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Sammanfattning

Den tekniska livslangden pa avloppsstammar i fastigheter fran 60-talet sags vara mellan
40 och 60 ar. Denna beraknas utifran forvantat slitage i form av korrosionsangrepp pa
insidan av gjutjarnsstammarna. Var fastighet ar 50 ar gammal men det faktiska skicket ar
trots allt svart att bedoma. Den enda sdakra metoden sags vara att mata direkt pa
utskurna rorprov. Detta dar emellertid inte trivialt da stora och utsatta delar av systemet
ar ingjutna i betong.

Givet svarigheten att utvardera skicket pa vara avloppsstammar sa ar arbetsgruppens
slutsats att beslut om den lampligaste atgarden i huvudsak handlar om ekonomi och
riskbenagenhet. Stambyte innebar en hég kostnad men risken att drabbas av
aterkommande problem med avloppsvattenskador blir |ag. Att daremot skjuta
stambytet framat i tiden dr en god ekonomisk affar medan risken for vattenskador
forstas okar over tid.

Det finns ocksa ett mellanting, den sk reliningmetoden, dar stammarna forses med en
inre strumpa som garanterar full funktion mer &n tio ar. Denna metod &r beprdévad och
definitivt ett alternativ att ta i beaktande. Pa sa satt kan stamfragan istallet koncentreras
till vattenledningarnas livslangd som da far dimensionera lamplig tidpunkt fér stambyte.

Arbetsgruppen har samlats runt tre alternativ dar var bedémning ar att samtliga
inriktningar pa ett ansvarsfullt satt lever upp till fastighetsdgarens underhallsskyldighet.
Arbetsgruppen har inte sjalv enats om ett av dessa alternativ utan rekommenderar
istallet styrelsen att ta upp dessa till en radgivande omrostning pa kommande
foreningsstamma. Alternativen ar:

A. Skjut pa stambyte sa lange som mojligt — maximera den ekonomiska livslangden
B. Stambyt sa snart som mojligt —innan nagot hander
C. Utfor sk relining for att forlanga livslangden pa avloppsstammarna >10 ar

Kostnaden for A, B och C uppskattas till ca 200 tusen, 10 miljoner respektive 2 miljoner
kronor inklusive moms, vilket med en lanerdnta motsvarande dubbla dagens niva
innebar ytterligare avgiftshojningar pa 0%, ~20% respektive ~10% (avskrivningar
inkluderat).

Bakgrund och syfte

Stamrenovering ar kanske det enskilt storsta ingreppet som en bostadsrattsforening gar
igenom. Ingreppet ar i hogsta grad kannbart saval privatekonomiskt som boendemassigt
under sjalva genomforandet. Var fastighet byggdes 1969 varvid avloppsstammarnas
tekniska livslangd narmar sig slutet.



Pa foreningsstamman 2014 presenterade styrelsen en rapport som bestallts fran en
oberoende byggkonsult avseende var fastighets skick pa i synnerhet avloppsstammar.
Konsulten menade att mot bakgrund av den uppnadda tekniska livslangden samt de
korrosionsangrepp som observerats vid okuldrbesiktning av systemet sa star foreningen
infor renovering av fastighetens stammar.

Detta ledde till att en arbetsgrupp upprattades pa uppdrag av styrelsen i bérjan av 2015.
Gruppen som bestar av sammankallande Hans Arnesjo, Robert Holmstréom, Marcus
Idegran, Hans Sundvall och Vicktor Edsvik, har sedan dess regelbundet sammantratt for
ytterligare faktainsamling, kontaktupprattande med branschaktérer samt méten med
grannforeningarna langs Johan Enbergs vag. Arbetsgruppens syfte ar att tillhandahalla
styrelsen underlag om handlingsalternativ och att foresla en atgardsplan som pa basta
satt tillvaratar foreningens intressen saval ur teknisk som ekonomisk synvinkel.

Faktainsamling hittills

Forutom allman faktainsamling via natgooglande, tidningsartiklar och liknande sa har vi
traffat branschaktorer inom stamunderhall (Avloppsteknik AB), stambytesupphandling
och projektledning (AF), upphandlare av sk relining och specialister inom réranalys (J A
Korrosionskonsult AB). Under varen besokte vi ocksa fastighetsméassan som erbjod
diverse miniseminarier inom och angransande till amnesomradet.

