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Arbeta framgangsrikt med Sustend Underhallsplan!

-

o LAS PA-Sakerstall att alla i styrelsen forstar underhallsplanen och &r dverens om

dess innehall. Fraga er kundansvarige om nagot ar oklart, det kostar inget.

e BESLUTA - Bestdm sa fort som mojligt vilka dtgarder som ska genomforas under

innevarande och ndsta ar. Med hjalp av Planima kan ni sjalva enkelt flytta dtgarder
och er kundansvarige hjalper garna till om nivill gora andringar i planen.

e SKAPA RUTINER - Infor fasta rutiner For hur ni ska arbeta med underhallsplanen och

hur den ska uppdateras, sa att det effektiva underhallsarbete ni startat kan fortsatta
ar efter ar. Har ar tjansten Sustend Uppdatering Underhallsplan oumbaérlig! Ldgg dven
gdrna ut underhallsplanen pa er hemsida da det skapar mer engagemang i arbetet.

e PROJEKTERA OCH UPPHANDLA - En detaljerad projektering och upphandling i

konkurrens hjdlper er att sdkra kvaliteten och minimera kostnaderna. Vi hjalper garna
till med detta och mycket mer som del av tjansten Sustend Byggledning.

~

J

1. Styrelsen samlas och diskuterar den nyss framtagna/uppdaterade underhallsplanen.

Utifran planen beslutas vilka dtgarder som ska genomfdras ndsta ar.

3. Projektering och upphandling av ndsta ars underhall inleds innan arsskiftet.

Upphandling av de stora projekten bor vara fardigstallt under januari-februari.

4. Projekten genomfdrs och féljs upp sa att alla erfarenheter kan ldggas i planen.
5. Planen uppdateras utifran de nya forutsdttningarna och erfarenheterna.

~

J
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SAMMANFATTNING

Hela underhallsplanen pa en sida, enkelt och tydligt!

NUVARANDE STATUS

Fastigheten dr i generellt gott skick men det finns en del
kostsamma aktuella dtgdrder framst i form av drénering
och fénsterbyte som krdvs for husets vdlmdende.

GUL - Eftersatt underhall férekommer och 3tgarder krdvs for att detta inte ska

forvarras. Planen ar utformad for att pa ett strukturerat vis komma upp till Gréon
status och bibehalla denna niva pa ldng sikt.

~
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KOMMANDE ATGARDER
~N
Rekommenderade projekt Akuta atgarder
2016 | Dranering -
2017 | Fasader och installationer -
J
EKONOMI
\
Avsattning for framtida underhall
Rekommenderad: 850 000 kr/ar
Nuvarande: 432 519 kr/ar
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INTRODUKTION
En kort introduktion till fFastighetsunderhall
och hur vi har tagit fram er underhallsplan.
DEL 1 - GUIDE
Ger djupare forstdelse om fastighetens olika
delar, deras skick och vilka dtgarder som kravs.
DEL 2 - UNDERHALLSPLAN
Fastighetsdgarens arbetsverktyg dar alla projekt,
atgarder och kostnader finns i olika vyer.
Drivhjulsvdgen 30 A, 126 30 Hagersten 08-12058388 info@sustend.se

Gamlestadsvagen 2, 415 02 Goteborg 031-3380652 www.sustend.se



Sustend Underhallsplan BAS
2015-10-26
Sida 1 av 40

INTRODUKTION

Du ldser nu en Sustend Underhallsplan, ett ypperligt verktyg som hjalper er att fa full koll pa
fastigheten och sakerstéalla att den kommer kunna sta kvar i ldanga tider framover.

BAKGRUND - VAD AR UNDERHALLSPLANERING?

For att veta vad underhdllsplanering ar och varfor det ar sd praktiskt behoévs nagra
grundldggande definitioner. Forst av allt: vad ar underhdll egentligen? Underhdll ar sjdlva
karman av fastighetsdgandet och ar den aktivitet som har storst inverkan pa
fastighetsdagarens ekonomi och verksamhet. Ett vdl genomfort underhdllsarbete har en rad
avgorande fordelar och sakerstaller att huset kan skapa stora varden for sina dgare och
brukare under manga generationer framover.

UNDERHALL &r &tgarder som aterstaller en funktion till ursprunglig status. Underhall kan
vara Planerat (forebyggande) eller Felavhjdlpande. Ett av underhdllsplaneringens
huvudsyften ar att minimera andelen Felavhjdlpande underhdll, eftersom det ofta ar
betydligt dyrare och krangligare. Exempel: det ar ofta billigare att laga ett tak innan det
borjat ldcka snarare an att laga det da lackor och kostsamma fuktskador redan har uppstatt.
Underhallsdtgarder ar ofta storre, kostsamma och dterkommer mindre dn en gang per dr.

DRIFT ar ett narliggande begrepp och ar dtgarder som bibehdller en funktion. Dessa
dtgdrder ar ofta manga, smad och dterkommer minst en gang per ar. Vanliga exempel ar
smodrjning av (3s, filterbyten, byte av ljuskallor och grasklippning. Drift hanteras [6pande av
driftpersonalen och dessa atgarder finns inte med i underhallsplanen.

INVESTERINGAR &r dtgarder som hojer fastighetens standard gentemot den ursprungliga.
Exempel kan vara installation av sdkerhetsdorrar eller byte till bergvirme. Manga
underhadllsatgarder har ofta karaktaren av investeringar eftersom en viss standardhojning
ofta sker nar man byter ut en komponent till en ny och battre motsvarighet. Renodlade
standardhdjningar, till exempel byte till annan typ av vdrmesystem, ingar dock inte i
underhdllsplanen om det inte 6nskats uttryckligen eller redan beslutats da planen tas fram.
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EN VARDEFULL ARBETSMETODIK

Underhallsplaneringen utgdr fastighetsagarens viktigaste verktyg for att strukturera,
genomfora och félja upp underhdllet. Grunden i arbetsmetodiken utgdrs av sjilva
underhallsplanen. Underhallsplanering ar dock , tvartemot vad manga tror, inte enbart ett
dokument eller ett IT-system. Det innebdr snarare ett arbetssatt som genomsyrar hela
forvaltningen. Genom att arbeta aktivt med underhdllsplaneringen som grund kan
fastighetsdgaren planera langsiktigt, f3 en bra struktur for underhdllet och arbeta
forebyggande vilket ger ett antal fordelar.

DEN ARLIGA ARBETSPROCESSEN

Underhdllsplanen utgdr grunden i styrelsens arliga arbetsprocess. Nar planen presenterats
bor styrelsen snarast mojligt besluta om ndsta ars atgarder och fore dessa vidare till
projektplanering och nasta ars budget. Darefter utférs dtgarderna och efter fardigstallandet
foljs arbetet upp. Planen uppdateras genom en fornyad arlig besiktning, dar utforda
dtgarder bockas av, eventuella omprioriteringar gors och priser uppdateras. Med den
uppdaterade planen ar styrelsen sedan redo for att besluta om ndsta ars atgdrder och
budget. Den ekonomiska forvaltaren far i och med detta en arlig koll pd foreningens
ekonomi sd att avsattningar och avgiftsniva ar anpassade till husets underhallsbehov.

VIKTEN AV KONTINUERLIG UPPDATERING

Underhallsplanen ar ett levande planeringsverktyg. For att halla kostnadsnivan aktuell och
kunna stdmma av underhallsarbetet bor planen uppdateras arligen. D& utférs en ny
besiktning och genomgang tillsammans med styrelsen. Utférda dtgarder bockas av, andra
flyttas och dndras och prisnivderna justeras. Var tjanst Sustend Uppdatering Underhallsplan
ar en god garanti for att underhallsplanen uppdateras och dédrmed fortsatter att komma till
anvandning under manga ar framover.
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VAD SAGER LAGEN?
Det finns ett antal lagar, forordningar, foreskrifter och allmanna rad som reglerar hur
underhallet av en fastighet ska skotas. De viktigaste av dessa ar:

Bostadsrattslagen
"5 § Bostadsrdttsféreningens stadgar skall ange [...] 7. de grunder enligt vilka medel skall
avsdttas for att sdkerstdlla underhdllet av féreningens hus”

Kommentar: Avsdttning av medel for underhdll ska enligt lag goéras av alla bostads-
rattsforeningar, men det ar inte tydligt hur detta ska goras i praktiken. En riktig
underhdllsplan ger foreningen ett konkret svar pd vad som kan vara en passande
avsdttningsniva.

“4§ Sedan tilltrdde medgetts dr féreningen skyldig att hdlla (dgenheten, huset och marken i gott
skick, i den mdn ansvaret inte enligt 12 § vilar pd bostadsrdttshavaren.”

Kommentar: Styrelsen maste halla ldgenheter, hus och mark i gott skick. Det ar dock viktigt
att ha en tydlig gransdragning for vad bostadsrattshavaren ansvarar for om konflikter ska
undvikas.

Plan- och bygglagen (PBL)

“14 § Ett byggnadsverk ska hdllas i vdrdat skick och underhdllas sd att dess utformning och de
tekniska egenskaper som avses i 4 § | huvudsak bevaras. Underhdllet ska anpassas till
omgivningens karaktdr och byggnadsverkets vérde frdn historisk, kulturhistorisk, miljémdssig och
konstndrlig synpunkt.”

Kommentar: Styrelsen ar ansvarig for att byggnaden halls i vardat skick. Det racker inte heller
att bara att underhalla huset, det maste goras ratt!

Boverkets Byggregler (BBR)

“2:51 Innan byggnader eller delar av dem tas i bruk bér det finnas skriftliga instruktioner f6r hur
och ndr idrifttagande och provning samt skétsel och underhdll ska utféras. Detta for att de krav
pd byggnader och deras installationer som foljer av dessa fdreskrifter och av huvud-
forfattningarna ska uppfyllas under brukstiden. Vid dndring av byggnader kan befintliga
instruktioner behdéva kompletteras eller uppdateras. Dokumentationen ska anpassas till
byggnadens anvdndning samt till installationernas omfattning och utformning. [...] En plan for
periodiskt underhdll bér omfatta 30 dr.”

Kommentar: En underhdllsplan anpassad till varje byggnads unika utformning och
forutsattningar ska finnas pa plats redan nar huset byggts, och bor stracka sig 6ver en lang
tidsperiod.
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SYFTE - VARFOR UNDERHALLSPLANERA?

