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Delagott

Delagott AB har pa uppdrag av Brf Sitra Ang upprittat en 40-3rig underhallsplan. | detta har
ingatt ett platsbesok med avsyning av foreningens byggnader, bedémning av olika
byggnadsdelars aterstaende tekniska livslangd, vilka underhallsatgérder som &r nédvandiga
och en uppskattning av kostnaden for respektive atgard.

| nuldget ar tillstandet pa byggnadernas vaderskydd och fasader 6verlag gott, med vissa
undantag. Manga lagenhetsfonster ar slitna och somliga balkonger visar tecken pa
sprickbildning. Under de ndrmaste aren ar det emellertid fastighetens installationer som
fordrar det mest omfattande och kostsamma underhallet.

| planen rekommenderas flera atgarder for de kommande fem aren, héar ar ett urval:

e relining av horisontella avloppsror i byggnadernas bottenplattor

e service, renovering och i vissa fall byte av lagenhetsfonster

e reparation av parkeringshusets vaggar samt ny belaggning pa taket

e forebyggande byte av komponenter i virmepumpanlaggningarna

e vard av diverse faciliteter pa garden, sa som uteplatser och lekplatser

Pa 40 ars sikt innehaller planen byte av sa gott som alla delar av fastigheternas skalskydd att
behoéva bytas, utom tegelfasaden. Detsamma géller flera av fastigheternas installationer.

Diagrammet nedan visar uppskattade kostnader 6ver 40 ar angivna i tusentals kronor.

10000
9000
8000
7000
6000
5000
4000
3000
2000
1000

Berdknat arlig underhallskostnad:

Berdknad arlig underhallskostnad utslagen pa BOA:
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1. UPPDRAG

Delagott utfor statusbesiktningar av fastigheters tekniska kondition, bedémer byggnads- och
installationsdelars aterstaende livslangd samt uppskattar kostnader fér atgardande av dessa och
periodiserar kostnaderna i tiden.

Underhallsplanen begransar sig till bostadsrattsféreningens underhallsansvar enligt bostads-
rattslagen. Det omfattar gemensamma samt yttre delar av byggnader och mark.

Underhallsplanens syfte skulle kunna férklaras i féljande punkter:
v'  Att ge en lidgesrapport for byggnadens tillstand vid tidpunkten fér planens upprattande.

v' Att forbereda dgarna for vilket underhallsbehov som &r att forvianta under den néra
framtiden och den mer avlagsna framtiden.

v'  Att presentera en plan for vilka dtgirder som bér planeras in under olika perioder s& |13ngt
planen stracker sig, och ge en indikation pa vad dessa kan kosta.

v' Attt indikera hur mycket medel som &rligen bor avsittas for att klara de féreslagna
underhallsatgarderna sa langt planen stracker sig.

Vad underhallsplanen INTE behandlar kan forklaras i féljande punkter:
- Planen listar inte upp varje detalj eller eventuellt fel i byggnaden.

- Planen inbegriper inte sadana kostnader som hér till driften eller felavhjdlpande underhall.
(se avsnitt 5.1)

- Planen ar inget forhandsfacit for vad underhallsatgarderna kommer att kosta, den ger bara
ett ungefarligt riktvarde. Vad den faktiska kostnaden blir beror pa marknadens utveckling och
hur val 4garna genomfor sina upphandlingar.

- Planen kommer inte att aterspegla verkligheten under hela den period som den omfattar. Det
kommer vara nodvandigt att regelbundet uppdatera den, till exempel vart 5:e ar.

Denna underhallsplan beskriver planerat underhall. Bedomt arligt reparationsbehov finns inte
specificerat i underhallsplanen, men kan som referens ndmnas att det uppgar till 20-45 kr/BOA enligt

REPAB Fakta, Nyckeltal for kostnader. (5.3 for mer information)

Jag som sammanstallt denna plan heter Philip Avén och ar teknisk forvaltare pa Delagott AB.
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ORVALTNIN

2. OBJEKT

2.1 ALLMANT OM FASTIGHETERNA

Brf Sitra Ang &r beldgen i Danderyd och utgérs av inte mindre dn 9 huskroppar. Dessa ar férdelade pé
fyra fastigheter, Brottaren 1, Orienteraren 1, Orienteraren 2 och Héjdhopparen 1.

Till féreningen hor ocksa diverse mindre byggnader sasom soprum och ett parkeringshus.

