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Propositioner

A. Beslut om godkannande av de forandringar i bostadsrattslagenheterna som
kommer att uppsta i samband med foreningens genomférande av stambytet

| samband med foreningens genomférande av stambytet kommer samtliga
badrum/duschrum och WC-utrymmen att renoveras, vilket kommer att innefatta

att nya tatskikt och ytskikt anbringas och ny badrumsinredning installeras i samtliga
vatrum dar stambyte genomfors. Dessutom byts tappvatten- och
avloppsinstallationer i koken och nya engreppsblandare med diskmaskinsavstangning
installeras. Matare for individuell matning av varmvatten installeras dolt. Nya
elledningar dras in och kanalisation gors i lagenheternas vatrum. Radiatorer i vatrum
som ar kopplade till varmvattencirkulationen tas bort for att eliminera risken for
legionella. Nya elledningar och ny belysning i form av takarmatur och spegelskap
kommer att installeras i vatrummen.

Narmare redogorelse av samtliga atgarder i lagenheterna i samband med stambytet
framgar av bilaga 1, Stammounderlag fér stambyte och renovering av vatrum,
atgardslista.




Med anledning av att Féreningen genomfor underhallsatgard enligt bilaga 1 svarar
Foreningen for att aterstalla berérda ytor i de enskilda lagenheterna.

B. Beslut om godkannande av foreningens dvertagande av bostadsrattshavarnas
underhalls- och reparationsansvar for vissa delar i ligenheterna i samband med
stambytet

| samband med genomférandet av stambytet, vilket utgér en gemensam
underhallsatgard i enlighet med 34 § i féreningens stadgar, dévertar féreningen
bostadsrattshavarnas underhalls- och reparationsansvar for de delar i
lagenheterna som berérs nar féreningen genomfor stambytet i bostadsratts-
havarnas lagenheter. Berorda delar i lagenheterna framgar av bifogat
Stammounderlag fér stambyte och renovering av vatrum (se bilaga 1). Efter
genomfort stambyte och utforda vatrumsrenoveringar atergar underhalls- och
reparationsansvaret for berérda delar i bostadsrattslagenheterna till
bostadsrattshavarna i enlighet med ansvarsfordelningens i féreningens stadgar.

C. Beslut avseende styrelsens forslag till stadgedndring enligt bilagda lydelse,
(se bilaga 2).

11. StAmmans avslutande
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AGENDA

= Vilka érvi?
= Vdgval
= Vad dr ett stambyte?

= Varfér behévs ett stambyte?
Nuvarande status
Historik

« Vad har utférts hittills?
Referensstambytet

FASTIGHETSAGARNA

«  Madlsdttning

= Genomférande

= Vad hédnder nu?

= Vad oroar infor ett Stambyte?
= Finansiering och ekonomi

« Frdgor?



Kommande stamrenovering Sjotungan

Organisation

Styrelsestod -

Bergsryggen”

Bergsryggen,leder Styrgruppen
Styrelsens stamrenoveringsgrupp
Fastighetsigarna rapporterande
HSB finansieringsexpert

= Projektledning

FASTIGHETSAGARNA Juridik
SERVICE

Finansiering

Forvaltning



"Ett beslut for framtiden — inte bara for dagen"

Att investera i stambyte dr att ta ansvar for foreningens ldngsiktiga funktion och vdrde.