Det finns manga tydliga fordelar att hamta for de fastighetsdgare som kommer igdng med
underhadllsplanering som arbetsmetodik. De viktigaste av dessa ar:

s
Skapar for styrelse och medlemmar
e Geren objektiv och detaljerad bild av hur alla delar av huset mar
e Berdttar exakt vad som behover goras nu och pa ldng sikt
e Minskar risken for obehagliga éverraskningar
e Sakerstaller att foreningen tar ut ratt avgift for att klara framtida kostnader
e Skapar en battre boendemiljé utan halso- och miljéfaror
e Sakerstaller att styrelsen foljer lagen och fullféljer sitt Fastighetsdgaransvar
. e FoOrnya hus: identifierar oupptdckta byggfel och ser till att byggaren dtgardar dem
-
Battre idag och pa lang sikt
e Minskade kostnader genom smart samordning av underhall i fardiga projekt
e Jamnar ut underhallskostnaderna over tid
e Reducerar andelen dyrt akut underhall
e Maximerar fastighetens och ldgenheternas varde over tid
e (GoOrdet enklare att l[dna - bankerna gillar Sustend Underhallsplan!
e Fareda pa fastighetens verkliga driftskostnader idag och pa lang sikt
s
Ett mycket satt att skota fastigheten
e Tabeslut direkt pa fakta och fardiga belopp, slipp onddigt tjat
e Ger fokus pa ratt saker: att driva underhallsprojekt istallet For att fFastna i smafragor
e Enarlig checklista med fardiga projektforslag sparar véldigt mycket tid
e Mindre personberoende tack vare anvandarvanliga system och fasta rutiner
e Gar mycket snabbt att fa in nya ledamoter i underhallsarbetet
e Ekonomiska forvaltare, revisorer, entreprendrer, forvaltare, fastighetsskotare,
S maklare, kdpare - alla hittar informationen de behover i planen!

Lds mer pa vdr hemsida:
Sustend Underhallsplan for bostadsrattsféreningar.
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METOD - SA HAR HAR VI TAGIT FRAM ER UNDERHALLSPLAN

Du laser resultatet av ett gediget besiktnings- och analysarbete utfort av vara byggkonsulter.
Dessa steg ingadr i processen for att ta fram er plan:

Forarbete - Vi hamtar in en mangd information om fastigheten via
vara system och genom att stalla fragor till boende, styrelse, personal
m.m. Ritningar och 6vrig dokumentation studeras.

Besiktningar - vara byggkonsulter besiktigar samtliga delar, foto-
graferar, analyserar och utfor olika typer av matningar sasom mangdning
och fuktmatning.

Bearbetning - Planens olika delar arbetas fram pa kontoret. Har
deltar ofta annu fler kollegor som var och en bidrar med sina specialist-
kompetenser inom olika omrdden. Atgarder berdknas, prissatts,
prioriteras och planeras sa att de bildar val samordnade projekt.
Besiktningsrapporten och ovriga delar skrivs, forses med foton och
packas ihop till ett snyggt och lattarbetat dokument.

Leverans - Planen levereras som PDF samt ldggs upp i Planima, dar ni
sjdlva kan arbeta vidare med den om sa dnskas. Planen och 6vriga filer vi
tar fram under processen, sdsom foton och ritningar, laddas dven upp i
Fastighetsarkivet. Detta ar en kostnadsfri tjanst for vara kunder dar ni
kan lagra era fastighetsrelaterade filer.

Presentation - Byggkonsulten som ansvarar for er plan kommer ut
och presenterar planen, svarar pa fragor och hjilper er komma igdng med
det fortsatta arbetet.

UppFoljning - vihér av oss for att sakerstalla att ni &r nojda samt att ni
kommit igdng med planen. Om ni vill dndra ndgot sd ordnar vi det
kostnadsfritt.
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Besiktningen genomfdérdes under oktober manad 2015. Planen startar 2016-01-01 och
omfattar samtliga delar av fastigheten dar féreningen ansvarar for underhallet. Innehallet ar
uppdelat i:

e Mark
e Fasader
o Tak

e Invandigt (allmadnna utrymmen)
e Installationer

Priserna i planen ar inklusive moms och inklusive 15% byggherrekostnader. Detta ar ett
paslag som gors for att inkludera alla indirekta kostnader som uppstar nar dtgarderna ska
genomforas sasom projektering, projektledning och besiktningar.

Kostnaderna i denna underhadllsplan ar framtagna genom en sammanvagning av
referensvarden fran prisdatabaser, erfarenheter fran tidigare liknande objekt samt
prisuppgifter direkt fran leverantorer och entreprendrer. Det ar inte mojligt att garantera att
kostnaden for det faktiska genomfdérandet blir den som anges i denna plan. Faktorer som
kan paverka priset For genomfdrandet kan bland annat vara entreprendrers beldggningsniva,
tid pd sdsongen, fastighetens utformning, tillganglighet och specifika dnskemal.
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DEL 1 - GUIDE

| detta kapitel beskrivs fastighetens olika delar och deras underhallsbehov. Syftet ar att ge
alla l3sare, oavsett kunskap inom underhall, en tydlig bild av hur fastigheten mar och vad
som behover goras framoéver. Kapitlet ger en komplett bakgrund till de atgarder och
kostnader som finns i Del 2 - Underhallsplan.

INFORMATION OM FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning Heden 21:1

Adress Véastgotagatan 1,3,5,7,9,11 och Bohusgatan 4, Géteborg

Byggar 1888

Antal lagenheter 89 st Total boarea (BOA) 7782 m?

Antal lokaler 2 st Total lokalarea (LOA) 288 m*
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KORT BESKRIVNING
Fastigheten bestdr av ett u-format bostadshus i fyra vaningsplan samt kéllare och
vindsplaner. Till Fastigheten hor dven en innergard och ett gardshus.

Rustbadd med kohesionspalning
Tegel
Tra
Tegel
Tak Bandtackning av plat

Sjalvdrag (S)
Mekanisk franluft (F)

Vattenburen fjarrvarme
Direktverkande el

Ventilation

Varme

Vatten och avlopp Avloppsror av gjutjarn. Varm- och kallvattenledningar av koppar.

Egna elmétare for ldagenheter.

ARKITEKTUR
Jarnvagshuset ar ett mycket vackert och valbevarat stenstadshus fran sent 1880-tal med
livfull och rikt utsmyckad taksiluett. Husets utformning och karaktar ger liv at hela kvarteret.

Alla hus ar konstverk, oavsett utformning och tidsepok. Med sina tidstypiska detaljer och
material ar de viktiga kulturhistoriska objekt som bjuder kommande generationer pa en
larorik resa bakat i tiden. Underhallet ska givetvis ta hansyn till det arkitektoniska uttrycket
och ska bevara husets sdregna uttryck, ndgot vi ldgger stor vikt vid i underhallsplaneringen.

Arkitekt J A Westerberg

Fastigheten Heden 21:1 ar sedan 1987 upptagen i
bevarandeprogrammet fér Goteborg. Heden 21:1 ingari ett omrade
som klassas som riksintresse med vardefulla kulturmiljéer och skyddas
enligt Miljébalken 3 kap 16.

Klassificering
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HISTORIK

Nedan foéljer en kronologisk sammanstallning av de storre underhallsdtgdrder som
genomforts pad fastigheten. Den grundar sig pd information som erhallits fran
fastighetsdgaren. For att kunna bedriva ett framgdngsrikt underhallsarbete ar det viktigt att
denna historik halls uppdaterad kontinuerligt, minst pa arlig basis. Pa sa vis kan framtida
beslutsfattare se vad som gjorts och nar, och pa sa vis battre kunna planera framat.

Ar Underhallsatgarder

1973 Renovering av bostadshus

1976 Forandring av VA-installation i flerfamiljshus

1984 Separering av dag och spillvatten

1992 Ombyggnad av flerbostadshus, ny entré och ny trappa

1998 Byte av fonster (lite ifrdgasatt, speciellt med tanke pa att fonster platades
2003)

2000 Inredning av vind i flerbostadshus

2002 3st pumpgropar installerades i kallare

2002 Kallaren malades

2002 VA omldggning

2002 Grundforstarkning, borinfiltration

2003 Nytt tak byggdes ovanpa det gamla taket

2003 Renoveringsarbeten av fasad

2003 Nyinstallation av hiss

2003 Renovering av fonster - platning av fonstrens utsida

2005 Andring av tva lokaler till sex ldgenheter i flerbostadshus

2007 Utdkning av dagvatten avloppet samt ny brunn pa garden

2007 Renovering av ytterddrr mot gard samt partier till balkonger

2008 Renovering av balkonger mot gard samt fonster och dorrar trapphus

2015 Vatrumsbesiktning inkl. filmning och spolning av samtliga avlopp inkl. stammar
(exkl. avlopp bottenplatta)
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BESIKTNINGSRAPPORT

Besiktningsrapporten beskriver fastighetens status och underhallsbehov uppdelat pad dess
olika delar. lakttagelser redovisas enkelt och tydligt med ord och bild. Kapitlet syftar till att
skapa forstaelse och ge en komplett bakgrund till de dtgarder och kostnader som redovisas
senare i Del 2 - Underhallsplan.

MARK

Fastighetens markanldggning dr en mycket viktig del av helheten, men dock
ofta nedprioriterad till frmdn for byggnaderna. Hdr ska mdnniskor och varor
kunna transporteras sdkert till och frdn huset och erbjuda en trivsam miljé for
dem som vill njuta av den friska luften.

Enligt 6nskemadl fran styrelsen ar markavsnittet inte inkluderad i denna underhdllsplan da
planer finns pd att [3ta utfora omfattande gravningsarbeten och omstrukturering av mark-
ytorna i samband med ett forestdende projekt avseende ombyggnation av gardshus. Nar
detta projekt har fardigstallts sd bor underhdllsdtgarder lyftas in i denna plan vid den arliga
uppdateringen.
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FASADER

Denna del av byggnadens skal dr ofta det forsta man méter och det som ger
fastigheten mycket av sin karaktdr och sjdl. En vdlmdende fasad skyddar mot
vdder och vind och ser till att huset hdller sig varmt, tyst och torrt.

FASADMATERIAL

Fasaderna mot gatan bestar huvudsakligen av rott tegel, men gult tegel samt putsade ytor
forekommer ocksa. Tegel som fasadmaterial ar ett taligt och bestdende material, men kraver
anda viss oversyn och underhadll. Det ar viktigt att minst vart tionde ar "se 6ver" fogarna, det
vill sdga dta en duktig murare laga och battra i tegelfogarna dar skador uppenbarat sig. Na-
gon gang framledes lar ocksa till slut alla fogar behdva frasas ur och goras om pa gatufasa-
derna. Detta kommande behov bedéms dock i detta fall uppenbara sig forst bortom de tret-
tio ar som planen stracker sig.

De putsade partierna pa fasaderna mot gatan ar omadlade. Tvattning av ytorna ar det
underhallsbehov som kan komma att bli aktuellt ndgon gdng framover. Detta bevakas i
samband med att tegelpartierna ses 6ver. Skulle behovet uppsta kan detta ldggas in i planen
vid den arliga uppdateringen.
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Fasaderna mot garden bestar enbart av rott tegel. Fogarna frastes ur och ersattes 2003 och
uppvisar dn ett gott skick. Fogarna ar tdta och val fyllda vilket gor att vdtan inte kan stanna
upp pa varje sten och dra in i materialet, utan rinner forbi och bort fran teglet. Nar teglet
visar sa fint skick finns ingen anledning till nagon annan atgard férutom éversyn vart tionde
ar.

