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Som styvrelsen ser det

Installationsfornyelse ar inget
nytt for Brf Vandkretsen. Redan
i borjan av 1990-talet var den
pa dagordningen som ett fram-
tida behov av "stambyte”.

| de dvergripande underhallsplanerna
har det tidigare redovisats stambyten
med trolig start 2005. Installations-
fornyelsen paborjades 1999 med

installationen av en ny fjarrvarme-
undercentral och byte av franlufts-
flaktar pa yttertaken. Darutdver har
en rad underhalls- och férnyelse-
arbeten utforts for att behalla fastig-
heternas standard.

Malet med informationen i denna
extrautgava av Aktuellt i Vandkretsen
ar att ge en samlad information &ver

styrelsens utférda arbete med in-
stallationssystemen i fastigheterna.
Informationen behandlar saval utfort
som planerat underhall, samt ny-
installationer.

Styrelsen, Brf VVdndkretsen
i november 2003.

¥ _opande forbattring av elen
genom aren”

I vilket skick ar vara el-anldagg-
ningar, Per Sevebro, ansvarig
for elinstallationer?

- En konsult har besiktigat den
befintliga elinstallationen. Alla el-
undercentraler, dar elen kommer in i
varje huskropp och férdelas, ar
kontrollerade. Stickprov har dessutom
genomférts pa motorvarmareuttag
och belysning, liksom pa elledningar
fran matare i kallare till proppskap i
lagenheter — och pa en lagenhets-
installation i originalutférande.

Vad kom konsulten fram till?

— Han har skrivit ett protokoll dar det
framgar att det fanns en del mindre
fel som behdvde atgardas. | vrigt var
el-anlaggningen i gott skick. Inga
storre atgarder behover vidtas den
narmaste tiden. Aven lagenhetens
elinstallationer i originalutforande var i
gott skick.

— Foreningen har |6pande forbattrat
befintlig el under arens lopp. Det var
som bekant inte lange sedan alla
trapphus fick ny energibesparande
belysning. Motorvarmaruttag till alla
p-platser och byte av utvandig belys-
ning, samt komplettering av belysning
pa morka stéllen, ar ocksa ganska
nyligen genomfort.

Vad har vi gjort efter
konsultens rapport?

— Vi har atgardat patalade brister i
protokollet.

Vad bor vi gora med elinstalla-
tionerna framover?

— Vi bdr gora ett normalt underhall
och se over vad som behover for-
battras. | dvrigt behdver vi inte vidta

nagra storre atgarder. Ar du som
boende oralig fér elinstallationen i din
lagenhet, eller vill héja standarden
med till exempel jordade eluttag eller
trefas, sa foreslar jag att du kon-
taktar en behorig elektriker.

Styrelsens kommentar: Vara el-
installationer &ar i gott skick.
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Y lngen ska behova frysa i vinter?”

Hur har du fatt kunskap om

alla installationer som du ar
ansvarig for, Per-Anders
Astrom, ansvarig for VVS-

installationer?

— Jag har tillsammans med tidigare
ansvarig gatt igenom och samman-
stallt alla ror- och ventilationsinstalla-
tioner som finns i vart omrade. Uti-
fran detta haller jag pa att upprétta
en underhallsplan som underlag till
nar olika atgarder behover utforas.
Kan du ge exempel?

— Ett nytt myndighetskrav kraver en
Obligatorisk Ventilations Kontroll, sa
kallad OVK-besiktning. Den ska fram-
over utféras med jamna intervaller.
En sammanstallning 6ver detta, och
kvarstaende atgarder, ar pa vag att
upprattas.

- Exempelvis har alla flaktar pa taken
bytts ut. Luften i héghusens trapphus
har atgardats med nya tilluftsflaktar.
Ovriga trapphus ventileras med “sjalv-
drag”. Det innebar att  luften i trapp-
husen ska sugas ut via vara lage-
nheters doérrar, samt via en ventil i
taket hogst upp i trapphuset. For att
det ska fungera kréavs att luckorna till
sopnedkasten &r stdngda och téata.
Luften till trapphusen ska komma in
via trapartiet dver porten. Manga av
portarnas ventilationséppningar ar
igensatta och behodver atgardas.
Darefter ska de rengéras med jamna
mellanrum.

