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NATTVAKTEN
BOSTADSRATTSFORENING

EST. 2007

Information nr 2 gallande stamrenovering

(Information nr 1 gick ut 1: a juni 2025, maila styrelsen om ni énskar fa det igen)
Léngst bak i detta héfte hittar ni en dven en sammanfattning av texten nedan:

Véalkommen till informationsméte géllande stambytet den 9 februari pa St:Larsgarden
kl. 19.00 med en efterféljande extrastamma. En kallelse till extrastdmman skickas
separat senast 2 veckor innan.

Infér detta moéte har vi i styrelsen satt samman information som vi énskar att du laser
igenom infér motet.

Vi i styrelsen vill bérja med att séga att vi har stor forstaelse for att fragan om
stamrenovering vacker bade funderingar och oro hos manga. Det ar ett stort, viktigt
och nddvandigt beslut som berdr oss alla, och vi vill darfor dela med oss av hur vi har
resonerat och varfor processen har tagit tid.

En vanlig fraga som vi fatt ar varfér arbetet med stamrenoveringen har dragit ut pa
tiden. Anledningen ar helt enkelt att detta ar en omfattande och komplex fraga, som
har kravt mer tid och eftertanke an vad som forst uppskattades. Styrelsens ambition
har hela tiden varit att ta valgrundade beslut som ar langsiktigt hallbara och som tar
hansyn till bade fastighetens skick och oss som bor har.

| arbetet har vi sett till helheten i fastigheten. Férutom stammarna har aven
foreningens varmesystem, som barjar bli till aren och haft aterkommande
felanmalningar och lackage, behovt vagas in. Det har varit viktigt for oss att inte fatta
isolerade beslut, utan att se till fastighetens samlade underhallsbehov och dra nytta
av samordningsvinster.

| bérjan av aret holls ett méte tillsammans med Riksbyggen for att f& en annan
entreprendrs utlatande. Manga upplevde detta méte som bade informativt och tryggt.
Styrelsen delade den uppfattningen. Deras presentation skilde sig en del fran SBC
men faktainnehallet var likvardigt. Mot bakgrund i skillnad i erfarenhet och kostnader
mellan SBC och Riksbyggen har vi valt att ga vidare med projektledning i SBCs regi.
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| féreningen har vi 2 skyddsrum dar en lagenhet i anslutning till skyddsrummet fick en

vattenlacka. Vi passade da pa att gora ett stambyte i den lagenheten och det
uppdagades felaktighet i byggnationen mellan lagenhet och skyddsrum. Har visade
projektledaren fran SBC sin kompetens och har nu I6sningen hur vi ska géra med
samtliga lagenheter som ligger i anslutning just till skyddsrum.

Vi har tagit referenser fran andra bostadsrattféreningar som har genomfért stambyte
med SBCs projektledare och de ar mycket néjda och kan starkt
rekommendera SBCs utsedda projektledare Adam Tulic.

Under sommaren genomfordes en besiktning av ett antal lagenheter i omradet av en
oberoende behorig besiktningsman (Micael Bjork) och projektledare fran SBC. Syftet
var att fa en tydlig och saklig bild av stammarnas skick fran tva olika parter.

Styrelsen fick ta del av resultatet, se bilaga, under senhosten 2025. Slutsatsen ar att
det finns ett tydligt behov av stamrenovering, och att detta behdver planeras
noggrant och med god framférhallning.

Mot denna bakgrund skickar vi nu detta informationsbrev. Var forhoppning ar att det
ska bidra till 6kad tydlighet och besvara flera av de fragor som finns. | slutet av brevet
bjuder vi aven in till ett informationsmaéte, dar det kommer finnas majlighet att stalla
fragor, lyfta funderingar och fa ytterligare information.

Vi vill tacka for ert tdlamod och ert engagemang. Genom dialog och éppenhet vill vi
tillsammans ta oss vidare i denna viktiga fraga for foreningens framtid.

Skillnad mellan stambyte och relining

Stambyte Relining
Vilka ror det galler » Vatten- och avloppsror byts helt + Endast avloppsror
Vattenlackor + Eliminerar risken fran gamla ror « Paverkar inte vattenledningar

* Nya ror = minimal lackagerisk « Befintlig lackagerisk kvarstar
Forsakringsbolagen + Ses som en permanent |6sning + Kan accepteras for avliopp

+ Minskar risken for framtida skador och « Tacker inte problem fran gamla vattenror

tvister

Karnan:

e Har fastigheten problem eller risk for vattenlackor — stambyte

¢ Relining |6ser inte vattenlackor eftersom vattenréren inte ingar
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Varfoér behodver vi gora ett stambyte?

