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Underlag infor beslut om stambyte

Bakgrund

Styrelsen fattade i december 2024 beslut om att samtliga avloppsstammar samt
vattenror i féreningen ar i behov av byte.

Stammarna ar fran 1960 och den tekniska livslangden ar nadd enligt de konsulter
(Danixo) och VVS-experter som styrelsen varit i kontakt med.

Att byta stammar maste alla fastigheter gora forr eller senare. Styrelsen ansvarar
enligt lag for att fastigheten underhalls pa ett langsiktigt och ekonomiskt satt. De
varden som finns i fastigheten riskerar att snabbt urholkas nar det uppkommer
vattenskador i ett aldrat system. Vem vill kbpa en lagenhet dar stammarna ar uttjanta
och kanske forsakringsbolaget inte langre vill forsakra? For att inte tala om de
problem lagenhetsinnehavare far vid vattenskador. Relining ar en omdiskuterad
I6sning som forlanger livslangden pa avloppsréren, en atgard som inte gar att
applicera pa trycksatta vattenledningar. Majoriteten av alla vattenskador och lackor
som uppstar ar i systemet for varm/kallvatten och av den anledningen &r relining
inte ett alternativ eftersom de trycksatta ledningarna maste bytas ut.

Ett stambyte ar den storsta underhallsatgard som en bostadsrattsférening stalls infor
saval ekonomiskt som arbetsmassigt och innebar omfattande ingrepp i
medlemmarnas (och hyresgéasternas) lagenheter och liv under tiden arbetena pagar. Vid de
informationsmoéten som holls 25 mars och 12 maj 2025, tillsammans med var
anlitade konsult Danixo AB, togs manga fragor om detta upp och ar sammanfattade i
en FAQ/ Fragor och svar presenterad pa hemsidan.

Kostnader och finansiering

Exakt vad kostnaden blir vet vi inte forran efter gjord upphandling men Danixos
beddmning ar 75 - 80 mkr.

Finansieringen kommer att ske genom upptagande av bankldn. De O©kade
ranteutgifterna (3,5% ranta har antagits) beraknas héja manadsavgifterna med 6-8%
per ar de kommande tva aren. Tack vare féreningens for narvarande laga lan och
goda kassa forvantas darfor hdjningarna bli relativt laga.
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Hur gar ett stambyte till

Vid ett stambyte byts fastighetens alla aviopps- och vattenror inkl. cirkulationsror,
tatskikt med avrinning byggs i ledningsschakten vid varje badrum och brandskyddet i
ledningsschakten uppgraderas till dagens regelverk mm. Normalt sett innebar ett
stambyte att alla badrum maste renoveras eftersom tatskikten dar oftast inte gar att
radda. | de fall det finns nyrenoverade badrum (max 3 ar gamla och med
vatrumscertifikat) ska en grundlig undersokning goéras for att avgéra om det ar mojligt
att ansluta nya avlopps- och vattenror direkt till badrummet utan att det finns kvar
gamla rér emellan och utan att man tvingas riva badrummets tatskikt for att komma
at. Om detta inte gar maste badrummet tyvarr rivas. Detsamma galler for
gasttoaletter. Stammarna for vatten och avlopp star inte lika for alla lagenheter vilket
gor att mojligheterna att komma at badrum utan att bryta tatskikt varierar i
fastigheten. Kok paverkas normalt mindre vid ett stambyte da tatskikt normalt saknas
men aven dar byts avlopps- och vattenror. For vissa lagenheter finns risken att kaklet
over diskbanken paverkas. Med dagens teknik och materialval bedoms stammarna
efter byte halla minst 50 ar.

Standard-badrum

Styrelsen forslag till beslut innebar att I1agenheterna pa féreningens bekostnad far ett
nytt badrum av god standard inkluderande klinkergolv och helkaklade vaggar,
golvvarme, handdukstork, toastol, kommod med handfat, spegelskap, krokar,
héllare, duschvaggar eller badkar samt dusch- och handfatskranar — allt av god
kvalitet. Aven el/vatten/avloppsanslutning fér tvattmaskin ingar. Olika varianter av
storlek och fargsattning avseende kakel/klinkers mm finns att valja mellan inom
ramen for standard-badrummet.

