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Riksbyggen informerar om utbyte av tappvattenledningar

1 Inledning

Pa uppdrag av styrelsen vill vi limna
information om kommande tappvattenutbyte.

For att kartlagga underhéllsbehovet i er
bostadsrittsforening har styrelsen bestillt en
utredning av oss pa Riksbyggen. Denna
utredning ligger till grund for
rekommendationen av att bland annat genomfoéra
ett tappvattenbyte.

Utredningsresultatet visade att era tappvattenror
ar i mycket daligt skick. En del av era VVC
ledningar har helt fatt stingas av och en del av
varm- och kallvattenréren uppvisar redan
lackage.

Aven era avloppsror ir i daligt skick och kriver
atgérd. Styrelsen och Riksbyggen har tecknat
avtal for renovering av avloppsroéren med hjilp
av relining. Tanken &r att de tva entreprenaderna
ska startas och genomforas samtidigt.

For att tappvattenbytet ska kunna genomforas
kréavs det dock ett stimmobeslut. Detta
informationsblad é&r ténkt att ligga till grund for
ert beslut i den kommande stimman.
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1.1 Vad ar tappvattenledningar?

Tappvatten ar det kall- och varmvatten som vi
anvénder for tvitt, disk och matlagning.

Till tappvattensystemet hor 4ven VVC-ledningarna
(VVC= varmvattencirkulation) som ser till att ni
snabbt kan fa varmvatten i era lagenheter.

Tappvattenroren gar fran kéllaren upp till den
oversta vaningen i huset. Dessa ledningar kallas for
stammar och &r de ledningar som forsorjer alla
lagenheter med varm- och kallvatten.

Fran stammarna gar det tappvattenledningar in till
kok/toalett/badrum i respektive lagenhet. Nér
husen byggdes s placerades tappvattenroren i
vaggarna.

Normalt héller tappvattenledningarna i 40—60 éar.

Eftersom ni inte har undercentraler, dar det
produceras varmvatten, i alla era huskroppar ligger
det mellan vissa av era hus tappvatten- och
viarmeledningar i marken. Dessa ledningar ligger
forlagda i en nedgriavd kulvert.

Tappvatten dr det varm- och kallvatten som
vi spolar i vara kranar.

Riksbyggen informerar om utbyte av tappvattenledningar

1.2 Vad visade utredningen?

Utredningen pévisade att era tappvattenledningar
ar i mycket daligt skick.

En del av VVC-ledningarna ar avstingda och
bortkopplade fran tappvattensystemet, vilket
innebdr att det kan bli problem med att uppratthalla
regelverkets krav pd att lagenheterna ska forses
med varmvatten efter ca 10 sekunder vid ett flode
av 0,2 1/s.

Utredningen pévisade dven att det finns liackage pa
era kall- och varmvattenledningar. Eftersom detta
ar en dold installation kan det, om det inte
atgérdas, till exempel fororsaka fuktskador.

Ett icke fungerande tappvattensystem ger dven
upphov till 6kad energianviandning déa det bland
annat behdver produceras mer varmvatten dn vad
som egentligen behovs p.g.a. lickage. Aldre
system dr dessutom ofta daligt isolerade och réren
ligger ofta nira varandra. Detta kan ge upphov till
temperaturforluster eller virmeoverforing mellan
varmvattenroret och kallvattenroret.

Aven kulvertledningarna #r i diligt skick samt
déligt isolerade och kan orsaka stora
energiforluster.

Utredningsresultatet pavisade att det foreligger ett
omedelbart renoveringsbehov av era tappvatten-
och kulvertledningar. Riksbyggen rekommenderar
dérfor bostadsrittsforeningen starkt att genomfora
en renovering av tappvattensystemet inklusive
kulvertledningar.

Men innan vi kan genomfora renoveringen behdver
ni i bostadsrittsforeningen ta ett stimmobeslut
avseende om vi ska genomfora tappvattenbytet till
er eller inte. Mer om detta kan ni l4sa i kapitel 3.
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2 Tappvattenbyte

2.1 Utbyte av
tappvattenstammar

De nya tappvattenstammarna ska dras fran
undercentralen i kéllaren och upp till vaningen
hogst upp.

I de huskroppar dir det inte finns nagon
undercentral och kéllare kommer tappvattenror att
laggas fran ett annat hus med undercentral.
Ledningarna ldggs i marken i nya kulvertar.

