KARLSHAMNSHUS 11

Information infér beslut om
renovering av vatenheter,
ledningssystem m.m.

Informationskvallar

Tvé informationsmdten kommer att héllas sé att alla ska ha méjlighet att
narvara och stdlla sina frégor: tisdagen den 17 januari kl. 18.00
och torsdagen den 19 januari kl. 18.00 i Lokstallarna.

Foreningsstdamma

Foreningsstamma kommer att héllas tisdagen den 24 januari
kl. 18.00 i Bellevueparkens Dans Inn. D& beslutar vi om
stamrenoveringen ska genomféras.
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| korthet

Under 2017-2019 planeras byte av vattenledningar och elledningar samt merparten av
avloppsledningarna i samtliga hus i Karlshamnshus 11. Planer pé renovering har funnits
under flera ars tid och nu har projektet pa allvar kommit igéng.

Styrelsen har nyligen upphandlat och skrivit kontrakt med byggféretaget Skanska. Det
avgdérande beslutet om arbetet ska starta kommer dock att tas vid ordinarie féreningsstémman
den 24 januari 2017, dér alla boende ges majlighet att résta for eller emot férslaget.

Om féreningsstémman godkénner férslaget och hyresndmnden gér detsamma kommer
renoveringsarbetet att genomféras.

Om féreningsstémman inte godkénner férslaget eller om hyresnémnden beslutar att
renoveringen inte far genomféras i den omfattning som styrelsen féreslagit, géller inte avtalet
med Skanska.

Renoveringen tar mellan 13 och 15 veckor per hus. Under cirka 15 arbetsdagar behéver
vi tillgéng till den enskilda lagenheten.

Vi planerar arbetet s& att alla ska kunna bo kvar i sina légenheter. Fér dig som av
négon anledning inte kan bo kvar i din Idgenhet finns majlighet till aft hyra ett rum hos Port
Hotel eller Karlshamns Vandrarhem som féreningen har avtal med.

Du é&r vélkommen till ndgon av informationskvéllarna, dér du har méjlighet att stélla frégor
till vér entreprendr och till oss i byggruppen.

Varfor har en diskussion om renovering av
vatenheter och ledningssystem inletts?

Det finns ménga anledningar till att planering av ett stambyte och elsanering inletts. | dag
har vi avloppsledningar och golvbrunnar som &r av gjutjarn och plast och som ar éver 50 é&r
gamla. Den tekniska livsléngden for den hér typen av avloppsledningar &r cirka 30-60 ér.

P& senare tid har vi haft ett stdrre antal vattenskador i féreningen, mestadels pé
vattenledningarna men &ven léckande avloppsrér. Risken Gr mycket stor att fler vattenlackor
kommer att ske om inget gors.

Utdver att det ar besvarligt fér den boende som drabbas av vattenskadan kostar det
bostadsréttsféreningen, och dérmed dess medlemmar, stora summor att laga skadorna.
Féreningens forsdkringsbolag har hittills tagit en del av kostnaden fér skadorna men de har
ocksa talat om f5r oss att de inte kommer att acceptera en 6kad skadefrekvens pa grund av
eftersatt underhall.

Elinstallationerna som finns i dag &r féraldrade och behdver moderniseras fér att méta
dagens krav, inte minst med tanke pé alla nya tekniska prylar som finns i ett modernt hem.

Byggrupp

Styrelsen har utsett en projektorganisation som ska ansvara fér planering och projektering av
den ftillténkta moderniseringen. | projektgruppen ingér Per-Ola Mattsson, Martin Svensson,
Peter Varmfors, Jorgen Adamsson, Ulrika Larsson, Arne Kransberg och Orjan Sandqyist. Ett
organisationsschema &ver ansvarsférdelningen fér renoveringen finns pd sidan 4.

