%M\\l\l ‘ nl

INFORMATION OM STAMBYTE
| BRF PORKALA

PORKALA







INFORMATION OM STAMBYTE | HSB BRF PORKALA

Inom kort kommer styrelsen pa olika méten informera om kommande stambyte dar

samtliga badrum byggs om och ledningar for vatten och avlopp byts ut. Var féorhoppning ér att
informationen du far hir ska ge dig en bakgrund och de insikter du behéver for att ta stillning
i fragan om stambyte. Beslutet fattas pa en extra féreningsstimma i juni. Innan dess erbjuds
informationstillfallen bade i grupp och enskilt.

ol
INFORMATIONEN SKER PA FOLJANDE MOTEN:

Vilj sjalv vilket tillfille som passar dig.

Informationstraff tillfalle 1
Mindag 5 maj k1. 18.00 - 20.00 Tisdag 6 maj kl. 18.00 - 20.00
Plats: Akalla kyrka Plats: Akalla kyrka

Vi erbjuder dven méjligheten att stalla kompletterande fragor
pé oppet hus. Kom nar ni vill foljande tider:

Informationstraff tillfalle 2

Oppet hus tillfille 2
Onsdag 21 maj k1. 17.00 - 20.00
Plats: Foreningslokalen pa
Sibeliusgangen 52

Oppet hus tillfille 1
Fredag 16 maj kl. 9.00 - 12.00
Plats: Foreningslokalen pd
Sibeliusgangen 52

Beslut fattas pa en extra foreningsstémma den 9 juni. Lokal och

tidpunkt meddelas senare.

Bakgrund
Porkala ar en attraktiv férening som byggdes
med borjan 1975, men visst marks det att
husen dldrats! Manga brister i bland annat
trapphusen har atgirdats och gardarna har
fraschats upp. I dag marks husens renove-
ringsbehov i badrummen och de slitna ror-
stammarna. Men aven fénstren och parke-
ringshuset Kaskodacket behover renoveras.

Under 2013 har styrelsen arbetat tillsamm-
ans med HSBs erfarna konsulter. Efter en
noggrann genomgang av husen foreslar nu
styrelsen att vi ska ga vidare med det noédvan-
digaste renoveringsbehovet, niamligen att
byta rorstammar och renovera vatrummen.

I var plan, men nagot senare, kommer
ocksa fonstren att bytas och parkeringsdacket
renoveras.

Badrummens status

Kall- och varmvattenledningarna behéver
atgardas for att minska antalet vattenskador.
I dag ar det nastintill omojligt att renovera
sitt badrum enligt de regler som galler for
saker vatteninstallation. Vattenledningarna

bryter titskikten inom duschomradet i de
flesta av badrummen.

Avstangningsventilerna i lagenheterna ar
dessutom sa bristfélliga att de inte fr anvin-
das av den som bor i lagenheten.

En avstingningsventil orsakade for nagra ar
sedan en vattenlicka med foljdskador i 17 av
Porkalas lagenheter.

Manga av badrummen ér slitna och beho-
ver renoveras inom en snar framtid. En av
de svaga punkterna ar titskikten pa viggar
och golv. Darutéver ar atta av tio golvbrun-
nar for gamla for att vara en siker 6vergang
mellan golv och avloppssystem. Har borjar
ofta de vattenskador som kan drabba bade
lagenhetsinnehavaren och grannarna under.
Det innebar att dven den som renoverat sitt
badrum kan drabbas av en vattenskada.

I dag ar inte alla badrum fackmassigt
renoverade och manga av dem lever heller
inte upp till gallande branschregler. Med ett
stambyte hdjs standarden i alla lagenheter
och problemet atgirdas fran grunden.

Lickage pa tappvarmvattencirkulationen
ar den enskilt storsta orsaken till



vattenskador i Porkalas hus. Den laga tempe-
raturen pa varmvattnet medfor hilsorisker
(legionella) och eftersom vattnet maste
tappas upp ett par minuter for att bli varmt
uppstdr dven ett vatten- och energisloseri.
Stambytet ar dven ett klokt tillfille att at-
garda vissa elinstallationer. FOr att exempelvis
fa eluttag i badrummen kravs ny elcentral
med jordfelsbrytare och automatsikringar.

Vi vill uppna

* Vattenskador upphor for lang tid
framover.

e Badrummen lever upp till branschens
regler for saker vatteninstallation.

* Badrummen fir en enhetlig standard.

Styrelsens beslut

For att gora en samlad och professionell

bedémning av de alternativ som finns har

styrelsen tagit hjilp av HSBs konsultgrupp.