Byggnadsar: 1951 till 1956
Antal ldgenheter: 252

Antal lokaler: 5
Boarea: 14344 m? (enligt 2018 &rs redovisning)

Skalskydd: tak med betongpannor, mestadels utanpaliggande hang-
och stuprannor, fasadtegel, 2-glas fonster i tra med
kopplade bagar vilka klatts utvandigt med aluminium

Uppvarmning: tva separata virmepumpanlaggningar, den ena med
oljepanna som spets

Ventilation: franluftsflaktar, somliga pa yttertaket, somliga pa vinden

Hissar: 13 av de 31 trapphusen har hydraulhissar
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FORVAITNING

3. BESIKTNING

Besiktning genomfdrdes 6ver tva dagar, den 2 oktober och den 11 oktober. Vid bada tillfallena var
Philip Avén och Mikael Nystrom fran Delagott narvarande. Vid det senare tillfallet medverkade
ocksa Patrick Finn fran Brf Satra Angs styrelse.

3.1 MARK / GARD

Den mark som tillhor fastigheten ar delvis tackt av grds, andra delar har karaktdren av skogstomt.
Pa bostadshusens framsidor finns rabatter med buskar och planteringar. Bade kring
planteringarna och pa andra stéllen finns markmurar i natursten.

Anmarkning: Dranering ar gjord pa baksidan av S.A.V 106-120 eftersom dessa byggnader star i
en sluttning med en skogsdunge ovanfér. Marken har emellertid satt sig, den
skyddande platonmattan har kommit i dagen och eventuellt dragits ur sitt lage.
Detta bor hallas under uppsikt.
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FORVALTNING

3.1A GANGBANOR OCH HADGJORDA YTOR

Asfalterade gangbanor forbinder de olika huskropparna med det kommunala vagnatet.
Framfor S.A.V. 116-120 finns en till féreningen hérande kérbana och parkeringsyta.

Framfor verksamhetslokalerna pa S.A.V. 134. finns ytor med stenplattor.
Anmarkning: Gangbanornas asfalt har spruckit pa vissa stallen pa grund av sattningar i

marken. Pa andra stéllen ar det gropar och frostskador.
En del kantstenar ar rubbade.

Bild 3.1-1 Sprucken asfalt pa gangbanan mellan

Bild 3.1-2 Kantstenar som ligger ojamnt runt
Ugglebacken och Sitra Angsvigen 132. lekplatsen vid Satradngsvagen 144.
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FORVAITNING

3.1B UTEPLATS / LEKPLATS

Asfalterade gangbanor forbinder de olika huskropparna med det kommunala vagnatet.
Det finns atminstone fem uteplatser med sittgrupper avsedda for de boende. Tva &r pa marken pa

ett underlag av betongplattor, tva ar nagot upphojda trallkonstruktioner och en ar en altan i tra.

Dessutom finns bade ytor med stenplattor och traaltaner framfér S.A.V. 134 vilka disponeras av
lokalerna.

Foreningen har tva lekplatser med lekredskap och sandlador.

Anmarkning: Lekplatsernas redskap ar visserligen hela men fargen har borjat bli sliten.
Kantstenen runt lekplatsen p& S.A.V. 144 4r rubbad ur sitt lage.

Somliga sittgrupper ger ett smutsigt och slitet intryck.

Bild 3.1-3 Ytskikten pa lekredskapen &r notta och fargen ar Bild 3.1-4 Populirt lekredskap utanfér Ugglebacken 7.

avskavd vid bdda lekplatserna. Bilden ovan ar fran klatter-  Firgen &r avskavd pa trat. Metallfargen verkar halla dnnu
stdllningen p& Satra Angsvagen 144, sa lange.



Delagott

FORVAITNING

3.1C STAKET / PLANK

P& tomten finns trastaket och insynsskydd snickrade i trd. Garden framfor férskolan S.A.V 122
omgardas av ett tryckimpregnerat trastaket.Pa den ”gula sidan” finns svartmalade racken i stal
utmed gangbanorna och vissa av planteringarna.

P& framsidan av S.A.V. har det som tidigare var lokaler byggts om till bostdder. Deras uteplatser &r
avgransade med snickrade vind- och insynsskydd i tryckimpregnerat tra.
Anmarkning: Réckena pa “gula sidan” har borjat tappa fargen och dessutom ar fastena

rostangripna pa vissa stallen.

