ri Riksbyggen

RB Brf Vivalla -
Information om stambyte och badrumsrenovering




Bakgrund och problem

Husen och stammarna i RB Brf Vivalla
narmar sig 50 ar. For varje ar 6kar risken
for att vi far betydande vattenskador med
stora kostnader som f6ljd. Standarden pa
badrum och fuktskydd varierar mellan
lagenheterna vilket ocksa innebér stor
risk for vattenskador inte enbart fran
aldrande ledningar utan ocksa genom
bristfalliga fuktskydd.

Styrelsen har samarbetat med Riksbyggen
och en konsultgrupp fran Bjerking for att
genomfora inventering och projektering
av den kommande renoveringen.
Gemensamt har vi kommit fram till att ett
stambyte med badrumsrenovering ar det
langsiktigt basta for var forening.
Styrelsen anser att det nu behover fattas
beslut om stamrenoveringen som leder
till langsiktighet och stabilitet i
foreningen. Foreningen vill erbjuda
samtliga medlemmar en god standard
samtidigt som vi sdkerstaller funktionen i
fastigheterna for lang tid framover.

Vad vill vi uppna?
De atgarder som styrelsen foreslar for
stimman ska leda till att:

¢ badrummen i bostadsrattsféreningen
uppfyller branschens gallande regler for
saker vatteninstallation, tatskikt, vatrum
och rorinstallation

e foreningen minimerar antalet 16pande
vattenskador med stora foljdkostnader

« samtliga medlemmar erhéller en god
standard samtidigt som vi sidkerstaller
funktionen i fastigheterna for lang tid
framover.

Styrelsens stallningstagande

Utifran vad som framkommit under
arbetet med inventering och projektering
anser styrelsen att stambyte med
badrumsrenovering och radiatorbyte i
samtliga lagenheter ger den for
medlemmen och féreningen mest
gynnsamma lésningen.

Detta forslag kommer styrelsen att lagga
fram for medlemmarna pa en
extrastimma den 6:e december i ar.

Vad ska stamman ta stallning till?
Det beslut stimman ska ta stallning till ar
om man godkanner de forandringar
forslaget for stamrenovering innebér i
lagenheterna samt att godkanna att
foreningen 6vertar underhallsansvaret
for vatutrymmen under projektets
genomforande. Detta gors for att kunna
renovera ytskikt som i stadgarna ar
bostadsrattsinnehavarens ansvar.

For beslut vid extrastamman kravs att:

« kvalificerad majoritet uppnas pa
stdmman vilket innebar att tva
tredjedelar av rostande lamnar sitt
samtycke.

e samtliga berérda medlemmar lamnar
samtycke till stdmmans beslut.

Om samtliga medlemmar inte accepterar
stimmans beslut tvingas foreningen
ansO0ka om hyresndmndens godkidnnande
av stamrenoveringen.

De som inte svarar eller svarar nej,
registreras som motpart i drendet hos
hyresnamnden.

Att vara motpart innebdr att
hyresndmnden kommer att kalla till en
forhandling dar medlemmen far
argumentera mot foreningens forslag.

Med tanke pa den radande situationen
kan du rosta pa extrastimman genom
postrostning eller ombud om du inte kan
narvara fysiskt. Mer information om hur
detta sker rent praktiskt kommer att
beskrivas pa kallelsen som delas ut senast
tva veckor innan staimman.



Finansiering av projektet

Eftersom upphandlingen av entreprendr
inte ar klar vet vi i dagslaget inte den
totala kostnaden.

Foreningen har en god och stabil
ekonomi. Detta innebar att
avgiftshéjningarna kommer att bli mindre
an befarat utifran storleken pa projektet.
Den flerarsbudget som tagits fram visar
preliminart pa behov av avgiftshojningar
pa ca 3-5% per ar under de 3 ar
renoveringen pagar.

Exempelvis motsvarar en 3% hojning

95 kr/manad for en lagenhet med tva rum
och kok.

Foreningens ekonomi behover utvarderas
fortlopande under renoveringen. Kanske
behdvs mindre hojning vissa ar, men det
far utvarderingen visa. Mycket beror pa
rantemarknaden som ar svar att forutse
samt efterspel av coronapandemin.

Genomforandet

Stambytet utfors etappvis. I en etapp kan
1-4 trapphus ingd beroende pa antalet
boende i varje trapp. Kvarboende ar inte
mojligt under stambytet, alla flyttar ut
under renovering av respektive etapp.
Ombyggnadstiden i respektive etapp ar ca
6-9 veckor.

