HSB - dar mijligheterna bor

Brf Grim Park

Styrelsens forslag till &tgarder i samband med rorbyten for vatten, aviopp

Valkomna till Informationsmote, HSB Konsult presenterar

och informerar

Torsdag 24 oktober, kl 1830
Plats: Viktor Rydbergs samskola, aulan

Oppet hus, tillfallen for varje medlem att stalla specifika fragor kring

den egha lagenheten
Tisdag 5 november kl 1500-2000
Plats: Lokalen pa baksidan av Grimvagen 3

Extra foreningsstamma

Tisdag 12 november, kl 1830
Plats: Viktor Rydbergs samskola, aulan

Hyresgastinformation

Onsdag 13 november, kl 1830
Plats: Lokalen pa baksidan av Grimvagen 3
(information om beslut pa stamman)
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Inledning

Vi i Brf Grim Park bor i en férening som vi alla trivs i, en fin miljo och ett bra boende
till rimligt pris.

Men allting slits med tiden och mycket maste repareras eller bytas. Till detta hor
bland annat vara rorstammar for vatten och avlopp samt aven vara vatrum/WC-
utrymmen. Nu ar det dags att ta itu med den fragan. Vi vill att vi alla aven i
fortsattningen ska bo tryggt och till skalig kostnad.

Vi far hogre och hogre kostnader for vattenskador. Vi kan inte langre forsékra vara
fastigheter nar det galler vatten, avlopp och tatskikt mm. Inga férsékringsbolag ger
oss den mojligheten.

Det innebar att vi, vid varje skada som uppkommer, far betala kostnaden fullt ut for
skadan, istéllet for att endast betala sjalvrisken.

Vi har just nu fukt i sju vatrum (som vi vet om), en liten "tickande bomb”.

Forutom vattenskador har vi aven hoga underhallskostnader pa grund av vara daliga
rorledningar med lagningar och avloppsrensningar m.m.

Styrelsen har efter en langre tids undersdkande arbete beslutat att byta
rorstammarna for vatten och avlopp. | samband med detta foreslar ocksa styrelsen
att vi renoverar vara vatrum/WC-utrymmen i lagenheterna.

Husen fardigstalldes 1959, byggdes sedan pa med ett vaningsplan i samtliga hus
1991.

Pa Grimvagen 3 utforde aven sedan ett stambyte med vatrumsrenovering 1996.
Vi har alltsa olika aldersstruktur gallande vara rérstammar och vatrum. Vi har
beréknat och utvarderat om vi skulle spara nagra delar men da tatskikt och ror
overlag redan har, eller inom kort kommer att ha, natt slutet pa sin livslangd, har
styrelsen valt att ta med alla rérstammar och vatrum i alla hus i projektet.

Projektet beraknas att paga cirka 18 manader totalt.

Till var hjalp i detta arbete har vi anlitat HSB Konsult med mangarig erfarenhet av
denna typ av projekt och allt som det for med sig.

For att ge foreningens medlemmar en sa tydlig och allsidig information som majligt
bjuder vi in till informationsméte dar HSB Konsult presenterar fakta och alla detaljer
kring ett stambyte samt finansiering.

For att tillgodose varje medlems fragor kring den egna bostaden och egna specifika
behov bjuder vi ocksa in till "6ppet hus”.
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Darefter ar det dags for extra foreningsstamma dar vi ska ga till beslut.
Datum, plats och tid for dessa tillfallen hittar du pa framsidan av denna folder, samt
att de delades ut till samtliga under vecka 41.

Du hittar i denna folder ocksa all information och det beslutsunderlag som vi hoppas
ska besvara manga av de fragor som sékert dykt upp da du last inledningen har
ovan.

Vad har vi gjort?

Styrelsen har under en langre tid undersokt vad som ar bast for vara fastigheter och
vara lagenheter och vi tog kontakt med HSB Konsult i januari 2019.

Redan innan dess hade vi kontakt med andra konsulter men valde att ga vidare med
HSB Konsult.

Tillsammans har vi utfort inventeringar, bade i lagenheter och 6vriga utrymmen i
fastigheterna.

Vi har tagit fram och bedomt olika alternativ till atgarder, bade kostnadsmassigt 6ver
tid, men aven ur andra aspekter som - funktion/sékerhet, boendefragor, férvaltning,
underhall mm.

Forutom alla myndighetskrav ligger gallande branschregler som "Saker Vatten” (SVI),
tatskiktskrav (BBV), (GVK) som en grund for det vi kommit fram till.

Branschreglerna anvands idag i alla byggprojekt dar risker for vattenskador kan
finnas, saval i nyproduktion som vid renovering/ombyggnad.

Dessa ar framtagna av allmannyttan, myndigheter, férsékringsbolag, byggbranschen
och materialleverantorer tillsammans.

Konsultgruppen har bestatt av tekniker (bygg, VVS, el mm), jurister,
fastighetsekonomer, boendekonsulter.

