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HSB BRF TAKLISTEN

INFORMATION TILL BOSTADSRATTSHAVARE INFOR EXTRA

FORENINGSSTAMMA OM STYRELSENS FORSLAG
TILL BYTE AV VARMESYSTEM OCH RADIATORER

TIDPLAN

INFORMATIONSMOTE FOR SAMTLIGA MEDLEMMAR

DATUM:
TID:
PLATS:

2026-03-11

18.30-21.00

LOVISELUNDSSKOLAN

MATSALEN, BEATA SPARRES GRAND 16

OPPET HUS FOR SAMTLIGA MEDLEMMAR

DATUM:
TID:

PLATS:

2026-03-23

18.00-20.00 Kom nar du vill under kvallen. Projektledning och
boendesamordnare finns pa plats och kan svara pa dina fragor.
FORENINGSLOKALEN

ASTRAKANGATAN 2, BAKSIDAN

EXTRA FORENINGSSTAMMA FOR SAMTLIGA MEDLEMMAR
(Separat kallelse kommer att skickas ut enligt foreningens stadgar)

DATUM:
TID:
PLATS:

2026-03-31

18.30-21.00

LOVISELUNDSSKOLAN

MATSALEN, BEATA SPARRES GRAND 16

DET AR VIKTIGT ATT ALLA KOMMER TILL DEN EXTRA FORENINGSSTAMMAN
OCH MEDVERKAR TILL BESLUTET.
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ALLMANT

Vara fastigheter ar éver 70 ar (byggar 1954) och varmesystem och radiatorer
(element) borjar na, eller har redan uppnatt, sin tekniska livslangd. Genomsnittlig
livslangd pa varmesystem ar normalt 70-80 ar. Féreningen har drabbats av ett antal
vattenskador pa grund av lackande varmerdr. Kostnaden for vattenskador har
generellt 0kat drastiskt de senaste aren. Detta paverkar féreningens ekonomi
negativt. Detta gor ocksa att forsakringspremien okar kraftigt och det kan aven
innebara problem att teckna forsakring i en del bolag.

Styrelsens ansvar ar att besluta om I6pande forvaltning och underhall, som till
exempel husets avlopp och vatten- och varmeledningar. Styrelsen har under en tid
diskuterat vilka atgarder som kravs och har darefter tagit ett inriktningsbeslut *) om
att byte av varmesystem och radiatorer bor ske. Styrelsen har arbetat med att finna
den for féreningen och medlemmarnas basta, och mest ekonomiskt forsvarbara
I6sningen pa lang sikt for att atgarda bristerna.

*) Inriktningsbeslut = ett dvergripande strategisk val bland flera alternativ for att inleda
fordjupade utredningar. Det ar inte ett slutgiltigt beslut utan satter ramarna for den
fortsatta processen utan att lasa sig vid detaljer.

VAD VILL VI UPPNA?

De atgarder som vidtas skall leda till att risken for vattenskador minimeras for lang tid
framover och att astadkomma en langsiktigt hallbar I16sning som ocksa bidrar till en
framtida vardedkning for vara fastigheter. Utbyte av varmesystemet i husen kommer
att medfora energibesparingar och en battre komfort med jamnare temperatur for
lagenheterna.

BESLUTSUNDERLAG

For att fa ett underlag for beslut om lampliga atgarder, tidplan och kostnader gav
styrelsen i uppdrag till HSB Projekt & Fastighetsutveckling att inventera/kartlagga
befintlig situation, redovisa olika alternativ och dess konsekvenser, tekniskt och
ekonomiskt och férslag pa atgard. Inventering/kartlaggning gjordes 2024.

HSB Projekt & Fastighetsutveckling har lang erfarenhet av att bista
bostadsrattsféreningar med utredningar och genomférande av byte av varmesystem.
De ekonomiska bedémningarna bygger pa erfarenheter fran liknande projekt i andra
bostadsrattsforeningar. Utredningen visar pa att det inte langre ar férsvarbart att inte
vidta atgarder. HSB Projekt & Fastighetsutveckling har redovisat nulaget for styrelsen
under ett antal méten under varen och hosten. Den redovisning som foljer nedan ar
baserad pa deras utredning.
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Sammanfattning av vad som framkommit i utredningen:

Kostnader for varme, vattenskador och forsakringar ar hdga och dkande
sedan flera ar tillbaka. Kostnaderna motsvarar en stor del av vad
finansieringen av ett byte av varmesystemet skulle kosta.