Det kommer finnas mojligheter till egna val av ytskikt och inredning. | princip kan
man utforma badrummet som man onskar men foreningen tar endast kostnaden for
standard-badrummet. Har man ett alldeles nytt badrum kan man ateranvanda
mycket utom kakel/klinker. Materialkostnaden fér de inventarier som ingar i
standard-badrummet men som inte behdver anvandas da man flyttar over sina
gamla kan i stéllet exempelvis laggas pa exklusivare vaggkakel eller golvklinkers.
Byggforetaget (entreprenéren) maste dock alltid godkanna det man vill ateranvanda
for att kunna lamna garantier pa stambytet. Infor valet kommer en representant for
entreprendren att besdka samtliga medlemmar for att diskutera de specifika fragor
som varje medlem har, exempelvis ateranvandning och tillval.
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Koket

| nagra fall kommer kdkskaklet att paverkas och da rivs normalt allt kakel och ett nytt
vitt kakel satts upp. Aven har finns sedan méjlighet att géra egna val men da till egen
kostnad. En ny diskbanksblandare kommer att installeras

Hur lang tid tar stambytet — kan man bo kvar?

Stambyte genomférs normalt etappvis per stam dar varje etapp tar cirka 8-10 veckor
fran rivning till fardigstallande. Under de forsta 2-3 veckorna rivs badrum/stammar
och da ar det mycket dammigt och bullrigt. Vatten och avlopp ar avstangt under
merparten av byggtiden. Vatten och vask kommer dock finnas pa varje vaningsplan i
trapphusen. Toalett och duschar kommer att finnas iordningsstallda i anslutning till
berért hus. Lagenheterna forses med plastslussar forbi arbetsomradet och
golv/vaggar tacks noga in fran ytterdorr till badrum/kék for undvikande av damm,
smuts och skador. Aven gemensamma ytor som entréer, korridorer och hissar técks
in och skyddas. Vid start i respektive lagenhet kommer entreprendren att byta
lascylinder till s.k. "byggcylinder” dar de boende far egna nycklar sa de far tilltrade till
lagenheten

under hela arbetet.

Foreningen har ingen skyldighet att sérja for alternativt boende under stambytet. Sa
kallat "majlighet till kvarboende” ar det vanliga vid stambyte enligt vara konsulters
erfarenhet.

Stammobeslut kravs

Da ett stambyte ar en mycket omfattande atgard kravs ett beslut av medlemmarna
pa en féreningsstamma. Styrelsen har inriktningen att samtliga medlemmar ska rosta
ja till stambytet och i samband med stamman aven ge sitt skriftiga medgivande pa
ett sarskilt dokument. En kvalificerad majoritet, dvs att 2/3 av medlemmarna pa
stdamman rostar ja till styrelsens forslag till stambyte, kravs for att styrelsen ska
kunna ga vidare med stambytet. Finns denna maijoritet kan enskild medlem inte
forhindra, bara foérhala, stambytet. Rattsliga atgarder kommer da behdva vidtas och
fragan gar upp i hyresnamnden och ett beslut dar kan ta upp till ett ar.

En sadan fordréjning innebar okad risk for vatten- och avloppsskador. Féreningen
kommer inte kunna undanhalla képare/méaklare information om att ett stambyte har
skjutits upp pga processer i Hyresnamnden. Detta kan skapa osakerhet kring
foreningen, dess ekonomi och underhall vilket kan forsvara kop och forsaljningar.
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Vad sker efter positivt beslut pa stamman

Om stamman fattat beslut om stambyte och samtliga medlemmar skriftligen givit sitt
medgivande vidtar omgaende fardigstallande av upphandlingsunderlag och
infordrande av 4-5 offerter. Darefter sker utvardering och slutligen val av entreprenor
varpa avtal tecknas. Konsultféretaget Danixo AB ar tankt att ansvara fér merparten
av denna process. Troligen tar detta nagra manader hosten 2025 vilket innebar att
arbetena sannolikt kommer pabérjas under varen 2026 som tidigast.

Forslag till beslut:

Styrelsen onskar bifall till att genomféra ovan beskrivet stambyte inklusive modell
kring standardbadrum och kdk avseende hela fastigheten, samt att dessa atgarder,
enligt beskriven kalkyl, finansieras genom upptagande av banklan.

Bifall till styrelsens férslag ges genom att rosta JA.

Styrelsen BRF Alkistan
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