Parallellt har vi samlat grannféreningarna langs gatan for inventering av skicket pa
ovriga fastigheter och utbyte av stamrenoveringsplaner. Vi bedémer detta i hégsta grad
relevant da husen byggdes samma ar, dvs med samma teknik och rimligen likartat
slitage. Var forening torde aven ha en livslangdsfordel sa till vida att de vertikala
stammarna ar kortare (vi har endast 3-4 vaningar), och darmed mindre utsatta.

Dessutom har vi latit Avloppsteknik AB besiktiga avloppssystemet okuladrt och med hjalp
av ultraljudmatningar av rérens godstjocklek pa ett flertal matpunkter. Detta utfordes
kostnadsfritt med motprestationen att foretaget tillats presentera resultatet for hela
styrelsen inklusive offert pa en atgards- och underhallsplan.

Vi pabdrjade dven besok i lagenheterna i syfte att inventera och fotodokumentera
skicket pa vatrummen i samtliga lagenheter. Vi avbrot emellertid ganska snabbt da vi
insag att detta besiktningsarbete kraver fackmannakompetens for att tjana som
kvalitetsunderlag i beslutsprocessen.

Generellt om underhall och renovering av avloppsstammar

Att bedéma skicket pa ett avloppssystem



Vart gemensamma intryck fran branschen ar att det ar valdigt svart att fa aktorerna att
ta stéllning till avloppssystems skick, dvs att utifran besiktningsresultat, matningar,
videofilmning etc uppskatta faktisk kvarvarande stamlivslangd i en fastighet.

Argument som framfors ar att storre delen av systemet - som de vertikala roren mellan
vaningsplanen och de horisontella réren i lagenheternas vatutrymmen - dr ingjutna i
betong och darmed inte tillgangliga for yttre besiktning och fér matning av godstjocklek.
Det sags ocksa att slitage och rostangrepp pa roren kan se valdigt olika ut inom samma
fastighet. Dessutom tycks alla vara 6verens om att det inte gar att dra nagra slutsatser
om rorens skick med hjalp av videofilmning fran insidan av roren. Detta trots att
samtliga stamspolare som vi varit i kontakt med (inklusive entreprendren vi sjdlva
anlitar) erbjuder videofilmning efter genomford stamspolning.

Avloppssystemets svaga punkter
Avloppssystemet forefaller rent generellt ha i huvudsak tre svaga punkter:

e Bodjarnaikdllarplanet dar de vertikala roren 6vergar till horisontella som sedan
ansluter till de kommunala réren i gatan

e Koksstammarna, dvs de horisontella roren i koken som ansluter till de vertikala
stammarna mellan vaningsplanen

e Vatrumsstammarna, dvs de ingjutna horisontella réren mellan wc, handfat och
golvbrunn som ansluter till de vertikala stammarna mellan vaningsplanen

Anledningen till att bojarna i kdllarplanet ar utsatta ar att allt spillvatten fran alla
vaningsplan slar mot dessa bdjar som darmed utsetts for storst pafrestningar. De
horisontella stammarna ar utsatta pa sa satt att over tid bildas belaggningar pa rérens
innerytor som da forsvarar att réren torkar upp efter anvandning vilket i sin tur
paskyndar korrosion i botten av réren. Dessutom ar golvbrunnarna samt deras
hopkoppling med réren i sig en svag punkt, i synnerhet de ursprungliga brunnarna av
gjutjarn. En ofta citerad rapport, baserad pa analys av de utbytta roren efter ett
stambyte i en fastighet i sodra Stockholm, pavisar att kéksstammen &r den allra mest
utsatta delen av avloppssystemet. Detta pga standig exponering av matrester i form av
fetter och korrosionsdrivande salt.