Stammarna kommer att dras i trapphuset och eller i
lagenhetsforrad. Stammarna forlaggs 1 en
inklddnad som maélas in eller mélas vit beroende pé
placering. Fran trapphuset kommer sedan de nya
vattenledningarna att dras in till respektive
lagenhet.

For att dra in roren i lagenheterna kommer det att
goras ett hal mellan trapphuset och ldgenheten.
Detta hal kommer sen att lagas och brandtétas.

For att kunna koppla in de nya tappvattenréren i
trapphuset kommer det behdva goras en
vattenavstangning. Denna berdknas vara i ungefér
1-3 timmar om inget oforutsett skulle héinda. De
boende som paverkas av vattenavstdngningen
kommer att aviseras i god tid innan.

Inklddnad av ror i trapphus. Ror forlagda i
takvinkel dr placerade i en platsbyggd vit
inklddnad. Ror placerade i viggvinkel dr forsedda
med en platsbyggd inklidnad som mdlats in i
samma kulér som ovriga viggar.

Riksbyggen informerar om utbyte av tappvattenledningar

2.2 Utbyte av
tappvattenledningar i
lagenheten

Niér husen byggdes sa byggdes tappvattenror in i
viggarna. I vissa fall skulle det vara mgjligt att
Oppna upp véggarna, ta ut roren och montera in
nya. Men med dagens krav sé far inte roren ligga
lika néra varandra och det medfor att det inte alltid
finns plats for att 1dgga réren 1 viggen. Dessutom
sé skulle forfarandet kriva stora ingrepp, ta mycket
langre tid och bli mycket dyrare om man ska hugga
upp vaggar. Detta dr ingen metod som anvénds
idag.

Inne i ligenheterna ska vattenledningarna dras
fram till kok/toalett/badrum. Vattenledningarna
placeras pa viaggarna ldngs taken (horisontellt i
takvinkel) 1 sa stor utstrickning som mojligt.
Ibland ér det dock dven nddvéndigt med ror fran
taket ner mot golvet (vertikalt). Alla
utanpéliggande tappvattenrdr kommer att byggas
in i en inklddnad som malas vit. Inklddnaden
kommer att vara sé liten som mojligt.

I badrummen kommer det att vara synliga
forkromade vattenror.

For att roren ska kunna dras mellan hall, badrum
och kok kommer vi att behova gdra hal for
rorgenomforing. Halen kommer att lagas, titas och
byggas in i rorinklidnaderna. Detta &r alltsd inget
som kommer synas i efterhand.

Forutséttningarna i ldgenheterna kan variera och
dérfor kan dven utforandet och placeringen av
roren variera. Malsittningen dr att gora sd sma
ingrepp som mgjligt. Entreprendren kommer fore
entreprenadstart att genomfora syner/inventeringar
i lagenheterna for att hitta en lamplig 16sning.

For att kunna koppla in de nya roren i ligenheten
kommer vi att behdva stidnga av vattnet. Vi
beréknar att vattenavstingningen kommer att vara i
cirka 1 dag, s& lange inget oforutsett hiander.

For att ni ska veta nér vi kommer till just er
lagenhet kommer vi att dela ut information till er
gillande detta senast 5 dagar innan arbetet
pabdorjas.
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Tappvattenror indragna fran trapphus
till hall i ldgenhet. Roren dr dragna i
tak- och viggvinkel.

Hdr ser ni en platsbyggd vitmdlad
inklddnad av réren i foregdende bild.
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2.3 Utbyte av

tappvattenledningar till kok
For att fa tappvatten till koken sa behover de
antingen forbindas med badrummen eller ha egna
ledningar fran kéllaren upp till vaningen hdgst upp.
I rum, hall och kdk byggs de nya réren in med
inklddnader. De vanligaste formerna av inklddnad
ar:

e Liggande inklddnader lings takvinkeln.
Vanligast i hall och kok.

e Stdende inklddnader mellan golv och tak.
Vanligast i hall eller kok.

e Stdende ror i klidkammare, skafferiskap eller
garderob.

e Sénkt undertak i hall eller del av kok.