Racket utmed gangen upp till Ugglebacken 7 &r ingen vacker syn. Travirket ar
angripet av rota.

3.1D FRISTAENDE MINDRE BYGGNADER (SKJUL, FORRAD M.M.)

Till fastigheten hor flera fristdende mindre byggnader: 3
sma forrdd med falsade plattak och trapanel vilka helt
eller delvis anvands som sopsorteringsutrymmen.

Pa Ugglebacken 2 finns ett parkeringshus i betong med
parkeringsplatser bade invandigt och uppe pa taket.
Parkeringshuset tjanar enligt uppgift ocksa som
skyddsrum.

Anmarkning: Garaget pa U.B. 2 har troligen en otét
ytbeldggning pa taket. P3 vissa stallen
ar det gropar i asfalten, pa andra
stallen har sma trad slagit rot och pa
vaggarnas utsidor noteras sprickor och
lackage.

Bild 3.1-5 Sprickbildning i parkeringshusets vigg

dar ett armeringsjarn ligger synligt.
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FORVAITNING

3.2 SKALSKYDD

Detta avsnitt ror endast bostadshusen. Mindre fristaende byggnader har redan behandlats under
avsnitt 3.1D.

3.2A TAK / TAKAVVATTNING

Bostadshusen har takpannor i betong.
Vindskivor och beklddnader runt skorstenar och takluckor ar i galvaniserad plat.

Somliga bostadshus har dold fotrdnna, andra har utanpaliggande hangrianna men alla har
utanpaliggande stupror som leder regnvattnet direkt ner i dagvattenror pa sidorna av husen.

Anmadrkning: Som man kan forvanta uppvisar betongpannorna ett visst slitage. Enstaka trasiga
pannor har uppenbarligen redan bytts efter behov.

Platen pa vindskivor och kring skorstenar har tappat farg.
P& baksidan av S.A.V. 134 tyckte vi oss se tecken p3 réta inne i hérnet pa

takfotens undersida, troligtvis orsakat av vatten som stanker om hangrannan.
Har det samlats |6v och skrdp i rdnnan kanske?

Tecken pa rota kan observeras  /
pa takfoten pa baksidanav /
Sitra Angsvéagen 134 /4

Bild 3.2-2 Baksidan av Sitra Angsvigen 134. Uppe
under takfoten observeras rota. Sannolikt stanker
Bild 3.2-1 Vindskivor i pldt pd Satradngsvdgen 148. vatten frén hingrinnan, kanske for att den inte
Fargen har flagat och rost ar vanligt férekommande.  rensats p4 linge.

10
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Bostadshusen har fasadtegel, utom baksidan av Sitra Angsvigen 134 dér fasaden ar kladd med

stdende trapanel.

Runt balkongerna var det tydligtvis trapanel nar huset byggdes men denna har senare tackts med

aluminium.

Anmarkning:

Overlag har fasadteglet ett tillfredstillande skick. Det finns emellertid lokalt

tecken pa sprickbildning i teglets fogar och enstaka tegelstenar ar skadade.

Socklarna pa Satra Angsvigen 106-120 &r klddda med stenskivor.

Socklar pa 6vriga bostadshus ar putsade pa betong, men typen av puts skiljer sig nagot mellan

husen.

Anmarkning:

Overlag har socklarna tillfredstéllande skick. Det dr emellertid tydligt att olika
huskroppar har blivit atgardade olika nyligen. Somliga, till exempel Ugglebacken
7-9, har troligen inte atgardats pa lange och darfor kan sprickor kan iakttas i
putsen. Skadorna forefaller ytliga och av kosmetisk karaktar.

Byggnaderna har fonster med tva kopplade bagar i tra. Fonstren har forsetts med utvandig

bekladnad i vitlackad aluminium.

Anmarkning:

Manga fonster ar otdta och har slitna gangjarn och lasanordningar. Detta har
grundligt dokumenterats av en fénsterbesiktningsfirma vilken ocksa lamnat

atgardsrekommendationer.
Enstaka fonster antingen saknar delar av sin aluminiumbekladnad, eller sa ar
den skadad. Ett fonster pa framsidan av S.A.V. 130 saknar helt

aluminumbekladnad.

Det féorekommer omfattande flagning av farg pa fonsterblecken pa “roda sidan”.