Ror, radiatorer och ventiler har begransad kvarstaende livslangd, risk for
lackage. Skador har forekommit.

Varmerdren inom lagenheterna ar inbyggda i vaggarna for de stdende
stammarna och darifran i golv fram till respektive radiator. Réren har en
bristfallig isolering.

Stamventiler och radiatorventiler med termostater ar bytta 1999, aven dessa
har uppnatt sin tekniska livslangd.

Ny varmepumpsanlaggning ar installerad 2023.

Undercentraler ar utbytta 2023.

Varmesystemet kommer att bytas i sin helhet med nya rér och radiatorer i alla
rum (utom badrum) i samband med byte av varmesystemet. Detta innefattar
aven allmanna ytor och lokaler.

INFORMATIONSMOTE
Ett forsta inledande méte for att informera allméant om kommande byte av
varmesystem. Representanter fran HSB deltar.

OPPET HUS
Har ges tillfalle att stalla fragor till projektledningen och boendesamordnare.

EXTRA FORENINGSSTAMMA - Hur fattar vi beslut om bytet av varmesystemet?

Foreningen kallar till en extra foreningsstamma.

Foreningsstamman ska ta stallning till foljande:

Stamman skall godkanna de férandringar i lagenheten som féljer av bytet av
varmesystemet. | korthet byte av varmeror och radiatorer, se vidare under
rubrik "Paverkan i lagenheten”. For att beslutet ska vara giltigt kravs samtycke
av samtliga medlemmar alternativt 2/3-dels majoritet pa stdmman och
samtycke i efterhand for de medlemmar som inte ar narvarande pa
foreningsstamman.

De medlemmar som inte narvarar pa féreningsstdmma maste séledes lamna
samtycke i efterskott. En blankett for medgivande kommer att delas ut i
brevladorna efter extrastamman.
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e FoOr de som inte lamnat sitt samtycke kommer beslut att fattas i
Hyresnamnden. (Se vidare 9 kap 16 § forsta stycket 2 och 9 kap 17 § i
Bostadsrattslagen).

e Stamman skall dven besluta att féreningen far éverta medlems/
bostadsrattshavarens underhallsansvar under entreprenadtiden for de
atgarder i lagenheterna som framgar nedan. Enkel majoritet, fler an 50 %,
kravs for att beslutet ska vara giltigt.

e Det gar ocksa bra att lamna fullmakt, till exempel till en granne. Varje hushall
har endast en rost oavsett antal agare. Observera att man kan endast
foretrada en fullmakt per person. Blankett for fullmakt kommer att delas ut i
samband med kallelsen till stamman.

e Sa snart stamman godkant styrelsens forslag inleds upphandling av en
entreprendr vilket kommer ske under forsta halvaret 2026.

FINANSIERING

Beraknad total uppskattad kostnad for byte av varmesystem uppgar till 15 mkr
beroende pa omfattning av 6vriga atgarder som kan vara kostnadseffektivt att utfora i
samband med bytet av varmesystem. Bytet kommer att lanefinansieras. Foreningens
belaning vid bokslutet 2024 uppgar till 3 785 kr/m? total yta vilket ar nagot lagre an
snittet (5 626 kr/m?). Var beddémning ar att belaningsgraden efter genomfort projekt
beraknas ligga pa ca 5 400 kr/m? vilket i sin tur gor att forutsattningarna

for finansiering far ses som mycket goda.

Foreningens kostnader for uppvarmningen har under de senaste fyra aren varit 142
kr/m? vilket ar hogt. Sett over cirka 580 bostadsrattsforeningar under samma period
sa ligger medelvardet pa 116 kr/m2. HSB Projekt & Fastighetsutveckling bedomer att
utbytet av varmesystemet kommer att medféra en kostnadsbesparing pa sikt som
motsvarar stor del av kostnaden for att finansiera bytet av varmesystemet.