Vattenskador till foljd av eftersatt underhall
Ett eftersatt underhall kan féljaktligen fa tva obehagliga konsekvenser:

e Forsamrat flode och 6kad risk for stopp



e Korrosionsskadade och lackande ror

Flodet bibehalls forhoppningsvis intakt genom regelbundna stamspolningar men 6éver
tid kan flodet forsamras pga sedimentering dvs ett hart skikt av avlagringar bildas pa
rorens insida som inte nodvandigtvis forsvinner vid stamspolningar. Far detta ske under
tillrackligt 1ang tid sa kan i varsta fall flodet hammas till en grad att ett tomt badkar fran
hogre vaningsplan inte hinner rinna ut nedat utan istallet fylla upp réret och rinna ut
bakvdagen genom de horisontella stammarna i den lagst beldagna lagenheten, med
oversvamning och vattenskador till foljd.

Ror som rostar sonder kan ge upphov till manga olika slags skador. Synliga ror ar enkla
att hantera - skadorna syns i form av bruna missfargningar runt halen och ger darmed
varning i god tid innan réren ger upphov till storre skador. Ingjutna ror ar diremot
svarare att hantera — vertikala ror ar mindre utsatta eftersom spillvattnet inte stannar
kvar; de horisontella stammarna rostar vanligen i botten eftersom smuts och
avlagringar gor att avloppsvatten och fukt stannar kvar i réren. Till sist bildas rosthal i
roren och nar tillrdckligt lang tid forflutit sa luckrar det lackande vattnet upp
betonggolvet och skadan borjar synas i form av att takfargen i vaningen under borjar
lossna.

Atgdrder for att hélla avloppssystemet i skick

Foljande alternativa atgarder foreligger i syfte att underhalla eller renovera fastighetens
avloppsstammar:

e Spolning av avloppsstammarna

o Aterstalla flodet genom att skira bort sediment
e Relining av roren

e Fullskaligt stambyte

Forst och framst ar det viktigt att regelbundet spola avloppsstammarna for att
garantera lang livslangd. Typiskt sker detta var femte ar.

En nischaktdr pa marknaden som vi tagit starkt intryck av ar Avloppsteknik AB, eftersom
de havdar att livslangden pa avloppssystem generellt sett ar betydligt langre dn den
gangse uppfattningen pa marknaden. De &r unika pa sa satt att de ar de enda som gor
utfastelser om kvarvarande livslangd pa systemet, baserat pa ultraljudsmatningar pa
synliga delar av systemet. Inledningsvis och som en del av ett flerarigt underhallssavtal
anvander de en egen metod som gar ut pa att under mycket hogt tryck skara loss
sediment och avlagringar fran rérens insidor med hjalp av vattenstralar. Vid



efterforskning pa natet har vi inte lyckats finna missnéjda kunder och vi har néjda
kunder i vara grannféreningar. Det finns daremot branschkollegor som menar att
ultraljudsmatningar inte ar tillforlitliga. Det har intraffat att hogtrycksmetoden de
anvander har forstort rostangripna delar av avloppsstammar som
ultraljudsmatningarna missat.

Relining ar en metod som ofta diskuteras som alternativ till fullskaligt stambyte. Detta
har hunnit bli en mogen teknik som gar ut pa att antingen forse rorens insidor med en
vattentat strumpa av plast eller att spreja en tat plastyta pa roérens insidor. | synnerhet
strumpmetoden forefaller att vara ett fullgott satt att forlanga livslangden pa
avloppssystem. De boende paverkas minimalt vid relining — trots att dven horisontella
stammar bearbetas och tdatas mot golvbrunnar etc sa halls badrummens tatskikt
intakta. LeverantOrerna ger atminstone tio ars garanti pa utfort reliningarbete. Upp till
ett ars ledtid uppskattas relining av avloppssystemet ta fran beslut till genomfoért
arbete. Det dr emellertid viktigt att podngtera att till skillnad fran ett stambyte dar dven
vattenledningar byts, sa beror forstas relining endast sjalva avloppsstammarna, dvs om
aven vattenledningarna ar av tveksamt skick sa ar nog stambyte att foredra. Relining av
vattenledningar ar en ny teknik som forekommer men annu inte tillrackligt mogen for
oss att dvervagas.