11
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FORVAITNING

3.2E BALKONGER

Olika hus har olika typer av balkonger.
Satra Angsviagen 136 till 150 har helt indragna balkonger, detsamma géller Ugglebacken 7-9.
Andra hus, som Ugglebacken 1-5 och Sitra Angsvagen 106-124 har delvis utstickande balkonger.

Enligt uppgift fran boende gjordes omfattande atgarder med balkongerna innan ombildningen.
Ovansidor gjots om och undersidor reparerades och malades. Detta gjordes pa manga balkonger
men inte pa alla. En grundlig besiktning skulle behoévas for att fa klarhet i vilket skick olika
balkonger haller.

Till balkongerna kan man ocksa rakna den loftgang med balustrad i trd som finns pa baksidan av

S.AV. 134,

Anmarkning: Balkongernas tillstand varierar. Pa en del byggnader tycks de vara atgardade
nyligen, men pa andra férekommer fullt synlig sprickbildning och armeringsjarn
tittar fram, till exmpel pa Ugglebacken 5.

Fargen pa balustraden p& baksidan av S.A.V. 134 har bérjat flaga.

Bild 3.2-4 Spricka pa ovansidan av en balkongplatta pd  Bild 3.2-5 Skada pa undersidan av en balkongplatta pa
baksidan av Ugglebacken 7. baksidan av Ugglebacken 7. Ett armeringsjarn ar synligt
och det ar angripet av rost.

12
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ORVALTNIN

Byggnaderna har entrépartier i svart aluminium. En del portar ar infallda in i huskroppen. Andra
har ett utvandigt skarmtak av vilka somliga ar aldre, somliga nyare.

Dessutom finns tradorrar pa vissa stéllen, till exempel till soprummen och till lokalen pa
Ugglebacken 1.

Anmarkning: Somliga skarmtak ar bytta nyligen medan andra tycks vara i original. De som
annu ar original behéver antingen underhallas eller bytas ut.

3.3 GEMENSAMMA UTRYMMEN

Trapphuset har malade vaggar och tak utan nagra speciella utsmyckningar. Golvet och
trappstegen ar lagda med gron kolmardsmarmor.

Husen hade inte hissar vid tidpunkten da de byggdes. Trapphusen har byggts om pa senare tid for
att hysa hissar och bredden pa trapporna har darmed halverats.

Anmarkning: Ingen

Bostadshusen S.A.V. 106-132 har inte n&got kéllarplan. Istillet &r delar av entréplanet inrett med
forradsutrymmen och sadant som normalt finns i en kéllare.

Bostadshusen S.A.V 134-152 samt Ugglebacken 1-9 har ett killarplan under entréplan.

Varje huskropp har en stadskrubb med utslagsback i sin kdllare. Vanligtvis finns ett elrum med
lagenhetssakringar for varje trappuppgang. Nagra av husen har ocksa tvattstugor.

Anmarkning: Killargdngarna kring tvattstugorna, till exempel pa gaveln S.A.V. 136, &r fina.
Men i 6vrigt har kallargangarna overlag slitna golv och svag belysning.

Vi upplevde en lukt av mégel i killaren S.A.V. 140.

13
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RVALTNIN

Det finns en tvittstuga pa S.A.V. 130 och en pa S.A.V. 136. ( fler?)
Utrustningen bestar av 2 tvattmaskiner, en torktumlare och flera manglar. Dessutom finns
torkrum i anslutning till tvattstugorna.

Det finns en gast-WC i anslutning till varje tvattstuga.

Ytskikten ar hel- eller halvkaklade vaggar samt klinker pa golvet.
| tork- och mangelutrymmena ar vaggarna och golven malade direkt pa betong.

Anmadrkning: Det saknas ett handfat pa gdst-WCn pa S.A.V. 130.

3.4 INSTALLATIONER

Tva bergvarmeanlaggningar férser byggnaderna med viarme, en pa “réda sidan” och en pa “gula
sidan”.

Pa Ugglebacken 3 sidan finns en bervarmeanldaggning med tva pumpar vilka installerades 2007.
Vidare finns en oljepanna som anvands framst vid kallare vader samt en elpanna. En anlaggning
for aterladdning ar beslutad och kommer att installeras under varen.

Pa Satradngsvagen 136 finns finns en bergviarmeanldggning med tva pumpar samt en
aterladdningsanlaggning, vilken ocksa installerades 2007.