Kontakt

Om du har frégor om de kommande renoveringsarbetena, kontakta i férsta hand
byggruppen via e-post: info@karlshamnshus11.se. Beskriv din frdga och lémna gdrna

ett telefonnummer, s& &terkommer vi s& snart som majligt. Du kan &ven kontakta Jérgen
Adamsson, tfn 072 888 18 41, Per-Ola Mattsson, tfn 073-503 30 92 eller Peter Varmfors,
tfn 072 888 18 44. 3



Organisation under projektets gang

Byggherre
Brf Karlshamnshus 11
Styrelsen

Byggrupp
Per-Ola Mattsson

Martin Svensson
Jérgen Adamsson
Ulrika Larsson
Peter Vérmfors

Projektering
Projektledare
Peter Vérmfors

Ekonomi
Ekonomiansvarig
Ulrika Larsson

Byggledare
Peter Vérmfors

Kontrollansvarig
enligt Plan- och

bygglagen
Peter Vérmfors

Overgripande
information
Per-Ola Mattsson
Martin Svensson

Kontakt med
boende
Jérgen Adamsson

Projektgrupp

Peter Vérmfors
Arne Kransberg
Orjan Sandqvist

Bland annat
upphandlings-
underlag och
myndighets-
kontakter

Huvudentreprendr
Skanska

Platschef
Jan-Erik M@nsson

Bland annat
kvalitet & miljs,
arbetsmiljs-
samordning,
tillval och
bygginformation
till boende




Val av metod

Vi har valt att satsa pé ett traditionellt stambyte, dér vi ersatter befintliga avlopps- och
vattenrér med nya rér och med ny placering. Kéksavloppen har vi bedémt klarar sig och
darfér kommer vi inte att géra négot &t dem mer @n utféra normal underhéllsspolning. Alla
golvbrunnar blir nya och med ny placering som ger majlighet att ha duschplats eller, om
man sé vill, ett badkar. Avloppsréren frén badrum och toalettutrymme ér i dag ingjutna i
golvet. For att slippa bryta upp golven kommer vi istéllet att borra hél i golvet och montera
avloppsroren i taket i underliggande légenhet. Fér att inte réren skall vara synliga kommer
vi att tacka in dem med ett [3stagbart undertak. Det innebar att hdjden i badrummen blir ca
20 cm lagre.

Hur géar en stamrenovering till?

Processen kan delas upp i fyra steg: planering, projektering, utférande och uppfélining.

m » PROJEKTERING + UTFORANDE + UPPFOLINING

Planering

e faststalla foreningens dnskemél och krav.
e undersdka de tekniska forutsdttningarna for et stambyte.
e granska handlingar och uppréttat nytt ritningsunderlag.

Projektering

* ta fram anbudshandlingar.

e kontrollera att myndighetskraven som stélls vid stamrenovering uppfylls.
e gdra en projektkalkyl.

e skicka ut férfrégningsunderlag fill entreprendrer.

e granska inkomna anbud.

e vdlja entreprendr.

Utforande

e Infér uppstart av arbetet i respektive hus inleder vi med ett informationsméte dar
entreprendren berdttar om vad som ska hdnda och nér det ska handa.

e Ett hus i taget kommer att renoveras, arbetet berdknas ta ca 13-15 veckor per hus.
Under cirka 15 arbetsdagar behdver vi tillgang till den enskilda lagenheten.

Uppfoljning

e Efter aft arbetet &r utfért kommer en besiktning att géras i varje lagenhet for att
sdkerstdlla att renoveringen gjorts korrekt.

*  Entreprendren lamnar garanti p& det utférda arbetet.
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Vad dr det som ska goras?

Styrelsen har tagit fram ett standardpaket som ska utféras i samtliga ldgenheter samt tagit
fram en prissatt tillvalslista dér varje lagenhetsinnehavare har méjlighet att vélja till olika
former av utrustning.

I standardpaketet ingar:

Befintliga kall- och varmvattenledningar och varmvattencirkulationsledningar byts ut mot
nya vattenledningsror i kok, badrum och toaletter.

Avloppsledningar i kdket kommer att vara kvar eftersom de bedéms vara i gott skick.