Alternativ |:Inte géra nigot @

Riskfyllt och kortsiktigt
alternativ

Vattenskador fortsatter att oka — bade
i omfattning och kostnad

Okade forsikringspremier och
sjalvrisker

Risk for akuta och oplanerade ingrepp
med hogre kostnader

Lagenheternas virde riskerar att
minska vid uteblivet underhall

Etiskt och praktiskt svart att skjuta
problemen pa framtida boende

Alternativ 2: Relining

Tidsvinst men tillfillig I6sning

Forlinger livslangden pa avloppen med
1015 ar

Loser inte problem med tatskikt och
ytskikt i badrum

Risk for att problem i angransande
installationer kvarstar

Begrinsat bidrag till fastighetsvardet —
ofta ifragasatt vid forsiljning

Fortsatt risk for fukt- och
mogelproblem bakom vaggar

Alternativ 3: Stambyte ©

Den langsiktigt trygga och hallbara I6sningen

Hela badrummet far ny stomme, tatskikt och ytskikt —
en trygg investering

Vasentligt minskad risk for framtida vattenskador

Lagenhetens varde bevaras — och okar ofta vid
forsaljning

Modernisering av installationer for framtidens krav (t.ex.
vatten, ventilation, el)

Genomfors med noggrann planering, uppfoljning och
kvalitetssakring

Ekonomi:

Stark och professionell ekonomisk styrning
Foreningen har stod av externa experter och
stark intern kompetens for att sakra langsiktig
hallbarheti finansieringen av projektet. Lan
upphandlas konkurrensutsatt och i flera steg.

Val forberett och kostnadseffektivt
Referensprojektet visar pa god kostnadskontroll
och harredan identifierat besparingar i
storleksordningen tiotals miljoner.

Projektets upplagg minimerar risken for
ovantade kostnader.

Noggrann och konkurrensutsatt upphandling

Det kompletta stambytet har annu inte upphandlats
(eftersom foreningen annu inte fattat formellt beslut
om huruvida man ska genomfora stambytet eller gj).




Bakgrund och nuldge
Foreningen har under flera ar utrett mojliga 2 ar inget

_d

S av externa exper

i,
-

Alla alternativ har noggrant analysera

Styrelsens forslag ar Alternativ 3: Stambyte,
vilket nu laggs fram for beslut pa kommande extrastaimma.

.

Snobollseffekt och konsekvenser av ett uppskjutet beslut: ‘ ’ 1

500 490 milj kr
erade reparationskostnader
450

400
350
300

320 milj kr

250
200

150
100

Okade reparationskostnader
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=—Stamrenovidag ===Stambyte senare ===Kostnad reparationer ====Total kostnad uppskjutetbesltut 10ar
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Styrelseﬁgmt'i-sta mbyte och
avgifter

-

Féreningsstamman beslutar om
temporart 6vertagande av
medlemmens underhallsansvar

Stammobeslut med 2/3 majoritet
gallande forandringar i lagenheten i
och med stambytet

Samtliga medlemmars ska lamna
samtycke till férdndringarna i

lagenheterna pa stamman eller via

tyckesblankett i efterhand

i—lyresnémndens godkénnandé |

Uppgradera fastigheten
IMD (tappvarmvatten)
Lopande underhall

Kvarboendeprincipen med
provisorier

Tillval




Byte av vertikala stammar

Byte av horisontella avlopp (grodan)
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VARFOR BEHOVER MAN STAMBYTA?

— Uppnadd teknisk livslangd

— Daligt skick pa vatten och avlopp
— Vattenskadeproblematik

— Kostsamt I6pande underhall

Fastighetsforsakring



NUVARANDE AVLOPPSLEDNINGAR




Antal vattenskador

- Totalt 46 st vattenskador har skett sedan 2021 varav 28 st skador har orsakats av eftersatta avlopps- och
vattenledningar. Detta innebar dver 10 st vattenskador per ar.
Prognosen sager att antal skador kommer 6ka med tiden darmed 6kade kostnader per ar.
Flest vattenskador har det varit pa Myggdalsvagen 28 och 64 — vilket ar anledningen till att dessa provstambytts.

B Kostnad
Sedan 2021 har det kostat féreningen mellan 750 000 kr — 1 000 000 kr per ar att hantera och atgarda de
vattenskador som uppkommit.
Kostnaden for vattenskador blir dyrare med aren ‘pga 6kande material- och arbetskostnader.
Aven ni som bostadsrittshavare drabbas ekonomiskt av en vattenskada i form av sjilvrisk och aldersavdrag till
forsakringsbolaget.

