Stamrenovering i Brf Bergasen

Informationsmote
27 oktober 2010



Problembild.

* Rostangripna ror i badrums- och koksavloppen.

 Daliga tatskikt, tal inte rinnande vatten pa vaggar
och golv.

* Inga observerade problem vad avser WC-avloppen
eller stammarna till varm- och
kallvattenledningarna.



Avloppsror i lagenheter.

Brf Bergasen
Badrum — original
Ingjutna avioppsror

Skiss 1:
2010-10-19 SLB/BLa



Bergasen informerar 2009-10-26.

Utdrag:

”En atgdrd som maste vidtas omgaende ér att
boende, som inte har ett tatskikt enligt dagens
bestimmelser, avstar fran att duscha sa att
vatten rinner pa golvet. Detta innebdir att
duschande i badkaret endast kan utféras
sittande och sa att det inte rinner vatten
mellan karet och vdggen.”



Arsstimman 2009.

e Styrelsens forslag:
Infodring.

» Utvidgat uppdrag fran stamman:
Utreda bade infodring och konventionellt stambyte.



Inventering av samtliga "gamla”
lagenheters vatutrymmen.

» Utfordes i atta omgangar under tiden 21 januari
t o m 23 april 2010.



Resultat vad galler tatskikt och
anvandande:

Kategori Antal Igh
A Har godkant tatskikt 23 [
B Har troligen/méjligen godkant tatskikt 5 B0
C Saknar tatskikt, men har godkénd duschkabin med kar 26 [
D Har aldre, idag icke godkant tatskikt 6
E  Saknar tatskikt, badar/duschar sittande eller pa kna i badkar 23 D/I
F  Saknar tatskikt, duschar staende i badkar 34 J
G Saknar tatskikt, duschar direkt pa golv 4



Underlag som tagits fram for de tva
alternativen.

* Tre skarpa offerter pa infodring av endast badrums-
och kdksavlopp med tillhérande vertikala stammar.

Kalkyl pa tva alternativ for renovering av badrum i
samband med infodringen.

» Kalkyl pa konventionellt stambyte inkluderande
badrum, WC (samtliga), koksavlopp och alla vertikala
stammar.

Denna kalkyl har utgatt fran 122 originalbadrum och
inkluderar nya tat- och ytskikt samt ny utrustning.

* | bagge fallen ingar infodring av regnvattenavloppen
fran taken.



Infodring.

Omfattning och forvantad livslangd:

* Omfattar endast badrums- och kdoksaviopp +
regnvattenstammar.

* WC-avloppen med tillhérande tvattstall atgardas
inte.

* Haller i c:a 20 ar (garantitid 10 ar), dvs lika som
bedomd aterstaende livslangd for WC-avloppen.



Infodring.

Genomforande:

* Varm- och kallvatten till 4 av lagenheterna i ett hus
stangs av centralt. Foravstangare (s k ballofixer)
monteras dar sadana saknas. Vattnet slapps pa igen.

e Vattnet till badrummet (bad/dusch +
tvattstall/tvattmaskin) samt till koket stings av med
foravstangare i % av lagenheterna. WC med
tillhorande tvattstall ar fortfarande i funktion.

 Badrums- och kdoksavlopp med tillhorande vertikala
stammar + regnvattenstammar infodras.

e Vatten och avlopp fungerar igen efter c:a en vecka.




Infodring.

Boendes badrumsrenoveringar:

* Tidigare utforda godkanda renoveringar har inte
gjorts forgaves.

A Har godként tatskikt 23 [
B Har troligen/méjligen godkant tatskikt 5 Q1
C Saknar tatskikt, men har godkand duschkabin med kar 26 [



Infodring.

Boendes badrumsrenoveringar:

* Boende som onskar renovera sina badrum i
samband med infodringen far bekosta detta sjalva.

D Har ldre, idag icke godkant tatskikt 6
E  Saknar tatskikt, badar/duschar sittande eller pa kna i badkar 23 1/
F  Saknar tatskikt, duschar staende i badkar 34 §
G Saknar tatskikt, duschar direkt pa golv 4 B



Infodring.