— Ventilationskanalerna, fran respek-
tive lagenhet till flakten pa taket,
bestar av kanaler i betongvéaggarna. |
dessa har inga stopp noterats. De
rensas med ett trearigt intervall.
Hur &ar det med vdrme-
anlaggningen?

— Har finns ingen underhallsplan
annu. Nar den gamla panncentralen
byttes ut till en ny fjarrvarmecentral
framkom efter hand en del brister i
anlaggningen. Nar husen byggdes var
energin billig och féreningen eldade for
fullt. Med fjarrvarme far vi inte lika hég
temperatur pa vattnet ut i varme-
elementen. Det har inneburit att var
varmeanlaggning maste anpassas och
trimmas in for fjarrvarme. Det har vi

Valkommen till

KEVINGERINGEN

nu gjort under ett par ar och fortsatter
att gora. Vart mal ar att ingen ska
behova frysa i vinter.

Har det gjorts nagot mer for
att dokumentera statusen pa
vara anlaggningar?

- Vi har kontaktat Sven-Erik Steén,
VVS-konsult och numera pensionerad.
Han har mer an 45 ar i branschen och
stor kunskap om installationer och for-
nyelse av anlaggningar som liknar var.
Han kanner mycket val till anlaggningar
av var argang. Han har utfért en in-
ventering och kommit med tips och rad
om vad som behover undersokas mer
ingéende. Vi har tagit prover pa bland
annat rérdelar och ventiler, samt gjort
en livslangdsbedémning pa olika del-
komponenter.

Hur &r det med vatten-
avloppsstammarna?

- Vi har, i samband med badrums-
renoveringar, tagit stickprover pa ror
for vatten, varme och avlopp med till-
hérande kopplingar. Kall- och varm-
vatten bestar av kopparledningar som
har en lang livslangd. Inga brister pa
rér och kopplingar har noterats.

— Varmeledningarna bestar av stal
och &r i gott skick. Daremot finns det
brister pa en del varmeelement och
ventilerna som sitter pa dessa.

och

Hur ar det med avloppet?

— Dessa ledningar bestar av gjutjarn.
Vi har besiktigat de synliga led-
ningarna och de visar en god kvalitet.
Pa vissa synliga ledningar, till exempel
i kallarna, finns skador. Dessa
ledningar har delvis ersatts med
nya. Resterande skadade ledningar
kommer att bytas som ett l6pande
underhall.

Vad innebar
fattningsvis?
— Apparaterna, sasom flaktar och
varmecentral, & nya och nu kvar-
star intrimning for att de ska fungera

det samman-

tillfredsstallande. Byte av  trasiga
varmeelement utfors som ett
Idpande underhall.

Styrelsens kommentar: Samtliga

rérstammar &r i gott skick. Efter
en genomgang av de senaste arens
vattenskador kunde inga hanféras
till daliga stammar. Ett I6pande under-
hall ar viktigt for att stammarna
ska fungera for avsedd funktion.
Avloppsstammarna har inte spolats
rena under de &r vi har utrett ett
eventuellt "stambyte”. Det &r viktigt att
utféra denna spolning for att f& en
fullgod kvalitet och darmed en okad
livslangd.
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YDet ser battre ut

Vad kom du fram till, Sven-Erik
Steén, som 2002 fick i upp-
drag av styrelsen att ga
igenom fastigheterna?

Nar det galler vatten och
avlopp?

- Jag har synat, gjort tester och
skrivit en sammanfattande rapport. De
stammar som man kan se och komma
at ser bra ut for sin alder. P& avlopps-
roren finns visserligen enstaka mindre
genomrostningar, men inte av allvarlig
karaktar. Vattenledningarna ar av
koppar, skarvade med mekaniska
kopplingar. Sjalva roren &r bra, men
kopplingarna &r lite Iomska och kan sa
smaningom orsaka lackage, speciellt
om man “rér i réren” sa de rubbas ur
sitt lage. Det ar svarare att bedéma
standarden pa de ror som inte &r
synliga, vilket &r de flesta. Jag har
dock fatt ta del av prover fran badrum
i samband med en ombyggnad.
Avloppsroren dar hade kraftiga be-
laggningar invandigt, men godset
i rdrvéggarna sag bra ut.

