” ‘ Frakka ab

Rapport/utlatande efter inventering

Frakka AB har fatt i uppdrag att inventera och beddma skicket pa fastigheternas
avloppsstammar och lagenheternas badrum/wc/dusch-utrymmen. Vi har dven tittat pa elen i
era fastigheter.

For uppdragets genomférande har vi inventerat samtliga lagenheter Baserat pa var
inventering och filmningsutldtande har vi kunnat sammanfatta féljande.

1. Majoriteten av de inventerade ldagenheterna hade aldre golvbrunnar och aldre
fuktsparrar.

2. Byggnaderna har genomgaende aldre trycksatta huvudledningar for kall- och
varmvatten. Era spillvattenledningar ar ocksa aldre.

Sammantaget innebdr detta att det finns en férhojd risk for vatten- och fuktskador. Varje
intraffad vatten- eller fuktskada innebéar kostnader och oldgenheter fér boende, hyresgaster
och for féreningen.

Det ar en tydlig indikation att ett stérre helhetsgrepp behdver tas avseende
underhallsatgarder nar lackage borjar att intraffa som beror pa ledningssystem, golvbrunnar
och fuktsparrar.

Om inget helhetsgrepp tas kan féreningen i slutandan hamna i tvister med
bostadsrattsinnehavare om att underhdllet av fastigheten ar bristfallig.

Forsakringsbolaget kan komma att héja premierna och slutligen kan férsakringsbolaget saga
upp fastighetsforsakringen helt och hallet for att ledningssystemen ar aldersférbrukade.

| var utredning har vi tittat pa vad som ar det langsiktigt basta alternativet ur bade teknisk
och ekonomisk synvinkel. Var slutliga bedémning bygger pa vad vi har upptackt under var
inventering och analys samt vad &évriga branschkollegor, utredningar, bocker, tidskrifter
understryker och framférallt vad var egen erfarenhet sager.

Var rekommendation ar ett traditionellt stambyte i era fastigheter.

Ett traditionellt stambyte innebar att ni férlanger livsldngden avsevart genom helt nya
avloppsstammar, kall- och varmvattenstammar och varmvattencirkulationsstammar i kok, wc,
dusch och badrum. Nya fuktsparrar och ny el i wc, dusch och badrum kompletterat med
jordfelsbrytare 6kar dessutom personsakerheten.

Vi rekommenderar aven som ett grundutférande att samtliga huvudledningar (elstigare),
serviser och "proppskap” byts ut till nya med automatsakringar samt 3-fas till samtliga
lagenheter.
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Brf Eken 2 (8)

Vi rekommenderar dven att samtliga lagenheters el byts ut dar sa inte har skett tidigare.
Detta for att samtliga lagenheter ska ha en komplett jordad elinstallation fér att minimera
risken for personskador/olyckor. Samtidigt ser man &ver allmanna utrymmen och tillser att
aven dessa ledningar byts ut om sa inte har skett i nartid.

Era byggnader och dess installationer ar idag 52-53 ar gamla. Det galler darfor att redan nu
satta igang och planera, upphandla och projektera ett framtida stambyte eftersom det
kommer att ta uppemot 3 ar att stambyta i hela er férening.

Ett rekommenderat intervall for stambyten av spill, kall- och varmvatten ar 40 till 60 ar, det
finns dock omstandigheter sdsom byggar, materialval m.m. som tyvarr brukar férkorta det
rekommenderade intervallet.

Ett rekommenderat intervall for utbyte av elledningar ar 20 till 30 ar, daremot kan andrade
férutsattningar sasom nya elsakerhetsforeskrifter, andrad anvandning sdsom okat effektuttag
m.m. pdverka det rekommenderade intervallet.

Skador fran spill, kall- och varmvattensystem kan bli stora och langdragna att atgarda med
stora olagenheter som foljd.

Skador fran elinstallationer kan innebara allt fran elchocker, brand och dven dédsfall.

| alla féreningar som ligger nara eller inom “stambytesintervallet” ar det viktigt med direktiv
fran styrelsen till dess nuvarande och blivande medlemmar. Detta ar extra viktigt i féreningar
med stdrre omsattning av ldgenheter i och med att nyblivna medlemmar har en stérre
tendens till att renovera wc, dusch, badrum- och kék an vad befintliga medlemmar har.
Efter utfort stambyte och aven elrenovering kommer er férsakringspremie och I6pande

underhallskostnader att minska. Foreningens- och ldgenheternas varde kommer att 6ka i och
med att inga liknande ingrepp kommer att behdva goras férran om ytterligare 40 till 60 ar.