PAVERKAN PA AVGIFTEN

Foreningens kostnader finansieras huvudsakligen av medlemmarnas avgifter, och
utdver att finansiera den I6pande driften av fastigheten maste foreningen ha ett
sparande till framtida underhall och investeringar. Det ar sparandet som maijliggor att
foreningen kan amortera pa sina lan, sa att man likt nu har magjlighet att ta upp nya
lan igen nar det ar dags for stora investeringar. En oversikt av féreningens intakter
och sparande baserat pa 2024 ars bokslut visas nedan:

Kostnaden for bytet av varmesystemet beddéms uppga till 15 Mkr. Bytets paverkan pa
foreningens arsavgiftsniva kan illustreras med ett rakneexempel (rédknat pa 15 Mkr).
Om bytet fullt ut lanefinansieras till en antagen ranteniva om 3 % skulle det innebara
tillkommande rantekostnader for foreningen om 44 kr/m?. Det motsvarar ca 5 % av
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dess aktuella arsavgifter och ar alltsa den hdjning som i sa fall skulle behéva goéras
for att tacka upp for de tilkommande kostnaderna for bytet av varmesystemet.

Avgiftshdjningen for bytet av varmesystemet kommer inte att verkstallas forran 2027.

Vid beslut om avgiftshdjningar kommer styrelsen att utvardera varmestambytet
tillsammans med foreningens ekonomiska status, dvriga kostnadsokningar,
eventuella ytterligare underhallsatgarder, framtida ranteutveckling med mera och
kommunicera hojningarna tydligt till alla medlemmar.

NAR STARTAR BYGGNATIONEN OCH HUR LANGE BERAKNAS DEN PAGA?
Arbetet beddms kunna starta tidigast hdsten 2026 om alla samtycker till atgarderna.
Efterhand och i god tid innan start kommer kontakt att tas med medlemmarna fér
planering och information.

Arbetet beraknas paga i ett ar innan hela bytet av varmesystemet ar klart. En mer
detaljerad tidplan kommer att tas fram tillsammans med den entreprendr som
upphandlas. Besked om nar just ditt hus kommer att atgardas kommer vi att ge i god
tid innan byggstart. Information kommer sedan att ges I6pande under hela byggtiden.

STOD UNDER GENOMFORANDET

Arbeten inom lagenheterna bedoms till cirka 4 veckor. Under den tiden kommer det
att finnas elradiator att Iana vid behov. Det gar inte att undvika att arbetet kommer att
medfdra stdrningar, men kommer att genomfdras sa att ingrepp i lagenheterna
begransas och att arbetet utfors sa att det ger minsta majliga stérningar under
byggtiden.

Om man av medicinska skal inte har méjlighet att bo kvar under byggtiden sa kan
man vanda sig till HSBs boendesamordnare for att utreda méjlighet till hjalp och stdd.
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PAVERKAN | LAGENHETEN

Varmesystemet byts till ett nytt tva-rorsystem. Nya synliga varmestammar (2-5
stammar beroende pa lagenhetstyp) placeras pa vagg mot fasad. For lagenheterna
pa bottenvaningarna kommer matningen till varmestammarna att forlaggas vid
takvinkeln mot fasad och byggas in i en lada av gips som malas vit. Nya vitlackade
radiatorer med termostat installeras pa samma plats som den befintliga radiatorn och
den sa kallade brdstningen (vaggytan bakom radiatorn) malas vit i fonstrets bredd
eller till ett naturligt avslut.

Varmerdéren kommer vara i elférzinkat utférande, réren malas vita i lagenheterna. De
befintliga roren som ligger i vagg och golv proppas och lamnas kvar. Befintliga
rérandar tacks med lock mot golv och vagg.

Radiator i hall som inte har fonster kommer att tas bort, vaggytan bakom radiatorn
kommer att malas vit.

LAGENHETSFORRAD

Vissa forrad kommer bli berérda av bytet av varmesystemet med rivning av gamla
installationer samt montage av nya. Berdrda lagenheter kommer att aviseras i god tid
av entreprendren innan pabdrjandet av arbetet. Darav sa rekommenderar HSB
Projekt & Fastighetsutveckling att redan nu boérja se dver era forrad och eventuellt
rensa ut saker som ni inte anvander.