Vart mal har varit att belysa alla tankbara fragestallningar.

Nulaget - lagenheter
Inventeringar

Inventering har utforts i lagenheter, i kok, vatrum och WC-utrymmen.

Forutom lagenheterna inventerades aven tekniska utrymmen samt 6vriga utrymmen i
fastigheterna, som kéallare, vindar mm.

Syftet med inventeringen var att understka och utreda skicket pa vara rérstammar,
vatrum och 6vriga utrymmen i fastigheterna.



O

GRIM PARK

HSB - dar mijligheterna bor

Vatrummen

Manga vatrum ar i ursprungligt utférande och har bristfélliga yt- och tatskikt pa
vaggar och golv. Dessa har oftast passerat sin tekniska livslangd och klarar inte av
dagens normala anvandande, med dagliga duschar och bad, en uppfattning som
starks genom fuktindikeringsmatning.

Dolda ror samt otata rérgenomféringar och infastningar férekommer i bade vaggar
och golv. Rérgenomforingar i vagg bryter tatskiktet i vata zonen i vatrummen dar man
spolar mycket vatten vilket medfor risk for vattenintrangning.

Originalgolvbrunnarna ar fér gamla for att kunna ansluta tatskiktet pa ett satt som
klarar forsékringsbranschens krav for sdker vatteninstallation och tatskikt. Ibland ar
aven en forhojningsring av gjutjarn monterad ovanpa golvbrunnarna vilket forsamrar
an mer.

| vissa av de renoverade vatrummen &r nyare plastbrunnar installerade, men inte
alltid. Inte heller de bytta golvbrunnarna klarar alltid av dagens krav pa.

Ex. golvbrunnar av plast som &r aldre &n 1992 klarar ej av dagens byggkrav.
Renoveringsbehovet ar darmed att anse som omfattande och narliggande.

Vatrummen i vara tillbyggda vindsplan ar snart 30 ar gamla och livslangden pa
tatskikt ligger just runt 25 ar. Livslangden for de vatrum som finns pa Grimvagen 3
faller ocksa snart pa aldersstracket.

Att da eventuellt vanta med att atgarda dessa nu skulle bara innebéra att vi inom en
snar framtid behover ta hand om dem ocksa, detta da till en betydligt hogre kostnad.
Asbest finns formodligen i fog och fix vid kakel/klinker och kan aven finnas i
mattlimmet.

Golvbrunn i original, av gjutjarn

~G o~
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Badrum i originalskick, daliga ytskikt
Rorgenomforingar i vagg i vatzon 1

Rorschakt i renoverat badrum
Ingen tat botten, ingen lack-ut
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Koken

Koken har egna rérstammar, oftast tva kok per vaningsplan och rorstam men pa
nagra stallen aven tillsammans med ett badrum. | de flesta fall star rérstammarna i ett
schakt i betongvaggen mellan tva kok (mellan lagenheterna).

Koken blir inte sa paverkade vid stamprojektet, det som behovs ar att viss inredning
demonteras vid behov, rorstammar byts och inredning aterstalls.

Efter renoveringen kommer vatten och avlopp till koken i de flesta lagenheterna,
komma fran schakten som kommer att sta i vatrummen.

De fragetecken som finns i koken idag &r att det oftast saknas "tata” diskbanksbottnar
och att manga diskmaskinsanslutningar ar felaktigt utforda.

Asbest kan finnas i fog och fix i kakelsattningen ovan diskbankar.

| 6vrigt galler samma i koken som i vatrum fér avlopps- och vattenledningar rérande
status pa stammar, ror och anslutningar.

, N i e £ &
Kok i original med otat botten och daliga ror

Avloppsstammarna

Spillvattenstammarna i husen ar av gjutjarn. Dessa skarvas med bly/drev eller en "g-
ring” (gummiringstatning). Pa flera stallen konstateras synliga
rostangrepp/kommande lackor. Reparationer har redan skett pA manga stallen.
Spillvattenledningarna i badrumsgolven bestar ocksa av gjutjarnsror i de vatrum som
ar i original. De badrum som &r renoverade har ibland nya spillvattenror av PP-plast i
golven.
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Gjutjarnsroren i stammarna rostar utifran, da tatskikten inte langre ar tillfyllest. Da
det renoverats i vissa badrum, har inte anslutningen till de relinade réren alltid blivit
tat, vilket medfort ytterligare rostangrepp da fukt kommit emellan relining och
gjutjarnsror. Det finns darmed risk att de kan spricka vid rengdringen som utférs med
hogtrycksspolning och roterande frasning..