I detta fall [ampar det sig bést att placera
vattenledningarna pé viggarna langs taken
(horisontellt i takvinkel, se bilder nedan). Vi raknar
dock med att vi i vissa fall &ven kommer att
behova placera ror frin taket ner mot golvet
(vertikalt, se bilder till vénster).

Inklddnaderna kommer att géras sa sma som
mojligt. Alla inklddnader kommer byggas pa plats.
Dar forutsittningar ges kan det dven vara sa att
vattenror placeras i klddkammare, skafferiskap
eller garderob.

Indragna ror placerade i takvinkel

Hiir ser ni en platsbyggd vitmdlad
inklddnad av réren i foregdende bild.
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2.4 Utbyte av
tappvattenledningar till
badrum/toalett

Vattenledningarna till badrummen kommer att dras

fram fran hallen och in 1 badrummet i takvinkeln.

I badrummet forldggs synliga forkromade ror fram
till tvéttstill, toalett, dusch och/eller bad.
Eventuella tvittmaskiner som ar korrekt
installerade kommer att férses med en ny
vatteninkoppling.

For att koppla in réren i badrummet kommer det
att krivas en vattenavstangning. Vi riknar med att
omkopplingen tar cirka 1 dag om inget ofGrutsett
hénder. Under denna tid kommer ni inte kunna
anvinda vattnet i lagenheten och dérfor inte heller
era kranar, toalett, dusch mm. Vi kommer att
avisera er i god tid innan vi gor négra planerade
avstdngningar av vattnet. Vi kommer att gora 1
avstidngning/lagenhet s kok och badrum kopplas
om samtidigt.

Utanpdliggande forkromade ror i
badrum.
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2.5 Hur paverkas vi som boende
av tappvattenbytet?

i -
II
i

—

For oss pd Riksbyggen dr det viktigt att
informera vdra entreprenérer om att var
arbetsplats dr ert hem.

Som boende kommer du att paverkas pé olika sétt
av att det pagar en entreprenad i er
bostadsrittsforening och 1 er lagenhet.

Under utférandetiden kommer entreprendren att ha
personalbodar, maskiner och dylikt uppstéllt pa
foreningens mark. Det kommer att vara mycket
spring av byggnadsarbetare, kvalitetsansvariga,
projektledare mm.

Entreprenaden berdknas att paga i cirka 2,5 ar.

Vi kommer att arbeta kvartersvis sa i vissa perioder
kommer ni som boende mérka av renoveringen
mer och i andra perioder mindre.

Vi riknar preliminért med att arbete med kulvert,
utbyte av stamledningar samt tappvattenledningar i
lagenheter tar ca 6—8 manader per kvarter.

Arbetet i ldgenhet berdknas ta 3—6 veckor beroende
pa lagenhetens storlek. Under denna tid kommer
vattnet att vara avstingt i ca 1 dag vid 1 tillfélle for
omkoppling mm. Ni kommer kunna bo kvar i er
lagenhet under renoveringen.

Under projektets gang kommer vi vid tillfille,
bortsett fran omkopplingstillfillet i ldgenheten, att
behova stinga av vattnet. Detta berdknas vara
kortare avstdngningar pa 1-3 timmar.
Aviseringstid infor en planerad vattenavstingning
ar 5 dagar. Det kan i vissa fall uppsté situationer
som gor att vi behdver gora en akut avstingning av
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vattnet i fastigheterna, som tillexempel oférutsedda
lackage eller liknande.

Under tiden for vattenavstingning kommer ni att
ha tillgéng till en toalett i ndgot av kallarhusen.
detta fir ni information om i samband med
avisering av vattenavstangning.

Lagenheterna kommer efter fardigt arbete att
stddas av och aterstéllas.

Utseendemaissigt i ldgenheterna kommer det att bli
vissa forandringar. Rorinklddnader kommer
placeras horisontellt i takvinkel eller vertikalt i
vaggvinkel. Dessa kommer goras s sma som
mojligt samt vitmalas. I badrummen kommer det
att bli forkromade utanpéliggande ror.

3 Stammobeslut

For att fa starta tappvattenutbytet krdvs det ett
positivt stdmmobeslut fran bostadsrdttsforeningen
eller ett beslut fran hyresndmnden.

3.1 Varfor kravs ett
stammobeslut?

I en bostadsrittsforening krévs det enligt
bostadsrittslagen 9 kap 15 § ett stimmobeslut om
beslutet innebér en visentlig fordndring av
bostadsrittsforeningens hus eller mark samt om det
ar ett beslut som innefattar fordndringar i
lagenheterna.