Fastighetens stammar — det vill séga ror for avlopp, vatten (kall o varmvatten) har en
begransad livslangd. | vara fastigheter ar stammarna nu sa gamla och i sa daligt
skick att risken for lackage, stopp och vattenskador okar kraftigt.

Ett stambyte ar darfor nédvandigt for att:
o forebygga kostsamma vattenskador
e sakerstalla god boendemiljé och funktion
e uppfylla dagens tekniska och sakerhetsmassiga krav

e bevara och starka fastighetens varde pa lang sikt

Att skjuta upp ett stambyte leder till hogre kostnader och storre problem langre fram.

Hur ser det ut hos oss i Brf Nattvakten?

Fran januari 2023, da SBC anlitades for fastighetsforvaltningen, sa har 29 stycken
felanmalningar inkommit avseende vatten och avlopp. Dessa felanmalningar galler
lackage/vattenskador, stopp och lukt.

Det har ocksa inkommit en mangd felanmalningar avseende varme dar det antingen
har varit for kallt eller for varmt i lagenheterna.

Pa grund av nagra storre vattenskador har forsakringsbolaget hojt premien med 88
% pa 2 ar och fortsatter det sa har utan att vi gér nagot at det sa kan féreningen bli
utforsakrad.

Mot bakgrund av antal skador och genomférd besiktning ar
slutsatsen att foreningen behdver byta ut alla rér, bade
avloppsstammar och roren for tappvatten.

Bilderna som Micael tagit visar pa rér som rostat och bérjat luckras
upp. Anledningen till att de inte behdver se insidan pa roren ar att
OM roren har rostat pa utsidan sa vet man att de aven har rostat pa
insidan.

Roéren vi har idag haller pa att rosta sonder (se exempelbild fran en
boendes avloppsror vilket resulterade i en stor vattenskada)
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Vad innebér ett stambyte?

Vid ett stambyte byts de gamla réren ut mot nya. Arbetet beror framst:

badrum

toaletter

kok (avlopp och vatten)

Forsorjningsledning till — och fran vara lagenheter (dessa ror ligger i marken

under och mellan huskropparna)

Forsorjningsledningar, férdelning av varme till vara lagenheter (dessa ror
ligger i marken under och mellan huskropparna)

| samband med detta rivs oftast ytskikten i badrum och dessa byggs sedan upp pa
nytt med moderna material och tatskikt enligt nya gallande branschregler.

Hur gar processen till?

Arbetet sker i flera steg:

1.

Planering och upphandling
Projektledaren tillsammans med tekniska konsulter, tar fram underlag och
upphandlar entreprenor.

. Information till boende

Ni kommer att fa I6pande och detaljerad information i god tid innan arbetet
startar, inklusive tidsplan och praktiska instruktioner.

Genomférande
Arbetet sker etappvis. Under en begransad period kommer badrum och/eller
kok inte kunna anvandas. Tillfalliga I6sningar ordnas.

Besiktning och aterstallning
Nar arbetet ar klart genomfors besiktning for att sakerstalla kvalitet och
funktion.

Hur paverkas du som boende?
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Vi ar medvetna om att ett stambyte innebar en pafrestning genom att badrum och
kOk inte kommer att vara funktionsdugliga under en begransad period. Arbetet
kommer ocksa att generera stérande ljud da bilningsarbeten kommer att ske.
Styrelsens mal ar att processen ska bli sa smidig som mdjligt, med tydlig
kommunikation och stdéd under hela projektet.

Hur férdelas kostnaderna?

Nar man bor i en bostadsratt ager man inte lagenheten sjalv — det gor
bostadsrattsféreningen. Du som medlem i féreningen ager en andel i féreningen.

Det innebar att foreningen ansvarar for sadant som ror, vatten- och avloppsledningar
samt husets stomme. Nar storre arbeten behdver goras, till exempel ett stambyte,
delas kostnaden mellan alla medlemmar.

Vid ett stambyte ar det alltsa féreningen som betalar, inte varje ldgenhetsinnehavare
var for sig. Pengarna tas vanligtvis fran:

e fOreningens sparade pengar
e lan som foéreningen tar

e justeringar av manadsavgiften

Kostnaden fordelas efter sa kallade andelstal, som baseras pa lagenhetens storlek.
Detta innebar att:

e alla medlemmar ar med och betalar, eftersom stambytet gynnar hela
fastigheten

e ingen far en separat faktura for sjalva stambytet och aterstaliningen av vatrum
och kok till en standardniva.

e kostnaden hanteras gemensamt via féreningens ekonomi och manadsavgiften

Som jamforelse star en villadgare sjalv for hela kostnaden nar rér behdver bytas. | en
bostadsratt delas bade ansvar och kostnad, vilket minskar den ekonomiska risken for
den enskilda medlemmen.