Da systemets skick ar alltfor undermaligt aterstar inget annat an ett stambyte. Detta ar
ett stort ingrepp i boendet och kan bland annat innebara att hantverkare behéver
daglig tillgang till Iagenheterna under atskilliga veckor. Som regel kommer vatskikten i
vatutrymmena att brytas, varvid badrum behover byggas om fran grunden som en del
av arbetet — dven for de som nyligen har renoverat sina badrum. Manga entreprendrer
bygger badrum med inspektionsluckor till avloppsstammen med argumentet att pa sa
satt erbjuda framtidssakra [6sningar dven om féreningen skulle genomfdra stambyte.
Detta ar emellertid hogst osdkert da féreningens entreprendr vid stambyte kan havda
att prislappen blir betydligt hogre for féreningen om de tvingas genomfora stambyten
via tranga inspektionsluckor. Givet komplexiteten i genomférandet av ett stambyte sa
maste ledtiden fran beslut till genomférande tas i beaktande. | synnerhet nu da
miljonprogrammets alla fastigheter star infor stambyten, varvid byggentreprenérerna
blir en trang sektor. AF menar att vi bor rakna med upp till hela fyra ar for att ga igenom
beslutsprocessen i foreningen, uppratta upphandlingsunderlag, inhamta offerter, vilja
leverantorer, planera projektet och till sist genomfora sjdlva stambytet.

5. Generellt om livslangd

Livslangden for avloppsstammar av gjutjarn fran 60-talet uppskattas av de flesta
branschaktorer till 40-60 ar. Livslangden for vattenledningar fran samma tid uppskattas



till 60-70 ar, dvs vattenledningarna forvantas ha en livslangd 10-20 ar langre an
avloppsroren.

Vid stambyte ersatts bade avloppsror och vattenledningar. Det finns darfor en poang i
att optimera stambytet for vattenledningarna genom att forlanga livslangden pa
avloppsroren, t ex genom relining.

En annan aspekt pa livslangd ar att forsakringsbolagen forvantar sig att fastighetsdgarna
renoverar stammar i enlighet med angivna livslangder. Premier och sjalvrisker kan
vasentligen 6ka om det kan anses att fastighetsdagaren férsummat detta underhall. Detta
kan forstas bli kostsamt om fastigheten drabbas av aterkommande och allt frekventare
vattenskador pga att stambytet skjutits upp for lange.

Om ekonomi

Vad géller de ekonomiska forutsattningarna for vara olika stamrenoveringsalternativ har
vi @n sa lange nojt oss med ganska grova uppskattningar fran aktorer i branschen, vilka
ocksa har 6verensstamt med budgetuppskattningar i vara egna underhallsplaner.

Att genomfora ett stambyte inklusive upphandling och projektledning uppskattas till
cirka 10 miljoner kronor inklusive moms for var fastighet, dvs ca 300 tusen kronor per
lagenhet (inklusive nya badrum av grundstandard). Att istdllet genomfora relining pa
hela avloppssystemet uppskattas till en kostnad runt 2 miljoner kronor inklusive momes.
Fran ett tidsperspektiv sa forlanger vi livslangden pa avloppssystemet med tio ar mot en
ungefarlig kostnad av en femtedel av ett stambyte, sa avskrivningen per ar blir ungefar
lika for stambyte och relining, men forstas da utan att vattenledningarna atgardas vid
relining. Rantekostnaden blir daremot forstas bara en femtedel fa hog for relining.

Finansieringen av ett stambyte skulle forstas ske genom att 6ka féreningens upplaning
med da ca 10 miljoner kronor. Kostnaden foér detta beror saledes pa lanerdntorna. Vi har
i dagslaget ungefar 1% ranta pa vara befintliga 1an, motsvarande 100 tusen kronor om
aret. Ranteldget maste dock betraktas som exceptionellt 1agt sa over en lite langre
period bor vi kanske snarare budgetera 2%, dvs 200 tusen kronor. Dessutom tillkommer
amorteringar som ska motsvara en avskrivning pa |at oss saga 50 ars livslangd, dvs ~200
tusen kronor om aret. Foljaktligen en total kostnad pa ca 400 tusen kronor per ar.

Foreningens intakter — i huvudsak vara arsavgifter — uppgar till totalt till ca 1,7 miljoner
kronor. Givet att avgifterna héjdes med 5% under 2015 just i syfte att [dngsamt
forbereda ekonomin for ett foreliggande stambyte sa behover avgifterna héjas med
ytterligare ca 15-20% raknat pa en genomsnittlig rénta pa 2%.