Anmarkning: Den "gula sidans” varmepumpar beddms ha en aterstaende livslangd pa 8-10 ar.
Den "réda sidans” varmepumpar har korts hardare och bedéms ha en
aterstaende livslangd pa mellan 5-7 ar.

Det har observerats att somliga dldre stamventiler ibland lacker vatten.

14



Delagott

Byggnaderna har i huvudsak franluftssystem med en flakt per trapphus.
Pa Satradngsvagen 106-134 &r franluftsflaktarna placerade ute pa yttertaket.
Pa Satradngsvagen 136-150 samt pa Ugglebacken 1-9 ar franluftsflaktarna placerade i

vindsutrymmet under taket.
Dessutom finns nagra separata losningar for verksamhetslokaler och gemensamma utrymmen.

Anmarkning: Ventilationsfirma FVB Sverige AB skriver i ett protokoll fran november 2019
“Ett stort antal styrningar dr i behov av byte i ndrtid, en av dem har brunnit vid
minst ett tillfdlle och i ndgra fall behéver sjélva flédkten bytas:

- 7 F-luftsfléktar behéver bytas i ndrtid.
- 8 styrningar behéver bytas i ndrtid”

Matare for lagenheter med fjarravlasning finns installerade.

Anmarkning: ingen

Fastigheten ar stambytt nar det galler alla vertikala stammar.
Vid inspektion har det framkommit att de horisontella réren nere i byggnadernas bottenplattor
inte har blivit bytta.

Anmarkning: De existerande horisontella stammarna har passerat sin tekniska livslangd.
Boende klagar pa lukt och lackage har konstaterats.

Byggnaderna hade inte hiss da de uppfordes men trapphusen pa Satradngsvagen 106 till 132 har
byggts om och forsetts med hydraulhissar. Hissarna har genomgatt en renovering 2019. Elektronik
och mekanik ar bytt men inte sjdlva hisskorgarna.

Anmarkning: Renovering av hissmekanik fortsatter under 2020. Hisskorgar kommer att
behova en renovering eller byte.

15
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4. REKOMMENDERAT UNDERHALL

4.1 REKOMMENDERAT UNDERHALL INOM 5 AR

Dessa atgarder rekommenderas eftersom de bedoms som tekniskt nédvandiga.
De b6r genomforas under de kommande fem aren.

[0 Lokala reparationsatgérder pa tegelfasad + balkongplattor
Enstaka balkongplattor har uppenbara sprickor vilka behover atgardas. Tegelfasaden bor
ocksa ses Over systematiskt och dar behov foreligger ska gammalt murbruk knackas loss och
nytt fylls i. Arbetet forutsatts utféras med skylift.

O Relining av avloppsror i bottenplattor Sitraidngsvigen 106-132
Befintliga avloppsror forses invandigt med en plastbeldggning sa att de haller tatt.
I mojligaste man arbetar man utan att bila sonder bottenplattan, men pa vissa stéllen
kommer det troligen bli n6dvandigt anda. Boende kommer under det att arbetet pagar inte
kunna anvanda sina avlopp. De kommer troligen inte heller ha tillgang till sina kallarforrad.

O Byte av franluftsfliktar
Ett successivt byte av franluftsflaktarna och deras styrenheter bor géras innan de lagger av.

O uUtvindig reparation av parkeringshuset pa Ugglebacken 2
Atgarden innefattar att lagga ny asfaltsbeldggning uppe pa parkeringshuset, att reparera
sprickor i betongvaggarna samt att byta belysningen utvandigt.

O Service och renovering av fonster samt malning av fonsterbleck
Atgarden innebir att alla fonster genomgar en dversyn och far nya tatningslister. | de fall dar
fonstren ar i samre skick haktas den yttre bagen av far nya lasanordningar och gangjarn dar
sa ar befogat. | vissa fall, dar fonstren ar i sarskilt daligt skick, gors mer.

[0 Byte diverse komponenter virmeanlaggning
Enligt uppgift fran styrelsen foreligger ett behov av att byta kompressorer och andra delar av
varmeproduktionssystemet. Dessa atgarder bor naturligtvis vidtas i god tid.

O Malning av vindskivor och andra platbekladnader pa taken
Vindskivor och platbekladnader skrapas mekaniskt och stryks tva ganger med platfarg.
Arbetet forutsatts kunna utféras utan stéllning. Atgarden syftar till att forlanga
platbekladnadernas livslangd tills hela taket renoveras om ca 15-20 ar.