Daliga avloppsror i vatrumsgolv

1

Avloppsstam i kallare med rostangrepp
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Tappvattenledningarna

Kall och varmvattenledningarna ar av galvaniserat stal och koppar i rérstammarna
och in till lagenheterna. Livslangden pa dessa ar slut. Rérkopplingar, ventiler och
sattet pa vilket roren ar dragna behéver atgardas for att undvika ytterligare
vattenskador. Vi har redan haft lackage pa vattenledningarna i vara rorstammar vilket
medfoérde vattenskador i vatrummen, kok och aven ut i hall.

Vattenledningarna bryter idag oftast tatskikten i badrummen i vatzon 1 vilket
omojliggor succesiv badrumsrenovering enligt géllande regler for saker
vatteninstallation (SVI) och tatskikt (BBV, GVK).

Vi har ingen varmvattencirkulation i vara stammar upp i huset, det tilsammans med
att rorisoleringen i stammarna ar bristfallig orsakar problem med langa tapptider for
varmvatten.

Detta medfor kostnader i vattenforbrukning och aven risker fér mikrobiell tillvaxt
(legionella).

Avstangningsventilerna fér KV- och VV-ledningarna i badrummen ar en
osakerhetsfaktor da de vid fel handhavande kan lossna och orsaka problem.

| kallaren &r tappvattenledningarna aven héar av galvaniserat stal eller koppar.
Avstangningsventilerna for rérstammarna &r ibland bytta.

Asbest finns i rorstraken i kallarna.

Rorschakten i sig ar tranga och kan ej uppfylla dagens branschkrav pa utrymme,
stora risker for uppvarmning av kallvatten finns. Det finns aven myndighetskrav nar
det géller uppvarmning av kallvatten som inte uppfylls héar.

Relining av tappvattenledningar skulle i princip kunna vara mdjlig, men
forsiktighetsprincipen bor gélla och sékerheten kring halsoeffekter av relining av
tappvattenror ror ar inte helt klarlagda.

Dessutom ar metoden inte sarskilt val beprévad och det finns endast ett foretag i
Sverige som utfor denna typ av arbeten.

Da det finns for manga osakerheter gallande detta ar det inte aktuellt i vart projekt.
De loser dessutom inte vara problem, vare sig med tappvattnet eller de andra
problemen.
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Tappvattenledningar ut ur vagg i badrum,
galvaniserat stal och koppar,
utan tatning mot vagg

Gamla rérstammar i tranga rérschakt

~10 ~
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Kall- och varmvattenledningar
i rorstrak i kallargangar

Varmesystemet

Varmesystemet i foreningen ar av typen tvarérssystem. Uppvarmning sker med
bergvarme vilket innebar en god och ekonomisk energiférsorjning.

Vi har ett val fungerande varmesystem, vattenburen varme med radiatorer i vara
utrymmen utom i vatrummen pa Grimvagen 3 dar vi har handdukstorkar, varav de
flest inte langre fungerar da de rostat igen.

Vara radiatorventiler ar bytta, vi har ocksa nya avstangningsventiler for
varmestammarna i kallargangarna.

Daremot blir varmeledningar i vatrum mer drabbade av fukt da de ligger i fuktig miljo,

risken ar betydligt mycket storre dar an i "vanliga” rum. Darfér kommer vi att i
samband med stambytet atgarda dessa.

~11 ~
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Bytta radiatorventiler med termostat

Elférsorjning

Elinstallationerna husen &r i allmant gott skick. Elcentralerna i lagenheterna ar
daremot inte bytta och saknar jordfelsbrytare.
Jordfelsbrytare ar i dag ett krav nar elinstallationer med 220V finns i vatrum.

Sammanfattning - lagenheter

Den grundliga genomgang vi har gjort har visat pa att det finns en rad behov som
behover atgardas. Det handlar saledes inte "bara” om vatrummen.

Uppgifter som kommit fram i utredningarna:

Av de besiktigade vatrummen, var manga i originalutférande och andra vatrum har
renoverats i olika utstrackningar dver olika tidsperioder.
Tatskikten behover dar atgardas.

Originalgolvbrunnarna bérjar lacka vid foérhojningsringarna, de ar ej heller godkénda
enligt dagens branschregler.

Dolda rorkopplingar pa tappvattenledningarna i rorstammar och rérgenomfoéringar i

~ 13 ~
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vata zonen férekommer vilket medfor stora risker for vattenintrangning i vagg.

Pa grund av detta ar det &ven omgijligt att uppna gallande branschregler och
rekommendationer for vattenskadesakert byggande vid individuella renoveringar.
Osakra avstangningsventiler for KV- och VV-ledningar ar installerade i badrummen.

Varmvattencirkulation saknas i rérstammarna forutom pa Grimv. 3.

Detta tillsammans med daligt isolerade rérledningar i rérstammarna medfér langa
tapptider for varmvatten och viss risk for mikrobiell tillvaxt.

De befintliga rérschakten ar alldeles for tranga.

Asbest kan finnas i fog och fix i badrummen och aven i koken (kakel ovan
diskbanken). Aven mattlimmet (i vitrummen) kan innehalla asbest. Provtagning
kommer att sékerstélla detta.