Eftersom tappvattenutbytet kommer innebéra en
mindre férdndring i ldgenheterna, i och med

Riksbyggen informerar om utbyte av tappvattenledningar

rorinklddnaderna, krivs det ett stimmobeslut for
att genomfora utbytet.

3.2 Hur gar staimman till?

Med hinsyn till den rddande situationen med
covid-19 kommer forfarandet for stimman att vara
nagot annorlunda &n vanligt. Istéllet for en fysisk
stimma kommer ni att i postrosta.

Informationen i detta héftet 4r underlag for det
beslut som ni kommer att fatta och ersatter det
fysiska informationsmdtet som brukar hallas i

samband med en stimma.

For att sékerstilla att ni far tillrackligt med
information for att fatta ritt beslut kommer det
finnas mojlighet for er att, under en tidsbegriansad
period, stélla fragor. Mer om detta finns i kapitel 4.

Ni kommer att fa en postrostningsblankett dar ni
fyller i om ni stiller er positivt eller negativt till
renoveringen. [ samband med att
postrostningsformuliret delas ut kommer ni dven
att fi en instruktion for hur ni rostar.

Efter stimman kommer alla som inte rostade for
tappvattenutbytet och alla som inte nirvarade pa
stimman tillfragas om det godtar stimmans beslut.

Stamman kraver 2/3 majoritet.

3.3 Vad hander om det blir ett
negativt stammobeslut?

Om stdimman inte uppnar 2/3 majoritet eller om
nagon motsétter sig stimmans beslut att genomfora
tappvattenbytet sa kommer bostadsrittsforeningen
begéra att Hyresndamnden tar upp drendet.

Eftersom detta &r ett underhallsarbete samt en
renovering som maste genomforas ar
sannolikheten stor att Hyresndmnden stéiller sig
positiv till detta, viket i sa fall innebér att
renoveringen fér lov att utforas.

Ett negativt beslut i stimman innebér dels en risk
for fordrojning av tidplanen for projektet dels
fordyrande omstiandigheter i form av fortsatta
renoveringskostnader for vattenskador.
Entreprenaden dr dven tankt att genomforas
samtidigt som renoveringen av spillvattensystemet
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(Reliningen) for att kunna minska
etableringskostnaderna for till exempel
personalbodar mm.

3.4 Nar beraknas stamman
hallas?

Er styrelse kommer att kalla er till en extrainsatt
stimma dér ni far rosta gillande huruvida ni vill
genomfora tappvattenutbytet eller inte.
Stamman kommer att hallas den 9:e september.

4 Vanliga fragor

e Vad héinder om vi avvaktar med
renoveringen?
Risken for vattenskador okar. Redan nu har vi
haft flertalet vattenskador som har medfort
kostsamma reparationer. Vattenskador
kommer pa sikt sdnka husets virde och tvinga
upp avgifterna.
Efter ett visst antal skador anser inte heller
forsikringsbolag att det &r en oférutsedd
hiandelse utan de bedomer ofta hindelsen som
ett bristande underhall. Detta medfor att det
finns en risk att inte fa ersittning fran
forsakringen.

Riksbyggen informerar om utbyte av tappvattenledningar

Varfor kan man inte bygga in de nya roren i
viggarna?

Med dagens krav sa fér inte roren ligga lika
néra varandra och det medfor att det inte alltid
finns plats for att 14gga roren i viggen.
Dessutom sé skulle detta kriva stora ingrepp ta
mycket ldngre tid och kosta mycket mer
pengar. Detta dr inget forfarande som anvands
idag.

Hur kommer roren dras i min ligenhet?
Det dr svart att svara pa exakt hur vi kommer
dra réren i er specifika ldgenhet. Men generellt
géller att ror kommer att dras i takvinkel eller
viggvinkel, dessa byggs in i en s liten
inkladnad som mojligt som vitmalas.
Inkladnaden kommer byggas pé plats. Under
entreprenaden kommer vi gora en syn i er
lagenhet for att se pa de forutsattningar som
finns.

Nér kommer ni till mig?