Trapphusmoten

Infor start av stambytet i er etapp
kommer vi att erbjuda er mojlighet att
vara med pa ett trapphusmote. Dar gar vi
igenom hur ni gar tillviga med era val och
eventuella tillval for badrummen. Vi
pratar ocksa om forberedelserna infor
evakueringen till ert tillfalliga boende i
bodarna. Vi gar igenom packlista och vad
som ska plockas undan i ldgenheten innan
arbetet ska paborjas.

Vid trapphusmotet traffar ni bade
representanter for Riksbyggen och den
valda entreprendren och ni kan stilla era
fragor.

Vid trapphusmoétet anmaler du om du
anser att ditt badrum ar av hogre
standard och ddrmed ar berattigad till
ersattning.

Valperiod (val och tillval)

Ett visningsrum kommer att anordnas i
en separat visningsbod.

[ visningsrummet kommer allt standard-
material som ingdr i renoveringen att
visas. Det kommer dven visas tillval pa
kakel/klinker och dvrigt material och
utrustning som entreprendren kan
tillhandahalla. Tillval bekostas av den
boende.

Om val inte gors kommer badrummet att
utforas enligt standardutforande (vitt
kakel pa viagg 15x30 cm, blankt, samt
gratt klinker pa golv 10x10 cm).

Evakuering till evakueringsbodar
Under renoveringen flyttar boende ut till
evakueringsbodar under de ca 6-9 veckor
som renoveringen pagar i respektive
etapp. Bodarna ar utformade for
hushallens olika storlekar och behov, t ex
tillgdnglighetsanpassning.

[ bodarna finns enkel utrustning for soémn,
tillvaro och matlagning. Boende tar med
sangklader, klader och personliga artiklar.
Internet och tv finns i bodarna.

Vad kommer att hdnda i din

lagenhet?

BADRUM: Vatrummet renoveras i sin
helhet. Alla installationer och ytskikt rivs.
Ett nytt rum byggs upp fran grunden med
nya ror for vatten och avlopp, tatskikt och
vaggbekladnad. En ny wc-stol, tvattstall
med kommod, duschvagg alternativt
badkar, handdukstork, golvvdrme,
spotlights i tak, handdukskrokar,
toapappershallare samt badrumsskap
med belysning och el-uttag installeras.



Vatrummen forbereds for installation av
tvattmaskin och torktumlare. Pa vaggarna
i badrummet séatts kakel och pa golvet
laggs klinker. Alla medlemmar kommer
att erbjudas att valja kakel och klinker ur
ett standardutbud med urval av farger
och format.

Alla medlemmar kommer ocksa att ges
mojlighet via en &-prislista kunna képa
tillval direkt fran entreprenéren.

KOK: Vatten- och avloppsledningar byts.
En ny kran (blandare) installeras med
anslutning for diskmaskin.

VARME: Radiatorer i samtliga rum
kommer att bytas. [ samtliga badrum
kommer radiator att ersittas med en
handdukstork.

[ laghusen byggs varmesystemet om till
ett 2-rorssystem for att forenkla och
forbattra styrningen av varmen.
Ledningar bakom sockel byts.

Redan renoverade badrum

En del medlemmar har renoverat sina
badrum under dren. Huvudsyftet med
stamrenoveringen ar att byta ut och
underhalla ledningar i fastigheten.
Underhall av ledningar ar féoreningens
ansvar, men for att komma at att utfora
underhall och byte av ledningarna
innebar det att dven nyligen renoverade
badrum maste goras om igen.

Ersattningsmodell

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

1. Standarden skall vara hogre dn den
foreningen erbjuder i sin grundstandard.
2. Ombyggnaden skall vara utford pa ett
fackmassigt satt.

3. Kompensation for installationer,
badrumsmadbler, utrustning och
kakel/klinker utga till de som har
renoverat sina badrum mellan 2016 -
2020.

4. Kontant ersattning gors e;j.

5. Bedomning om boende ar berattigad
till hogre standard dn grundstandard gors
i samrad med projektledare och
eventuellt besiktningsman. Vi genomfor
en syn, utvarderar kvalitetsintyg,
genomfor virdebedémning och berdknar
aldersavdrag.

Om ni anser att ni ar berattigade till en
ersdttning kommer detta att bedémas i
samband med ert trapphusmote.

Tillval

Under renoveringen av ert badrum
kommer det att finnas maéjlighet till tillval.
En tillvalslista med a-priser kommer att
uppréttas av den kommande
entreprendren. Det kommer att finnas
mojlighet att komma med egna forslag
och fa dessa prissatta. For arbete med
tillval kan ROT-avdrag anvindas.
Observera dock att tillval kraver att
medlemmen sjdlv kommer 6verens med
entreprendren om vad som

ska goras.

Vi reserverar oss for att entreprendren
kan saga nej till 16sningar som kan orsaka
problem med funktioner, garantier och
tidsforskjutning av arbetet.