Vid de renoveringar som &r utforda kan konstateras att manga ej haller dagens
branschregler gallande séker vatteninstallation (SVI) och téatskikt (BBV, GVK).

Nulaget — dvriga utrymmen

Vi har aven inventerat andra utrymmen i fastigheterna i samband med
lagenhetsinventeringarna, framst da kallargangar, tekniska utrymmen, tvattstuga,
stad, WC mm.

Vi kommer ocksa att byta de gamla tappvattenledningar som ej &r bytta i
kallargangar.
Utrymmen som stad, WC, tvattstugor mm kommer att renoveras.

Vad skavi géra nu?

Vad vill vi uppna?
De atgarder som vidtas ska leda till:

e Att risken for vattenskador i minimeras.

e Att vatrummen i bostadsrattsforeningen uppfyller branschens regler for séker
vatteninstallation och tatskikt.

e Att halsorisker minimeras.

e Att mdjligheter till energibesparingar tas till vara.

e Att 6vriga utrymmen ska bli underhallsfria for lang tid framover

~ 14 ~
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Vidare ska arbetet genomforas sa:

e Att den enskilde lagenhetsinnehavaren sa langt som mojligt kan paverka
standarden i sitt vatrum och WC.
e Att minsta mgjliga storningar uppstar under byggtiden.

e Attingrepp i lagenheter begransas i mesta mojliga man.
e Attingrepp i 6vriga utrymmen i fastigheterna paverkar boende sa lite som
mojligt, ex hissar, trapphus mm.

Beslutsunderlag

For att fa ett underlag for beslut om lampliga atgarder, tidplan och finansiering gavs
at HSB Konsult uppdraget att kartlagga befintlig situation, redovisa olika alternativ
och dess konsekvenser tekniskt och ekonomiskt.

HSB Konsult har lang erfarenhet av att bista bostadsrattsforeningar med utredningar
och aven av att stédja foreningarna i genomférande av stambyten. HSB Konsult har
gjort inventeringar i lagenheter, besiktigat vatrum, inventerat standard pa
avloppsstammar, pa vattenledningar och hur installationerna ar gjorda i olika
lagenhetstyper. Med ledning av denna kartlaggning har konsulten som underlag for
foreningens beslut gjort bedémningar av olika alternativa I6sningar for att atgarda de
problem som finns, samt dess ekonomiska konsekvenser. De ekonomiska
bedomningarna bygger pa erfarenheter fran en lang rad liknande projekt i andra
bostadsrattsféreningar.

Sammanvagd bedomning av lampliga atgarder

Styrelsen har kommit fram till, efter utredningar och diskussioner om, olika
mojligheter att:
e Stambyte och vatrumsrenovering vid ett tillfalle ar det som ar det ratta
alternativet for var férening.
e Andra alternativ, som att avvakta med atgarder, passar inte hos och loser inte
vara problem da vi redan har hdga kostnader och stora problem. Att avvakta
med atgarder och skulle ytterligare orsaka annu hogre kostnader.

Darfor har styrelsen tagit beslut om stambyte av vara tapp- och avloppsledningar i
vara rorstammar tillsammans med uppdatering av samtliga tatskikt i vara vatrum.

~ 15 ~
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Vad kommer det d4 att kosta?

Den totala kostnaden fér stambyte inkluderande vatrumsrenovering har beraknats till
ca 50 miljoner kronor inklusive mervardesskatt, projektledning, besiktning och
myndighetskostnader. Detta inkluderar alla ovan namnda delprojekt.

Det kan uppfattas som valdigt mycket pengar, men ska ses mot bakgrund att det ar
en investering som skrivs av pa 60 ar och att foreningen da har gjort alla stora
underhallsarbeten for en lang tid framover.

En positiv verkan ar att alla kostnader foéreningen idag har for vattenskador och
ovriga servicearbeten mer eller mindre forsvinner.

Finansiering

Styrelsen har beslutat att finansiera investeringen med lan och egna befintliga medel.
HSB hjalper oss att berdkna lanebehovet och aven de rante- och
amorteringskostnader som kommer for dessa lan. Vi kommer ocksa att ta hjalp av
HSB nar forhandling med bankerna ska ske gallande upphandling av lan.

Paverkan pa avgiften

Nya lan innebar 6kade kostnader for bostadsréattsforeningen i form av ranta.
Dessutom paverkar nya lan kassaflédet pa grund av amorteringar.

Vi har sedan ombildningen endast haft en hojning av avgiften men anda kunna skota
amortering och rantor pa ett fullgott satt, samt aven haft majlighet att bygga upp en
buffert for projekt som vart kommande stambyte. Dock kommer vi behdva ta upp nya
lan som kommer att paverka vara avgifter.