Stockholm 2021-09-30

Ronnie Kilman Kenneth Larsson

Frakka AB

Stagneliusvagen 47 ¢ 112 57 Stockholm

Kontor +46 8223390 ¢  E-post info@frakka.se ¢ Hemsida www.frakka.se ¢ Organisationsnummer 556611 - 6140



” ‘ Frakka ab

Vanligt férekommande fragor och svar infér ett stambyte

Kommer stambytet att kosta mig nagot i egenskap av lagenhetsinnehavare?
Om du inte bestaller ndgot mer an det standardutbud som ingar vid renoveringen i
din lagenhet s& kommer du inte att faktureras personligen. Daremot betalar
bostadsrattsféreningen for hela stambytet inklusive standardutrustning till alla
hushall.

Vad har jag fér mojligheter att vilja sjalv vad jag vill ha i mitt badrum/wc?

Du har alla méjligheter att paverka. Infor starten kommer det anlitade byggforetaget
att ha ett sa kallat tillvalsmdte med respektive lagenhetsinnehavare. P4 métet gar ni
igenom vad som ingar i standardutbudet (enligt avtal med bostadsrattsférening och
byggféretag) samt om ni &r néjda med det eller vill ha det pa ndgot annat satt. Alla
tillval (och eventuellt franval) till (fran) standardutbudet kommer att faktureras dig
som bestaller. Om tillvalen innebar extra arbete sa kommer du som bestéllare dven att
faktureras for detta. Mark val att ROT-avdrag nyttjas for det som ar arbetskostnad.

Nar i tiden kommer stambytet att paborjas?
Enligt var bedémning kommer ett stambyte att kunna paborjas férsta halvan 2022.

Under hur lang tid kommer min lagenhet att berdras av stambytet?
Rakna med att varje lagenhet blir direkt berérd under ca 8-10 veckor.

Kommer jag att kunna bo hemma under stambytet?
Ja. Alla stambyten i bostadsrattsféreningen brukar utféras med kvarboende och dven
detta projekteras for kvarboende.

Om jag bor hemma, hur far jag tillgang till vatten, toalett, dusch, tvatt och
matlagning?

| storsta mojliga man brukar vi se till att det monteras vatten och utslagsvaskar pa
respektive vaningsplan sa att boende kan hamta och halla ut vatten utan att behéva
ga i trappor. | kéllare eller pa gard iordningsstalls tillfalliga toaletter och duschar. Det
gar aven att ha en mulltoalett hemma. Dessa tdms normalt 3 ganger per vecka.

| koket gar det oftast att anvanda spis, ugn och mikrovagsugn under storre delen av
tiden da lagenheten berérs av stambytet. Diskning brukar ske i utslagsvasken.

Tvattstugor brukar kunna vara i funktion under stérre delen av ett stambyte.
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Varfor kan vi inte gora relining istallet?

Relining ar en nodlosning (tillfallig 16sning) som enbart fungerar pa
spillvattenledningar i gott skick. Den stora risken ligger i era trycksatta ledningar, dvs
kall- och varmvattenledningarna och dom finns det fortfarande kvar ett behov att
byta.

Hur mycket kommer det att damma och bullra i min lagenhet?

Under stambytet plastas dorréppningar in fér att minimera dammspridningen. Trots
detta letar sig de finaste dammkornen in i varje vra av en lagenhet. Av den
anledningen rekommenderar vi alltid att man ska skydda elektronik, tavlor och andra
vardesaker ordentligt med lakan och dylikt. Det gar att férbattra inomhusmiljén med
luftrenare om man ska vara hemma under stambytet.

Det kommer tyvarr dven att bullra och vibrera ordentligt i grannldgenheter och andra
utrymmen i byggnaden.

Jag har nyligen renoverat mitt badrum, wc och eller kék. Hur paverkas jag?
Nyrenoverat ar alltid unikt och man behdver titta individuellt pa varje vatutrymme for
att se hur man kan spara badrummet eller wc-utrymmet. Det finns manga tekniska
aspekter att ta hansyn till och manga ganger vet man férst ndr man har rivit
underliggande och 6verliggande (i vissa fall i grannldgenheten), om man kan spara
badrummet eller wc-utrymmet. Renoverade kdk brukar oftast ga att behalla mer eller
mindre intakta.

Jag vill inte bo kvar hemma, finns det alternativa boenden att hyra och vem
star for merkostnaden?

| en bostadsrattsforening galler likhetsprincipen. Av ekonomiska skal anordnas inte
alternativa boenden eller ersattning for dessa med féreningens pengar. Hur trakigt
det an kan tyckas sa ar det upp till var och en att hitta ett alternativt boende om man
inte kan eller vill bo hemma under den tid lagenheten ar berérd. Vanligast ar att man
bor hos vanner, slékt eller landstalle.
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Utdrag fran ‘Renoveringshandboken fér hus byggda 1950-75’ utgiven
sommar/host 2009

7.2 Renoveringstekniker
Rorrenovering ersatter inte stambyte

Rorrenovering ar ett samlat begrepp for nar uttjanta spill- och tappledningar renoveras
genom att de forstarks invandigt med plastbeldggning i syfte att férldnga rérens brukstid.
Det finns idag flera metoder f6r detta och de skiljer sig framst at genom vilken plastmassa
som anvands. Vanliga namn pa metoderna ar relining och rérinfodring.