Vanliga fragor och svar - FAQ

Nar berdknas byggnationen starta?
Vi planerar for en start av renoveringen
under varen 2022. Renoveringen startar
med uppbyggnad av evakuerings-
anldggningen och andra forberedande
arbeten.

Exakt nar renoveringen kan starta beror
pa om drendet behover tas upp i
Hyresndmnden.

Hur kommer virdet pa lagenheterna
paverkas?

Det ar svart att ha en bestamd
uppfattning men historiskt kan man siaga
att vardet normalt sett 6kar efter ett
stambyte med badrumsrenovering.

Hur giller hemforsakringen under
evakueringen?

Vi rekommenderar alla att ta kontakt med
sitt forsakringsbolag innan det ar dags for
renovering i er ldgenhet och innan utflytt
till evakueringsboden. Byggaren har
allrisk-, ansvars-, och rotforsakring som
komplement till er hemf6rsakring.

Kan man bo kvar under ombyggnaden?
Nej, det finns ingen majlighet att bo kvar i
era lagenheter da vatten, avlopp och el
kopplas borti hela trapphuset under
renoveringen. Alla kommer att erbjudas
ett boende i en evakueringsbod.
Evakueringsboden ar ett
ersidttningsboende under den tid ni inte
kan anvanda er lagenhet.

Om ni valjer att inte nyttja boendet utgar
ingen kompensation.

Var borjar stambytet?

Var stambytet paborjas ar inte bestamt. |
projekteringen gors en tidig planering dar
vi tar hansyn till antal lagenheter/etapp,
lagenhetsstorlek, stamplacering och
evakueringsbehov. Nar en entreprenor ar
vald kommer en exakt turordning att
bestdimmas. Detta kommer att
kommuniceras till boende sa snart vi med
sdkerhet vet hur tid- och logistikplan ser
ut.

Hur lang tid tar det i min lagenhet?
Det vet vi inte exakt, men 6-9 veckor ar
normal tid for att utféra ett stambyte och
badrumsrenovering i en lagenhet.

Hur kommer evakueringsmodulerna
se ut och placeras?
Evakueringsmodulerna kan se lite olika ut
beroende pa vilken leverantor som valjs,
men yttermattet for en bod dr ca 3 x 8 m.
Bodarna ar enkla men har de
nodvandigaste funktionerna. Om man har
stor familj, eller andra typer av sarskilda
behov, kan det behdvas en storre bod
eller en bod med anpassad utrustning.
Exakt placering av bodarna ar inte
bestdmt dnnu men troligtvis placeras
evakueringsanldggningen pa stora
grasytan mellan Viktor Rydbergsgatan
och Wivalliusgatan. Troligen kommer
bodarna att monteras i tva vaningar.

Om jag skaffar ett eget boende under
stambytet far jag ndgon kompensation
da?

Nej, en evakueringsbostad kommer att
erbjudas er anda. Om ni vill bo ndgon
annanstans under renoveringen ar det ert
eget val.

Jag har husdjur som jag behéver ta
med mig till evakueringsboden.

Det gar bra. Vi vill bara veta vilka som har
husdjur som tas med sa att vi kan, i
mojligaste man, placera dem i utvalda
bodar for att inte paverka allergiker.



Jag dr allergisk mot palsdjur och dr
orolig for att bo i en evakueringsbod
dar nagon tidigare har bott med
palsdjur.

Det kommer att finnas vissa utvalda
evakueringsbodar for allergiker. Alla
bodar ska ocksa stidas grundligt av alla
boende vid aterflytt till ligenheten. Innan
nasta boende flyttar in kommer bodarna
att kontrolleras/besiktas for att se att
staddning har utforts och att inga
personliga saker ar kvarglomda.

Jag anvinder rollator och har ingen
mojlighet att ga i trappor.

Det kommer att finnas
tillganglighetsanpassade bodar som ar
anpassade for personer med rollator och
rullstol.

Vem flyttar ut fast monterad
utrustning fran mitt badrum?

Hela badrummet maste tdmmas. Den
entreprendr som valjs for att utfora
stamrenoveringen kommer att demontera
fast utrustning och bara ut fran
badrummet. Boende flyttar sjdlv ut alla
l6sa dgodelar och utrustning.

Ska ledningarna under diskbanken
bytas?

Ja, trycksatta vattenledningar och avlopp i
kok kommer att bytas och en ny blandare
kommer att monteras. Om det inte gar att
komma &t pa ndgot annat satt kan vi bli
tvungna att demontera underskap i koket.

Ska alla boendes Kkillarforrad tommas?
Om det finns ledningar i ert kéllarférrad
sa kommer det att behova flyttas undan
eller tommas beroende pa rérens
placering.