16
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4.2 OVRIGA FORESLAGNA ATGARDER

Foljande atgarder féreslas men har inte samma prioritet som de i avsnitt 4.1.

Det kan bero pa att de foreslas av estetiska snarare an tekniska skal. Det kan ocksa bero
pa att ytterligare information behovs for att faststélla nir och hur byggnadsdelen bast
ska atgardas.

O Besiktning av balkonger
Olika balkonger har atgardats vid olika tidpunkter och varierar i skick. En ingdende och
systematisk inventering av balkongerna och deras tekniska halsa bor goras.

O Ytbehandling av lekplatser
Lekredskapen bor slipas och malas om. De &r dnnu i fint skick och foreningen bor vinnlagga
sig om att de fortsatter att vara det.

O Utredning av lukt i kéllare
Vid var besiktning noterade vi en lukt av mogel i kallaren pa Satraangsvagen 140.

[0 Ommalning utrymmen och korridorer pa entréplan ”réda sidan”

Tak, vaggar och golv malas om. Avsikten ar att hdja standarden pa alla gangar och utrymmen
i entré- och kallarplanen sa att de liknar korridorerna utanfor tvattstugorna.

17



4.3 SCHEMA FOR ATGARDER

Nedan féljer ett schema for underhallsatgarder de kommande 11 aren, fran ar 2020 till 2030.

Detta atgardsschema ar en del av ett storre atgardsschema som sammanlagt spanner 6ver 40 ar, fran ar 2020 till ar 2059.
Det fullstandiga schemat innehaller fler atgarder men somliga har tagits bort i den har versionen for att forbattra lasbarheten.

Atgardsschemat i sin helhet finns som en elektronisk bilaga i Excel-format.

De uppskattade kostnaderna nedan ar angivna som tusentals kronor, inklusive moms och i dagens penningvarde.

Delagott

FORVALTNING

Byggnadsdel Atgard 20 -21  -22 -23 -24 -25 -26 -27 -28 -29 -30
GARD
Planteringar och gronomraden
Planteringar "réda sidan" allmén omplantering / beskdring 50
Planteringar "gula sidan" allmdn omplantering / beskdring 50 50
Angransande skogspartier allmdn gallring av arborist 50 50
Asfalterade ytor
Gangbanor S.A.V. 106-UB.9 asfaltering 1190
justering kantsten (sdrskilt vid lekplats) | 30
Parkeringsyta S.A.V. 120 asfaltering + justering parkeringsrécke 350
Uteplatser, sittgrupper m.m.
Traaltan + trappa S.A.V. 120 ytbehandling trallvirke 10 10
Uteplatser S.A.V. 112, 132, 134 ytbehandling trallvirke 20 20
ytbehandling sittgrupper 30 30
helrenovering inkl. ny belysning
Lekplatser U.B. 7, S.A.V. 140 ytbehandling lekredskap 30 30
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Staket och murar
Staket U.B. 7-9

Stélstaket S.A.V. 136-140
Spaljéer / viaggar S.A.V. 134

Fristaende mindre byggnader
Forrad till férskola S.A.V. 122

Soprum S.A.V. 134

Soprum S.A.V. 136

Garage U.B. 2

Soprum U.B. 1

Soprum U.B. 1

SKALSKYDD
Tak och avrinning
S.A.V. 106-124 10st hus
S.AV. 126-134
S.A.V. 136-150 8st hus
U.B. 1-9

renovering / byte virke
ytbehandling
ytbehandling / reparation

mdalning takplat
mdlning trédpanel
madlning takplat
malning trédpanel
mdlning takplat
malning trédpanel

byte tdtskikt/asfalt
reparation betongvdggar
byte smidesstaket

byte belysning utvidndigt
madlning takplat
madlning trdpanel

byte belysning utvindigt
madlning takplat

madlning trdpanel

mdlning plat och vindskivor
madlning plat, vindskivor
mdlning pldt, vindskivor

madlning plat, vindskivor
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20
40
30
40
30
40
30
50
20
210
30
40
30
20
20
30
20
20
150
90
170
110
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Fasad
S.A.V.106-124
S.AV.126-134