.| Forsikring
- Da ledningar for vatten och avlopp uppnatt sin tekniska livslangd och darmed raknas som eftersatta kan féreningen
inte langre nyttja sin fastighetsforsakring vid vattenskador i samma utstrackning.
Foreningens sjalvrisk vid vattenskador ar 3 prisbasbelopp vilket ar 176 400 kr ar 2025.




VAD HAR UTFORTS HITTILLS?

Referensstambytet pa Myggdalsvagen 28 och 64

Erfarenhetsaterforing

Forfragningsunderlag | | s
Kostnadsbesparande tekniska losningar

Forberedelse infor extra stamma

Kalkyl och kostnadsprognos




Myggdalsvagen 28 & 64
Framgangsrikt referensprojekt

i ATA
Erfarenhetsaterforing
Lardomar

Stor besparingspotential




NYA INSTALLATIONER FOR VATTEN, AVLOPP & EL ENLIGT
BRANSCHSTANDARD MED LANG LIVSLANGD

NYA VATRUM MED LANG TEKNISK LIVSLANGD
MINSKAD RISK FOR FUKT- OCH VATTENSKADOR
MINSKAD RISK FOR STOPP | FASTIGHETEN
UPPGRADERAD STANDARD | HELA FORENINGEN

SANKTA KOSTNADER FOR FORVALTNING OCH LOPANDE
UNDERHALL

MINSKADE FORSAKRINGSPREMIER




STAIVI BYTES PROCESS E N SR SN
- Hur fungerar det? “" 5 - For BRF Sjotungan
- Férarbeten - Nya ytskikt
- Kontroller 4 - Férandringar i vétrum som

- Planering
- Rivning och bilning

kraver godkédnnande
- Standardlésning - tekniskt

- Nya stammar % omgjligt att aterstdlla varje
- Installationsarbeten badrum

- Schakt/slits %ﬂ;

- Gjutning tf"

- Taitskikt

- Aterstdllning av ytskikt och o b

inredning M, 5.




Krav fran Boverket

Okad medvetenhet
Rdttvis kostnadsférdelning
Underhdll

Liten investering (<0,5%)

Debitering

Lénsamt pa storre féreningar
(Boverket, Energimyndigheten & EU)




VISO REM .
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KVARBOENDEPRINCIPEN
CIRKA 10 VECKORS AVSTANGNING AV VATTEN OCH AVLOPP

GEMENSAMMA TOALETTER OCH DUSCHUTRYMMEN PA
GARDEN

VATTEN | TRAPPHUSET PA VARJE VANINGSPLAN

”LUGNA ZONER” (DAGRUM)




Upphandling Q2-Q3 2025
Produktionsstart preliminar’

Etappindelning

* Ordning pa etapper
 Tidplan for varje trapphu

Extra stamma:
« Samtyckesprocess




Vad oroar infor ett stambyte!?

Ekonomi Sakerhet Tidplan




Nytt kakel och klinker

Ny dusch, tvattstall
- ochtoalett

Forberedelse for
tvattmaskin/torktuml
are-

Badrumsskap
Duschvagg
Badrumsdorr

Belysning




HUR MYCKET KAN JAG PAVERKA?

TILLVAL — EN AFFAR MELLAN BOENDE OCH ENTREPRENOR

BYTE AV INVENTARIER - TILL EXEMPEL ANNAN TYP AV
KOMMOD

YTSKIKT — TILL EXEMPEL ANNAN TYP AV KAKEL

OVRIG TILLVAL — TILL EXEMPEL GOLVVARME OCH SPOTEIGHTS
ALLA KOK KOMMER ATT FA NYTT AVLOPP OCH NY BLANDARE
MULLTOA

TILLVALSPAKET
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BADRYMME]

> Afinan kakel och
klinker:

Duschvagg dven i lilla
badrummet

Infallda ror

Vagghangd toalett i
stora bgdrummet
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FINANSIERING OCH
PAVERKAN PA EKONOMIN

JOHAN LINDEN
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SJOTUNGAN:

