BRF Sjétungan 2025-04-10
J Myggdalsvagen 102
135 43 Tyreso

Sj6tung?®)

Vilkommen till generellt informationsmote om stambyte!
Datum och tid: 2025-04-23 kl 18:00-20:00
Plats: Tyreso Gymnasiums AULA — Farmarstigen 9 Plan 1

Vad handlar motet om?

- Overskadlig information om hur ett stambyte gér till i generella termer
- Var foreningen ligger i stambytesprocessen och vad som gjorts hittills

- Vad som hander harnast

Vilka medverkar pa motet?

- Styrelsen
- Jacob Norgren, kundansvarig forvaltare
- Anette Krising Brolin, jurist

- Projektledningsorganisationen, i form av
Burak Atabas, Siho Yildirim och Michael Andersson

Vad hinder framover, och hur far jag mer information?

- Kallelse till extra stimma for rostning om stambyte kommer separat

- For alla fragor géllande stambytet, kontakta stambyte@sjotungan.se

Obs! Eftersom stambytesprojektet fortfarande ér i ett tidigt stadium
kommer vi tyvirr inte att ha mojlighet att svara pa specifika fragor som
exempelvis ror just din Liigenhet.

For att alla ska fa plats ber vi er att komma en person per hushall.

(Motet ar till for att ge generell information och dr inte obligatoriskt.)

Se dven bifogad informationsblad gillande stambyte



Stambyte i BRF Sjétungan

BRF Sjotungans styrelse har, sedan 2018, utrett fragan om huruvida det behover
stambytas eller ej.

[ samrdd med flera olika sakkunniga, experter och konsulter fran flera olika
konsultfirmor, finansieringsspecialister, ekonomiska forvaltare, banker och 6vriga
tekniska utredare, har styrelsen fattat ett inriktningsbeslut om att ett stambyte bor
genomforas i foreningen.

Ett stambyte ar en dyr investering, men den samlade bedémningen ar att fordelarna
overvager nackdelarna, och att det ar riskabelt att inte genomféra ett komplett
stambyte. Roren ar gamla och ser idag ut sa har:

Med ett komplett stambyte kommer alla boende att fa helt nya, moderna vatrum,
och alla hus att fa helt nya ror. Detta gors primart for att uppna tre mal:

- Minskad risk for vattenskador, bade i lagenheterna och i fastigheterna som stort
- Sankta forsakringspremier och reparationskostnader
- Okat varde pa lagenheterna och fastigheterna oéver tid.
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Vad gors i ett stambyte?

Man byter stdende avloppsstammar och vattenledningar som betjanar lagenheterna och
alla horisontella "lokala” avlopps- och vattenstammar i badrum- och kok. Arbetet med
att byta stammarna medfor att alla kok, wc:n och badrum ska fa nya stammar. Projektet
syftar till att foreningen ska fa ett helt nytt avloppsystem genom att byta ut de
gjutjdrnsstammar som &r tekniskt uttjinta. Aven vattenstammar med risk for lickage
efter 1ang tids bruk byts ut. I samband med renoveringen av stammar kommer dven
badrum och dess avloppsror att bytas ut.

Hur kommer det ga till?

Formellt fattas beslutet om stambytet under extrastimman i maj 2025.

1. Under stamman ska det fattas beslut om att ge styrelsen ratt att 6verta det
underhallsansvar i lagenheterna som kravs for ett stambyte och som medlemmarna
vanligtvis ansvarar over.

2. Bostadsrattshavarna behdver dven att ge sitt samtycke till de forandringar i
lagenheternas vatrum, kok och hall som kommer att uppsta till f6ljd av stambytet.
Kallelse till extra foreningsstimma kommer separat.

Efter stamman kommer en mer detaljerad plan for arbetet att laggas fram for alla
medlemmar. Samtidigt pdgdr dven anbudsforfragningar och anbudsutvarderingar, och
man har for avsikt att kunna precisera en budget under stimman. Ambitionen ar att
stambytet genomfors med start under hosten 2025. Styrelsen avser att kontraktera en
totalentreprenor under sommaren.

Vilka utfér arbetet?

Arbetet som pagar just nu utfors av foreningens styrelse samt en konsultgrupp som
inkluderar Fastighetsagarna Service, 5D-Konsulterna, HSB Finans och Bergsryggen
Projekt. Dessa foretag stottar med projektledning, juridik och medlemsservice. Sjalva
stambytesentreprenaden kommer att utforas av en fristdende byggentreprenor, och
behovet av konsulter kommer av naturliga skal att minska under entreprenaden.