SOCKEL

Sockeln mot gatan ar putsad. Daligt med farg och avflagningar resulterar i att det nu ar dags
for en ommalning. Tydliga indikationer utav pagdende fuktvandring kan ses och sockeln
kommer att krdva ett tatt malningsintervall. Flera skador och sprickbildningar finns, vilka nu
lagas i samband med malningen. Sockeln ar en utsatt del av byggnaden varfér den bor malas
om vart tionde ar. Den far motstd hogt slitage bade mekaniskt och fuktmassigt.
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Samma malningsintervall galler for de putsade omfattningarna runt entrépartierna.

Gardsfasadernas sockel ar av natursten. Ett Forndmligt material som inte kraver nagot un-
derhall alls, utan ser snyggt ut i langa tider. Naturens material ar ofta de basta.

ENTREER

Entrépartierna utsatts dagligen for stora pafrestningar och far std emot manga slag och
sparkar. Detta kan ses pa partierna som nu uppvisar ett malningsbehov. Dérrarna ar nagot
otdta och slapper in onddigt mycket kyla i de uppvarmda trappuppgadngarna under de kallare
perioderna. Tatning av entréddrrarna ar darfor inlagt i samband med malningen. Sparkplatar
har monterats nedetill pd dorrarna for att pa sd vis minska slitaget. Ytterligare ett alternativ
for att minska slitaget pa dorren ar att installera en automatisk dorréoppnare. Da behdver
ingen rora partiet, vilket kommer att dterspeglas i ett betydligt mindre underhall och ddrmed
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storre forutsdttningar for bibehallen fraschér. Om tio ar bedéms dérrarna vara uttjdnta och
byts darfor ut.

DORRAR OCH PORTAR

Malningsbehovet gor sig dven pamind pa de tva portarna som leder in till garden.

Aven gdrdsdérrarna ar valfortjanta av ett nytt lager farg.

FONSTER

Husets fonster ar av trd och ar sedan tidigare bytta till insticksfonster, vilket i sig ar synd da
det frangadr originalet. 2003 platbekldddes samtliga fonster da problem med rotskador upp-
dagades. Fonstren ar slarvigt monterade da de inte har bra tdckning intill karmen med kold-
bryggor och kallras in till ldgenheterna som f6ljd. Ovan ndmnda aspekter gor att ett byte av
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husets fonster kanns motiverat. Att byta ut fonstren till energieffektiva trafonster med ut-
vandig bekladnad av aluminium ger dven positiva foljder for boendeklimatet da nya fonster
ar betydligt mer energieffektiva samt bullerreducerande.

BALKONGER

Flertalet av balkongerna mot garden ar ett nytt tillskott pa fasaderna for det gamla huset.
De har gjorts pa ett férnamligt satt ur underhallssynpunkt med ett valdigt litet behov av vard
under [dnga tider framdver. Rackena och ramen runt balkongplattan ar gjord av varmgalvat
stal och sjalva balkongplattan ar av betong, gjutet pa fabrik under de basta omstdndigheter
och darfor i en hdg kvalitetsklass. Ur ett ldngt perspektiv ar skyddning med karbonatise-
ringsskyddande farger ett bra forebyggande underhall. Karbonatisering ar en naturlig pro-
cess som pagar i all betong som utsatts for luftens koldioxid. Den innebar att betongens ke-
miska sammansattning gradvis andras fran hogt till ldgt pH-varde. Nar vardet natt en viss
grans skyddar inte ldngre betongen armeringen fran rostangrepp. Om fukt dd finns i be-
tongen boérjar armeringen att rosta. Da okar jarnets volym betydligt. Denna kraft ar sd stark
att betongen sprangs sonder med dyrbara skador som f6ljd. Ovansidorna och runt kanterna
skyddas med en vattentdt epoxifarg och undersidorna med en karbonatiseringsskyddande
farg. Genom denna relativt billiga dtgard kan betongplattornas livsldngd forlangas betydligt
och betydligt dyrare skador férebyggs. Atgarden arinlagd i planen 2026.
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De dldre balkongerna bestar utav stdlbalkar med durkpldt samt snedstag av rals. Dessa bal-
konger har renoverats 2008. Snedstagen av réls har nu borjat rosta och kraver dtgard i form
av malning for att forhindra att godset tar stryk. Malning av balkongernas smidesracken ar
[dmpligt att utfora i samband med detta, dtgarderna dterkommer sedan med ett intervall pa
tio ar.
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STUPROR

Stuproren ar av varmgalvad stalplat dverdraget med ett farg eller plastskikt, sa kallad plasti-
sol eller pldtisol. De beddms vara monterade i samband med att taket byttes ut och vindsla-
genheterna tillkom. Livsldangden ar 30 ar. Malning av stupréren under den tiden ar inte spe-
ciellt meningsfullt eftersom de rostar inifran, dar det ar svart att nd med en pensel. En mal-
ning ar ocksa bara marginellt billigare an att byta roret, vilket ocksa talar mot malning.

Falsen ar vand utdt vilket ar helt korrekt. P4 det viset upptacks lattare eventuella lackor som
kan uppstd dd isproppar bildas vilka spranger sénder roren.
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TAK

Trots att man inte alltid ldgger mdrke till det sa dr taket en oerhért viktig del av
byggnadens skal, bdde tekniskt och estetiskt. Taket tar stdndigt emot stora
mdngder nederbord och dess utformning ska se till att det transporteras bort
utan att huset och dess invdnare blir bléta.

TAKBELAGGNINGAR

Taket ar klatt med dubbelfalsad, bandtackt plat och byttes ut i sin helhet da vindslagenhe-
terna tillkom 2003. Skicket ar i dagsldget gott, malning kommer dock bli aktuellt da den fa-
briksmalade platen varit exponerad for vader och vind under 20 ar. 2023 ar alltsa aret da
denna post ligger inlagd i underhallsplanen.

En konventionell malning racker dock inte, eftersom den inte kan tdta falsarna helt och hal-
let, samt att det inte blir speciellt l[dnglivat pa grund av flagning. Losningen ar istallet en for-
segling av hela taket med fargmassan Noxyde. Det ar en elastisk beldggning som appliceras i
ett tjockt skikt dver hela taket efter att gammal farg avldgsnats med vattenbldstring. Massan
bildar en mjuk hinna 6ver platen som aldrig stelnar helt. Den féljer platens rorelser, vilken ar
ganska stor sett ¢ver dret med temperaturskillnader, som i platen kan uppga till mer an 70
grader. Stalets ldngdutvidgning far darfor vanliga platfarger svart att hanga med. De spricker
istallet och flagar av.

Livsldngden pa behandlingen ar lang, tjugo ar kan forutsattas. En forsdkringsgaranti pa tio ar
[dmnas alltid. Den ar inte knuten till entreprendren, utan galler dven om foretaget upphor.
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TERRASSER

Terrasserna byggdes i samband med vindslagenheterna. Rackena ar varmgalvade och har
sdledes inget kommande underhallsbehov att férvanta inom planens 30-ariga tidshorisont.
Handledaren och trallen pa terrasserna daremot, har ett dterkommande behov av oljning. En
atgard som dterkommer med ett intervall pa tre ar. Under trallen finns en rostfri plat som
forhindrar att vata letar sig in till underliggande bostadsutrymmen och orsakar skador.
Denna plat har inget underhallsbehov inom de narmsta 30 aren.

TAKFONSTER

Ett stort antal fonster finns utplacerade pd taket for att ge ljus dt de underliggande vindsla-
genheterna. Enligt uppgift fran féreningen finns problem med vissa fonster da lackage har
uppstatt. Det har pdtalats av platslagare att pad de ldckande fonstren har fonsterkarmarna
varit monterade snett. Om detta galler generellt for fonstren eller enbart for de dar ldckage
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har noterats ar oklart. | nuldget forutsatts att detta enbart géller ett fatal fénster som nu har
dtgdrdats och sdledes ldggs inte in ndgon dtgard i underhallsplanen. Skulle fForutsdttningarna
dndras och lackage konstateras i fler vindsldgenheter kan atgard lyftas in i underhallsplanen i
samband med den arliga uppdateringen.

TAKTILLTRADE

Tillcradet till taket ar bristfalligt. Den ena luckan i trapphuset vid Vastgotagatan 1 ar alldeles
for snalt tilltagen. Matten pa luckan ar 0,5 * 0,5 m vilket ar pa tok for litet for att hantverkare
eller fastighetsskotare ska kunna ta sig igenom med sin utrustning. Dessutom ar luckan
monterad hogt upp eftersom nuvarande tak har byggts pa det gamla taket. Man far helt
enkelt ta sats och dyka ut med huvudet fore.

En farlig gemensam ndmnare for de bdda takluckorna ar att vindsluckan ligger i direkt an-
slutning till avsatsen dar steget gors for att komma ut genom takluckorna. Detta innebar att
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om en person trillar ner genom takluckan hamnar denne med stor sannolikhet en bit ner i
trapphuset. Ett ganska hyggligt fall med andra ord. Detta ar inte ett acceptabelt utférande
ur sdkerhetssynpunkt och maste ordas. Har paminns att styrelsen ar ytterst ansvarig for ev.
olycka som orsakas av denna bristfalliga l6sning.

TAKSAKERHET

Val uppe pd taket ar mojligheterna for att ta sig fram pd ett sakert satt goda da det finns
gangbryggor ldngs med hela taket. Till gdngbryggorna finns dven racken installerade nastan
hela vdgen.

Fastighetsdgaren ar enligt lag skyldig att hela fastighetens tekniska funktioner uppratthalls.
Detta inbegriper ocksd taksdkerhetsutrustningen. Om denna brister i funktion, finns risk for
livsfara. Anda ar detta allt For vanligt pa svenska fastigheter. For att Forbattra taksakerheten,
haller for tillFallet en ny branschstandard pa att tas fram. | denna foreslds bland annat en
dterkommande besiktning av taksdkerheten. Vi foresldr att detta gors vart femte ar for att
kunna ge trygghet bade till fastighetsdgaren som bar ansvaret och till den personal som ska
betrdda taket. Detta ar en mer detaljerad besiktning dn underhallsbesiktningen, dar bland
annat infastningar kontrolleras. Besiktningen bor utféras av sakkunnig i taksdkerhet, vilka
kan hittas pa: www.taksakerhet.se.
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TAKFLAKTAR

Pa taket har flaktar For vindsldagenheternas franluft installerats ar 2003. Deras livsldangd ar
omkring 25 ar. Dessutom finns ndgra rokgasflaktar med motsvarande livslangd.
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INVANDIGT

De som bor eller arbetar i fastigheten fdr férmdnen att njuta av dess inre. Hdr
finner man ldgenheter, lokaler och ofta en uppsjo av olika utrymmen som inte dr
lika vdlbesdkta, sasom férrdd och vindar. | underhdllsplanen ingdr dock enbart
de allmdnna invdndiga utrymmena.