BRF Grim Park har stark ekonomi och forutsattningarna for investeringar ar mycket
goda. Det ska trots detta papekas att den strategi som styrelsen tagit fram med hjalp
av HSB:s experter kan komma att &ndras i ett lage dar marknadsrantorna gar upp
valdigt kraftigt eller foreningens realiseringar inte gar i 1as. Styrelsen kommer varje ar
att utvardera situationen och kommunicera eventuella forandringar tydligt till
medlemmarna.

~16 ~
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Vad hander nu?

Styrelsens beslut och forslag till atgarder

| projektet ingar manga olika delar dar ocksa olika typ av beslut behover tas.
Vissa beslut ar rena styrelsebeslut, andra kraver samtycken fran medlemmarna pa
en foreningsstamma.

Styrelsens ansvar ar att besluta om Iépande forvaltning och underhall enligt
Bostadsrattslagen och féreningens stadgar, som t.ex. fastigheternas avlopps- och
vattenledningar, varmesystem.

Beslut om vad som kan goras inne i lagenheterna fattas av medlemmarna,
tillsammans och individuellt.

Stambyte och vatrumsrenovering gemensamt ger den for medlemmarna sékraste
I6sningen, och ar dessutom pa sikt mer ekonomiskt formanligt &n alternativet att
vanta.

Fordelarna med att genomfora allt nu &r framst att samtliga lagenheter far en
standard som uppfyller branschens regler for saker vatteninstallation.

Riskerna for vattenskador minimeras, och forsiktighetsprincipen tillampas vad géaller
vattenledningar. Avlopp till golvbrunn och tvattstall utfors i tak i vaningen under.

Styrelsen har beslutat att avloppsstammar och vattenledningar ska bytas.
| samband med detta foreslar styrelsen for stamman att vatrum och WC-utrymmen
renoveras samt att kok aterstalls i gemensam regi.

Det foreningsstdmman ska ta stallning till

Styrelsen foreslar att stamman beslutar om att féreningen ges ratt att utféra de
forandringar i bostadsratterna som uppkommer med anledning av ny rérdragning i
vatrum, WC-utrymmen och kék i samband med upprustning av.

| samband med rérbyten kommer forandringar inom vatrum och 6évriga rum att
uppkomma. Férandringarna redovisas i denna skrift och kommer ocksa att
presenteras vid informationsmdten och 6ppet hus (tider och plats enligt framsida)
Medlem ska lamna sitt samtycke till ovan férandringar.

Beslut ska tas med 2/3 majoritet pa stamman. Ej narvarande pa stamman ska i
efterhand lamna sitt samtycke.

~17 ~
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Styrelsen foreslar att stamman beslutar att foreningen 6vertar medlemmens
underhallsansvar under ombyggnadstiden med anledning av rérbyten och renovering
av vatrum och WC-utrymmen.

Beslutet innebar att medlemmar godkanner att féreningen évertar underhalls- och
reparationsansvar under den tid da arbete sker i bostadsratten enligt beslut p. a, dvs
under tiden da vatrum och kok m.m byggs upp efter rorbytet.

Beslut ska tas med enkel majoritet pa stamman.

Vara hyresgaster kommer efter stimman att lamna sina godkannanden till
atgardspaketet och standardférbattringarna.

Hyresforhandling kommer att ske mellan féreningen och hyresgastféreningen for att
sakerstalla att allt sker pa ett korrekt satt.

Vad hander om jag sager nej till forandringarna?

Foreningen kommer da att ansoka om ett arende hos hyresnamnden dar nejsagare

blir motpart till féreningen. Hyresnamnden kallar till férhandling mellan parterna och

avgor till parts fordel.

Om ett arende blir aktuellt kommer detta att paverka projektet bade tidsméassigt men
aven ekonomiskt, det drabbar oss alla.

Nar startar byggnationen, hur lang tid tar det?

Byggstart i lagenheter ar planerad till andra eller tredje kvartalet 2020, beroende pa
hur fort processen kan ga. Vi bedomer byggtiden totalt till ca 18 manader inklusive
alla arbeten i lagenheter inklusive dvriga utrymmen. En mer detaljerad tidplan
kommer att tas fram tillsammans med den entreprenér som sa smaningom
upphandlas. Besked om nar just din lagenhet kommer att atgardas raknar vi med att
kunna ge i mycket god tid innan byggstart. Tiderna enligt ovan forutsatter att
flerparten av medlemmarna lamnar sitt samtycke till styrelsens forslag.

