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1. Det ar dags for byte av el-

och tappvattenror

Som vi tidigare informerat om gav styrelsen,
for ett tag sedan, Riksbyggen i uppdrag att
genomfdra en grundlig besiktning av var
fastighet; Vatten, el, avlopp, grund, vaggar
och tak inspekterades. Besiktningen visade

tyvarr pa betydande brister och att flera, stora

renoveringar ar nédvandiga. Som ni vet,
startade vi férra aret med en relining av
bottenavloppet under kéllaren, samt med
mindre atgarder av tidigare relinade
avloppsror.

Nast pa tur: El och tappvatten.

Med tappvatten menas det varm- och
kallvatten vi anvander for tvatt, dusch, disk
och matlagning. Vattnet rinner i sa kallade
tappvattenror och leds in i huset via kallaren
och upp till Iagenheternas kok och badrum.
Tappvattenror har en berdknad livslangd pa

40-60 ar. | var fastighet finns fortfarande ror
fran 1940-talet.

Vad konsekvenserna kan bli nar réren ar
gamla, har vi redan sett. Sommaren 2018
sprack ett tappvattenréren pa vinden ovanfor
E-trappen. Vinden éversvdimmades och flera
lagenheter totalforstordes.

| vintras drabbades ytterligare en lagenhet av
vattenskada. Ett tappvattenror i koket till en
lagenhet i B-trappen borjade lacka. Golvet fick
rivas ut och dven grannlagenheten och
styrelserummet i kdllaren skadades.

Det ar alltsa valdigt viktigt att de har roren
byts ut, sa fort det bara gar.

Vattenskadad Iégenhet E-trappen, sommaren 2018

Riksbyggens besiktningsprotokoll visade ocksa
att elstammarna mellan kallaren och
ldgenheternas elcentraler behover bytas.
Alltsa de elkablar som via kéllaren leder strom
fran elnatet, in till alla Iagenheter.

1.1 Byte kravs

Da man inte, som med avloppsstammar, kan
relina tappvattenror, krdvs det man byter ut
dem mot nya.

Elstammar kan inte heller renoveras. Dessa
behover darfor ocksa bytas.
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2. Hur ténker vi gbra?

2.1 Befintlig installation

Nar huset byggdes pa 1940-talet, monterades
tappvattenror och elstammar in i vaggarna.
For att komma at och byta dem, behdver
vaggarna 6ppnas upp.

2.2 Varfor vi inte river och ersatter

befintliga ror och ledningar
| vissa fall skulle det vara maijligt att 6ppna

upp vaggarna, ta ut roren och montera in nya.

Men med dagens krav far roren inte ligga lika
nara varandra som tidigare. Det innebar att
det inte alltid finns utrymme for att lagga
tillbaka nya ror pa samma plats. Att 6ppna
upp vaggar och demonterar ror dr dessutom
kostsamt och tar lang tid.

2.3 Hur vi téanker gora

Planen &r att nya tappvattenror och
elledningar ska forldaggas i trapphusen och
darifran forgrenas ut till respektive lagenhet.
Ror och ledningar monteras pa utsidan av
vaggarna och byggs in, i en inkladnad, istdllet
for att placeras inne i vaggarna. Det samma
sker med nya ror och ledningar inne i
lagenheterna. Detta dr en mycket vanlig
metod i dldre hus.

| lagenheterna monteras tappvattenroren
oftast pa vaggarna langs taken men ibland ar
det dven nédvandigt med ror fran taket ner
mot golvet. Detta beror pa lagenhetens
utformning. Nya elledningar dras tillsammans
med vattenroren till lagenhetens elcentral.
Enbart i badrummen monteras synliga
kromade vattenror.

Bild 1 —nya rér dras

Bild 2 — inklddnad byggs
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Bild 3 - visar hur en firdig inklédnad kan se ut.