ENTRE

Entréhallarna har en till fastighetens dlder passande dekormalning. | planen forutsdtts att
denna dterskapas vid ommalning. Ett visst slitage kan ses och ndsta mdlning planeras om fem
ar.

| ndgra av uppgangarna ar trappans sattsteg av sten mycket kraftigt slitna. Generellt brukar
slitage pa gamla stentrappor ses som patina, men detta ar gransfall pa att byte behover ske.
Om inte annat for att trappan ska vara sdker att gd pd. Ingen dtgard ldggs in i planen annu,
utan det ldmnas till Foreningen for vidare diskussion.
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TRAPPHUS

Trapphusen dr enklare i sin utformning, men funktionella. Trappan av sten ar sliten, men
fyller fortfarande sin funktion val. Slitaget far ses som patina och pavisar att de faktiskt
trampats i dver 120 ar! Inget planerat underhall planeras darfér av dessa. Ovriga ytor i trapp-

huset behover daremot malas, vilket planeras om fem dar. Byte av tamburddrrarna sker av var
och en av de boende.

Vanings- och viloplanens golv ar belagda med stenplattor. Plattorna i sig kan 6verleva ett
flertal mansaldrar och ar inget som behdver bytas inom planens tidsrymd. Daremot har de till
stor del hamnat ur ldge och snubbelrisken ar nu pataglig. Skicket ar liknande pa de flesta
vaningsplan och en omldggning av samtliga planeras.
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Vindsvaningarna har en korridor utanfor ldgenheterna. Golvet ar belagt med plastmatta,
vilken fortfarande ar i acceptabelt skick. Vdaggar och tak dr malade och ndsta malning sker
[dmpligtvis i samband med trapphusen.

KALLARE

Ar 2003 gbts en ny platta som golv. Detta ar i mycket gott skick. Om fem ar planeras for den
férsta dammbindningen av gdngarna. Det innebar att en genomskinlig akrylatvatska pafors
betongen som binder det damm som annars sldpper naturligt. Samtidigt fas en blank och
frasch yta. Framledes gors detta om efter behov, vilket uppskattas till vart femte ar.

| hela kallaren finns skador i framst de murade tegelvdggarna, men ocksa i taken med samma
uppbyggnad. Det ar tydligt att vdggarna har en hog fuktbelastning. Nar saltet [@mnar teglet
pa grund av fuktvandringen, bryts teglet ned. Efter att fuktkallan ar atgardad rekommende-
ras att vdnta minst ett ar innan alla skador repareras, sa att vdggarna hinner torka ut ordent-
ligt. Storsta delen av kallaren ar malad. For att stdnga in fukten minsta mojliga rekommende-
ras att det inte malas mer fortsattningsvis. En offerputs kan dock med férdel sdttas pa de
stallen som teglet ar mest utsatt. Denna "offras" dd istallet for teglet vid fuktbelastning.
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Den pagdende fuktvandringen kunde konstateras genom matningar pa diverse olika stéllen
med hjalp av fuktindikator. P4 manga stallen indikerade denna en hog fukthalt. Klimatet i
kdllaren ar bra med bade varme och mekanisk ventilation. Termometern visade under be-
siktningen pa en temperatur pd 18° C, vilket ar hogt For att vara kallare. Detta ar darfor inget
att anmarka pa gallande fuktproblematiken. Fukten sugs istallet upp kapillart underifran och
fran sidorna. Utdver problemen i killaren bidrar detta ocksa till de puts- och fargslapp som
finns utvandigt pa sockeln. Den dtgard som rekommenderas for att fa en ldngvarig 6sning ar
dranering runt hela huset. Detta ar extra passande, da ett stort gdrdsprojekt planeras inom
kort.

Eftersom kallaren har uppvarmda ytor rekommenderas att dranera med isodransystemet.
Detta innebadr extra dranerande isolering utanpd kallarvaggarna, vilket samtidigt blir en
energieffektiviseringsdtgard.
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INSTALLATIONER

Ofta dolda, men helt avgérande fér att huset ska fungera. Huset ska vdrmas och
kylas, el och vatten ska fram och frisk luft ska cirkuleras bland mycket annat.
Installationerna dr ofta i drift dygnet runt och krdver aktivt férebyggande
underhall eftersom skador eller driftstopp snabbt kan fa mycket svdra féljder.

VARME

Fastigheten varms med fjarrvdarme. Ifrdn en undercentral leds varmen till varje radiator i var-
dera ldgenhet. Varmepumpen ar tryckstyrd, vilket betyder att den anpassar varmebehovet
och sparar darmed energi och dkar komforten. Samtliga komponenter i undercentralen som
ar foreningens ansvar ar noterade i Del 2 av underhallsplanen med livslangd och pris. Energi-
deklaration ar gjord och ar giltig i tio ar och ska darefter goras om.

Styrningen till varmesystemet har nyligen blivit utbytt. Det ar en datorundercentral, sa kal-
lad DUC. Denna mdjliggdr en enkel forvaltning och energibesparingar. Efter 20 ar har ut-
vecklingen gatt framat en hel del och det ar da dags fér en uppgradering.
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For att reglera varmeeffekten i varje radiator har de forsetts med termostatventiler, som
reglerar temperaturen mot ett dnskat varde som stélls in av den boende. Ldgenheternas
termostater har en livslangd pa max tjugo ar, varefter de inte har ndgon varmereglerande
funktion kvar. De flesta av husets termostater bedoms ha uppnatt den aldern och bor dar-
med bytas. | samband med bytet bor ocksa en injustering av varmesystemet goras. Det inne-
bar att alla ldgenheternas varmetillférsel balanseras in igen sd att den balans som ursprung-
ligen var tankt dterstalls. Detta ger en battre komfort och kan dven sdnka energiforbruk-
ningen. Injusteringen ar ocksa nagot som bor goras i snitt vart 20:e ar.

Flertalet av bottenvaningens ldgenheter har byggts om fran lokaler till bostdder. De forsags
dd med elelement. Dessa planeras att bytas ut i samband med bytet av termostatventiler till
vattenburna sa som de andra.

VENTILATION

De flesta av husets ldgenheter ventileras med hjalp av sjdlvdrag. | dessa ldgenheter kommer
friskluften in via spaltventiler i fonstrens ovankant och sedan stiger den varmare [uften ut
genom franluftskanaler som mynnar ut pa taket genom den sd kallade skorstenseffekten.
Det ar naturligt att sjdlvdragsventilationen fungerar battre under det kalla halvaret eftersom
varm luft da soker sig uppat snabbare pa grund av den stdrre temperaturskillnaden. Vid var-
mare temperaturer utomhus blir temperaturskillnaden mellan ute och inne inte lika stor
vilket forsamrar luftcirkulationen.
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Ventilationen ar dock satt i obalans i huset eftersom flera av ldgenheterna har Pax-flaktar
installerade i badrum som trycker in [uft i franluftskanalerna. Det innebar att luften likaval
kan ga fel vag, det vill sdga tryckas in hos grannen som da far ta del av forbrukad luft via sin
franluftskanal. Ratt dtgard ar istallet att forse kanalerna uppe pa taket med flaktar som su-
ger ut luften ur kanalerna. D4 blir alla ldgenheter av med sin skdamda luft.

Var rekommendation ar nu att samtliga ldgenheter i huset forses med mekanisk franlufts-
ventilation. Pax-flaktar i badrum rivs och flaktar kompletteras pa taket sd att varje ldgenhet
far en val fungerande ventilation. Det ar dock viktigt att tilluften sdkerstélls i [dgenheterna.
Detta (6ses i samband med att fonstren byts ut eftersom dessa forses med val tilltagna
spaltventiler for att sakerstalla att tillrdckligt med luft kommer in i ldgenheterna.

Flera ldgenheter har vanliga koksfldktar. En glddjande nyhet for dem, ar att dessa inte beho-
ver tas bort om man valjer tryckstyrda mekaniska franluftsflaktar pa taken. Loésningen ar ett
speciellt spjall, kallat Torforsspjall, som monteras pa kanalen vid varje koksflakt. Detta spjall
ser till att koksflakten inte kan trycka in mer luft i kanalen an vad den férmar svalja utan att
risk finns att (uften ska borja ga fel vag. Det vill sdga in till grannen.

| samband med att samtliga ldgenheter forses med mekanisk franluft bor franluftsflaktarna
pa taket markas upp. For att kunna gora detta krdvs en kartldggning for att reda vilka lagen-
heter de olika flaktarna betjdnar. Detta ar dven ndgot som forenklar forvaltningen betydligt.

For de system som finns i huset, oavsett om det ar sjalvdrags- eller mekanisk franluftsventila-
tion, krdvs obligatorisk ventilationskontroll (OVK) vart sjatte ar, vilket ldggs in i planen. Nagon
godkdnd OVK finns i dagsldget inte och bristerna i huset maste dtgardas innan besiktningen
for att den ska kunna ge ett godkant resultat. Vart 18:e ar ar det av brand- och hygieniska
skal lAmpligt att rensa franluftskanalerna fran det fett, damm och andra partiklar som samlas
under drens lopp. P3 sa vis uppnas ett battre flode i anldggningen och férutom de saker-
hetsmassiga aspekterna kan dven en lagre energiférbrukning uppnas. Rensningen foreslas
ske i samband med dvriga ventilationsatgarder 2016.
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Kallaren ar ventilerad med mekanisk franluft. Luften tas in via ventiler i fonstren och sugs
sedan ut med hjalp av franluftsflaktar. Systemet installerades ar 2003 och ar i gott skick. Ett
utbyte av aggregaten planeras efter 25 ar. Da styrs de forslagsvis istallet automatiskt.

VATTEN

Vattenledningarna ar av koppar. De har renoverats i modern tid med bland annat nya av-
stangningsventiler. De beddéms nu halla langre an denna plan stracker sig. De kan ocksa halla
olika lange beroende pa framforallt vattnets kvalitet, vilket gor det svarare att beddéma livs-
(dngden.

Foreningen har informerat de boende om att innan de gér ombyggnad av badrum sd maste
foretaget Inspector géra en besiktning for att kunna informera om vilka dtgarder som maste
vidtas, sa som till exempel att byta golvbrunn. Detta ar ett mycket bra initiativ av féreningen.

Drivhjulsvdgen 30 A, 126 30 Hagersten 08-12058388 info@sustend.se
Gamlestadsvagen 2, 415 02 Goteborg 031-3380652 www.sustend.se



Sustend Underhallsplan BAS
2015-10-26
Sida 31 av 40

AVLOPP

Avloppsstammarna ar fran ar 1975 och ar framst av gjutjarn. De flesta stammarna i kallaren
har dock blivit utbytta, da de varit i daligt skick. Dessa har istallet bytts till ror av plast. Pa de
enstaka rér som ar kvar kan en hel del rost ses. En spolning och filmning har nyligen genom-
forts av alla ror, dar det konstaterats att inga problem finns i dagsldget. Denna metod att
kontrollera skicket ar dock ndgot vansklig, da det inte gar att spola bort alla avlagringar som
tapper igen eventuella hdl. Nagon rutinmdssig spolning av ledningarna behover inte plane-
ras for. Detta gors enbart i de fall aterkommande stopp férekommer, vilket inte ar nagot
som ska forvantas.