Det ar upp till dig som boende att férradet ar tomt pa inventarier infor aviserat datum
av entreprendren. Varken foreningen eller entreprendren ansvarar for det som
ldmnas kvar i férraden da arbeten utfors. Inga féremal far forvaras i
gemensamhetsutrymmen utanfér forrad eller i trapphus under produktionen

vilket innebar att ni som boende maste magasinera inventarierna alternativt forvara
dom i lagenheterna.




HIB

O[O

VANLIGA FRAGOR INFOR ETT BYTE AV VARMESYSTEM

Hur lange pagar bytet av virmesystemet?
Rakna med ca 4 veckor i din lagenhet. Hela bytet av varmesystemet kommer att
pagaica.1ar.

Kan jag bo kvar under renoveringstiden?
Ja, renoveringen sker utifran kvarboendeprincipen, Kall- och varmvatten samt aviopp
paverkas ej.

Om jag har fragor infér och under renoveringen, finns det nagon jag kan vanda
mig till?

Da ska du kontakta boendesamordnaren. Boendesamordnaren kommer att delta

pa informationsmotet, ppet hus och finnas tillganglig under hela renoveringstiden.
Boendesamordnaren kommer vid behov pa hembesok for att i lugn och ro prata om
ett kvarboende och fokusera pa situationen utifran ditt perspektiv. Se
kontaktuppgifter pa sista sidan.

Asbest?! Farligt for mig? PCB?

| den utstrackning som asbest och PCB forekommer sker saneringen enligt mycket
strikta sakerhetsregler, och innebar ingen halsorisk. Genom att gora detta
gemensamt med certifierad entreprenor minimeras olagenheter och risker.

Hur kommer vardet pa lagenheten paverkas?
Nar ett byte av varmesystem ar genomfort i foreningen sa bidrar det till att féreningen
blir mer attraktiv ur en kdpares perspektiv.

Kommer det att ske arbeten i min lagenhet under julledigheten och

under sommaruppehall?

Nej. Inga arbeten kommer att paga i lagenheterna under dessa tider. Pagaende
lagenheter kommer att fardigstallas innan julledighet och sommaruppehall.

Hur kommer hantverkarna in i min lagenhet?

Innan arbetet startar s& kommer entreprendren att byta ert befintliga Ias till en tillfallig
byggcylinder. Ni far 3st nycklar. Nar arbetet ar klart och besiktigat i er lagenhet, sa
atermonteras er ordinarie lascylinder.

Hur fungerar det om man har larm i lagenheten?

Har man ett hemlarm ska det sattas i "renoveringslage” om sadant finns. Larmen kan
reagera pa fint damm under rivningsveckorna. Hor med din larmoperatér vad det
finns for valmojligheter.

| vilket hus kommer arbetet att starta?

Det vet vi inte idag. Det bestams tillsammans med den entreprendr som kommer att
utses vid upphandling. Sa fort en tidplan ar faststalld och i god tid fére byggstart
kommer information att lamnas till medlemmarna.



Hur blir det med tvattstugorna under byggtiden?
Tvattstugorna kommer att vara i drift under stérre delen av byggtiden.

Hur gor man med sin hemforsakring under byggtiden?

Det ar alltid bra att ta kontakt med sitt forsakringsbolag, kontrollera att ni har en
gallande forsakring med bostadsréttstillagg. Aven entreprenéren kommer att teckna
en forsakring for entreprenaden.

Vad hander om agodelar forsvinner under byggtiden?

De entreprendrer som anlitas ar vana experter och dokumenterat tillforlitliga. Alla kan
dock hjalpa till att minska risken genom att inte lata vardesaker ligga framme. HSB:s
erfarenhet ar att det ar mycket ovanligt att saker kommer bort i samband med byte av
varmesystem.

Vart ska jag vanda mig om jag har ytterligare fragor?
HSB Projekt & Fastighetsutveckling kan svara pa eventuella fragor fram till stamman.

Fragor om stoéd infér och under ombyggnadstiden besvaras av boendesamordnare
Birgitta Sohr, birgitta.sohr@hsb.se

Vid tekniska fragor kan ni kontakta
Selman Ozkan, selman.ozkan@hsb.se
Anas Boularbah, anas.boularbah@hsb.se
Par Jangholt, par.jangholt@hsb.se