7. Om skicket pa vara avloppsstammar

Som redan namnt sa ar det med fa undantag omgjligt att fa ett utlatande om
kvarvarande livslangd pa avloppssystemet. Det brukar heta att om den tekniska
livslangden ar uppnadd sa ar det dags att byta stammar. Ett undantag fran denna
hallning star Avloppsteknik AB for. De menar efter besiktning och ultraljudsmatningar
att vart avloppssystem har mer an tio ars kvarvarande livslangd.

For att ta stallning till Iampliga underhallsatgarder har vi nedan listat indikatorer pa vart
avloppssystems skick.

Vad talar fér att vdrt system dr i gott skick?

e Avloppsteknik AB:s besiktning med ultraljudsmétning pa synliga delar

e An sd linge inga vattenskador pga avloppssystemets alder (..med undantag av
smarre skador fororsakade av enstaka lokala stopp samt lackande
gjutjarnsgolvbrunnar)

e | moten med samtliga grannféreningar forra aret rapporterade ingen forening
vattenskador pga foraldrade avloppssystem (nastan alla rapporterade
vattenskador hade fororsakats av oskickliga hantverkare)

e En nyligen utférd badrumsrenovering varvid de utbytta horisontella stammarna
togs om hand, pavisar ett i det ndrmaste osynligt slitage

Vad talar for att vart system dr i ddligt skick?

e Teknisk livslangd uppnadd

e P3 atskilliga stdllen pa de synliga réren finns rostrosor som indikerar
genomgaende hal i avloppsstammarna

e Enroranalysexpert uttrycker skepsis till ultraljudsmatningar efter jamférelse av
matresultat med fysisk matning pa losskurna rorsegment, dvs positiva
matresultaten kan mojligen vara missvisande

e Grannforeningen brf DGP i langhusets sodra del har utfort ett provstambyte pa
en stam (efter en 6versvamning som drabbade tre vaningsplan pga oskickliga
hantverkare) — de utbytta horisontella stammarna var av varierande skick, men
de samre sades delvis helt ha rostat bort

8. Tre huvudalternativ att ta stallning till

Arbetsgruppen foreslar tre huvudalternativ till styrelsen att ta stallning till:



A. Skjut pa stambyte sa lange som mojligt — maximera den ekonomiska livslangden

B. Stambyt sa snart som mojligt —innan nagot hander
C. Utfor sk relining for att forlanga livslangden pa avloppsstammarna >10 ar

Argument, kostnader och fér- och nackdelar

A. Skjut pa stambyte sa lange som mdjligt — maximera den ekonomiska livslangden

Argument:

Stambytesinvesteringen ar ca 10 miljoner kronor, dvs kostar att lana 400 tusen
kronor per ar i rantor och avskrivningar med 2% ranta

Vare sig vi eller ndgon annan forening langs gatan har annu rapporterat
vattenskador pga eftersatt underhall av avloppsstammarna

Forutom brf DGP sa arbetar ovriga foreningar an sa lange i enlighet med detta
alternativ

Avloppsteknik AB har besiktigat vara system och konstaterat atminstone tio ars
ytterligare livslangd

Enstaka prov fran badrum pavisar mycket gott skick pa horisontella stammar
Nyligen renoverade badrum behdver inte byggas om

Kostnad:

Cirka 200 tusen kronor inklusive moms om vi skulle valja Avloppsteknik AB
underhallsforslag

Risk / motargument:

Om systemet ar i samre skick dn vi tror sa tar det lang tid att initiera och
genomfora stambyte

Forsakringsbolag kan hdvda att underhallet ar eftersatt sa lange vi inte har
stambytt eller utfort relining, varvid premier och sjalvriskbelopp kan paverkas till
var nackdel

Alla bostadsrattshavare med badrum som inte atgardats far vanta langre pa
badrumsrenoveringen som foljer med stambytet