S.A.V. 136-150
U.B.1-9

Fonster
S.A.V. 106-124

S.AV.126-134

S.A.V. 136-150

U.B.1-9

Balkonger

S.AV.106-124

S.AV.126-134

S.A.V. 136-150

U.B.1-9

reparation fogar
reparation fogar
ytbehandling trdpanel
reparation fogar

reparation fogar

service/renovering fénster
malning fénsterbleck
service/renovering fénster
malning fonsterbleck
service/renovering fénster
madlning fonsterbleck
service/renovering fénster

madlning fénsterbleck

renovering balkongplattor
renovering balkongskydd
renovering balkongplattor
renovering balkongskydd
renovering balkongplattor
renovering balkongskydd
renovering balkongplattor

renovering balkongskydd
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300
200
140
280
170
540
60
450
50
750
70
380
40

1710

570

720

240

2310

2690

870

290
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GEMENSAMMA UTRYMMEN

Trapphus + entré

Bottenplan forutom entré
S.A.V. 106-124

S.AV.126-134

U.B.1-9

INSTALLATIONER
Varme
"Roda sidan"

"Gula sidan"

Vatten och avlopp
S.AV.106-124
S.A.V. 126-132
S.A.V. 136-150
U.B.1-9

(inga dtgdrder ndérmaste 10 dGren)

madlning golv kdllargdng
mdlning vigg/dérrar kéllargdng
byte belysningsarmaturer
renovering tvéttstuga 112
malning golv kéllargang
mdlning végg/dérrar killargdng
byte belysningsarmaturer
renovering tvéttstuga 130
madlning golv kéllargdng
mdlning vigg/dérrar kéllargdng

byte belysningsarmaturer

byte virmepumpar
byte/renovering VV-system
byte termostatventiler/luftventiler

byte virmepumpar

relining bottenplatta
relining bottenplatta
relining bottenplatta

relining bottenplatta
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110
210
80
200
70
130
50
200
50
90
30
1500
1000
600
900
2400
800
2400
1600

21




Ventilation
S.A.V.106-124
S.AV. 126-134
S.A.V. 136-150
U.B.1-9

Ovrigt

Passerstystem

Hiss
S.A.V. 106-124

S.AV.126-134

byte franluftsfldktar och styr, tak
byte franluftsfldktar och styr, tak
byte franluftsfliktar vind
byte franluftsfldktar vind

byte passersystem

renovering hissmotor
renovering hisskorg
renovering hissmotor

renovering hisskorg
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400

280

400

250

700

420

Summa per ar:

2460 3010 3720 2140 2170

470

3440 2210 3180 2200 5450
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4.4 UNDERHALLSKOSTNAD PER AR

UTGIFTER FOR PLANERAT UNDERHALL

10000
9000

Fig 4.4-1 Staplarna representerar utgifter
for planerat underhall angivet i tusentals
8000 kronor (tkr) under de kommande 40 aren.
7000
6000
5000
4000
3000
2000
1000
0

Baserat pa de uppskattade kostnaderna skulle féreningens genomsnittliga utgifter for
planerat underhall uppga till ca 2,18 Mkr per &r. Denna berdkning forutsatter att vi talar i
dagens penningvarde. | verkligheten kommer bade priserna pa underhall och féreningens
intakter att utvecklas parallellt med varandra.

Hur stora utgifter har foreningen haft for planerat underhall de senaste aren?
Ar det mer eller mindre 3n det berdknade genomsnittet?

Nedan visas féreningens resultat fran de senaste aren.
Notera att vi lyft ut kostnaden for underhall.

2018 2017 2016 2015 2014 Genomsnitt

Rorelseintakter 12844 13072 13072 13025 13090
Reparation och underhall -611  -1244 -931 -89 -202 -615
Avskrivningar -3371 -3287  -3284  -3248 -3231
Ovriga rérelsekostnader -11413 -3630 -3363 -5677 -3153
Finansiella kostnader -559 -346 -914  -2018 -3419
Resultat inkl. reparationer -3110 4565 4580 1993 3085
Resultat exkl. reparationer -2499 5809 5511 2082 3287 2838

De senaste aren har foreningen lagt i genomsnitt 615 tkr per ar pa planerat underhall — alltsa
mindre dn de 2180 tkr som ar vart beraknade genomsnitt.