Metoder for rérrenovering har endast anvands i 10-20 ar och darmed vet vi inte helt sakert
hur de star sig framat i tiden. Det ar alltsa forknippat med en viss risk om man som forvaltare
valjer att renovera réren.

Rorrenovering har sin plats inom teknisk forvaltning av flerbostadshus men ska aldrig
likstallas med ett rorbyte, inte i nagot hanseende.

10.4 Vanliga brister i hus fran olika byggperioder
Vanliga brister i 1950/1960-talshus (era fastigheter ar byggda 1968/69)

Otdta vatrum

e Vatrummet har i manga, kanske de flesta, fall slutat att fungera som funktionellt
hygienutrymme.

e Tatskikt saknas bakom kakel pa vaggar (normalutférande).

e Membranisolering under keramiska plattor pa golv ur funktion.

e Rorgenomfoéringar i vagg i duschplats kraftigt otata.

e Olampligt placerade rérgenomféringar for varmeror.

e Anslutning mellan golvets membranisolering och golvbrunnen otat (mycket vanligt)
golvbrunnen korroderad.

Rorinstallationer

e Avloppsror av gjutjarn delvis kraftigt korroderade.

e Tappkallvattenrér av forzinkat stal korroderade, galler sarskilt gangfogar.

e Mekaniska kopplingar av massing pa tappvattenrér av koppar korroderade. Detta gor
ledningarna kansliga fér mekanisk averkan, t.ex. i samband med reparationer.

e Varmeror forlagda i fyllning utvandigt korroderade i bjalklag under badrum.

e Tappvarmvattensystemet saknar VVC-ledning i stamledningarna — legionellarisk.

e Ingen eller dalig isolering pa tappvarmvatten och varmeroér.

e Avstangnings- och injusteringsventiler pa rorstrak och rérstammar korroderade. Ofta
har de slutat att fungera.
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Sanitetsporslin och blandare

e Sanitetsporslinet ar omodernt och har skador.

e Knoppar, ventiler, silar och andra synliga detaljer har avnétt ytbehandling och ar
repade.

e Toalettstolar spolar med mycket vatten.

e Vanligt med lackande armatur (toaletter och blandare). Utbytesarmatur (reservdelar)
fér spolning svar att fa tag i.

e Tvattstdllens armaturhal tillater inte utbyte till moderna blandare.

e Blandare for tvattstall, dusch, badkar och disk ger stora eller mycket stora
vattenfléden vilket medfér hdg vatten- och energiférbrukning.
Tappvattenledningarnas dimensionering okar risken for stora fléden.

Elinstallationerna
e Omoderna elinstallationer, eluttagen saknar jordning och barnsakring.
e Befintliga ledningar kan innehalla bly som ska tas om hand vid utrivning.
e Kontrollen &ver vilka elektromagnetiska falt elsystemet ger upphov till kan vara dalig.
o Askskyddet kan vara daligt.

Utdrag fran 'Vattenskadeundersékningen 2018’ utgiven av Vattenskadecentrum
(www.vattenskadecentrum.se).

Antal skador fordelade efter skadeorsak

Skada orsakad av Procent
Ledningssystem 62
Utrustning 22
Tatskikt vatrum 16
TOTALT 100

Skador orsakade av olika system

System Procent

Kallvatten 43
Varmvatten 11
Vdrme 15
Vattenburen golvvdarme 1
Avlopp 30
TOTALT 100
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Utdrag fran ‘Teknikhandboken 2013’ utgiven av VVS Foretagen

INSTALLATIONERS LIVSLANGD

Ungefarlig teknisk livslangd [ar]
Vattenror 30-60
Avloppsror 30-60
Sanitetsporslin 30-40
Sanitetsarmatur 25-40
Varmeror 50-100
Radiatorer 50-100
Vitvaror 10-15

BYGGDELARS LIVSLANGD

Ungefarlig teknisk livslangd [ar]

Plastmatta i vatrum 20-25
Klinkergolv med tatskikt 20-40
Vaggbekladnad av plast 10-15
Vaggbekladnad av kakel med tatskikt 10-40
Malning 10

Utdrag fran ‘Renovering pagar (1950-1975)’ utgiven av VVS Foéretagen
tilsammans med Svensk Ventilation och SBUF