De har bland annat inventerat drygt 130 av

foreningens lagenheter.

Styrelsen har tagit stallning till fyra tinkbara

alternativ:

1. Ett gemensamt dtgardande med stam-
byte och badrumsombyggnad nu.

2. Relining av vatten- och avloppsledningar
och dar medlemmarna i egen regi och
successivt bygger om badrummen.

3. Ombyggnad av vissa badrum déar skador
bedéms uppkomma inom kort.

4. Enbart avhjalpa fel och skador nar de
uppkommer.

Efter en noggrann jamforelse foreslar styr-
elsen att i foreningens regi utfora stambyte
och badrumsombyggnad. Det ar det sakraste
och mest ekonomiskt formanliga alternativet
for vara medlemmar!

Fordelarna med att genomfora allt vid ett
tillfalle ar framst att alla lagenheter far nya
moderna badrum som uppfyller dagens krav.
Ser vi till livslingden fér nya stammar ar den
50 ar, vilket ger mattliga kostnadsokningar.
Ett gemensamt omhandertagande av stam-
mar och badrum héjer vardet pd vara hus
och ligenheter.

Ovriga undersokta alternativ har patagliga
nackdelar. Under ett svirbedémt antal ar
skulle Porkala ha kvar ett flertal gamla badrum.
Risken ér att de fortsitter orsaka vattenska-
dor som drabbar bade lagenhetsinnehavaren
och grannarna. Att bara renovera de mest
utsatta badrummen pa foéreningens bekost-
nad ar dessutom ett rattviseproblem.

Vid successiva ombyggnader gér det inte
heller att gora en badrumsrenovering enligt
gallande regler for saker vatteninstallation.



Du beslutar pa foreningsstamman
Innan vi kan ga vidare med stambytet
sammankallar styrelsen till en extra
foreningsstimma. Da tar du stillning till:

¢ Att godkdnna forandringarna som foljer av
stambytet.

o Att foreningen far bygga upp badrum och
toaletter efter rorbytet.

Medlemsservice
Styrelsen ar medveten om att medlemmar,
oavsett metod, kommer drabbas av olagenhe-
ter nar badrummen byggs om.
Nar vi gor som vi nu planerar och bygger om
i gemensam regi kan alla boende erbjudas
omfattande medlemsservice. Under hela
planerings- och ombyggnadstiden deltar en
medlemskonsultent i projektet.
Medlemskonsultenten arbetar sjalvklart
under sekretess, ni kan i fortroende vinda er
till henne med era funderingar och fragor.
Renoveringen berdknas ta sex till sju
veckor per ligenhet. Under den tiden ser
foreningen till att de som valjer att bo kvar
far vatten i trapphuset och att tillfalliga we-
samt duschutrymmen anordnas. For sarskilt
behdvande kan en tillfillig torrtoalett lanas
ut. Vid sarskilda behov och 6nskemal kom-
mer vi samarbeta med kommunens hem-
tjanst och hemsjukvard.

Vad innebéar stambytet for dig?
Ekonomi och finansiering
Hela stambytesprojektet kommer kosta cirka
205 miljoner kronor. Den exakta kostnaden
faststélls efter anbudsinfordran.

Avgiften bedéms o6ka med 20% fordelat
pa 3 ar. Har nedan ser du exempel pa kost-
nadsokningarna for olika lagenhetstyper.

Kvm  Total hdjning for stambytet efter tre ar
45 600 kr

65 800 kr

75 950 kr

80 1000 kr

85 1050 kr

90 1100 kr

Exempel: For en bostad pd 45 m* hdjs manadsavgif-
ten med cirka 200 kr varje dr under tre dr. Det ger en
hojning pa totalt 600 kronor for stambytet.

Ombyggnaden kommer att finansieras ge-
nom lan som upptas av féreningen. Styrelsen
har undersokt andra modeller dar respektive
medlem bekostar sin andel med en kontant-
insats i kombination med ROT-avdrag. Styrel-
sens beddmning ar att dessa mojligheter har
stora nackdelar och vi har av den anledning-
en overgivit dem.



Arbeten som kommer utforas i din lagenhet

Hér beskriver vi grundstandarden for de nya badrummen. Grundstandarden bekostas av
manadsavgiften och du valjer sjalv mellan olika kostnadsfria alternativ. Den som vill kan gora
tillval mot en tilliggskostnad. Vid 6nskemal kommer det vara mojligt att atermontera befintlig
inredning och den avgdende kostnaden kan da i stillet anvandas till tillval.

Den hér illustra-
tionen ar ett
exempel. Det
exakta utforan-
det kan komma
att skilja sig at.