Badrum

Varfér maste badrummen renoveras, ar det inte stammarna som ar daliga?
Stammar ar inbyggda bakom vaggar, ingjutna i golv och hdngande ovan undertak. Nar
ytskikten i badrummen rivs ska ett nytt byggas upp. For att uppna alla de regler och
krav som galler avseende badrummet idag behover samtliga dessa renoveras.

Jag har ett nyligen renoverat badrum?

[ de fall det finns nyligen renoverade badrum kommer principen vara att dven renovera
dessa. Foreningen behdver komma at stammarna for att uppgradera dem for samtliga
medlemmar och darigenom sprécka tatskiktet, vilket medfor att garantier, forsakringar
etcetera faller. Det ar saledes tyvarr inte mojligt att "behalla” sitt badrum, oavsett nar
det renoverats.
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Kok

Kan jag anvanda koket under projektet?

Koken demonteras och dtermonteras endast i de delar som kravs for dtkomst av
koksstammen. Du har fri tillgang till koket, diremot kommer inte avlopp och vatten
fungera i borjan, vilket innebar att inget far hillas ned i avloppet under den
tidsperioden.

Rivning

Hur mycket kommer det att |ata under arbetet?

Nar bilningsmaskinen anvands (slar sonder kring avloppsstammen och avloppet)
innebar det att stomljuden medfér buller i hela huset och det kommer att réra sig i
bjalklagen. Det ljudet kommer att horas i hela huset under oavsett var du befinner dig.
Huset ar byggt i betong och ljudet kommer att transporteras langt.

Gar det att jobba/vara hemma under rivningen i huset?

Det beror pa hur kinslig man ar i sitt arbete for storande ljud. Ifall du ar i behov av en
helt tyst miljo kommer det att vara valdigt tufft och kravande att vara hemma under
arbetstid. Om du i ditt arbete vanligtvis sitter med horlurar eller liknande kan det vara
genomforbart. Efter arbetstid sker inga stérande arbeten av entreprenoren.

Under tiden stambytet pagar kommer dagrum iordningsstéllas och vara tillgangliga
inom foreningen. Dessa dagrum kommer vara tillgangligt for medlemmar att vistas pa
dagtid for att komma ifran storande arbeten. Separat information om vart dessa dagrum
ligger kommer komma infoér stambytet i respektive etapp.

Trapphus, hiss

Trapphuset kommer att skyddas och anvandas for in- och utlastning av material. Hissen
kommer att anvandas nar arbetet pagar i trapphuset. Allting kommer att tdckas in och
skyddas under arbetet. Det kommer att utféras en grovstadning av trapphusen for att fa
bort utrivet material varje dag. Stadning under och efter varje vecka kommer att ske
som vanligt.

Kommer det att bli valdigt smutsigt?

Vid allt arbete i och omkring lagenheter ar in och utlastning av material en kritisk punkt.
Det kommer att bli smutsigt av damm och annat byggavfall. Det kommer ddaremot
alaggas entreprenoren att halla rent efter sig. | entreprenaden ingar att entreprendren
grovstadar de ytor som arbetet utforts i (badrum, hall, delvis kok).
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Kvarboende

Kommer det ga att bo kvar?

Hur stérande arbetena blir avgors av hur kénsliga ni ar for buller och damm. Stambytet
kommer att genomfoéras enligt "bo kvar-principen” fér boende, vilket betyder att det ar
tekniskt mojligt att bo kvar. Féreningen har inte mdjlighet att tillhandahalla
evakueringsboende eftersom att det hade foérdyrat stambytet vdsentligt, om man som
medlem vill bo pa annan plats under stambytet far man sjalv ordna och bekosta sddant
boende. Generellt kommer vardagsrum och sovrum inte att beroras. [ kok fungerar alla
funktioner utom avlopp samt varmt och kallt vatten.

Hur I6ser entreprendren tilltrade?

Entreprendren kommer att anvianda ett eget nyckelsystem for tilltrade. Det innebar att
de monterar ett elektroniskt vred fran insidan for tilltrdde och era nycklar kommer att
fungera precis som vanligt. Ni kommer att ha mdjlighet att 1asa lagenheten fran insidan.
Under arbetets gang behover du som boende fdlja entreprenorens instruktioner for hur
lasningen av dorren ska fungera. Det ar endast behorig personal som har tillgang till er
lagenhet och detta endast under arbetstid.

Toalett och dusch under tiden?