Befintliga avloppsledningar frén toaletter, handfat och golvbrunnar byts ut till nya.
Golvbrunnarna i badrummen flyttas och lutningen pé golvet i badrummet justeras
for att f& lutning till den nya placeringen av golvbrunnen. Vi kommer att borra hél

i badrumsgolvet (fér 3:or och 4:or dven i gdsttoalettutrymme/duschutrymme) fér
golvbrunnen och andra avloppsledningar. Avloppsréren kommer att laggas i taket i
ladgenheten under. Avloppsréren ar dubbelvaggiga och ljudisolerande.

Innertak monteras i badrum/toalettutrymme och hall fr att délja vattenledningar,
avloppsledningar och elledningar. Detta innebdr att taket i hallen och i badrum/
toalettutrymme kommer att bli ldgre én vad det &r idag.

Nya toalettstolar som d@r férhdjda, handfat med engreppsblandare, belyst spegel med
eluttag monteras.

Duschplats med duschblandare och duschsténg monteras.

Badrummet férbereds fér tvattmaskin och torktumlare med uttag for el, vatten och
avlopp. Detta géller inte lagenheter med 1 rum och kok pé grund av elsdkerhet.

Ny handdukstork ersétter befintliga element i badrummen.
Ny allménbelysning + vagguttag monteras i badrum.
Spisar férses med spisvakt.

| samtliga vétutrymmen med golvbrunn skall véggar och golv beklas med
ny vétrumsmatta. Utrymmen med endast toalett och handfat ges en enklare
vattenavvisande vaggbeklddnad dock med uppvikt vatrumsmatta pé golv.

De vatenheter som ar beklddda med kakel och klinker kommer, om
ladgenhetsinnehavaren vill, att aterstallas likt tidigare.

Lagenheten kommer att kompletteras med eluttag, sé kallade staduttag.
Fyrvags eluttag monteras vid TV-antennuttag.

Eventuell &termontering av befintlig utrustning utifrén ldgenhetsinnehavarens 6nskemdl.
| entreprenaden ingdr det att entreprendren ska demontera och étermontera normal
standardinredning som spegel/spegelskép tvattstall/kommod och toalettstol.

Lagenhetsinnehavaren ansvarar fér demontering och atermontering av bubbelbadkar,
duschkabiner, tvattmaskin/torktumlare eller liknande.



Lagenhetsinnehavaren ansvarar for flyttining av mabler som finns i lagenheten dér
entreprendren behdver ha tillgéng. Viss hjalp med mébler/utrustning som kan vara
svéra att flytta kan fas av bostadsrattsféreningen. Mer info, se sid 9.

Individuell métning av kall- och varmvatten inférs. Detta innebér att varje
bostadsrattsinnehavare kommer att betala fér sin egen individuella vattenférbrukning.

Samtliga termostater till elementen i ldgenheterna byts till nya for att férbattra
inomhusklimatet och temperatursensor monteras i alla lagenheterna.

Elinstallationerna inom lagenheterna andras till jordade uttag.
Alla elledningar i lagenheterna byts ut.
Ny elcentral med jordfelsbrytare och automatsakringar monteras.

Fiberanslutning gérs fram till elcentralen i samtliga ldgenheter (i dag &r det
fiberanslutning till kallaren i varje hus).

Uttag fér nétverk monteras i vardagsrum fér bland annat TV-séindning och telefoni via

bredband.
| de hus dér det inte finns tvattstuga byggs nya tvéttstugor i befintliga kéllarutrymmen.
Avloppsrér under bottenplattan i kéllaren ska infordras/relinas.

Tillval utéver standardpaketet:

Varje bostadsrattsinnehavare har ocksé ratt att géra tillval utifrén en sarskild prissatt lista.
Bostadsrattsinnehavaren kan éven komma med 6nskemal om eventuella andra tillval én de
som finns pd listan. Egna tilltdnkta tillval ska dock godkénnas av entreprenéren innan de
monteras. Allt tillval betalas av bostadsrattsinnehavaren. Mer info, se sid 9.

| tillaggspaketet finns méjlighet att képa féljande:

Forstarkning av vaggen mellan hall och badrum fér att kunna montera kakel i badrummet.