Arbeten i lagenheter gallande rérstammar och vatrum beréknas ta ca 6-9 veckor
beroende pa lagenhetstyp.
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Stod under genomférandet

Medlemmarna kommer under hela renoveringstiden att ha tillgang till en
medlemskonsulent som hjalper till med personliga angelagenheter under
renoveringstiden och utifran dessa hittar individuella I6sningar. Arbeten inom
lagenheterna gallande rérstammar och vatrum bedoms till cirka 6-9 veckor. Under
den tiden kommer det att finnas tappstélle for vatten i trapphuset och mojligheter till
dusch/toalettbesok i duschvagnar eller i uppbyggda duschutrymmen i kallaren. Om
man av medicinska skal inte har magjlighet att ta sig till de tillfalliga toaletterna och
duschrummen skall man kontakta medlemskonsulenten. Efter ett mote med henne
kan det da bli aktuellt att fa tillgang till en speciell torrtoalett (tillfallig toa) som skots av
en separat entreprenor, (for 6vriga kommer detta att finnas som tillval).

Medlemskonsulenten hjalper sjalvklart till med alla typer av fragestéllningar, ex. oro,
osakerhet mm. och kommer garna pa hembesok s& manga ganger som onskas.
Medlemskonsulenten medverkar ocksa férutom pa féreningsstamman vid
informationsmotet och dppet hus.

Sa har blir det i din lagenhet

Foljande beskrivning av atgarder utgér grund for medlemmars
stallningstagande gallande samtycke till for&andring

Nedanstdende grundstandard ar foreslagen inom lagenheter. Forutom
grundstandarden star det var och en fritt att anpassa utférandet till sina 6nskemal.
Inom grundstandarden kommer det att finnas valmajligheter i begransad omfattning.
Mot extrakostnad ska det aven finnas goda majlighet for tillval for den
bostadsrattsinnehavare (och aven for hyresgaster) som 6nskar andra eller
komplettera grundstandarden. Bostadsrattsinnehavaren koper tillvalen direkt av
entreprendren, till priser som faststalls i tillvalslistor eller som offereras. Hyresgasten
kommer att reglera kostnader mot foreningen. Priser pa de vanligaste tillvalen
kommer att tas in i samband med upphandling.

Franval kan ske om medlem 6nskar enklare utférande eller vill ateranvanda
nuvarande utrustning eller inredning. Vid franval kommer medlemmen tillgodoréknas
en avgaende summa som kan anvandas for andra tillval. Ingen kontantreglering
kommer att ske i det fall inget tillval gors.

Vid 6nskemal om franval gors en bedémning om det som ska atermonteras haller
dagens krav pa branschregler.

Vid eventuella storre franval an tillval s aterbetalas den summan till féreningen
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Kostnadsfria val kommer att erbjudas nar det galler badkar eller duschhérna och
kulor pa golvklinker.

Det utforande vi presenterar har beddmer vi att de allra flesta kommer bli n6jda med.
Ambitionen har varit att vatrum och toaletter ska fa en modern och funktionell
standard. Vatrummen utrustas med nytt tatskikt och moderna keramiska plattor
(kakel/klinker) samt att utrustningen i 6vrigt haller god standard.

Koken kommer att aterstallas efter stambytet. Féreningen bekostar alltsa inte nya
koksskap utan det far medlemmen bestélla separat dar sa énskas.

Grundutférande och tillvalsmajligheter kommer att redovisas i detalj vad géaller
fabrikat och farg i god tid innan byggstart.

Vatrum

Alla vatrum renoveras i sin helhet. Installationer for vatten, aviopp, varme och el rivs
ut tilsammans med kakel, klinker och fylining i golv. Dar sa ar mojligt sénks golvet for
att reducera hojdskillnad mellan hall och vatrum. Rummet saneras fran eventuell fukt
och asbest. Ett nytt vatrum byggs upp fran grunden med nya ror for tappvatten och
avlopp samt nya tatskikt, vagg- och golvbekladnader. R6ren inom utrymmet dras pa
sa vis att de minimerar risk for framtida vattenskador. Alla atgarder syftar till att félja
byggbranschens krav pa vattenskadesakert byggande. Toalettstolen blir vagghangd
pa en ny installationskassett, i den kommer de nya rérstammarna att placeras. Alla
elledningar, strombrytare och eluttag byts ut mot nya i jordat utférande. Nytt undertak
monteras. Snickerier och tak malas, ny troskel i ek installeras. Dorrkarmar pa insidan
malas och nya vita dorrfoder monteras. Handdukskrokar och toalettpappershallare
installeras.

Vaggar beklads med vitt kakel, 20x20 eller 20x30 cm upp till tak (tva varianter, fritt
val). P& golvet laggs klinker som ar 10x10 cm. Klinker kommer att finnas i 5-6 valfria
kulorer (annat utférande sasom bard, pelare, fondvagg i avvikande storlek/kulor
hanteras som tillval).

Vatrum forses med badkar (max 1600 mm) eller duschhdérna/vagg med glasdorrar
(valbart mellan badkar och dusch). Blandaren for dusch eller badkar ar av
termostattyp.

Befintlig tvattmaskin aterinkopplas om den &r i branchgodkant skick. Nytt
badrumsskap av hogre typ, 55-60 cm brett i vitt tra, 2 st 4-krokar for handdukar,
toapappershallare installeras. Nytt eluttag i badrumsskap eller i belysningsramp.
Belysning i ramp ovan badrumsskap samt plafond i undertak.