Nar det galler badrummen?

- Nar stora vattenmassor ska ned
i golvbrunnen, och ledningarna ar
“igenslammade”, stiger vattennivan

befarat?”

i brunnen. D& kan vattnet tréanga
under den asfaltpapp som fungerar
som fuktsparr (tatskikt) i golvet. Detta
lackage kan ta lang tid att upptacka
och da blir vattenskadan omfattande.
Det ar ocksa vanligt att vatten kan
tranga in bakom kakelkanten nar man
duschar. Badrummen &r helt klart det

som det kan bli problem med i er
forening. Det forsta ni kan gora ar
att spola rent avloppsréren sa att
vattnet kan transporteras snabbare
och béattre.

- Sammanfattningsvis tror jag att det
ser battre ut an vad styrelsen forst
befarade.

UL angsiktig underhallsplan
ska tas fram?¥

For att fa kdnnedom om hur
manga som renoverat sina
badrum de senaste aren skick-
ade styrelsen ut en enkat vin-
tern 2002-2003. Nastan alla
svarade. Enkdtsvaren visar att
badrummen har renoverats
ganska nyligen i cirka 35% av
lagenheterna.

En folder togs fram for att pa ett
tydligt satt forklara ansvarsférdelning
mellan bostadsrattsforeningen och
bostadsrattsinnehavaren. Foldern har
delats ut till alla bostadsréatts-
innehavare i féreningen och finns

aven att lasa och hamta pa hemsidan
www.vandkretsen.se.
Det har periodvis forekommit vatten-
skador i var férening. Styrelsen har
analyserat dessa och funnit att
orsaken till 6vervdgande del inte
beror pad materialet i ledningarna.
Styrelsen har genomfort studier av
olika metoder for “"stambyten” och
renoveringar. Fyra alternativ har
studerats extra ingaende: .
Traditionellt stambyte: Innebar att
befintliga ledningar byts. Det &r ett
stort ingrepp dar alla badrum och
flertalet kok berors av byggnads-

arbeten. Det &r en dyr metod som tar
lang tid. Bostadsrattsinnehavaren kan
troligen inte bo kvar under tiden.
Slutresultatet blir ett helt nytt
ledningssystem dar samtliga badrum
berors.

Kassettmetoden: Den innebéar att
befintliga stammar lamnas kvar. Nya
stammar monteras in i en kassett pa
vaggen, fran golv till tak i badrummet,
hallen eller kbket. Metoden &r inte lika
kostnads- och tidskrdvande som
ett stambyte. En nackdel ar att en
kassett placeras i lagenheten. Det
inskrénker nyttjanderatten for lagen-

Fortséttning pa sid 4
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hetsinnehavaren, det vill sdga det blir
mindre yta kvar i lagenheten.
Relining: En relativc ny metod som
utvecklats for att forlanga livet pa
avloppsledningar. Den géar ut pa att de
befintliga ledningarna renspolas och
darefter genomférs en plastbehand-
ling pa roret insida. Tack vare denna
metod far avloppsledningarna ett
"langre liv’. Ovriga stamledningar
(vatten och varme) atgardas inte. Det
ar en snabb och enkel metod. Den &r
dock relativt ny varfor det &ar svart att
bedoma kostnaden i forhallande till
livslangden pa roren efter att relining-
en har utforts.

Renspolning av alla avloppsstammar:
Det ar en mer traditionell underhallsat-
gard. Metoden gar ut pa att vanligt vat-
ten spolas in under hégt tryck i stam-
marna och sliter loss eventuella
belaggningar inne i ledningarna. Detta
har delvis utforts i foreningen tidigare,
men har avstannat i avvaktan pa ett
eventuellt beslut om "stambyte”. Det ar
den minst kostnads- och tidskravande
metoden for att ha en fortsatt hog kva-
litet i avloppsledningarna.