3 Steg for steg

3.1 Stammobeslut

Styrelsen har ett fortroendeuppdrag att sérja
for den I6pande forvaltningen i foreningen.
Det innebar bl.a. att styrelsen har ansvarar for
det I6pande underhallet av féreningens
fastighet. Att ha underhallsansvar innebar i
viss man att ha ratt att avgéra nar och om
nagot behover underhallas. Styrelsen har
fattat beslut om att el- och tappvatten maste
bytas.

| tillagg kravs, i det hér fallet, ett
stammobeslut dar alla medlemmar i
foreningen ar med och rostar. Detta eftersom
renoveringen medfor andringar inuti sjalva
lagenheterna (ror och ledningar placeras
utanpa vaggarna med en inkladnad). Det
innebar att styrelsen behdver medlemmarnas
stod for genomfoérande. Fragan kommer
darfor behandlas pa arsstamman. Viktigt att
papeka ar alltsa att stammofragan inte
handlar om huruvida renoveringen ska
genomforas eller inte. Fragan handlar om
sjalva inkladningen av rér och ledningar.

Efter stamman bor alla som inte rostade for
bytet och alla som inte nadrvarade pa stdamman
tillfragas om det godtar stimmans beslut. Om
nagon motsatter sig stammans beslut
kommer styrelsen begara att Hyresnamnden
tar upp drendet.

3.2 Projektplanering

Det fortsatta projektet ar planerat i foljande
steg:

A. Planering (projektering) Klart!

B. Information infér stamma Har ar vi nu!

C. Beslut pa stamma

D. Eventuellt beslut i hyresnamnden

E. Upphandling / entreprenadkontrakt Klart!
F. Byggstart

G. Besiktningar

H. Garantitid

Stegen A-E tar ofta ett till tva ar. | det héar
fallet ar punkt A och E redan fardigstallda och
entreprendren kan pabdrja arbetet redan
efter semestern savida ni medlemmar réstar
JA pa stimman.

Projektplaneringen géller under normala
forhallanden och normalt férfarande. D3 vi nu
star mitt i en pandemi kommer vi inte att
pabodrja nagot renoveringsarbete inne i
lagenheterna forrdan bada parternas halsa kan
sakerstallas. Entreprendren kan bérja med
arbete i trapphus och kéllare redan efter
semestern. Detaljerad tidplan och information
kommer efterhand vi vet mer.
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3.3 Stegen i lagenheten

Under steg F-G i projektplaneringen sker
sjalva renoveringen. Alla lagenheter renoveras
inte pa samma gang. Normalt utférs arbete i
lagenheter som ligger direkt 6ver eller under
varandra samtidigt.

Arbetsordning:

1. Nya ror och installationer kommer pa plats
2. Inkladnader monteras

3. Elarbeten

. Malningsarbeten

. Besiktning

. Atgarder av besiktningsanmarkningar

. Eventuell efterbesiktning

NOoO u b~

Steg 1-7 tar ofta 2—3 veckor/per ldgenhet

Notera att avstangning av vatten och el
endast kommer ske under korta perioder.

Ordningen ovan ar en vanlig arbetsfoljd men
den entreprendr som utfor arbetet kan
komma att dndra i planeringen.

Arbetet sker i ett flode. Det vill sdga att nar
steg ett ar klart i de forsta lagenheterna
fortsatter steg tva i dessa lagenheter och steg
1 paborjas samtidigt i nya lagenheter.

4 Vanliga Fragor

Jag har redan renoverat mitt badrum, maste
vattenledningarna anda goras om?

De tappvattenror som idag ansluter till ditt
badrum kommer kopplas bort eftersom de ar
gamla och i daligt skick. Dessa ror kommer
ersattas med nya som dras fran trapphuset till

ditt badrum. Utgangspunkten &r att alla ror
inne i sjdlva badrummen ocksa byts. Dessa
nya ror ar kromade och synliga och forlaggs
utanpa vaggen dar vi kopplar pa handfat, wc
och dusch.

Om du nyligen renoverat badrummet, redan
bytt réren och vill behalla dessa, kommer vi
forst gbra en bedémning av réren.

Maste kdken rivas?