Elementet eller handdukstorken tas bort, elektrisk golvvarme installeras i stéllet.
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| de lagenheter dar vatrum och WC-utrymme ligger intill varandra kommer vaggen
mellan utrymmen att tas bort for att skapa ett battre vatrum. Samtidigt kommer dérren
fran vatrummet in till koket att sattas igen av samma anledning.

| koket kommer den paverkade vaggen att byggas igen helt och vaggpartiet malas
VItt.

Kok

Nya vatten- och avloppsror dras fram till diskbank i bakkant/sockel av befintliga
koksskap eller i golv vid behov. Kéksinredning demonteras och atermonteras i
erforderlig omfattning och diskbéanksskap forses med ny tat botten. Ny koksblandare
av hog typ med avstangningsventil for diskmaskin. Nytt vattenlas. Befintlig
diskmaskin aterinkopplas om den ar i branchgodkant skick.

Hall

Vid behov uppdateras det gamla "proppskapet” till en ny elcentral, nya elledningar
dras till badrum och toaletter i befintliga tomrdr. Ny jordfelsbrytare installeras vid
elcentralen.

Ny trefasmatning dras upp till lagenheter.

Kladkammare

Pa Grimvagen 3 kommer kladkammaren att aterstallas, inkladnaden tas bort (dar
rorstammar star placerade idag). Detta kan ske da de nya rorstammarna blir
placerade i installationskassetten i vatrummet.

Vanliga fragestallningar

Hur lange blir jag av med vatten och avlopp?
Réakna med 6 till 9 veckor.

Jag har nyligen renoverat mitt badrum, kan jag fa ersattning for det?

Det finns ingen legal mojlighet for en bostadsrattsforening att generellt lamna
ersattning till en enskild medlem.
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Maste man verkligen géra om ett nyrenoverat badrum?

| de allra flesta fall ja. | och med att tatskiktet paverkas nar vattenledningar och
avlopp byts ut maste tatskiktet i hela badrummet géras om. Ny utrustning kan oftast
tas tillvara och atermonteras dar boende sa onskar. Infor byggstart kommer givetvis
anstrangningar goras for att behalla fullt funktionsdugliga badrum.

Kan jag bo kvar under renoveringstiden?

Ja, renoveringen sker utifran kvarboendeprincipen. Det blir forstas en tuff period for
dig som boende. Féreningen kommer att se till att det finns vatten och aviopp i
trapphusen och det kommer att erbjudas lan av portabla toaletter till de som av
medicinska skal inte kan nyttja provisoriska WC- och duschar.

Hur lange pagar rivnings/bilningsarbetena i lagenheterna?

Under de tva forsta veckorna i lagenheterna pagar rivnings/bilningsarbeten till och
fran, men inte hela tiden.

Det kommer aven att markas nar rivnings/bilningsarbeten pagar i de dvriga
lagenheterna.

Om jag kanner mig orolig infér renoveringstiden, finns det ndgon jag kan
vanda mig till?

Da ska du, redan nu, kontakta medlemskonsulenten. Hon kommer att delta pa
informationsmotena och 6ppet hus och kommer &ven att finnas tillganglig under hela
renoveringstiden. Hon gor garna hembesdk och satter sig i lugn och ro och pratar om
situationen utifran just ditt perspektiv.

Asbest?! Farligt for mig?

Eventuell asbestsaneringen kommer att ske enligt mycket strikta sakerhetsregler
(Arbetsmiljoverket), och innebér ingen halsorisk. Genom att gbra detta gemensamt
med certifierad entreprendr minimeras olagenheter och risker. Vid enskilda
renoveringar har féreningen ingen kontroll pa att detta utfors korrekt.

Prover kommer att tas innan projektet paborjas for att klargéra om det finns asbest i
vatrummen.

Men reliningen da, duger inte den?

Reliningen har dessvarre inte fungerat sa bra som vore onskvart, samtidigt som
avloppsstammarna endast ar en del av det som behdver atgardas. Att vanta innebar
saval kortsiktigt som langsiktigt hogre kostnader da vattenskadorna kommer att bli
allt fler och vi star i dagslaget utan forsakringar for det.

Hur kommer vardet pa lagenheten paverkas?
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Enligt maklare ar det kant att féreningar som inte ar stamrenoverade paverkar
lagenheternas varde negativt, och omvant att nar atgarder vidtagits sa paverkar det
sannolikt vardet positivt.

Jag vill att mitt vatrum renoveras efter mina énskemal. Ar det mojligt?
Styrelsen kommer anlita entreprendr som kan hantera en stor mangd individuella
onskemal nar det galler utforande.