Renovering pagar... Intervjuer med aktiva renoverare - Svenska Bostader
BADRUMSRENOVERING | 1950-TALSHUS

Vid badrumsrenoveringar i 1950-talshusen byts alla avloppsrér. Réren flyttas ut ur vdggen
och man satter in badrumskassetter. Ytskikten byts ut med nytt kakel pa vdggarna och
klinker pa golvet. Tatskiktet ar gummimassa som man rollar pa. Férutom avloppsror, byts
tappvattenréren. Roren till varmesystemet byts dar de ar anfratta, inte annars. De flesta ror till
varmesystemet ar av koppar fran denna tid. Men det férekommer ocksa s k gréna ror
(stalror).Dessa ar mer korroderade. Betongbjdlklagen har ofta en fylining av slagg eller grus
och en asfaltpapp. Om avloppsgrodorna ligger i fyllningen tas de bort och ersatts av nya. Om
de ar ingjutna i bjdlklagen lamnas de dock kvar och proppas. Nya grodor far da laggas i
undertak i vaningen under. Badkaren ar ofta inmurade pa tre sidor. Man tar bort all gammal
fuktisolering med asfalt som fran den tiden kan vara gjord av stenkolstjara och innehalla PAH
(polyaromatiska kolvaten).

ANTALET VATTENSKADOR MINSKAR STADIGTMED RENOVERINGARNA

— Nu nar vi genomfért en stor del av stambytena i 1950-talshusen marker vi en nedgang i
antalet vattenskador, sager Ake Sterner. Idag nar stambyten ska genomféras tas alltid fragan
upp om behovet av att dven byta avloppsréren i kallarstrdken. Ibland byts ocksa
avloppsserviserna ut fran huset. De forlaggs da ofta utanfor huset istallet for
underkallargolvet. Det ar mycket grejer som ska flyttas i en kallare, sa det gérs bara om det
verkligen behovs. Det gérs om det varit mycket sattningar eller stopp i réren genom aren,
sager Lars Skoglund.
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RELINING

Relining anvander Svenska Bostader bara i sallsynta fall, dar det &r svart med atkomligheten.
Det galler t ex i och under kallargolv eller vid skyddsrumsvalv. Man kan dock hoppas pa att
reliningtekniken kan utvecklas, sa att den blir mer generellt anvandbar, sager Lars Skoglund.
Ibland gar avloppsstammarna 2 m ner under kallargolvet. Dar kan basta |6sningen vara att
relina. Da dr det strumprelining vi anvander.

— Om det finns ventilationskanaler med asbest inuti, anvander vi ibland strumprelining foér att
avskilja asbesten fran luften som gar i kanalen, sager Ake Sterner. D4 maste man samtidigt
dokumentera infor framtida rivning att det finns dold asbest har. Relining anvands en hel del
av bostadsrattsféreningar som lappar och lagar och dar kanske badrummen i vissa lagenheter
fatt renoverade ytskikt utan att stammarna bytts, sager Ake Sterner.

Utdrag fran ‘Renovering pagar (1950-1975)’ utgiven av VVS Féretagen
tilsammans med Svensk Ventilation och SBUF

Renovering pagar... Intervjuer med aktiva renoverare - Skévdebostader

STAMBYTE

Stambyte gors i saval badrum som kok. Nya stammar férlaggs i samma lagen som de gamla. |
badrummen rivs allt ut ned till konstruktionsbetongen. Den gamla fyllningen bestar ofta av
slagg eller sand i 1950-talshu-sen och av kross i 1960-talshusen. Fyliningen avlagsnas och
varmerdren, som ar forlagda i bjalklaget, inspekteras. Om det lackt in vatten genom tatskiktet
ar fyllningen blét och varmerdren rostiga. Da behdver de bytas ut, annars byts de inte.

Relining

— 1 1940-talshusen har relining anvants for att férstarka roér under kallargolv samt vid
skyddsrum, invandiga dagvattenledningar fran plana tak. Det har da varit strumprelining,
sager Johan Carlberg.

VATTENSKADOR
| 1950-talshusen har vattenskadorna bérjat komma. Nu ar det mycket skador fran
sonderrostade koksstammar av gjutjarn.

INVENTERING AV FARLIGA AMNEN

Johan Carlberg berattar att Skévdebostdder har inventerat asbest i 1950- och 60-
talsbestandet. | 1950-talshusen finns det ofta asbest i kakelfogen. | 1960-talshusen har det
varit mest i kakelfixet.

— All kakel tas bort, och ar det asbest, vars sanering ar styrt av regelverk, ar det viktigt med
undertryck och mask fér den som arbetar med rivningen, sager Johan Carlberg.

— | samband med renovering av1950-talshusen hittade vi dessutom asbestmassa i skruvhalen
till radiatorfastena.
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