Det rekommenderas att inte vanta mer an fem ar med 3atgard av réren. Det som rekommen-
deras ar relining.

Relining innebar att nya ror av plast gjuts invandigt i de gamla. Metoden ar idag vedertagen
och man har gatt ifrdn de dmnen som tidigare anvandes som skapade oro fér manniskors
halsa. En stor fordel med relining ar att féreningen slipper géra om alla badrum i samband
med 3dtgadrden. Detta ar ofta 6nskvart i en bostadsrattsférening, dar var och en renoverar sitt
badrum vid olika tillfallen. Livslangden kan variera beroende pa val av metod och gar inte helt
sakerstalla eftersom det inte anvants mer an cirka 20 ar. Provningar visar pa 50 ar, men 25 ar
ska dock kunna forutsattas.
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EL

Foreningens ansvar for elanldaggningen galler fram till lagenheternas gruppcentraler. Daref-
ter tar de boendes ansvar vid. Hela elanldggningen byttes i samband med renoveringen ar
1975-80. Elcentralerna och stamledningarna har en mycket [dng livslangd. Nar bytesbehov
foreligger ar det snarare av modernitetsskal an att utrustningen rent fysiskt blivit utsliten.

De olika belysningarna med deras respektive underhadllsatgarder har noterats i Del 2 av un-
derhdllsplanen dar atgarder, intervall och kostnader kan studeras. Belysningsarmaturerna
har en livslangd pa 30 ar. Darefter blir det svart att f3 tag pa reservdelar och betydligt mer
energieffektiv belysning gar att f3 tag pa. Utdver dessa aspekter kan dven lysvardet okas
betydligt genom ett byte vilket ger en trevligare miljé for de som vistas i och kring fastighe-
ten.
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HISS

Nar vindsldgenheterna byggdes ar 2003 stalldes krav pa att hiss skulle installeras. Tre stycken
linhissar installerades av denna anledning. Allt ar generellt i gott skick och byte av de olika
komponenterna ligger med ldngt fram i planen. Plastmattan pa golvet bérjar dock bli sliten

och byte rekommenderas inom nagra ar.

D3 kravet pa handikappanpassning ocksa géllde for kallaren, behévde en plattformshiss in-
stalleras. Denna har dnnu inte anvants och kan ndstan ses som avstalld. Inget byte planeras

foriplanen.

TELE

For husets entréer finns tva olika typer av passagesystem. Ett med portkodlds samt telefon
och ett med enbart porttelefon som ar till For att nd de boende pa vindsvaningen. Portkod|3-

info@sustend.se
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sen fungerar fint enligt uppgift, porttelefonerna till vindsldagenheterna fungerar dock daligt
och kopplas av den anledningen 6ver efterhand till det andra systemet. | planen forutsatts
darfor att sist namnda system fasas ut med tiden och plockas bort, dtgard for dessa ligger
darfor inte med i planen. For de dvriga passagesystem med porttelefoner ar livsldngden satt
till 20 ar. D3 ar det troligtvis anldggningens funktionella livslangd som blir avgérande for ett
byte. Det vill sdga hur lange en teknisk utrustning ar modern och dar intdget av ny teknik
skapar ny efterfragan.

ELDSTADER

De flesta av husets eldstader ar icke fungerande och har sdledes eldningsférbud. Enligt upp-
gift finns det dock eventuellt vissa vindslagenheter som har mojlighet att elda. Eftersom de
flesta eldstdder har eldningsforbud bor underhdll for de fungerande eldstdderna belasta
respektive boende, inte foreningen. Styrelsen maste dock administrera for att se till att prov-
tryckningar och sotningar utfors.

SPRINKLERANLAGGNING

Sprinklersystem installerades ar 2003 for vindsldgenheterna. Kontroll och provning ingdr i
det [6pande underhadllet och finns darmed inte i denna plan. Langre fram i tiden planeras for
byte av pumpen och sprinklerhuvuden ska kontrolleras mer omfattande vart 25:e ar.
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AKTUELLT UNDERHALL OCH PROJEKTINDELNING

| detta kapitel sammanfattas alla aktuella underhallsatgarder, d.v.s. de dtgarder som ar akuta
eller eftersatta och darmed bér genomfoéras omgdende. Av olika skal, oftast ekonomiska, ar
det dock ibland svart att genomfora allt aktuellt underhall direkt.

Detta kapitel: Del 2 - Underhallsplan:
Allt aktuellt underhdll samlat Utspritt i samordnade projekt
Aktuellt underhall 2015 2016 2017 2018 2019

For fastigheter med stort aktuellt underhdll har vi gjort en fardig projektindelning och
prioritering i Del 2 - Underhallsplan nedan. Pa sd vis kan ni bocka av det som ar mest akut
forst och samtidigt samordna underhallet sd att ni sparar pengar och arbetar sa effektivt
som mojligt. Bara att sitta igdng med underhallsprojekten, helt enkelt! | vissa fall ar det
aktuella underhallet sa litet eller sa finns det tydliga fordelar med att hantera allt under ett
och samma ar. | dessa fall gors ingen projektindelning.

AKTUELLT UNDERHALLSBEHOV
MARK
Dranering med Isodransystemet runt hela fastigheten 3817000
3817000
FASADER
Malning puts sockel gatufasader 58 000
Lagning puts sockel gatufasader 65000
Malning puts omfattningar entréer 86 000
Malning entrédorrar 23000
Tatning entrédorrar 17 000
Malning portar till gard 12 000
Lagning sprickor gatufasader 29000
Byte fonster 4899 000
Malning gardsdorrar 17 000
Malning ramar aldre balkonger 46 000
Malning racken dldre balkonger 58 000
5310000
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TAK
Besiktning taksdkerhet
Forbattring taktillgdnglighet 29000
29 000
INVANDIGT
Omlaggning stenplattor vaningsplan 532 000
Komplettering fogar stengolv viloplan 52 000
584 000
INSTALLATIONER
Byte termostatventiler radiatorer 323000
Injustering varme 128 000
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) bostader 46 000
Installation tryckstyrda franluftsflaktar pa skorstenar 115000
Rivning Pax flaktar i badrum och montering franluftsdon 17 000
Montering torforsspjall koksflaktar 40 000
Kartldggning ventilationssystem 192 000
Rensning ventilationskanaler 192 000
1053 000
SUMMA 10 793 000

Kostnader i denna tabell dr inklusive moms och 15% byggherrekostnader.

Fastighetens aktuella underhallsbehov uppgar till 10 793 000 kr.

MOTIVERING TILL PROJEKT OCH PRIORITERING

Det forsta arets projekt bestar utav draneringsarbeten runt huset. Detta projekt ar [@mpligt
att utfora 2016 i samband med att hela gardsytan anda ska géras om. Det andra arets projekt
innefattar ett fasad- och installationsprojekt. Fonsterbytet ar den stora delen men minst lika
viktigt ar det att f3 ordning pd ventilationen. Dessa dtgarder ar av hdg prioritet men inlagda

2017 av kostnadsmadssiga skal.
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EKONOMISKA NYCKELTAL

Nedan presenterar vi ndgra av de viktigaste nyckeltalen gallande féreningens ekonomi. Detta
for att ge en rattvisande bild av foreningens ekonomiska status och visa hur en ev.
[dnefinansiering av aktuellt underhdll paverkar situationen.

SUMMA AKTUELLT UNDERHALL: 10 793 000 kr (se foregdende avsnitt)

NETTOSKULD
(Nettoskuld = Réntebdrande skulder - Likvida medel)

Ett mer rattvisande matt pad féreningens totala skuldsattning dn att enbart titta pd ldnens
storlek, eftersom nettoskulden ocksa tar hansyn till féreningens likvida medel. Stora skulder
behover alltsd inte vara oroande, sd lange det finns tillgdngar som kan anvandas for att tacka
foreningens kostnader och amortera pa lanen.

. 40
; 35
S 30
g 25 -
20 -
15 -+
10 -
57 2,455
0 - , I :
Langfristiga skulder Likvida medel Nettoskuld
Nettoskuld (kr) Totalt Per Igh Per m2 BOA
Idag 33044763 371289 4200
Efter lanefinansiering 43837763 492 559 5600
Nyckeltal per m2 BOA 0-6000=Ldgt| 6000- 12000 =Medel > 12 000 kr = Hogt

SKULDKVOT (RANTEKANSLIGHET)
(Skuldkvot = Rdntebdrande skulder / Totala intdkter)

Detta nyckeltal visar foreningens formaga att hantera sina skulder genom att satta den
totala skuldsattningen i forhdllande till intdkterna. Detta nyckeltal visar dven féreningens
rantekanslighet, d.v.s hur manga procentenheter som intdkterna maste hoéjas for varje
procentenhet som foreningens rantor stiger.

Skuldkvot

Idag 8

Efter ldnefinansiering 10

Nyckeltal per m2 BOA 1-5=Ldgt 6 - 10 = Medel > 10= Hégt
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SAMMANFATTNING

Foreningens nettoskuld ar ldg. Féreningen har ett bra utgangsldge med god handlingsfrihet
och 3g risk. Det finns sannolikt utrymme for att 6ka beldningen om sd skulle krdvas, utan att
detta behover bli speciellt alarmerande.

Foreningens skuldkvot ar medelhdg. Det behdver inte innebara ett sa stort problem om inte
rantorna skulle stiga snabbt och ofdrutsett. For att forebygga risken for detta kan
foreningen se dver sin amorteringsplan och eventuellt justera sina intdkter for att sta battre
rustade infor framtiden.
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DEL 2 - UNDERHALLSPLAN

Underhallsplanering ska vara enkelt! Just darfoér anvdnder vi Planima, en anvandarvanlig
webbapplikation utvecklad speciellt for detta andamal. | Planima kan ni sjalva gora andringar
i planen och enkelt testa hur olika scenarion pdverkar teknisk och ekonomisk planering.
Genom att arbeta med Planima sdkerstaller ni att underhallsplanen blir anvandbar i manga ar
framéver. Kapitlen nedan ar automatiskt skapade utdrag ur Planima.

Anvandarlicens i Planima i 6 manader ingar for alla Sustends kunder med nivd Bas och hdgre.
Inloggningsuppagifter har skickats med mail till fFéreningens kontaktperson.

UNDERHALLSATGARDER OCH KOSTNADER PER AR

Denny vy ar en enkel checklista 6ver vad som ska
goras varje ar och hur mycket det kommer att kosta.
Har ar det enkelt att ldgga till, flytta, andra eller ta
bort dtgarder sd att planen alltid stdmmer Overens
med verkligheten. Kostnader, berdkningar och
diagram uppdateras i realtid allt eftersom anvand-
aren gor andringar i planen och allt sparas auto-
matiske.