VAGGHANGD \
TOALETT [

il
EL- OCH VATTENINSTAL-

LATION FORBEREDS
FOR TVATTMASKIN

Det har gor vi i badrum och wc:

Alla installationer, kakel och klinker rivs ut.
Ett nytt rum byggs upp frdn grunden med
nya ror for vatten, varme och avlopp.
Stamledningar placeras i nytt lage.

Badrum

e Taket sanks for att dolja avloppsroren
fran vaningen over.

e Viggar bekldds med 20x30 cm vitt
kakel. Pa golvet laggs klinker som ar
10x10 cm och finns i fyra olika kulorer.

e Fritt val mellan badkar eller dusch-
horna. Badrumsskap med spegeldor-
rar, belysningsramp med eluttag.

e Viarmeelement.

® Vigghingd wc-stol.

* Krokar och toapappershallare.

e Tvattstall.

® El- och vatteninstallation foérbereds for
tvattmaskin.

KLINKERS

BADRUMSSKAP MED
SPEGELDORRAR.

BADKAR ELLER
DUSCHHORNA

Wc-utrymme

® Tak och viggar malas

* Pd golvet liggs klinker som ar 10x10 cm

och finns i fyra olika kulérer

* Viggen bakom wc-stolen kaklas med
samma kakel som i ovriga vatrum.
Kakel over tvattstall

Vagghingd we-stol

Tvattstall

Pappershallare

Handdukskrokar

Spegel

Viggbelysning

Kok

¢ Diskbdnksblandare med hog pip och
diskmaskinsavstangning.

* Nytt avloppsror fran diskbdnk.

Elsystem
Ny elcentral i hall med automatsikringar och
jordfelsbrytare.



FRAGOR TILL

STYRELSEN

Hur lange ar jag utan vatten

och avlopp?
Rdkna med mellan sex och sju veckor.

Kan jag vistas i lagenheten under
stambytet?

Ja, aven om det forstas blir opraktiskt.
Arbetet kommer paga under dagtid och
foreningen kommer se till att det finns vat-
ten och avlopp i trapphusen. Provisoriska
toaletter och duschar anordnas i anslutning
till respektive hus, antingen i tillfalliga
vagnar eller i kdllare. Foreningen kommer se
till att det finns ett dagrum som kan nyttjas
av de boende pa dagtid.

Om jag inte kan bo kvar, och inte
har ndgon att vanda mig till,

vem hjalper mig?

Allmant kan sdgas att féreningen inte har
nagot generellt ansvar att 16sa dessa omstan-
digheter for de boende. Kontakta var med-
lemskonsulent som finns tillganglig under
hela renoveringstiden. Medlemskonsulenten
ar aven med pd informationsmaotena.

Nar startar stambytet?

Om cirka ett ar. Byggtiden kommer pagd i
over tre ar. Detta betyder att manga av er blir
direkt beroérda forst om fyra ar. Pa féorenings-
stimman redovisas en preliminar tidsplan.

Hur paverkas véardet pa
lagenheterna?

Styrelsens bedémning, i likhet med de
maklare vi pratat med, dr att virdet pa lagen-
heterna okar efter stambytet. Givetvis kan
andra omstindigheter i samhallet paverka
vardeutvecklingen.

Vad hander med manadsavgiften?
Manadsavgiften finansierar ombyggnaden
och den kommer att 6ka. Oavsett om vi byter
roren nu eller om ett antal ar maste
avgifterna anpassas. Styrelsen och vara
ekonomer bedoémer att avgiftshéjningen for
stambytet kommer att ligga runt 20% for-
delat 6ver 3 ar.

Kan jag paverka utseendet pa mitt
badrum?

Ja, du kommer ha goda majligheter att géra
de tillval som du 6nskar.

Vad hander om det blir inbrott under
ombyggnadstiden?

Ombyggnationen maste utforas av foretag
som har dokumenterad erfarenhet av om-
byggnad med kvarboende medlemmar.
Sakerheten sitts i frimsta rummet och stol-
der ar mycket ovanliga. Hantverkarna laser
dorren nar de inte har den under uppsikt.
Om olyckan dnda 4r framme anmals det som
vanligt till ditt forsdkringsbolag och till polis.
Pa medlemsmotena ger vi tips pa hur du kan
minska risken for inbrott.

Jag har tvatt- och diskmaskin, blir

de atermonterade?
Ja, de atermonteras utan sarskild kostnad for
den boende.

Varfér ska man riva redan
ombyggda badrum?

Det gar inte att byta féoreningens
gemensamma vatten- och avloppstammar
utan att gora averkan pa ytskikten.