Styrelsens slutkommentar: Under
den senaste tioarsperioden har fore-
ningen hojt avgiften fér att finansiera
installationsfornyelsen, populart kallat
stambytet. Dessa avgiftshojningar har
aven finansierat de stora fornyelse-
atgarder som utforts de senaste aren.
Styrelsen har efter moget &ver-

vagande funnit att den kvalitet vatten-
och avloppsréren har i dagslaget inte
motiverar ett byte av dessa ron
populart kallat stammar. En &nnu
aktivare underhallsplan ar det mest
fordel- aktiga for att det befintliga
ledningssystemet i vara hus ska fa sa
lang livslangd som mgjligt. Styrelsen
kommer att uppratta en sadan
plan for samtliga installationer, med
utgangspunkt fran den genomforda
analysen. En av de férsta atgarderna
blir att spola rent vatten- och av-
loppsledningarna for att fa bort
avlagringar.

Styrelsen vill avslutningsvis fram-
halla viktken av att vi alla hjalps at
for att forhindra vattenskador.
Underhall ditt vatrum s& noggrant
du kan. Har du en golvbrunn som
latt svammar o6ver nar du duschar,
eller nar du tdmmer vattnet i bad-
karet, ska detta anmalas omgaende
till fastighetstekniker Pentti Niemi.
Har du inte renoverat vatrums-
vaggarna i badrummet och férnyat
tatskiktet, duscha inte pa vaggarna
utan var vanlig och sitt i badkaret
nar du duschar. Det finns inget tat-
skikt bakom kakel och vaggar som
klarar vatten.

Slutligen, ett minnesvart citat fran

en vattenskadeutredning:
“L&ckage genom golvets t&tskikt
i anslutning till golvbrunnen &r den
I sérklass vanligaste skadeorsaken
i vatrum.”

Text: Magdalena Odemark, Ruby Rosén och Thomas Bjérn. Foto: Thomas Bjorn.

Layout: KMK Grafisk Form. Kopiering: Kopieringshuset

ORDFORKLARINGAR

Stam: En stam ar en vertikal
férsorjningsledning for vatten,
avlopp och varme. For ventilation
ar benamningen kanal. For el
heter det stigare. En stam eller
kanal ar gemensam for flera
lagenheter.

Underhallplan: Plan for att
behalla, eller aterstalla, pre-
stationsférmagan hos fastig-
hetens utrustning. Det kan galla
ett helt system, saval som
enskilda komponenter.

Underhall: Olika benamningar ar
bland annat férebyggande, plane-
rat eller I6pande underhall. Med
dessa underhéllsatgarder kan
man undvika akutatgarder, vilket
kallas avhjélpande underhall.

Spillvatten: Fororenat vatten
som avleds till avlopp.

Livslangd for avloppsledningar
av gjutjarn: For att fa reda pa
aterstaende livslangd bor en
fackman undersoka i vilket skick
roren befinner sig i. Fack-
branschen uppskattar livslang-
den till mellan 30 och B0 ar.

Livsldangd for vattenledningar
av koppar: Minst 50-60 ar.

Livslangd for vdarmeledningar:
Cirka 80 ar.

Installation: De tekniska instal-
lationer som maste finnas i en
byggnad for att fa ett bra inom-
husklimat, samt elstrom, vatten
och avlopp, hissar mm. Det tva
tekniska huvudomradena ar VVS-
och elteknik. Har ingér alla led-
ningar, ventiler, kranar, varme-
element mm.

VVS-teknik: Ar den teknik som
handlar om varme-, ventilations-
och sanitet.

VVC-ledning: Det &r ett extra
ror som gor att varmvattnet
cirkulerar, och att vantetiden pa
varmvattnet darmed minskar.

Reparera: Ar detsamma som
att laga.

Renovera: Det innebéar att ater-
stalla eller bygga om till nyskick.

Okular besiktning: Besiktning
med 6gonen.

Groda: Det ar golvbrunn med
stickledningar (liggande led-
ningar).

Sjalvdrag: Luften i ventilations-
kanalen &r varmare, och darmed
lattare, an uteluften.