UNDERHALLSATGARDER OCH KOSTNADER PER KATEGORI

EKONOMISK ANALYS

Drivhjulsvdgen 30 A, 126 30 Hagersten
Gamlestadsvagen 2, 415 02 Goteborg

| denna vy sorteras alla dtgarder efter Kategori och
Lage istdllet for ar. Pd sd vis blir det enkelt att
exempelvis se alla underhallsdtgarder som ligger
under kategorin "Tak", eller direkt se hur manga
fonster som finns i fasaderna. Denna vy ar utmarkt
for att f3 en detaljerad overblick dver olika delars
underhallsbehov och den ar dven mycket praktisk nar
det ar dags att upphandla olika dtgarder tack vare att
alla mangder och styckpriser visas har.

Hur mycket kostar underhdllet egentligen? Hur
mycket ska vi spara varje ar? Hur stor andel av
kostnaderna ar akuta? Har finns svaren. | den
ekonomiska analysen kan ni enkelt se hur underhalls-
atgdrderna paverkar den ekonomiska planeringen. Ni
kan snabbt testa fram en passande avsdttningsniva
till underhdllsfonden och se hur underhalls-
kostnaderna fordelar sig pd olika Kategorier och
Status.

08-120583 88 info@sustend.se
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SLUTSATS

Fastigheten &r i generellt gott skick men det finns en del kostsamma aktuella dtgarder
framst i Form av dranering och fonsterbyte som kravs For husets vdlmaende.

Genom att borja arbeta med denna underhallsplan blir det enkelt att ta hand om huset pa
ldng sikt samt sakerstalla en sund ekonomisk planering sa att resurser finns nar de behovs.

Vi tackar for att vi fatt fFortroendet att uppratta er Sustend Underhallsplan och vi hjalper
garna till med att svara pa frdgor och hjalpa er vidare i underhallsarbetet!

SUSTEND AB
PROJEKTANSVARIG BYGGKONSULT

Den projektansvarige byggkonsulten har haft évergripande ansvar fér framtagandet av underhdllsplanen
och hjdlper er gdrna om ni har frdgor.

dl #

Andreas Engberg

BITRADANDE BYGGKONSULT
Den bitrddande byggkonsulten har deltagit i olika skeden av framtagandet av planen.

5‘”9@/

Sven Léwenmark
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Adress
Vastgotagatan 1,3,5,7,9,11 och Bohusgatan 4
411 39 Goteborg

Boarea (BOA)
7782 m2

Lokalarea (LOA)
288 m2

Benamning pa underhallsplan i webbapplikation
Underhéllsplan Brf Vastg6tagatan 2016 till 2045

Startar
2016

Slutar
2045

Moms pa kostnadssummor
Inkl (25%)

Kostnadstillagg fér byggherrekostnader (%)
15.0%

Arlig indexupprikning av kostnader (%)
2.0%

Detta ar en exporterad version av en underhallsplan i webbapplikationen Planima. Sida 2 /25
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Total kostnad planerat underhall per ar

7 500 000 kr

5000 000 kr

2500 000 kr |\ ‘ I | |
K 1 _ I _lII_- _ .II -

2016 2018 2020 2022 2024 2026 2028 2030 2032 2034 2036 2038 2040 2042 2044

Kostnad

Il Okategoriserat M Mark M Fasader M Tak M Invandigt M Installationer

2016

Atgard Kategori Lage Intervall Status Total kostnad*
Besiktning taksakerhet Tak Generellt Eftersatt 9 000 kr
Drénering med Isodransystemet runt Mark Eftersatt 3817 000 kr
hela fastigheten
Forbattring taktillganglighet Tak Generellt Eftersatt 29 000 kr

3 854 000 kr

* Totala kostnader avrundas till nArmaste tusental.

Detta ar en exporterad version av en underhallsplan i webbapplikationen Planima. Sida 4 / 25
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2017

Atgard

Byte fonster

Byte fénster sma
Byte fonster stora

Byte termostatventiler radiatorer

Injustering varme

Installation tryckstyrda franluftsflaktar
pa skorstenar

Kartlaggning ventilationssystem
Lagning puts sockel

Lagning sprickor

Lagning tegel vaggar gangar
Malning entrédorrar

Malning gardsddérrar

Malning portar till gard

Malning puts omfattningar entréer
Malning puts sockel

Malning racken aldre balkonger
Malning ramar aldre balkonger
Montering torforsspjall koksflaktar

Obligatorisk ventilationskontroll (OVK)
bostader

Oljning trall terrasser
Olning handledare terrasser
Rensning ventilationskanaler

Rivning Pax fléktar i badrum och
montering franluftsdon

Tatning entrédorrar

Kategori
Fasader
Fasader
Fasader

Installationer

Installationer

Installationer

Installationer
Fasader
Fasader
Invandigt
Fasader
Fasader
Fasader
Fasader
Fasader
Fasader
Fasader
Installationer

Installationer

Tak
Tak
Installationer

Installationer

Fasader

Lage
Gatufasader
Gérdsfasader
Gardsfasader

Varme
generellt

Varme
generellt

Ventilation

Ventilation
Gatufasader
Gatufasader
Kéllare
Gatufasader
Gérdsfasader
Gatufasader
Gatufasader
Gatufasader
Gardsfasader
Gérdsfasader
Ventilation

Ventilation

Generellt
Generellt
Ventilation

Ventilation

Gatufasader

C Upprepas: 50 ar

C Upprepas: 50 ar

C Upprepas: 50 ar

C Upprepas: 20 ar

C Upprepas: 20 ar

Enskild atgard

Enskild atgard

Enskild atgard

Enskild atgérd

Enskild atgard

Enskild atgard

C Upprepas: 10 ar

C Upprepas: 10 ar

C Upprepas: 10 ar

C Upprepas: 10 ar

C Upprepas: 10 ar

C Upprepas: 10 ar

Enskild atgard

C Upprepas: 6 ar

C Upprepas: 3 ar

C Upprepas: 3ar

C Upprepas: 18 ar

Enskild atgard

Enskild atgard

5
—_
1]
=

Status

Eftersatt

Eftersatt

Eftersatt

Eftersatt

Eftersatt

Eftersatt

Eftersatt

Eftersatt

Eftersatt

Eftersatt

Eftersatt

Eftersatt

Eftersatt

Eftersatt

Eftersatt

Eftersatt

Eftersatt

Eftersatt

Eftersatt

Planerad

Planerad

Eftersatt

Eftersatt

Eftersatt

Detta ar en exporterad version av en underhallsplan i webbapplikationen Planima.

L&s mer p4 www.planima.se

Total kostnad*
3266 000 kr
414 000 kr
1219 000 kr

323 000 kr

128 000 kr

115 000 kr

192 000 kr
65 000 kr
29 000 kr
187 000 kr
23 000 kr
17 000 kr
12 000 kr
86 000 kr
58 000 kr
58 000 kr
46 000 kr
40 000 kr

46 000 kr

16 000 kr
5000 kr
192 000 kr

17 000 kr

17 000 kr

6 570 000 kr

Sida 5/25


http://www.planima.se

UNDERHALLSPLAN
Heden 21:1

* Totala kostnader avrundas till narmaste tusental.

2018

Atgard Kategori Lage Intervall Status Total kostnad*
Byte fasadbelysning Installationer ~ El Planerad 25000 kr
Byte gammal belysning kéllare Installationer  El Planerad 32000 kr
Byte klotbelysning kallare Installationer ~ El Planerad 121 000 kr
Komplettering fogar stengolv viloplan Invandigt Trapphus (8 Eftersatt 52 000 kr

st)
Omlaggning stenplattor vaningsplan Invandigt Trapphus (8 Eftersatt 532 000 kr

st)

762 000 kr

* Totala kostnader avrundas till nArmaste tusental.

2019

Atgard Kategori Lage Intervall Status Total kostnad*
Energideklaration Installationer ~ Varme Planerad 29 000 kr
generellt
29 000 kr

* Totala kostnader avrundas till ndrmaste tusental.

Detta ar en exporterad version av en underhallsplan i webbapplikationen Planima. Sida 6 / 25
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2020

Atgard Kategori Lage Intervall Status Total kostnad*
Byte plastmatta Installationer ~ Hiss Planerad 17 000 kr
Dammbindning golv gangar Invandigt Kallare Planerad 65 000 kr
Malning tak, samt vaggar med Invandigt Trapphus (8 Planerad 242 000 kr
dekormalning entréhallar st)
Malning trapphus Invandigt Trapphus (8 Planerad 1 358 000 kr

st)
Malning v&ggar och tak vindsvaning Invandigt Trapphus (8 Planerad 72 000 kr

st)
Oljning trall terrasser Tak Generellt Planerad 17 000 kr
Olning handledare terrasser Tak Generellt Planerad 5000 kr
Oversyn tegelfogar Fasader Gardsfasader Planerad 86 000 kr
Oversyn tegelfogar Fasader Gatufasader Planerad 86 000 kr
Relining avioppsror Installationer ~ Vatten & Planerad 2559 000 kr

avlopp

4 507 000 kr

* Totala kostnader avrundas till narmaste tusental.

2021

Atgard Kategori Lage Intervall Status Total kostnad*
Besiktning taksakerhet Tak Generellt Planerad 10 000 kr
Byte pump varmecirkulation Installationer ~ Varme Planerad 36 000 kr
undercentral
Byte pump VVC Installationer ~ Véarme Planerad 22 000 kr
undercentral
67 000 kr

* Totala kostnader avrundas till nArmaste tusental.

Detta ar en exporterad version av en underhallsplan i webbapplikationen Planima. Sida 7 /25
L&s mer p4 www.planima.se
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2023

Atgard Kategori

Byte portkodlas gardsfasad Installationer
Byte porttelefoner Installationer
Malning bandtackt plat med Noxyde Tak

Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) Installationer

bostader
Oljning trall terrasser Tak
Olning handledare terrasser Tak

* Totala kostnader avrundas till nArmaste tusental.

Lage Intervall Status Total kostnad*
Tele Planerad 3000 kr
Tele Planerad 230 000 kr
Generellt Planerad 2063 000 kr
Ventilation Planerad 52 000 kr
Generellt Planerad 18 000 kr
Generellt Planerad 6 000 kr
2371000 kr

2025

Atgard Kategori

Byte styrventil Installationer

Dammbindning golv gangar Invandigt

* Totala kostnader avrundas till ndrmaste tusental.

Detta ar en exporterad version av en underhallsplan i webbapplikationen Planima.
L&s mer p4 www.planima.se

Lage Intervall Status Total kostnad*
Varme Planerad 6 000 kr
undercentral
Kéllare Planerad 71 000 kr

78 000 kr

Sida 8 /25
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2026

Atgard Kategori Lage Intervall Status Total kostnad*
Besiktning taksékerhet Tak Generellt Planerad 11 000 kr
Byte entrédorrar Fasader Gatufasader Planerad 207 000 kr
Malning balkongplattor Fasader Gardsfasader Planerad 194 000 kr
Malning platbleck pa fasad Fasader Gatufasader Planerad 147 000 kr
Oljning trall terrasser Tak Generellt Planerad 19 000 kr
Olning handledare terrasser Tak Generellt Planerad 6 000 kr

583 000 kr

* Totala kostnader avrundas till ndrmaste tusental.