Annorlunda yiskikt — kakel, klinker i badrum (fér 3:or och 4:or dven gésttoalettutrymme/
duschutrymme), m.m.

Breddning av dérr till badrum eller toalett.

Duschstang byts ut till duschdérrar.

Montera stédhandtag i duschutrymmet.

Montera annan modell av duschblandare och tvattstallsblandare.
Ny kéksblandare.

Badkar istallet fér dusch.

El- och vattenuttag fér diskmaskin i kok.

Spotlights i badrum eller hall, fasta eller ljusreglerade, dar undertak monteras.
Montering av végguttag och belysning pé balkong.

Golvvéarme (el) inom badrum.

Komplettering med végguttag.

Komplettering med data/telefon/antennuttag.

Komplettering med belysning i kok.



e Komplettering med timeruttag i kdk.

*  Anpassning av lagenhetsinnehavarens befintliga el-utrustning fér att kunna ansluta till
jordade uttag.

e Demontering av dérr med glasparti mellan vardagsrum och hall.

Hur paverkar det har féoreningen?

Stamrenoveringen &r férknippad med stora kostnader. Darfér kommer finansieringen att
goras genom att bostadsrattsféreningen upptar nya lén.

Kostnadsmaéssigt kommer féreningen péverkas genom:
e Skade rantekostnader fér nya lé&n
e Skade avskrivningskostnader

Avgifter

For att bekosta stamrenoveringen och évriga normalt ékade kostnader s&som avgifter fér
sophdmtning, |&ner m.m. behdver dkningar av mé&nadsavgiften géras. Styrelsen har gjort
en berdkning pé& vad kostnaden blir. Individuell métning av kall- och varmvatten inférs.
Detta innebar att varje bostadsrattsinnehavare kommer att betala fér sin egen individuella
vattenférbrukning. Darfér planeras ingen avgiftshdjning 2019.

Lagenhet Avgift idag Okning Okning och | Okning och | Okning och Okning
storlek per manad och ny ny avgift ny avgift ny avgift och ny
avgift april | september | mars 2018 | september avgift
2017 2017 2018 2019
1 rok, 38,5 m? 3% 3% 3% 3% 0%
ca 75 kr ca 77 kr ca 80 kr ca 82 kr 0 kr
ca 2 500 kr ca2575kr | ca?2652kr ca?2732kr ca?2 814 kr ca?2 814 kr
2 rok, 67 m? 3% 3% 3% 3% 0%
ca 117 kr ca 121 kr ca 124 kr ca 128 kr 0 kr
ca 3 900 kr cad017kr | ca4d 138 kr ca 4262 kr ca 4 390 kr ca 4 390 kr
3 rok, ca 85 m? 3% 3% 3% 3% 0%
ca 144 kr ca 148 kr ca 153 kr 157 kr O kr
cad800kr | cad944kr | ca5092kr | ca5245kr | ca5402kr | ca5 402 kr
4 rok, 107 m? 3% 3% 3% 3% 0%
ca 173 kr ca 178 kr ca 183 kr ca 189 kr 0 kr
ca 5750 kr ca5923kr | caé 101 kr ca 6284 kr ca 6 473 kr ca 6 473 kr




Ovrig information

e Infér renoveringsarbetet kommer varje lagenhetsinnehavare att kontaktas s& att arbetet
kan utféras s& smidigt som mdjligt och att lagenhetsinnehavarens dnskemal kan
tillgodoses pé& basta satt.

¢ Har lagenhetsinnehavare bytt elledningar kommer individuella verenskommelser om
ersattning att géras mellan féreningen och lagenhetsinnehavaren.

e Grundregeln r att alla bor kvar i sin lagenhet under byggtiden.

®  Dusch- och toalettvagnar kommer att finnas intill de hus dér renoveringsarbetet
genomfors.

e Under renoveringsarbetet kommer boende i de hus som renoveras att hanvisas till
tvattstugor i dvriga hus.