Boendes badrumsrenoveringar:

Privat tillaggsalternativ: Renovering av badrum.

Dorr mot WC satts igen med vagsg.
Nya tatskikt samt nya ytskikt av "standard-klass” pa golv och vaggar.

Ny golvbrunn i nytt lage, anpassad for badkar eller duschhorna. Uppbilning
for ny brunn och rorforlangning till inkoppling pa befintligt avlopp.

El-varme i golv

Nytt handfat, nya armaturer och synliga ror.

Nytt badrumsskap med belysning, handukstork (el) samt nya beslag.
Nytt badkar alternativt duschhoérna med glasdorrar.

Ny radiator.

Forberedelser (el, vatten, avlopp) for installation av tvattmaskin +
torktumlare.



Infodring.

Boendes badrumsrenoveringar:
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Brf Bergasen
Badrum: Alt.A Stamrenovering



Infodring.

Boendes badrumsrenoveringar:
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Brf Bergasen
adrum: Alt.A Stamr:
Tilliggsalt. A2 - Duschhérna
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Infodring.

Boendes badrumsrenoveringar:

Brf Bergasen

Badrum: Alt.A Stamrenovering
Tilldggsalt. A2 - Duschvidgg
Skiss 14:
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Tilliggsalt. A2 - Duschhorna



Infodring.

Boendes badrumsrenoveringar:

o Kalkyl:
Normal Igh 2-4 rok:
Renovering badrum 144
Moms 25% 36
Delsumma: 180
Max Rotavdrag c:a (dock max 50” per person)  -55
Summa per Igh: 125  kkr
Stor Igh 6-7 rok:
Renovering badrum 204
Moms 25% 51
Delsumma: 255

Max Rotavdrag c:a (dock max 50” per person) -75
Summa per Igh: 180  kkr




Infodring.

Boendes badrumsrenoveringar:
* ROT- och ranteavdrag galler.
* BOr goras fore infodring.

* Asbest?

* Senare renovering av badrum maste inkludera ny
infodring av anslutning mellan ny golvbrunn och
infodrat ror (att utforas av infodringsfirman av
garantiskal).

* For staende duschning i badrum utan godkant tatskikt
och som inte renoveras maste fristaende duschkabin
med kar och avlopp till golvbrunn installeras och
bekostas av den boende.




Infodring.

Boendes badrumsrenoveringar:

Privat tillaggsalternativ: Duschkabin.
 Badkar ersatts med duschkabin.

o Kalkyl:
Duschkabin 12
Moms 25% 3
Delsumma: 15
Max Rotavdrag c:a -2

Summa per Igh: 13  kkr



Infodring.

Boendes badrumsrenoveringar:

Brf Bergasen

Badrum: Alt.A Stamrenovering

Tilliggsalt. A1 - Duschkabin

Skiss 11:
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Infodring.

Boendes badrumsrenoveringar:

 Badkar som det inte duschas i kan tills vidare godtas
pa den boendes eget ansvar.



Infodring.

Boendet under genomforandet:

* Endast WC och tvattstall fungerar under c:a en
vecka.

* Absolut forbjudet att under denna vecka halla
nagot i koksavlopp, tvattstallsaviopp eller golvbrunn
(skadestandsansvar).

* Dusch- och kéksbodar anordnas pa garden.

* Ljudstorningar fran bilningsarbeten m m vid
renoveringar fore och efter infodringen.



Infodring.

Finansiering:

e Kostar c:a 5 miljoner kronor (forutom boendes
renoveringar).

* Kan finansieras med medel ur befintlig kassa.
e Kraver ingen hojning av manadsavgiften.



Konventionellt stambyte.

Omfattning och forvantad livslangd:

 Omfattar samtliga avlopp (aven WC + tvattstall, kall-
och varmvattenledningar), helt nya tat- och ytskikt
samt ny inredning.

e Halleric:a50ar.

* Regnvattenstammar maste infodras (kan goras helt
separat).