Malet med stambytet ar att sékerstalla att fastigheten fungerar som den ska, minska
risken for vattenskador och behalla vardet pa allas bostader — bade nu och i
framtiden.
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Hur paverkas vi som bor i omradet géllande avgiften?

Det korta svaret ar att det i dagslaget inte gar att ange exakta siffror. Férst nar vi har
tagit in anbud fran entreprendrer for hela arbetet kan den slutliga kostnaden
faststallas. Darefter behdver banken cirka en manad for att ta fram en komplett
lanekalkyl, inklusive amorteringskrav.

En viktig faktor i detta ar att vart omrade skiljer sig fran manga andra omraden dar
Swedbank tidigare har finansierat stambyten, vilket gor att det finns farre direkt
jamférbara projekt. Detta innebar att det ar sarskilt svart att gora tillforlitliga
kostnadsestimat innan upphandling och anbudsférfarande genomfors.

Styrelsen har en pagaende dialog med bade Swedbank och féreningens ekonomiska
forvaltare hos SBC, och vi kommer att informera medlemmarna I6pande nar ny
information finns.

Tillval och individuella val som kan goras istéllet for standard badrum/utférande

| samband med stambytet kommer varje boende att ha mdjlighet att gora vissa
individuella val, framfér allt i badrummet. Det kan till exempel handla om val av kakel,
klinker, inredning eller extra utrustning.

Foreningen bekostar det som kravs for att badrummet ska fungera enligt dagens
regler och standarder. Det innebar att ett grundutférande alltid ingar och bekostas av
foreningen via avgiften.

Om du som boende vill valja nagot utdver standard — till exempel andra material,
extra utrustning eller en annan I6sning — raknas detta som ett tillval. Kostnaden for
tillval betal 3 av di m medlem.

Det ar viktigt att kanna till att:
o alla lagenheter far fullt fungerande standardbadrum
e tillval ar helt frivilliga
e kostnaden for tillval faktureras separat och paverkar inte manadsavgiften
o alla tillval maste folja projektets tekniska krav och tidplan

For att arbetet ska kunna genomforas effektivt behover tillval goras inom de ramar
och tider som projektet satter. Mer information om vilka val som finns, vad de kostar
och hur bestallning gar till kommer langre fram i processen.
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Styrelsen och projektledningen kommer att se till att informationen blir tydlig och att
det finns mojlighet att stalla fragor innan nagra beslut behdver fattas.

Hur gar vi vidare?

Steg ett ar en inbjudan till ett informationsméte 9 februari kl 19.00 pa St: Larsgarden.
Dar har du mdjlighet att stalla fragor till styrelsen, SBCs projektledare och oberoende
besiktningsman. Du far garna skicka in dina fragor till
styrelsen.nattvakten@gmail.com sa har vi mojlighet att undersdka svar pa fragorna.
Foreningens hyresgaster ar ocksa valkomna att lyssna och stalla fragor.

Steg tva ar en extrastamma i direkt anslutning till informationsmétet dar samtliga
medlemmarna rostar for att tillfalligt dverlata aterstallnings-, reparations- och
underhallsansvaret till féreningen for de delar av lagenheterna som paverkas av
stambytet. Dessa delar ar annars sadant som medlemmen enligt stadgarna normailt
ansvarar for sjalv.

Sjalva stambytet ar inget som skall beslutas, da det klassas som ett ndédvandigt
underhallsarbete som maste genomféras for fastighetens funktion och langsiktiga

varde.

Nar féreningen har fatt in samtliga godkéannanden (skriftligt - ni far en blankett pa
informationsmotet) kan projektledaren paborja arbetet med att ta in offerter. |
samband med detta kommer vi aven att kunna presentera en tydligare tidsplan for
projektet samt ge en ekonomisk kalkyl for kostnaden och hur den kommer att
paverka avgiften.

FAQ — Stambyte i bostadsrattsféreningen

FORE STAMBYTET

Varfér behdver vi gora stambyte?
Stammarna i fastigheten ar gamla och har natt slutet av sin livslangd. Risken for
lackage och vattenskador 6kar, och darfor behdver réren bytas.
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Vad &r ett stambyte?
Det innebar att foreningens ror for vatten och avlopp byts ut mot nya.

Vem ansvarar fér stambytet?
Det ar bostadsrattsféreningen som ansvarar foér stammarna och for att arbetet
genomfors.