2027

Atgard Kategori Lage Intervall Status Total kostnad*
Malning gardsdorrar Fasader Gardsfasader Planerad 21 000 kr
Malning portar till gard Fasader Gatufasader Planerad 14000 kr
Malning puts omfattningar entréer Fasader Gatufasader Planerad 105 000 kr
Malning puts sockel Fasader Gatufasader Planerad 70 000 kr
Malning racken aldre balkonger Fasader Gardsfasader Planerad 70 000 kr
Malning ramar &ldre balkonger Fasader Gardsfasader Planerad 56 000 kr

336 000 kr

* Totala kostnader avrundas till nArmaste tusental.

Detta ar en exporterad version av en underhallsplan i webbapplikationen Planima. Sida 9/25
L&s mer p4 www.planima.se
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2028

Atgard Kategori Lage Intervall Status Total kostnad*
Byte franluftsflaktar kéllare Installationer ~ Ventilation Planerad 65 000 kr
Byte pumpar pumpgropar Installationer ~ Vatten & avlopp Planerad 46 000 kr
Byte rokgasflaktar Installationer  Ventilation Planerad 129 000 kr
Byte takflaktar Installationer ~ Ventilation Planerad 431 000 kr
Kontroll sprinklerhuvud Installationer ~ Sprinkleranlaggning Planerad 359 000 kr

1 031 000 kr

* Totala kostnader avrundas till nArmaste tusental.

2029

Atgard Kategori Lage Intervall Status Total kostnad*
Byte styrventil Installationer ~ Varme Planerad 6 000 kr
undercentral
Energideklaration Installationer ~ Varme Planerad 35 000 kr
generellt
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) Installationer ~ Ventilation Planerad 58 000 kr
bostader
Olining trall terrasser Tak Generellt Planerad 20 000 kr
Olning handledare terrasser Tak Generellt Planerad 6 000 kr
126 000 kr

* Totala kostnader avrundas till nArmaste tusental.

Detta ar en exporterad version av en underhallsplan i webbapplikationen Planima. Sida 10/ 25
L&s mer p4 www.planima.se
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Atgard Kategori Lage Intervall Status Total kostnad*
Dammbindning golv gangar Invandigt Kéllare Planerad 79 000 kr
Oversyn tegelfogar Fasader Gatufasader Planerad 105 000 kr
Oversyn tegelfogar Fasader Gardsfasader Planerad 105 000 kr
289 000 kr

* Totala kostnader avrundas till nArmaste tusental.

Atgard Kategori Lage Intervall Status Total kostnad*
Besiktning taksékerhet Tak Generellt Planerad 12 000 kr
12 000 kr

* Totala kostnader avrundas till narmaste tusental.

Atgard Kategori Lage Intervall Status Total kostnad*
Byte expansionskarl med automatik Installationer ~ Varme Planerad 50 000 kr
undercentral
Oljning trall terrasser Tak Generellt Planerad 21 000 kr
Olning handledare terrasser Tak Generellt Planerad 7000 kr
78 000 kr

* Totala kostnader avrundas till narmaste tusental.

Detta ar en exporterad version av en underhallsplan i webbapplikationen Planima. Sida 11/25
L&s mer p4 www.planima.se
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2033

Atgard Kategori Lage Intervall Status Total kostnad*
Byte belysning kéllare Installationer  El Planerad 161 000 kr
Byte belysning terrasser Installationer ~ El Planerad 65 000 kr
Byte belysning trapphus Installationer ~ El Planerad 288 000 kr
Byte belysning vindsvaning Installationer  El Planerad 119 000 kr
Byte entrébelysning Installationer  El Planerad 29 000 kr
Byte hangrénnor mot gard Tak Generellt Planerad 86 000 kr
Byte hissmaskin Installationer ~ Hiss Planerad 647 000 kr
Byte korginredning Installationer ~ Hiss Planerad 151 000 kr
Byte plastmatta vindsvaning Invandigt Trapphus (8 st) Planerad 72 000 kr
Byte pump Installationer ~ Sprinkleranlaggning Planerad 72000 kr
Byte stupror Fasader Gatufasader Planerad 147 000 kr
Byte stupror Fasader Gardsfasader Planerad 92 000 kr
Byte styrskap Installationer ~ Hiss Planerad 518 000 kr
Byte takfonster Tak Generellt Planerad 1509 000 kr
Byte tryckknappar vaningsplan Installationer ~ Hiss Planerad 43 000 kr
Byte tryckknappsats i hisskorg Installationer ~ Hiss Planerad 43 000 kr
4 040 000 kr
* Totala kostnader avrundas till nArmaste tusental.
Detta ar en exporterad version av en underhallsplan i webbapplikationen Planima. Sida 12 /25

L&s mer p4 www.planima.se
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2035

Atgard Kategori Lage Intervall Status Total kostnad*
Byte plastmatta Installationer ~ Hiss Planerad 23 000 kr
Dammbindning golv gangar Invandigt Kallare Planerad 87 000 kr
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) Installationer  Ventilation Planerad 66 000 kr
bostader
Oljning trall terrasser Tak Generellt Planerad 23000 kr
Olning handledare terrasser Tak Generellt Planerad 7000 kr
Rensning ventilationskanaler Installationer ~ Ventilation Planerad 274 000 kr
Uppgradering styrning Installationer ~ Varme Planerad 29 000 kr
undercentral
508 000 kr

* Totala kostnader avrundas till nArmaste tusental.

2036

Atgard Kategori Lage Intervall Status Total kostnad*

Besiktning taksakerhet Tak Generellt Planerad 13 000 kr

Byte pump varmecirkulation Installationer ~ Varme Planerad 48 000 kr
undercentral

Byte pump VVC Installationer ~ Varme Planerad 29 000 kr
undercentral

Malning fonsterbleck Fasader Gatufasader Planerad 41 000 kr

Malning fonsterbleck Fasader Gardsfasader Planerad 37000 kr

Malning platbleck pa fasad Fasader Gatufasader Planerad 179 000 kr

347 000 kr

* Totala kostnader avrundas till narmaste tusental.

Detta ar en exporterad version av en underhallsplan i webbapplikationen Planima. Sida 13/25
L&s mer p4 www.planima.se
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2037

Atgard Kategori Lage Intervall Status Total kostnad*

Byte termostatventiler radiatorer Installationer ~ Véarme Planerad 481 000 kr
generellt

Injustering varme Installationer ~ Varme Planerad 190 000 kr
generellt

Malning gardsdorrar Fasader Gardsfasader Planerad 26 000 kr

Malning portar till gard Fasader Gatufasader Planerad 17 000 kr

Malning puts omfattningar entréer Fasader Gatufasader Planerad 128 000 kr

Malning puts sockel Fasader Gatufasader Planerad 85 000 kr

Malning racken &ldre balkonger Fasader Gardsfasader Planerad 85 000 kr

Malning ramar &ldre balkonger Fasader Gardsfasader Planerad 68 000 kr

1081 000 kr

* Totala kostnader avrundas till nArmaste tusental.

2038

Atgard Kategori Lage Intervall Status Total kostnad*
Oljning trall terrasser Tak Generellt Planerad 24 000 kr
Olning handledare terrasser Tak Generellt Planerad 7000 kr

31 000 kr

* Totala kostnader avrundas till nArmaste tusental.

2039

Atgard Kategori Lage Intervall Status Total kostnad*
Energideklaration Installationer ~ Varme Planerad 43 000 kr
generellt
43 000 kr

* Totala kostnader avrundas till nArmaste tusental.

Detta ar en exporterad version av en underhallsplan i webbapplikationen Planima. Sida 14 /25

L&s mer p4 www.planima.se
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2040

Atgard Kategori Lage Intervall Status Total kostnad*
Byte styrventil Installationer ~ Varme Planerad 9 000 kr
undercentral
Dammbindning golv gangar Invandigt Kallare Planerad 96 000 kr
Malning tak, samt vaggar med Invéandigt Trapphus (8 Planerad 359 000 kr
dekormalning entréhallar st)
Malning trapphus Invandigt Trapphus (8 Planerad 2019000 kr
st)
Malning vaggar och tak vindsvaning Invandigt Trapphus (8 Planerad 107 000 kr
st)
Oversyn tegelfogar Fasader Gardsfasader Planerad 128 000 kr
Oversyn tegelfogar Fasader Gatufasader Planerad 128 000 kr
2845000 kr

* Totala kostnader avrundas till nArmaste tusental.

2041

Atgard Kategori Lage Intervall Status Total kostnad*
Besiktning taksékerhet Tak Generellt Planerad 14 000 kr
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) Installationer Ventilation Planerad 74 000 kr
bostader
Oljning trall terrasser Tak Generellt Planerad 25 000 kr
Olning handledare terrasser Tak Generellt Planerad 8000 kr

121 000 kr

* Totala kostnader avrundas till ndrmaste tusental.

Detta ar en exporterad version av en underhallsplan i webbapplikationen Planima. Sida 15/25
L&s mer p4 www.planima.se
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2043

Atgard Kategori Lage Intervall Status
Byte portkodlas gardsfasad Installationer Tele Planerad
Byte porttelefoner Installationer Tele Planerad
Byte taksakerhet Tak Generellt Planerad
Malning bandtéckt plat med Noxyde Tak Generellt Planerad

* Totala kostnader avrundas till ndrmaste tusental.

Total kostnad*
4000 kr

342 000 kr

719 000 kr

3065 000 kr

4 130 000 kr

2044

Atgard Kategori Lage Intervall Status

Byte styrventil Installationer ~ Varme Planerad
undercentral

Oljning trall terrasser Tak Generellt Planerad

Olning handledare terrasser Tak Generellt Planerad

* Totala kostnader avrundas till ndrmaste tusental.

Total kostnad*

9 000 kr

27 000 kr

8 000 kr

44 000 kr

2045

Atgard Kategori Lage Intervall Status

Dammbindning golv gangar Invandigt Kéllare Planerad

Relining avloppsror Installationer ~ Vatten & Planerad
avlopp

* Totala kostnader avrundas till nArmaste tusental.

Detta ar en exporterad version av en underhallsplan i webbapplikationen Planima.
L&s mer p4 www.planima.se

Total kostnad*
106 000 kr

4198 000 kr

4 304 000 kr

Sida 16 /25
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Atgarder per kategori

Denna vy visar alla atgarder uppdelat pa fastighetens olika kategorier och lagen.