Arbeten inom lagenheterna bed6ms till cirka 8-10 veckor. Givetvis vill bade styrelsen
och entreprendren arbeta sa snabbt som mojligt, men man vill heller inte gora avkall pa
kvalitet. Under den tiden kommer det att finnas tillgang till vatten i trapphuset och
provisoriska duschar och toaletter pa garden eller i kdllaren. Arbetstiden ar mellan
klockan 07:00-17:00 varvid bullrande arbeten endast far utforas fran klockan 07:30 till
16.00.

Hur blir slutresultatet i lagenheten?

Det kommer att finnas en fin en grundstandard fér nya badrum som presenteras for
medlemmarna infér och under den extra foreningsstimman. Kostnaderna for
grundstandarden ingar i totalkostnaden for hela projektet och betalas av féreningen.
Som boende behdver man sdledes inte betala nagot for sina nya badrum. Inom
grundstandarden kommer det vidare att finnas valmdjligheter i en begransad
omfattning exempelvis nar det galler farg pa klinker pa golv - utan extra kostnad.

Mot extrakostnad ska det finnas mojlighet till tillval for den bostadsrattshavare som
onskar dndra eller komplettera grundstandarden. Bostadsrattshavaren koper tillvalen
direkt av entreprendoren, till priser som faststélls i tillvalslistor eller som offereras.
Priser pa de vanligaste tillvalen kommer att tas in i samband med upphandling av
entreprenor. Vid byte finns en mojlighet att vélja fran en framférhandlad tillvalslista
med bland annat fardiga tillvalspaket.

Vid 6nskemal om atermontering av blandare och porslin gors en lamplighetsbeddmning
av entreprendren dar kvalitet och utférande samt alder vags in.
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Gemensamt for alla badrum

Samtliga badrum renoveras i sin helhet. Installationer for vatten, avlopp, el, kakel,
klinker och fyllning i golv rivs ut. De nya stammarna placeras i det nya stamschaktet.
Golvet anpassas i mesta mojliga man for att reducera hoéjdskillnad mellan hall och
vatrum. Elektrisk golvvarme installeras som tillval.

Ett nytt badrum byggs upp fran grunden med nya ror for tappvatten och avlopp samt
nya tatskikt, vagg- och golvbekladnader. Roren inom utrymmet dras pa sa vis att de
minimerar risk for framtida vattenskador. Alla dtgarder foljer byggbranschens krav pa
vattenskadesdkert byggande. Elledningar, strombrytare och eluttag byts ut mot nya i
jordat utférande i badrummet. Avloppsroren hiangs i undertaket och i vissa fall i
bjalklaget. Taket i badrum sanks minimalt for att inrymma avloppsroren.

Den dterstéllning som redovisas och som foreningen bekostar galler badrum i
ursprunglig storlek. Merkostnad for att aterstalla tat- och ytskikt i utbyggda badrum star
bostadsrattshavaren for.

Genomforande

Sa fort tidplanen ar klar kommer det att aviseras i vilken ordning arbetet kommer att
utforas. Information kommer att ges ut i god tid. Processen ser ut ungefar sa har:

- Trapphusmote ca 4-6 veckor innan arbetet paborjas i respektive trapphus
- Tillvalsmote

- Lasbyte

- Forbesiktning

- Arbetet paborjas

- Arbetet avslutas

- Besiktning

- Lasbyte

Vad ar ett trapphusmote?

Infor varje ny etapp/trapphus som startas kommer vi genomféra trapphusmoten dar
information kring genomforandet i trapphuset planeras. Pa trapphusmotet kommer det
att forklaras omfattningen av arbetet, vad du som boende behover tanka p3, hur arbetet
gar till och andra vanligt forekommande fragor.

Hur mycket ska jag forbereda?

Ni kommer att fa information om vilka foremal ni behdver och rekommenderas att
flytta. Entreprendren kommer att tacka in de delar i lagenheten dar de arbetar. Golvet
skyddas och berorda arbetsytor plastas in. Dammet kommer dnda att spridas i
lagenheten, det ar oundvikligt. Entreprendren kommer att stida de delar dar de har
jobbat. For att spridningen ska bli sa liten som majligt ar det viktigt att alla inblandade
samarbetar.
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Tidplan och etappindelning
Projektet kommer handlas upp i fem olika etapper. Ordning och tidplan kommer
kommuniceras ut ndr en totalentreprenor ar upphandlad.

Ekonomi och referensstambytet

Referensstambytet utférdes med goda resultat och en godkand slutbesiktning. En
erfarenhetsaterforing mellan parterna med rekommenderade forbattringar har
inarbetas inféor kommande upphandling.