Om man raknar bort de senaste arens utgifter for underhall ser man att féreningens resultat i
genomsnitt varit +2,8 Mkr. Alltsa skulle de genomsnittliga intakterna med god marginal tacka
de genomsnittliga underhallsutgifterna enligt planen.
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5. TILLAGG

5.1 DEFINITIONER AV BEGREPP

For att undvika missforstand om hur planen ska tolkas vill vi klargora innebdrden i begreppet
"planerat underhall” och hur det skiljer sig fran andra sorters underhall. Enligt REPAB Fakta
2016 definieras planerat underhall pa féljande satt:

Planerat underhall: "Underhall som dr planerat till tid, art och omfattning. Planerat
underhdll utférs med ldngre periodicitet édn ett ar och syftar till att
Gterstdlla en byggdels funktion. Aven underhdéll som kan planeras
men, som av ndgon anledning, mdste utféras tidigare dn planerat
ingdr (tidigarelagt planerat underhdll).”

Detta ska inte forvaxlas med tva andra begrepp som ocksa definieras:

Drift: ”Atgdrder med ett forvintat intervall minst en géng per dr, vilka
syftar till att upprdtthdalla funktionen hos ett férvaltningsobjekt.”

Felavhjalpande “Underhdll som syftar till att aterstdlla en funktion som oférutsett
underhall ndtt en oacceptabel niva.”

| denna underhallsplan behandlas bara planerat underhall — inte drift eller felavhjilpande
underhall. Planerat underhall fokuserar i pa atgarder som galler skalskyddets kondition samt
funktionen hos fastighetens system for vatten, varme och elektricitet. Om detta underhall
forsummades skulle byggnaden pa sikt kunna bli skadad eller tappa i varde.

5.2 BEDOMNING AV UNDERHALLSATGARDER

Vilka underhallsatgarder som ska rekommenderas kan ibland vara helt uppenbart, men ofta
ar det en bedomningsfraga. Man gor en avvagning mellan olika faktorer. Vissa komponenter i
en byggnad ar till exempel av allvarligare betydelse, darfér far underhallet av sadana delar

hogre prioritet.

Till underhall med hog prioritet rdknas i synnerhet sadant underhall som — om det eftersattes
— skulle skapa en sakerhetsrisk eller orsaka att andra delar av huset tog skada och minskade i
varde. Hit raknas ocksa delar av husets tekniska installationer som ar sarskilt viktiga for den

vardagliga komforten.

24



Delagott

RVALTNIN

Till underhall med lagre prioritet raknas sadant underhall som — om det eftersattes - i
huvudsak skulle vara estetiskt vanprydande eller orsaka en lokal vardeminskning pa bara en
del av byggnaden.

Till detta kommer ytterligare avvagningar om vid vilken tidpunkt en underhallsatgard ska
planeras in.

A ena sidan &r det ur teknisk synpunkt mer fordelaktigt att utfora atgarder med ganska tita
mellanrum, med sa kallad kortare periodicitet. Det sdkerstaller gott skalskydd, god sakerhet,
god komfort och ett gott estetiskt intryck. A andra sidan ar det ekonomiskt fordelaktigt att
genomféra underhallet mer séllan, med sa kallad langre periodicitet.

5.3 METOD FOR KOSTNADSBERAKNING

Kalkylerade kostnader kommer fran samlad statistik av gjorda upphandlingar av
entreprendrer under 35 ars tid av specifika byggtekniska arbeten som finns samlade i REPAB
Faktabécker och Xpand underhallsprogram. | underhallsprogrammet finns omkring 4 500
atgarder definierade och prissatta, till exempel omputsning av fasad, kakling av badrum,
malning av fénster m.m.

| den inledande delen av REPAB Fakta 2016 forklaras hur de angivna priserna ska tolkas. Dar
star bland annat féljande betraffande arbetskostnader:

“Timkostnaden har satts sG att den avspeglar ett genomsnitt i Sverige vid upphandling av
underhdllsentreprenader av normal omfattning. Tdnk pd att lokala variationer férekommer.
Bestdllaren férutsdtts vara en relativt stor kund som képer underhallsarbeten pa sin lokala
marknad fér minst 4-5 miljoner kronor per ar."

Trots det omfattande underlaget for prissattningen ar de angivna atgardskostnaderna alltid
bara en uppskattning. De ska endast betraktas som en indikation. Vi har avrundat de flesta
beraknade kostnader till ndrmaste tiotusental, och ibland hundratusental, eftersom det vore
missvisande och meningslost att ange dem med manga vardesiffror.

Sammanslaget 6ver hela planens tid ger 4nda atgardskostnaderna en god riktlinje for dgarnas
ekonomiska planering.
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