Detta ar en exporterad version av en underhallsplan i webbapplikationen Planima. Sida 17 /25
Las mer pa www.planima.se
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Namn Nasta ar Intervall Foreg. ar Méangd Enhet Styckpris
Gaérdsfasader

Byte fénster sma 2017 50 48 st 6 000 kr
Byte fonster stora 2017 50 53 st 16 000 kr
Byte stuproér 2033 30 128 m1 500 kr
Malning balkongplattor 2026 20 45 st 3000 kr
Malning fénsterbleck 2036 10 102 m1 250 kr
Malning gardsddrrar 2017 10 8 st 1500 kr
Malning racken aldre balkonger 2017 10 16 st 2500 kr
Malning ramar aldre balkonger 2017 10 16 st 2000 kr
Oversyn tegelfogar 2020 10 1 omg 60 000 kr
Gatufasader

Byte entrédorrar 2026 40 8 st 18 000 kr
Byte fonster 2017 50 142 st 16 000 kr
Byte stuproér 2033 30 204 m1 500 kr
Lagning puts sockel 2017 1 omg 45 000 kr
Lagning sprickor 2017 1 omg 20 000 kr
Malning entréddrrar 2017 8 st 2000 kr
Malning fénsterbleck 2036 10 114 m1 250 kr
Malning platbleck pa fasad 2026 10 340 m1 300 kr
Malning portar till gard 2017 10 2 st 4000 kr
Malning puts omfattningar entréer 2017 10 10 st 6 000 kr
Malning puts sockel 2017 10 200 m2 200 kr
Oversyn tegelfogar 2020 10 1 omg 60 000 kr
Tétning entrédorrar 2017 8 st 1500 kr

* Totala kostnader avrundas till nArmaste tusental.

Detta ar en exporterad version av en underhallsplan i webbapplikationen Planima.
L&s mer p4 www.planima.se

Total kostnad*

414 000 kr

1219 000 kr

92 000 kr

194 000 kr

37 000 kr

17 000 kr

58 000 kr

46 000 kr

86 000 kr

207 000 kr

3 266 000 kr

147 000 kr

65 000 kr

29 000 kr

23 000 kr

41 000 kr

147 000 kr

12 000 kr

86 000 kr

58 000 kr

86 000 kr

17 000 kr

Sida 18 /25
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Installationer

Namn Nasta ar Intervall Foreg. ar Mangd Enhet  Styckpris  Total kostnad*

El

Byte belysning kéllare 2033 30 40 st 2800 kr 161 000 kr

Byte belysning terrasser 2033 30 18 st 2 500 kr 65 000 kr

Byte belysning trapphus 2033 30 80 st 2500 kr 288 000 kr

Byte belysning vindsvaning 2033 30 33 st 2500 kr 119 000 kr

Byte entrébelysning 2033 30 8 st 2500 kr 29 000 kr

Byte fasadbelysning 2018 30 7 st 2 500 kr 25 000 kr

Byte gammal belysning kallare 2018 30 8 st 2 800 kr 32 000 kr

Byte klotbelysning kallare 2018 30 56 st 1 500 kr 121 000 kr

Hiss

Byte hissmaskin 2033 30 3 st 150 000 647 000 kr
kr

Byte korginredning 2033 30 3 st 35 000 kr 151 000 kr

Byte plastmatta 2020 15 8 st 4000 kr 17 000 kr

Byte styrskap 2033 30 3 st 120 000 518 000 kr
kr

Byte tryckknappar vaningsplan 2033 30 15 st 2 000 kr 43 000 kr

Byte tryckknappsats i hisskorg 2033 30 3 st 10 000 kr 43 000 kr

Sprinkleranldggning

Byte pump 2033 30 1 st 50 000 kr 72 000 kr

Kontroll sprinklerhuvud 2028 25 1 omg 250 000 359 000 kr
kr

Tele

Byte portkodlas gardsfasad 2023 20 1 st 2000 kr 3 000 kr

Byte porttelefoner 2023 20 8 st 20 000 kr 230 000 kr

Védrme generellt

Byte termostatventiler radiatorer 2017 20 450 st 500 kr 323 000 kr

Energideklaration 2019 10 1 st 20 000 kr 29 000 kr

Injustering varme 2017 20 89 Igh 1000 kr 128 000 kr

Detta ar en exporterad version av en underhallsplan i webbapplikationen Planima. Sida 19/ 25

L&s mer p4 www.planima.se
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Védrme undercentral
Byte expansionskarl med automatik 2032 30 1 st 35 000 kr 50 000 kr
Byte pump varmecirkulation 2021 15 1 st 25000 kr 36 000 kr
Byte pump VVC 2021 15 1 st 15 000 kr 22 000 kr
Byte styrventil 2025 15 1 st 4 500 kr 6 000 kr
Byte styrventil 2029 15 2014 1 st 4 500 kr 6 000 kr
Uppgradering styrning 2035 20 2015 1 st 20 000 kr 29 000 kr
Vatten & aviopp
Byte pumpar pumpgropar 2028 25 4 st 8 000 kr 46 000 kr
Relining avioppsror 2020 25 89 lgh 20 000 kr 2 559 000 kr
Ventilation
Byte franluftsflaktar kallare 2028 25 3 st 15 000 kr 65 000 kr
Byte rokgasflaktar 2028 25 6 st 15 000 kr 129 000 kr
Byte takflaktar 2028 25 60 st 5000 kr 431 000 kr
Installation tryckstyrda franluftsfléaktar pa 2017 16 st 5000 kr 115 000 kr
skorstenar
Kartlaggning ventilationssystem 2017 89 lgh 1 500 kr 192 000 kr
Montering torforsspjall koksflaktar 2017 14 st 2 000 kr 40 000 kr
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) 2017 6 1 st 32 000 kr 46 000 kr
bostader
Rensning ventilationskanaler 2017 18 89 Igh 1500 kr 192 000 kr
Rivning Pax fléktar i badrum och 2017 8 st 1 500 kr 17 000 kr
montering franluftsdon

* Totala kostnader avrundas till nérmaste tusental.
Detta ar en exporterad version av en underhallsplan i webbapplikationen Planima. Sida 20/ 25
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Namn Nasta ar
Kéllare

Dammbindning golv gangar 2020
Lagning tegel vaggar gangar 2017
Trapphus (8 st)

Byte plastmatta vindsvéaning 2033
Komplettering fogar stengolv viloplan 2018
Malning tak, samt véggar med 2020

dekormalning entréhallar

Malning trapphus 2020
Malning vaggar och tak vindsvaning 2020
Omlaggning stenplattor vaningsplan 2018

* Totala kostnader avrundas till nArmaste tusental.

Intervall

30

20

20

20

Foreg. ar Méangd

450

125

145

210

35

125

370

Enhet

m2

m2

m2
m2

m2

plan
m2

m2

Styckpris

100 kr

130 000
kr

400 kr

250 kr

800 kr

27 000 kr

400 kr

1000 kr

Total kostnad*

65 000 kr

187 000 kr

72 000 kr

52 000 kr

242 000 kr

1358 000 kr

72 000 kr

532 000 kr

Namn Nésta ar
Ospecificerat ldge
Dréanering med Isodrénsystemet runt hela 2016

fastigheten

* Totala kostnader avrundas till nArmaste tusental.

Detta ar en exporterad version av en underhallsplan i webbapplikationen Planima.

Intervall

Foreg. ar Méangd

295

L&s mer p4 www.planima.se

Enhet

m

Styckpris

9 000 kr

Total kostnad*

3817 000 kr

Sida 21 /25
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Tak

Namn Nésta ar
Generellt

Besiktning taksékerhet 2016
Byte hangrannor mot gard 2033
Byte takfonster 2033
Byte taksékerhet 2043
Forbattring taktillganglighet 2016
Malning bandtéckt plat med Noxyde 2023
Oljning trall terrasser 2017
Olning handledare terrasser 2017

* Totala kostnader avrundas till narmaste tusental.

Intervall Foreg. ar

30
30

40

20

Méangd

120

105

2050

55

68

Enhet

st

m1

st

st

st

m2

mi1

UNDERHALLSPLAN
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Styckpris

6 000 kr
500 kr

10 000 kr
500 000 kr
20 000 kr
700 kr
200 kr

50 kr

Detta ar en exporterad version av en underhallsplan i webbapplikationen Planima.

L&s mer p4 www.planima.se

Total kostnad*

9 000 kr

86 000 kr

1509 000 kr

719 000 kr

29 000 kr

2 063 000 kr

16 000 kr

5000 kr

Sida 22 / 25
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Ek ISk Anal
Har presenteras anvandbara analyser och nyckeltal.
Detta ar en exporterad version av en underhallsplan i webbapplikationen Planima. Sida 23 /25

Las mer pa www.planima.se
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Underhallskostnad per ar
1272912 kr

Underhallskostnad BOA per ar
164kr / m2

Underhallskostnad LOA per ar
4420kr / m2

Underhallskostnad baserat pa status

Eftersatt : 28.8 % \

Planerad : 71.2 %

[ Planerad M Eftersatt

Highcharts.com

Underhallskostnad baserat pa kategorier

Tak : 20.5 % \

/ Installationer : 34.9 %

Invindigt: 14.4% —
Mark : 10.0 %

Fasader : 20.3 %

I Installationer [l Mark Ml Fasader [ Invandigt [l Tak

Highcharts.com

Detta ar en exporterad version av en underhallsplan i webbapplikationen Planima. Sida 24 / 25
L&s mer p4 www.planima.se
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Avsattningsanalys

5 000 000 kr
kr
-5 000 000 kr

-10 000 000 kr

Fondsaldo

-15 000 000 kr

-20 000 000 kr

-25 000 000 kr
2016 2018 2020 2022 2024 2026 2028 2030 2032 2034 2036 2038 2040 2042 2044

Fondsaldo vid rekommenderad avséattning  -¢- Fondsaldo vid nuvarande avsattning

Nuvarande avsattning per m2 (BOA)
56 kr / m2

Rekommenderad avsattning per m2 (BOA)
109 kr / m2

Rekommenderad arlig avsattning till fond fér underhall
850 000 kr

Nuvarande arlig avsattning till fond fér underhall
432 519 kr

Saldo i fond fér underhall vid utgangen av senaste rakenskapsar
3115777 kr

Detta ar en exporterad version av en underhallsplan i webbapplikationen Planima. Sida 25/ 25
Las mer pa www.planima.se
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Vi tanker ldngre an vad ndsan racker. Till och med pd hus och
personer som inte finns annu. Det har ar inget vi skriver for att vara
markvardiga. Det ar en nodvandighet. Vi maste borja tdnka lang-
siktigt. Tanka hallbarhet.

Det spelar ingen roll om du dger en etta i en bostadsrattsférening
eller ett helt fastighetsbestand, ldngsiktighet &r nyckeln till en lyckad
investering. Det ar har Sustend kommer in i skarmen. Vi ar bygg-
konsulter som ar experter pa att bygga, varda och utveckla
fastigheter. Detta arbete har vi forpackat i tre huvudpaket och ett
brett utbud av kompletterande tjanster.

Stockholm Goteborg

Drivhjulsvagen 30 A Gamlestadsvagen 2
126 30 Hagersten 415 02 Goéteborg
08-12058388 031-3380652
info@sustend.se info@sustend.se

www.sustend.se
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