cirkulationsledningar for tappvarmvat-
ten skall utformas s att temperaturen pé det cirkulerande tappvarmvattnet inte under-
stiger 50 °C i nagon del av installationen. (BF'S 2006:12)
Allmdnt rad
For att minska risken for tillvixt av bl.a. legionellabakterier i tappkallvatten bor
tappkallvatteninstallationer inte placeras pa stillen dér temperaturen &r hdogre dn
rumstemperatur. Risken finns bl.a. i varma schakt eller varma golv, i vilka installa-
tioner for t.ex. tappvarmvatten, tappvarmvattencirkulation och radiatorer &r forlag-
da. Om det &r omojligt att undvika att placera tappkallvatteninstallationer p& sddana
stéllen sd bor samtliga installationer utformas och isoleras sé att temperaturokning-
en pé tappkallvattnet blir s& lag som mojligt.
I samtliga rorledningar for tappvarmvattencirkulation bor det vara mdjligt att méta
vattentemperaturen.
For att méngden legionellabakterier i installationer dér tappvarmvatten ar stillasta-
ende, bl.a. i beredare eller ackumulatorer for uppvarmning med t.ex. el, sol, ved,
viarmepumpar och fjérrvirme, inte skall bli skadlig bor temperaturen pa tappvarm-
vattnet inte understiga 60 °C.
Handdukstorkar, golvvirme och andra varmare bor inte kopplas in pa cirkulations-
ledningar for tappvarmvatten.
Proppade ledningar, dvs. sddana som inte &r direkt anslutna till tappstéllen, pa in-
stallationer for tappvarmvatten bor vara sa korta att temperaturen pa vattnet i dessa
proppade ledningar inte understiger 50 °C.
Gemensam rorledning for flera duschplatser med en temperatur pa hogst 38 °C bor
inte vara ldngre &n 5 meter. (BFS 2006:12)

6:625 Utformning

Tappvatteninstallationer skall ha en sddan utformning och vara gjorda av ett sadant
material att de har tillricklig bestindighet mot de yttre och inre mekaniska, kemiska
och mikrobiella processer som de kan forvéntas bli utsatta for.

Risk for skador pa omgivande byggnadsdelar eller andra oldgenheter pa grund av
frysning, kondensering eller till foljd av utstrommande vatten skall begrénsas. Instal-
lationer for tappvatten som &r dolt placerade och inte inspekterbara, t.ex. i schakt,
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viggar, bjélklag eller bakom fast inredning, skall utforas utan fogar. Fogar pa tappvat-
tenledningar skall vara placerade sa att eventuellt utlickande vatten snabbt kan upp-
tickas och sé att vattnet inte orsakar skador. (BFS 2006:12)
Allmdént rad
Tappvattenledningar bor utformas sé att eventuellt utlickande vatten frén ledning-
arna snabbt kan upptickas och sé att vattnet inte orsakar skador. Schakt for tappvat-
tenledningar bor vara latt tillgédngliga och utformade med lackageindikering, t.ex.
ror med tillracklig kapacitet som mynnar ut i rum med golvavlopp eller med vatten-
titt golv. Regler om utbytbarhet av installationer finns i avsnitt 2:2 och regler om
projektering och utforande i avsnitt 2:31. (BFS 2006.12)
Avstidngningsventiler och armaturer for avtappning av tappvattensystemet skall instal-
leras i den utstrickning som &r nédvéndig. (BFS 2006.12)
Allmdént rad
Anslutningar till disk- och tvéttmaskiner m.m. bor forses med avstingningsventiler
som &r synliga och litt dtkomliga. Avstingningsventiler bor finnas sa att tappvattnet
till enskilda lagenheter kan stéingas av var for sig. (BF'S 2006:12)
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