Vi kommer sitta upp en dvergripande tidplan
dér ni kan se pa ett ungefér nér vi kommer
arbeta i ert kvarter och er trappuppgang. Vi
kommer ocksé dela ut boendeinformation
kontinuerligt. Vi kommer minst 5 dagar innan
vi pabdrjar arbete i er trappuppgéng eller
lagenhet att avisera detta till er.

Vad behdver jag gora innan ni kommer till
mig?

Innan vi kommer till dig ér det bra om ni
plockar undan i vasksképen i kok och badrum
samt att ni flyttar undan om ni har nagra
mobler stdende i hallen. Infor besdket kommer
ni f4 mer detaljerad information om vad som
behover flyttas och plockas undan.

Maste jag vara hemma?

Nej, for att ha tillgéng till er ldgenhet under
entreprenadtiden kommer entreprendren att
kvittera ut en nyckel av er. Nyckeln kommer
att aterlimnas nér er ldgenhet 4r besiktigad och
eventuella anmérkningar &r avhjilpta.
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e Hur linge kommer ni att vara i min
ligenhet?
Hur léange vi kommer vara i ldgenheten beror
pa hur stora de dr och om négot oférutsett
hinder. Vi raknar med att vara i respektive
lagenhet i 3—6 veckor.

e Hur linge kommer ni arbeta i mitt
trapphus?
Arbetena i respektive trapphus berdknas pagd
5-8 veckor.

e Nir kommer vattnet stiingas av?
Om allt gar som det ska kommer vi i samband
med arbetet i respektive ldgenhet att stinga av
vattnet i ca 1 dag for omkoppling. For
omkopplingar i trapphus mm kommer vi att
genomfora kortare avstdngningar. Vi kommer
att avisera planerade avstdngningar senast 5
dagar innan.

e Kommer tvittstugan paverkas?
Vatten och avlopp till tvittstugan kommer vara
avstingt under vissa perioder och d4 kommer
det inte ga att anvdnda tvéttstugan.

e Kommer dir finnas tillfilliga installationer
under tappvattenbytet?
Det kommer inte finnas tillgang till ndgra
tillfélliga installationer under tappvattenbytet.
Ni kommer kunna anvénda er av kok och
badrum som vanligt hela tiden bortsett fran vid
omkopplingstillfillet d& vi behdver stinga av
vattnet. Detta ror sig om cirka 1 dags
avstingning. Kortare avstdngningar kommer
ske nér vi arbetar i trapphusen.

e Vad hinder om jag inte ir nojd med det
utforda arbetet?
- En besiktning av en oberoende
besiktningsman kommer utforas. Ar du inte
ndjd med nagot ska det anmaélas innan
besiktningen och sedan kommer
besiktningsmannen avgora om det ar ett fel
som ska atgirdas eller om det inte &r att
betrakta som ett fel enligt de
kontraktshandlingar och den
entreprenadjuridik som géller.

Riksbyggen informerar om utbyte av tappvattenledningar

Kommer min avgift paverkas?

Behovet av detta underhill ar kédnt sedan lange
och finns med i foreningens underhallsplan.
Detta innebér att det finns med 1 den
flerarsbudget som revideras varje ér.

Med detta som underlag kan man forvénta sig
att hojningstakten av féreningens arsavgifter
ska ligga pa ungefdr samma nivd som de
senaste dren.

Kan vi inte viinta tills Corona ir over?
Eftersom vi befinner oss i en unik situation dar
det ar svart att spa om framtiden och da det
foreligger ett stort behov av renovering av era
tappvattenror ser vi ingen mojlighet att vénta.
Vi vet inte nir Corona kommer att vara over.
Vi kommer att vidta atgédrder for att minimera
risken for smittspridning. Ingen personal som
uppvisar symptom kommer att fi vistas pa
arbetsplatsen och inga ldgenheter dér det finns
personer som uppvisar symptom kommer att
besokas. Vi dr noga med handhygien och
avstand. Ar ni oroliga ir ni alltid vilkomna att
ta kontakt med projektledaren for att ldgga upp
en plan for arbetet i er ldgenhet.
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5 Steg for steg

5.1 Projektplanering

Det fortsatta projektet dr planerat i foljande steg:

A. Information inf6r stimma — har dr vi nu!
B. Beslut pa stimma eller extrastimma

C. Eventuellt beslut i hyresndmnden

D. Etablering och fardigprojektering

E. Byggtid

F. Besiktningar

G. Garantitid

Renoveringen berdknas kunna dra igdng forsta
kvartalet 2021. Byggstart beror av skede B-C.