246 KR/KVM
(150)

SJOTUNGAN:

81 KR/KVM (173) I
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SJOTUNGAN:

629 KR/KVM
(575)
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FORENINGENS SPARANDE GAR
TILL OLIKA SAKER VARJE AR:

-AMORTERINGAR
-UTFORDA INVESTERINGAR

RANTEKOSTNADER \

BRF SJOTUNGAN:

956 KR/KVM (921)






GRUNDLAGGANDE TEORI KRING EKONOMI OCH
UNDERHALL

Hissar Tak Garage Stammar Fasad UC

50

KVM

= GENOMSNITTLIG UNDERHALLSKOSTNAD/KVM

Fonster

50
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Hissar
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FORENINGENS SPARANDE GARTILL
OLIKA SAKER VARJE AR:

- AMORTERINGAR
- UTFORDA INVESTERINGAR

BRF SJOTUNGAN:

956 KR/KVM (921)

RANTEKOSTNADER

&

HS8 - dir mejigheterna bor

Garage Stammar Fasad uc

Fonster
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VAD HANDER NAR BRF
SJOTUNGAN LANAR 290 000 000
KR?




290 000 000 =

SKULDSATTNING EFTER STAMBYTE =

OKNING AV AVGIFT (74 KVM) VID 3 % =

~5 600 KR/KVM

~10 000 KR/KVM

~1 000 KR/MAN

HSB - dar majligheterna bor
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FORENINGENS SPARANDE GAR
TILL OLIKA SAKER VARJE AR:

SJOTUNGAN:

-AMORTERINGAR
-UTFORDA INVESTERINGAR
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Propositioner

A. Beslut om godkannande av de forandringar i bostadsrattslagenheterna som
kommer att uppsta i samband med foreningens genomférande av stambytet

| samband med foreningens genomférande av stambytet kommer samtliga
badrum/duschrum och WC-utrymmen att renoveras, vilket kommer att innefatta

att nya tatskikt och ytskikt anbringas och ny badrumsinredning installeras i samtliga
vatrum dar stambyte genomfors. Dessutom byts tappvatten- och
avloppsinstallationer i koken och nya engreppsblandare med diskmaskinsavstangning
installeras. Matare for individuell matning av varmvatten installeras dolt. Nya
elledningar dras in och kanalisation gors i lagenheternas vatrum. Radiatorer i vatrum
som ar kopplade till varmvattencirkulationen tas bort for att eliminera risken for
legionella. Nya elledningar och ny belysning i form av takarmatur och spegelskap
kommer att installeras i vatrummen.

Narmare redogorelse av samtliga atgarder i lagenheterna i samband med stambytet
framgar av bilaga 1, Stammounderlag fér stambyte och renovering av vatrum,
atgardslista.




Med anledning av att Féreningen genomfor underhallsatgard enligt bilaga 1 svarar
Foreningen for att aterstalla berérda ytor i de enskilda lagenheterna.

B. Beslut om godkannande av foreningens dvertagande av bostadsrattshavarnas
underhalls- och reparationsansvar for vissa delar i ligenheterna i samband med
stambytet

| samband med genomférandet av stambytet, vilket utgér en gemensam
underhallsatgard i enlighet med 34 § i féreningens stadgar, dévertar féreningen
bostadsrattshavarnas underhalls- och reparationsansvar for de delar i
lagenheterna som berérs nar féreningen genomfor stambytet i bostadsratts-
havarnas lagenheter. Berorda delar i lagenheterna framgar av bifogat
Stammounderlag fér stambyte och renovering av vatrum (se bilaga 1). Efter
genomfort stambyte och utforda vatrumsrenoveringar atergar underhalls- och
reparationsansvaret for berérda delar i bostadsrattslagenheterna till
bostadsrattshavarna i enlighet med ansvarsfordelningens i féreningens stadgar.

C. Beslut avseende styrelsens forslag till stadgedndring enligt bilagda lydelse,
(se bilaga 2).

11. StAmmans avslutande