Kan man fa en annan layout i vatrummet &n den som finns idag?
Ja, om dnskemalen gar att utfora rent tekniskt och enligt géllande branschregler.
Eventuella merkostnader hanteras som tillval.

Vad hander om agodelar forsvinner under byggtiden?

De entreprendrer som anlitas &ar experter inom detta omrade och ar dokumenterat att
lita pa. Alla kan hjalpa till att minska risken genom att inte lata vardesaker ligga
framme. HSB:s erfarenhet ar att det &r mycket ovanligt att saker kommer bort i
samband med stambyte.

Hur gor man med sin hemfdrsakring under stambytet?

Det &r alltid bra att ta kontakt med sitt forsakringsbolag, kontrollera att ni har en
gallande forsakring. Aven entreprenéren kommer att teckna en forsakring for
entreprenaden.

Hur blir det med tvéttstugorna under byggtiden?
Den kommer delvisa att vara avstangd (vid arbeten i tvattstugan). Det gar da att
anvéanda de andra tvattstugorna i féreningen

Kommer det att finnas en utstallning som visar de nya produkter som
installeras?
Ja.

Kan jag kopa kakel och klinkers sjalv till mitt badrum?

Det brukar oftast ga men det avgor vi tillsammans med entreprendren. Det har bl.a.
med garantier som entreprendren ska lamna samt den tidplan som entreprendren
maste folja. De flesta entreprendrer foredrar att sjalva gora inkopen for att sakerstalla
att materialet finns framme vid ratt tid och i ratt mangd nar arbetet ska utféras. Men
mojligheten finns.
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Vad hander om man hittar fukt i golv eller vaggar vid rivning av det gamla
badrummet?

Da sker sanering och uttorkning. Om skadorna ar omfattande kan detta paverka
fardigstallandetiden i den berorda lagenheten. Ovriga lagenheter i den aktuella
etappen brukar normalt sett kunna fardigstallas enligt tidplan.

Kommer en prissatt tillvalslista med populéara tillval att tas fram?
Ja.

Vart ska jag vanda mig om jag har ytterligare fragor?
HSB kan svara pa eventuella frAgor. Kontakta i sa fall Henrik Tottras pa HSB
Konsult, tel 076-871 90 59, e-post, henrik@tottras.se

Fragor om stod infor och under ombyggnadstiden besvaras HSB:s
Medlemskonsulent, Anette Bodare, tel 010-442 15 33, e-post,
anette.bodare@hsb.se

Vad hander framover

Narmast ligger informationsmotet 24 oktober, kl.1830, Viktor Rydbergs samskola,
aulan, dar vi tillsammans med HSB Konsult presenterar informationsmaterialet i bild
och muntligt. Det blir ocksa tid for diskussioner och fragor.

Efter det foljer ett sa kallat "6ppet hus”, 5 november, mellan kl 1500 och 2000, i
lokalen i kallarplanet pa Grimvagen 3 (baksidan). Dar finns mgjlighet att komma nar
det passar med egna fragor i lugn och ro, det kanske inte alltid &r latt att stalla sina
fragor nar det ar mycket folk.

Pa plats da finns:

Anette Bodare, HSB Stockholm (medlemsfragor, ex av medicinsk- eller oros-
karaktar)

Henrik Tottras, HSB Konsult (fragor gallande produktion, teknisk eller av 6vrig
karaktar)
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De ar var forlangda arm i projektet och kan svara pa alla era fragor (eller aterkomma
med svar)
Anette gor aven sjalvklart hembesok vid dnskemal.

Av deras erfarenhet ar 6ppet hus ett mycket bra tillfalle att far svar pa allt man undrar
over.
Eftersom tiden ar val tilltagen finns det gott om tid att sitta i lugn och ro och prata.

Slutligen &r det dags for var extra féreningsstamma 12 november, kl 1830, aven da i
Viktor Rydbergs samskola, aulan. Da ska vi ta beslut om styrelsens férslag om
atgarder.

Forhoppningsvis har ni fatt svar pa alla era fragor innan dess och vi kan ga till beslut.
Det finns sjalvklart tid fér mer diskussioner om behov finns.

Vi hoppas fran styrelsens sida att s& manga som mgjligt kan komma till
informationsmétet, 6ppet hus samt till den extra foreningsstamman da det ar viktiga
beslut som skall tas.

Det &r viktigt att du kommer och ger din rost.

Om du inte har mojlighet att komma finns det méjlighet att Iamna fullmakt till nagon
du litar pa. Fullmaktsunderlag finns bifogat har pa sista sidan.

Val mott framover.

Styrelsen
2019-10-12
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FULLMAKT

Att foretrada och utdva min rostratt vid extra foreningsstamma i
Bostadsrattsforeningen Grim Park tisdagen den 12 november 2019.

Fullmaktiges namn

Personnummer

Underskrift av fullmaktsgivaren

Fullmaktsgivarens namn

Personnummer

Ort och datum

Namnteckning
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