B. Stambyt sa snart som majligt — innan nagot hander

Argument:



e Grannfoéreningen DGP har efter vattenldacka genomfért stambyte pa en
avloppsstam och konstaterade da att skicket pa vissa horisontella stammar var sa
daligt att beslut tagits att genomféra stambyte i hela fastigheten

e Ledtid fran beslut till upphandling och genomférande ar upp till fyra ar, dvs
besvarligt om laget blir akut

e Rantan ar for narvarande I3g, dvs gynnsamma ar kostnadsmassigt

e Den uppskattade livslangden om 40 till 60 ar ar uppnadd, vilket kan innebara att
forsakringsbolagen kan hoja premien och sjalvrisk vid vattenskador pga eftersatt
underhall

Kostnad:

e Uppskattat till 10 miljoner kronor inklusive moms

Risk / motargument:

e Ekonomiskt oforsvarbart om systemet de facto har manga ar kvar att ge

e Manga av vara medlemmar har relativt nyrenoverade badrum av hog standard
som skulle rivas och ersattas av badrum med grundstandard

e Leder till snabb upprampning av avgifterna med totalt runt 20% hojning

C. Utfor sk relining for att forlanga livslangden pa avloppsstammarna >10 ar
Argument:

e De trycksatta vattenstammarna férvantas ha en livslangd som ar atminstone tio
ar langre an avloppsstammarna

e Genom att tillampa sk relining, dvs att forse avloppsstammarna med ett
plastskikt pa insidan forlangs livslangden med garanterade tio ar

e Alla som har renoverat sina badrum pa senare ar far mer an tio ar ytterligare av
sin investering

e Innebaér avgiftshojning pa grovt raknat 10%, dvs hélften jamfort med traditionellt
stambyte

Kostnad:

e Uppskattat till 2 miljoner kronor inklusive moms

Risk / motargument:



e Relining innebdr samma avskrivning per ar som ett traditionellt stambyte men
vattenledningsstammarna lamnas utan atgard

e Enligt Avloppssystem AB har vara avloppsstammar minst tio ars kvarvarande
livslangd — om de har ratt sa ar relining onddig

Rekommendationer

Det har blivit uppenbart for oss i arbetsgruppen att det finns alltid mer att lara och fler
undersokande atgarder som kan vidtas for att ge en rekommendation till styrelsen som
ar sa faktabaserad som majligt. Dock kan vi konstatera att det alternativ vi till sist valjer i
huvudsak kommer att vara baserat pa antaganden om avloppssystemets skick samt vilka
ekonomiska risker vi kan sta ut med om vi skjuter fram stambytet som vi ofrankomligen
en dag anda maste genomfora.

Med det ovan skrivna sa har vi inte kunnat enas i gruppen om ett gemensamt
rekommenderat alternativ. Darfor foreslar vi en diskussion och en radgivande
omrostning pa foreningsstamman for att samla in vara medlemmars uppfattning i
fragan.

Rekommendation om ndéista steg

Om styrelsen véljer att behalla arbetsgruppen for fortsatt utredningsarbete sa foreslar vi
foljande atgarder som néasta steg:

e Skadra loss strategiskt utvalda rérsegment for mekanisk roranalys till en kostnad
av totalt ca 10 tusen kronor per prov — detta for att skaffa ytterligare insikter om
avloppssystemets skick

e Undersoka forutsattningarna att inspektera nagra koksstammar som sags vara
hardast utsatta for miljo och slitage

e Initiera upprattande av upphandlingsunderlag for bade relining och stambyte till
en beraknad kostnad av nagra veckors konsultid per alternativ — detta for att
kapa ledtid nar vi en dag vill trycka pa startknappen

Generell rekommendation till medlemmar om egna badrumsrenoveringar

Sa lange vi inte fattat beslut om stambyte i fastigheten sa ar forstas egna initiativ vad
géller i synnerhet badrumsrenoveringar i hogsta grad pa egen risk. Utfastelser fran
hantverkare att renovering gors framtidssaker vad galler stambyte, kommer hogst



sannolikt inte att kunna tas i beaktande eller tillatas begransa oss vid val av entreprenor
for sjdlva genomforandet.

Arbetsgruppens rekommendation ar darfor att vi tydliggor for samtliga medlemmar att
egna badrumsrenoveringar sker pa egen ekonomisk risk och kan saledes vara en
kortlivad investering om foreningen tar beslut att genomfdra stambyte som ovillkorligen
innebar att badrummen maste byggas om.