Vad hinder med min elavgift under
evakueringen?

Elen i er lagenhet kommer att stingas av
under den tid renoveringen pagar.

Ni kommer inte att betala ndgon separat
kostnad for den el ni anvander i
evakueringsboendet.

Jag funderar pa att renovera mitt kok i
samband med stamrenoveringen. Kan
jag fa hjalp med det?

Ja, man kan fa ett kostnadsforslag pa
andra arbeten i sin lagenhet fran den
valda entreprendren. Det gar bra att ta
upp det med entreprendren pa
trapphusmotet som kommer att hallas
innan stamrenoveringen i ert hus.

Kommer man att kunna fa ga in i sin
ligenhet under evakueringen for att
hidmta saker?

[ samrad med projektledare eller
entreprendr kan man - i undantagsfall - fa
gd ini sin lagenhet och hamta
tillhérigheter under renoveringen. Vi
kommer att forse er med en packlista
infor evakueringen och dven upplysa om
vad som finns i bodarna. Men har ni glomt
ert pass infoér semesterresan sa kommer
vi sa klart att hjilpa er!

GOr man alla atgarder samtidigt i
ligenheten?

Vi forsoker sjalvklart att planera in sa
mycket av de foreslagna atgarderna under
tiden ni dr evakuerade. Det kan dock
finnas dtgarder som ar praktiska att
utfora fore eller efter evakueringen, nar
boende till exempel kan behdva gora ett
val. Da informerar vi boende i god tid.



Grundutférande i typbadrum Typ 5

[ foreningen finns atta olika typbadrum.

Vi har valt att namnge dessa typbadrum -
for att lattare kunna sarskilja storlek och ~
utférande i de olika typerna. J
Nedan redovisas foérslag pa ny planldsning ™|
i samtliga typbadrum. ID

Typ 1

Typ 2 §
LJ B GE‘E - Observera ny placering av dusch pa grund
/ — av fonstrets placering.
=
Typ 7A och 7B
Typ 3

=g Jo Al
q -
L D ([]|®

_____

Som tillval.erbjuds mojlighet att montera
in ny wce-stol i typbadrum 7B.

Typ 8A och 8B

Sis:

\

8A

Observera att vagg mellan wc och bad tas
bort i typbadrum 8B.



Forslag pa standardutrustning som
ingar i badrum och dusch/wc

wcC

Spegelskap LED bredd 600 mm
Spegelskap med belysning och eluttag

7-\

Tvéttstéll /mobelpaket 600 mm

~—

S
|_

Tvéttstéll /mobelpaket dusch/wc
typbadrum 3, 7A, 8A

Duschvigg vikbar dusch/wc
typbadrum 3, 7A, 8A

<

4




Duschhérna 900 mm

-

e ™™

Kakel och klinker

Kakel i badrum pa vagg — kostnadsfritt val
Alt 1: Vit, storlek 150 X 300 mm

Alt 2: Vit, storlek 150 X 150 mm

Bada storlekarna kan valjas i blank eller
matt yta.

Ppr =N

Klinker i badrum pa golv — kostnadsfritt val
Alt 1: Storlek 100 x 100 mm

Fyra farger: svart, antracit, ljusgra, sand,
beige

Alt 2: Storlek 150 x 150 mm

Fyra farger: svart, antracit, ljusgra, sand,

Exempel pa tillval

Det kommer att finnas ett fast utbud av
tillval som kan goras av den enskilde
medlemmen. Tillval ar alltid en affar mellan
entreprendren och den boende. Om tillval
onskas av en boende ska en offert med
prisangivelser alltid ges. Offerten ska
accepteras skriftligt av boende innan
tillvalsarbeten paborjas.

Om storre tillvalsarbeten 6nskas behovs
det stdmmas av med entreprenéren om de
har mojlighet att utfora detta inom den
angivna tiden.

Exempel pa tillval som kommer att
erbjudas:

Forhojd WC-stol

Takdusch

Annat kakel och klinker
Vaggskap

Handfat 80 cm

Spegelskap 80 cm

Kommod 80 cm

Extra toalett om mojligt
byggtekniskt (typbadrum 7B)

Visningsrum

Ett visningsrum kommer att byggas upp i en
separat visningsbod som placeras centralt
inom foreningens fastighet. Dar kommer val
och tillval sattas upp sa att boende kan titta
och valja i lugn och ro.




Visualisering typbadrum 1 med grundutférande
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Visualisering typbadrum 4 med grundutférande
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Visualisering typbadrum 6 med grundutférande
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Visualisering typbadrum 7A med grundutférande

TYPRUM 7a
Bjorking AR
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