Nar startar stambytet?
Exakt startdatum faststalls nar planering och upphandling ar klara. Information ges i
god tid.

Hur lang tid tar projektet?

Arbetet sker etappvis. | varje lagenhet pagar arbetet normalt i ca 8 — 10 veckor.
Tidsplanen kan variera nagot beroende pa lagenhetens utformning. Du far en
detaljerad tidsplan i god tid innan start.

Hur finansieras stambytet?
Genom féreningens sparade medel, Ian och justerade manadsavgifter.

Kommer manadsavgiften att paverkas?
Ja, det ar annu inte beslutat hur mycket. Avgiftsférandring kommer att
kommuniceras i god tid.

Vad behéver jag som boende géra innan start?
Du kommer att fa tydliga instruktioner, till exempel om att témma badrum och berdrda
delar av kok.

Kan jag paverka hur badrummet blir?
Ja, det kommer att finnas mojlighet att gora tillval inom projektets ramar och till egen
bekostnad.

UNDER STAMBYTET
Stambyte med kvarboende

Under tiden arbetet pagar i din lagenhet kommer du att hanvisas till
badrumsvagnar/hygienvagnar som kommer att placeras pa garden. Dessa ar
utrustade med varm- och kallvatten, dusch samt toaletter.



2026-01-13

9
Tvattstugan kommer att fungera under hela projektet. Vid renovering av tvattstugan

anordnas en tillfallig tvattstuga. Arbetet i tvattstugan beraknas paga i cirka 6-8
veckor.

Medlemmarnas kok kommer att driftsattas med fungerande vatten och aviopp 2—3
veckor efter start av arbetet i respektive lagenhet. Under forsta perioden hanvisas
medlemmarna till vattenhoar med kall- och varmvatten som kommer att finnas
tillgangliga.

Kan jag anvdnda badrum och toalett?

Under tiden arbetet pagar i din lagenhet kommer du att hanvisas till
badrumsvagnar/hygienvagnar som kommer att placeras pa garden. Dessa ar
utrustade med varm- och kallvatten, dusch samt toaletter

Kan inte féreningen skaffa ersattningsboende till oss under arbetets gang?

Om foreningen skulle sta for kostnaden fér medlemmarnas ersattningsboende skulle
kostnaden for stambytet hojas ytterligare och betalas av alla. Vi skulle fa ta mer i lan
samt behdva hdja manadsavgifterna an mer. Styrelsen kommer att kontakta olika
lagenhetshotell i naromradet och férsoka fa till bra priser féor vara medlemmar om
man sjalv dnskar bekosta sadan I6sning.

Kommer det att lata mycket?
Ja, sarskilt vid rivningsarbete. Arbetet sker under tillatna arbetstider.

Maste jag vara hemma nér arbetet pagar?
Nej, men entreprendren behover tillgang till lagenheten.

Maste jag lamna nyckel?
Ja, information om nyckelhantering ges i god tid.

Vad hander med mitt nuvarande badrum?
Det befintliga badrummet rivs och byggs upp pa nytt enligt svensk standard vid
nyproduktion.

Undantag av badrum vid stambyte
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| samband med det planerade stambytet finns mdjlighet for medlemmar att anséka

om att undanta badrum fran entreprenaden, under forutsattning att badrummet ar
nyligen renoverat och uppfyller gallande krav. Nedan beskrivs vad som galler.

Ansokan och beslut

Medlem som 6nskar undanta sitt badrum ska Iamna in en skriftlig ansékan till
foreningen. Beslut fattas av styrelsen i samrad med projektledare och entreprendr.

Dokumentation ett krav fér férsakringar och myndigheter:
Medlemmen ska kunna uppvisa dokumentation som styrker att badrummet ar:
e Nyligen renoverat
e Utfort av behorig entreprenor
o Utfort enligt gallande branschregler (exempelvis BBV, Saker Vatten eller GVK)

e Vid installationer som ror, el eller ventilation genom vaggar och golv mellan
olika brandceller maste Iamnas brandintyg som dokumenterar att arbetet
uppfyller gallande brandsakerhetskrav.

Intyg, fotografier, fakturor och annan relevant dokumentation kan komma att
efterfragas.

Teknisk besiktning

Badrummet ska godkannas vid en teknisk besiktning. Besiktningen sakerstaller att
tatskikt, rordragningar och golvbrunn uppfyller dagens krav samt att anslutning till nya
stammar ar tekniskt mgjlig.

Atkomst under stambytet

Aven om badrummet undantas méaste medlemmen acceptera att entreprendren vid
behov far tillgang till rér, schakt och installationer. Begransade ingrepp kan
forekomma.