Nej, koken kommer varken rivas eller
renoveras. Det ar vanligt att en inkladnad
maste byggas i ett vagghorn eller pa vaggen
langs taket for att skydda och dolja de nya
roren. Det kan aven bli aktuellt att delar av
koksskapen behover demonteras och
atermonteras.

Gar det att bo kvar under renoveringen?

Ja, det gar bra!

Kan man fa annat tillfélligt boende under
renoveringen?

En bostadsrattsférening har inte skyldighet att
ordna annat boende till sina
bostadsrattsinnehavare.

Kommer tillfilliga installationer att finnas
medan arbetet pagar?

Vatten: Det kommer finnas mojlighet att
hamta vatten i trapphuset eller i kdllaren nar
vattnet ar avstangt i. Avstangningen varar
normalt sett bara en arbetsdag/per ldgenhet.

El: Avstangning av el i lagenheten varar
vanligtvis hogst en arbetsdag och provisorisk
el kommer darfor inte att finnas.

Kommer tvittstugan paverkas?

Vatten / el till tvattstugan kommer vara
avstangt under korta perioder och da kommer
det inte ga att anvanda tvattstugan.
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Kommer min avgift paverkas?

Ja, och din avgift har redan paverkats. Som du
kanske vet har styrelsen hojd avgiften under
de senaste aren dels for att tacka upp for den
har renoveringen, dels for kommande
atgarder. Detta ligger helt i linje med
foreningens uppdaterade flerarsbudget.

Hur mycket avgiften andras under kommande
ar beror ocksa pa vilka andra atgarder vi valjer
att ga vidare med.

Vad hiander om jag inte dr n6jd med det
utférda arbetet?

En besiktning av en oberoende besiktnings-
man kommer genomféras. Ar det ndgot du
inte ar n6jd med ska detta anmalas innan
besiktningen. Det ar sedan besiktnings-
mannen som pa plats avgor om det ar ett fel
som ska atgardas, eller om det inte &r att
betrakta som ett fel enligt de
kontraktshandlingar och den entreprenad-
juridik som galler.

5. Sammanfattning

5.1 Ndasta steg

| sjalva projektarbetet ar nasta steg
stammobeslutet. En nej-rost innebar att
Hyresndmnden maste avgora fragan, vilket
kostar bade tid och pengar. Processen
forlangs och risken for fler lackor och annat
Okar. — Nagot som kan drabba vem som helst i
huset.

Vattenlackan pa vinden ovanfor E-trappen
2018 kostade totalt ca 2,5 miljoner kr. Av
detta har féreningen fatt betala ca 1 miljon kr,
vilket beror pa forsakringsbolagens
aldersavdrag och sjalvrisker. Dessutom &r
risken stor att var fastighetspremie nu hojs
nar antalet skador okar.

Vi ber dig darfor, uppriktigt, att résta JA pa
stamman till styrelsens forslag om inkladnad
av ror i lagenheterna. Pa sa satt kan
projektet fortsatta utan forseningar och vi
undviker flera vattenskador.

5.2 Fler fragor?

Forhoppningsvis kdnner du att du fatt insikt i
vad som sker framover, men har du fler
fragor, tveka inte att hora av dig! Vi
uppmuntrar alla att anvanda féreningens
hemsida www.brfgrangeshus.se. Dar kan du
stalla fragor eller komma med synpunkter
genom att lamna en kommentar. Din
kommentar kommer vara synlig for alla. Pa
samma satt ar vart svar synligt for alla.

Vi ser ocksa till att bade fragor och svar
sammanfattas och skickas ut till er
medlemmar innan det ar dags att ta stallning.
Vi behover fa in fragorna senast 2020-05-29.

5.3 Kontaktinformation
Frida Hultén, Projektledare
040-1094 03

frida.hulten@riksbyggen.se

Ola Fagerstrand, Kundansvarig
046-16 56 31
ola.fagerstrand@riksbyggen.se

Christian Rivas, Forvaltningsekonom
040-32 3021
christian.rivas@riksbyggen.se

Styrelsen, Brf Grangeshus
072-221 3799
www.brfgrangeshus.se
brfgrangeshus@gmail.com
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