Foreningens ekonomi och finansiering av stambytet

Ett av styrelsens framsta uppdrag ar att sdkra en langsiktigt hallbar ekonomisk stallning
for foreningen. Detta gors genom att planera langsiktigt, sprida sina risker och anpassa
intakter efter kostnader. Styrelsen har, utover egen ekonomisk kompetens, stod i form
av ekonomisk forvaltning fran Fastighetsdgarna, finansiell forvaltning fran HSB, samt
bdde interna och externa revisorer.

Stambytet dr en av de storsta investeringarna en bostadsrattsforening kan genomfora.
For BRF Sjotungan berdknas den totala kostnaden uppga till max 315-325 miljoner
kronor 6ver cirka fyra ar. En mer precis summa kommer att redovisas pa extrastdimman.
Beloppet kommer huvudsakligen att finansieras genom nya lan. Lanen upphandlas i
konkurrens, dar man tar in manga olika anbud och sedan foérhandlar med bankerna.

Ekonomiska lardomar fran referensstammarna

Kostnaden for utforandet av referensstammarna landade pa cirka 7,6 miljoner kronor
exklusive moms, med Andrings- och tilliggsarbeten (ATA) pa enbart 198 000 kronor.
Detta visar att planerings- och projekteringsarbetet varit effektivt och ger goda
forutsattningar for ett val genomfort stambyte. Tack vare referensstammarna har
potentiella besparingar pa cirka 29-43 miljoner kronor dessutom identifierats for det
fullstandiga projektet.

Hur paverkar stambytet foreningens ekonomi?

Stamrenoveringen kommer att resultera i en 6kad belaning, till cirka 10 000 kr/kvm.
Detta ar en nagot hogre skuldsattning men fullt normal efter en omfattande renovering
av detta slag. Jamfort med nybyggda bostadsrattsforeningar ligger foreningen fortsatt pa
en lagre niva.

Ranteeffekter och manadskostnader

Det ar svart att forutsdga framtida rantenivaer, vilket de senaste arens variationer
tydligt har visat. Foreningen utgar darfor fran olika rantescenarier for att bedéma hur
rantekostnaderna kan komma att paverkas. Vid ett 1agt rantelage skulle den arliga
rantekostnaden d6ka mattligt, medan den vid ett mer genomsnittligt rantelage skulle
innebara en avsevdrd 6kning. Om rantan skulle stiga ytterligare kan rantekostnaden bli
betydligt hogre. Mer detaljerade berdakningar och uppdaterade siffror kommer att
presenteras pa extrastimman.
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Besparingar och langsiktig stabilitet

Ett stambyte dr emellertid inte bara kostnader utan kan dven minska andra kostnader,
for exempelvis vattenskador, reparationer och forsakringspremier. Dessa besparingar
varierar, men det ar rimligt att anta en besparing pa minst en miljon kronor per ar.

Sammantaget ar foreningens ekonomi val rustad for att genomfora detta projekt.
Kostnaden ar stor i absoluta tal, men i relation till var storlek som férening ar nivan
rimlig och den samlade beddmningen ar att ett stambyte behdvs for att sdkerstalla
foreningens framtida stabilitet.

Atgirdslista i ligenheterna:

Badrum

20x30cm eller 20x40cm vitt kakel pa vagg, vitt blankt eller matt utférande
10x10cm eller 20x20cm klinker pa golv, fyra kulorer

Handfat (kommod med lador kan viljas som tillval)

Spegelskdp med ljusramp (LED) och eluttag

Golvstaende WC-stol med dppet vattenlas.

Tvattstallsblandare

Duschblandare med handdusch.

Duschvaggar i det stora badrummet

o ® N o U W

Duschdraperistang i det lilla badrummet

—_
o

. El-, avlopp- och vattenavsattningar for tvattmaskin

—_
—_

. 4 krokar och 1 pappershallare i krom

—_
N

. Belysning i form av glob tak och spegelskap (spotlights kan valjas som tillval)

—_
w

. IMD (Individuell Matning och Debitering) av varmvatten installeras dolt.

Kok
Demontering av koksinredning i erforderlig omfattning for att riva och byta ut befintliga
tappvatten- och avloppsinstallationer. Aterstalls till lika befintligt.

1. Engreppsblandare med avstangning for diskmaskin installeras
2. Tatbotten i diskbianksskdp monteras
3. Forberedelse for diskmaskin med vatten, avlopp och el.

El

Nya eldragningar inom vatrum fram till befintlig el-central i lagenheten.
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Exempel pa standard fran referensstambytet.
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