Ekonomiskt ansvar
Vid undantag galler normalt att:
e Ingen ersattning eller avgiftsreducering utgar

e Medlemmen ansvarar for framtida skador som kan kopplas till det undantagna
badrummet

Ansvarsforbindelse

Medlemmen kan behdva underteckna ett avtal som tydliggor att:

e Badrummet undantas fran entreprenaden
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e Fodreningen inte ansvarar for badrummets skick

e Framtida atgarder kan kravas

Likabehandling

Styrelsen tillampar likabehandlingsprincipen. Samma krav och villkor galler for alla
medlemmar i motsvarande situation.

Begransningar

| vissa fall ar det inte méjligt att undanta badrum, exempelvis av tekniska, juridiska
eller férsakringsmassiga skal. Féreningens och fastighetens langsiktiga funktion och
sakerhet ar alltid avgorande.

Vad ingar och vad kostar extra?

Foreningen bekostar:

- Sjalva stambytet

- Grundutférande av badrum enligt svensk standard

Boende kan valja tillval, till exempel annat kakel, klinker eller annan utrustning. Tillval
bekostas av bostadsrattshavaren.

Kan jag arbeta hemifran?
Det ar maojligt, men buller kan goéra det svart vissa tider. Tunan kommer éppnas upp
och kan nyttjas som arbetsplats.

Vad hander om nagot ovantat intraffar?
Eventuella férandringar eller forseningar kommuniceras sa snart som mgjligt.

EFTER STAMBYTET

Far jag ett nytt badrum?
Ja, alla lagenheter far ett nytt, fullt fungerande badrum enligt svensk standard.

Vad ingar utan extra kostnad?
Grundutférandet som uppfyller dagens regler och standard.

Vad géller om jag gjort tillval?
Tillval ingér i det fardiga badrummet och féljer lAgenheten. Kostnaden pa tillvalen
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kommer pa faktura till den boende i lagenheten.

Hur kontrolleras att arbetet ar korrekt utfort?
Regelbundna kontroller av projektledare och forbesiktningar samt slutbesiktning som
utfors av extern besiktningsman.

Vad hander om nagot ar fel efterat?
Fel som upptacks vid besiktning eller under garantitiden atgardas.

Finns det garantier?
Ja, garantitid for utfort arbete och levererat material ar fem (5) ar raknat fran godkand
slutbesiktning.

Efter garantitidens utgang galler en ansvarstid om ytterligare fem (5) ar, under vilken
bevisbérdan avilar bestallaren.

Den sammanlagda tiden fér garanti och ansvar uppgar darmed till totalt tio (10) ar
fran godkand slutbesiktning.

Vem kontaktar jag efter stambytet om jag har fragor?
Kontaktuppgifter till styrelse och projektledning kommer att finnas tillgangliga aven
efter projektets slut.

KORT SAMMANFATTNING:

Foreningens ror for vatten och aviopp ar gamla och i daligt skick. Det har
redan lett till manga lackage, stopp och vattenskador, vilket gjort att
forsakringskostnaderna har dkat kraftigt. Darfér behdver féreningen
genomfdra en stamrenovering for att undvika stérre problem och annu
hdgre kostnader i framtiden.

Styrelsen har utrett fragan noggrant under en langre tid, tilsammans med
externa experter. Oberoende besiktning visar tydligt att stammarna behdver
bytas. Samtidigt ses aven andra delar av fastighetens underhall, som
varmesystemet Over, for att ta ett helhetsgrepp.
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Vid ett stambyte byts alla gamla rér ut mot nya. Det paverkar framst
badrum, toaletter och kok. Badrum byggs upp igen enligt dagens regler och
ett fullt fungerande standardutférande ingar fér alla boende.

Arbetet kommer att ske etappvis och innebara en tillfallig paverkan i
vardagen, men styrelsen och projektledningen ska informera I6pande och
se till att processen blir sa smidig som mgjligt.

Kostnaden betalas av foreningen och fordelas mellan alla medlemmar via
foreningens ekonomi och manadsavgiften. Exakta siffror ar annu inte klara
och kan férst presenteras efter upphandling och bankens lanekalkyl.

Boende kommer att kunna gora frivilliga tillval i badrummet om man 6nskar
nagot utdver standard — dessa bekostas da privat.

Nasta steg ar:
. Informationsméte den 9 februari kl. 19.00 pa St:Larsgarden

o | anslutning till det en extrastamma for nodvandiga formella beslut

Styrelsen tackar for talamodet och ser dialog och 6ppen information som
avgorande for foreningens framtid

Val métt den 9 februari kl 19.00 pa St: Larsgarden!
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