Konventionellt stambyte.

Genomforande:

* Vatten och avlopp stangs av i ett hus i taget.
* All utrustning + ytskikt rivs ut.

* Asbest?

» Ett antal grova hal borras i bjalklagen.

* Nya vertikala stammar dras genom badrummen och
byggs in. (Befintliga stammar ar ingjutna i den
barande hjartvaggen mellan lagenheterna och ej
atkomliga for utbyte).

* Nya horisontella avlopp dras i taket i underliggande
lagenhet.




Konventionellt stambyte.
Nya avloppsdragningar.

Brf Bergasen
Badrum + WC: Alt.B Stambyte
Ny avloppsdra gning



Konventionellt stambyte.

Genomforande (forts):

Nya undertak med infalld belysning i WC och del av
badrummet.

Dorr mot WC satts igen med vagg.

Nya ytskikt av “standard-klass” pa golv och vaggar i
WC.

Nya tdtskikt samt nya ytskikt av ”standard-klass” pa
golv och vaggar i badrum och dusch.

Ny golvbrunn i nytt lage, anpassad for badkar eller
duschhorna.



Konventionellt stambyte.

Genomforande (forts):

El-varme i golv i badrum och dusch.

Nytt handfat, nya armaturer och synliga ror i
badrum och WC.

Nytt badrumsskap med belysning samt handukstork
(el) i badrum.

Nya beslag i badrum och WC.
Nytt badkar alternativt duschhorna med glasdorrar.
Ny radiator.

Forberedelser (el, vatten, avlopp) for installation av
tvattmaskin + torktumlare.



Konventionellt stambyte.

Ny inredning alt 1.
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Brf Bergasen
Badrum + WC: Alt.B Stambyte
Med badkar
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Konventionellt stambyte.

Ny inredning alt 2.
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Konventionellt stambyte.

Ny inredning alt 3.
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Konventionellt stambyte.

Ny inredning alt 4.
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Konventionellt stambyte.

Ny inredning alt 5.
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Badrum + WC: Alt.B Stambyte
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Konventionellt stambyte.

Boendes badrumsrenoveringar:

» Tidigare gjorda renoveringar maste goras om.
* Alla lagenheter ”far” helt nya badrum och WC.



Konventionellt stambyte.

Boendet under genomforandet:

* Avstangning av vatten och avlopp i ett helt hus i
taget under en tid av 2 till 3 manader.

* Borrning ar mindre ljudstorande an bilning, men
lagenheterna ar anda obeboeliga eftersom det
saknas vatten och aviopp.

* Evakueringsldagenheter i form av bodar pa garden
anordnas for cirka ett halvt hus.
(Erfarenhetsmassigt brukar mer an halften av de
boende foredra att ordna sitt temporara boende
sjalva.)




Konventionellt stambyte.

Finansiering:

Kostar c:a 38 miljoner kronor.

Foreningen lanefinansierar projektet med 38-5=33
miljoner kronor varfor avgifterna maste hojas med
c:a 21 % (for samtliga lagenheter).

Kalkyl: 5 % langsiktig kalkylranta, ingen amortering.
(38-5)x0,05 = 1,65 miljoner kronor.
Nuvarande intakter fran bostadsrattsavgifter 7,84
miljoner kronor. 1,65/7,84 = 21 %.

Inga ROT- eller ranteavdrag.



Jamforande sammanfattning.

Infodring

Endast badrums- och kdksavlopp
samt regnvatten.

Ovrig badrumsrenovering pa
boendes initiativ och bekostnad.

Inga nya kostnader for den

som inte behover/onskar renovera.

Tidigare renoveringar inte ogjorda.

Livslangd c:a 20 ar.

Kvarboende med storningar
under kort tid.

Konventionellt stambyte

Samtliga aviopp.
Badrum + WC helt renoverade
pa féreningens bekostnad.

Ho6jd manadsavgift for alla
lagenheter.

Tidigare renoveringar maste
goras om.

Livslangd c:a 50 ar.

Ej kvarboende under
2-3 manader.