®  Bostadsrattsféreningen kan hjglpa till med att flytta p& saker under tiden som arbetet i
den enskildes lagenhet pagér.

e  Entreprendren ansvarar fér att inga obehériga kommer in i lagenheten under
renoveringsarbetet.

e Entreprendren kommer att ha sdrskilda férsdkringar som técker eventuella skador i
lagenheten.

®  Foreningen har stéllt krav pé& entreprendren att svenska kollektivavtal och arbetsrattsliga
regler ska gdlla.

®  Personalen som ska arbeta med stambytet ska férst& och tala svenska.

e Foreningen lanar inte ut pengar till ldgenhetsinnehavare som gor tillval.

Vad hdander nu?

®  Tv& informationsméten genomfdrs den 17 och 19 januari 2017 kl. 18.00 i Lokstallarna.

*  Foreningsstimman genomférs den 24 januari 2017 kl. 18.00 i Bellevueparkens
Dans Inn dér vi réstar for eller emot renoveringsarbetena.

®  Beslutar féreningsstémman med sé kallad kvalificerad majoritet att projektet ska
genomféras samt att alla medlemmar accepterar belutet blir det byggstart under véren
2017. Om en eller flera medlemmar inte accepterar beslutet har bostadsréttsforeningen
mdjlighet att inhdmta tillsténd hos Hyresnémnden om att anda f& genomféra projektet.

e Etapp 1, varen 2017 med hus 22 och 24 (beroende pé& byggstart) sedan féljer etapp 2
med hus 16 och 18, etapp 3 med hus 12 och 14, etapp 4 med hus é och 8 samt etapp
5 med hus 2 och 4.

Vad hénder om forslaget réstas ner?

Om férslaget inte fér sa kallad kvalificerad majoritet vid féreningsstémman kommer projektet
inte genomféras i den form som angivits har. Stamrenovering kommer att fortsatta diskuteras
i styrelsen, d& vi troligen kommer behdva géra en renovering under de nérmaste aren.



Skanska har ordet

Vi vill tacka féreningen och de boende fér att vi har fatt fortroendet att
renovera och bygga om Era badrum och stammar/rér m.m.

Ett arbete av denna storlek och omfatining i Ert hem och angrdnsande lokaler kréver ett gott
samarbete mellan olika parter och intresseomraden.

Den erfarenhet vi har av denna typ av arbete, dér mélet ar att vi alla vill f& ett sé bra
resultat som majligt, krdver samarbete och en forst&else for varandras uppgifter och
férvéntningar.

Husvis information, var viktiga information till Er.

Under méten infér byggstart av respektive hus kommer det att delas ut blanketter, tidplaner
och &ven annan information om ombyggnaden. Ni kommer Gven har att kunna stélla mer
personliga fragor kring arbetet med just Er lgenhet och hur vért jobb péverkar Ert boende.

Vi kommer att bygga upp ett typbadrum (visningsmodul) dér vi kan visa olika materialval/
tillval. Eventuella egna tillval gérs med var visningsmodul som utgéngspunkt.

Till de speciella informationsmétena infér byggstart av respektive hus kommer Gven en
representant frén rér- och elsidan att medverka, vidare s& deltar Jan-Erik Ménsson fran
Skanska. Jan-Erik kommer att arbeta p& plats med att leda och samordna ombyggnaden i
samarbete med véra underentreprendrer och féreningens byggrupp.

En eloge till Er for det omfattande férarbete som har utférts infér detta stambyte.

Det kommer troligen att dyka upp saker under byggtiden som inte har gétt att férutse
eller planera, men hér har Ni gjort vad som &r majligt/rimligt for att minimera dessa
dverraskningar.

Vi ser fram emot ett gott samarbete med Er boende, underentreprenérer och byggruppen.

Tillsammans ska vi lyckas med att skapa nagot som blir riktigt bra.

Jan-Erik Mdnsson /Platschef Skanska Daniel Tiagder /Ombud Skanska
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