5.2 Stegenilagenheten

I steg E 1 projektplaneringen kommer alla
lagenheter utforas. Alla ldgenheter utfors inte
samtidigt. Normalt utfors arbetet for en lagenhet i
taget trapphusvis. Det kan hinda att de olika
yrkeskategorierna verlappar sa att det pagar
arbete i flera ldgenheter samtidigt.

1. Hal for nya ror borras upp

2. Nya tappvattenror dras in till kok,
badrum/toalett.

Roren isoleras.

Rorinkladnad byggs pa plats.
Inklddnaden malas.

Omkoppling frén gamla till nya
tappvattenledningar.

7. Besiktning

8. Atgirder av besiktningsanmirkningar
9. Eventuell efterbesiktning

DA W

Stegen 1-6 1 en ldgenhet, tar ofta 3-6 veckor.

Ordningen ovan dr en vanlig arbetsordning.
Arbetsordning kan komma att fordndras utefter de
forutsattningar som finns pa plats.

Riksbyggen informerar om utbyte av tappvattenledningar

5.3 Nasta steg

Vid ett normalt forfarande har vi en extrastimma
dir medlemmarna ges tillfalle att rosta for eller
emot ett tappvattenbyte. DA rostar man egentligen
for eller emot sjdlva arbetet som behdver goras i
respektive lagenhet. Arbetet med tappvattenbytet
utfors med foreningen som bestéllare, och inte den
enskilda boende, ddrav behover foreningen
medlemmarnas godkénnande.

Extrastimman handlar alltsd inte om huruvida
renoveringen kommer eller inte kommer att
genomforas. Tappvattenbyte rdknas som underhall
vilket styrelsen bade skall och har ritt att
genomfora.

En nej-rost i en extrastimma medfor att
Hyresndmnden ska avgora vilket bade kostar tid
och pengar (under tiden drendet ligger hos
Hyresndmnden riskerar man bara att
vattenledningarna forsdmras ytterligare med
kanske fler och allvarligare lackor).

En ja-rost paskyndar projektet och gor att vi som
arbetar med foreningen kan ldgga fokus pa att fa
igang projektet.

Eftersom hela samhillet drabbas av
Coronapandemin och Riksbyggen foljer
Folkhélsomyndighetens rekommendationer
kommer vi inte att kunna genomfora vare sig
informationsméte eller extrastimma som normalt.
Som ett forsok att skapa ndgon form av struktur
och korrekthet i radande situation véljer vi darfor
att ga ut med den héar informationen till er i
Riksbyggen Brf Roda Hoja, for att ni ska fa
information om vad som dr pa gang och kan fatta
ett beslut i den kommande postrostningen.
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5.4 Kontaktinformation

Forhoppningsvis ger den hir informationen svar pa
nagra utav dina fragor. Har du fler fragor sé tveka
inte att stilla dem. Det gar bra att mejla oss eller
lamna en lapp i brevladan pa riksbyggens Hoja-
kontor. Vi kommer sammanstilla frdgorna och
skicka ut bade fragor och svar till er medlemmar
innan det dr dags att ta stéllning. Har du en fraga
som du inte vill att alla ska ta del av kan du skriva
det pa din lapp eller i ditt mejl. Skickar du fragan
med mejl vinligen méirk &mnesraden med: Réda
Héja Tappvatten: frdga. Skicka mejlet till:

Rolf Ekstrand, Projektchef
rolf.ekstrand@riksbyggen.se

Matilda Loodin, Projektledare
matilda.loodin@riksbyggen.se

Jonas Lindgren
Styrelseordforande Brf Roda Hoja
rodahoja@hotmail.com

Vill du stélla fragor via brev finns kontoret pa
foljande adress: Karolingatan 1, 212 34 Malmo

Vi behover fa in fragorna senast 2020-08-30

Med 6nskan om en trevlig sommar!

Med vinlig hilsning,

Rolf Ekstrand & Matilda Loodin

|
Riksbyggen utvecklar, forvaltar
och forbattrar rummen du bor
och arbetar i, med fokus pa en
hallbar framtid

Riksbyggen informerar om utbyte av tappvattenledningar
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