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Fasader, fénster, balkonger

Husen har putsade fasader. Utférandear ar okant. Den tekniska livslangden brukar anges till ca 40 ar. Vid besoket kunde
det konstateras rikligt med sprickor i putsen. Vid knackning konstaterades stora omraden med "bomputs", dvs att putsen
har slappt fran husets stomme. Detta kan leda till att stora sjok lossnar och faller ned. Fasaden runt balkongerna
renoverades i samband med balkongerna 2012. Vid skarven mellan lagningarna och den gamla putsen ser man pa sina
stallen att den nya putsen har armerats med ett nat. Detta gor att putsen far battre faste i stommen och man undviker pa
sa satt bomputs. Det rekommenderas att man omgaende planerar for en fasadrenovering. Atgérden i planen asyftar en
total nedknackning av befintlig puts med undantag for de renoverade ytorna kring balkonger. Da det kravs en byggstallning
for fasadarbeten rekommenderas det vidare att samordna detta med malning/renovering av takfoten samt omlaggning av
de delar av taken som &r tackta med plat (bursprak och fotrannor). Vid fasadrenovering kan man passa pa att
tillaggsisolera fasaderna da behovet verkar finnas enligt foreningen. Detta far dock betraktas som en investering och inte
planerat underhall och ar darfér inte upptaget inom planen.

Fonster ar kopplade bagar med innerbage av tré och ytterbage av aluminium. Ytterbagarna byttes 2002 da aven karmar
kladdes in i aluminium. Innerbagarna forseddes med en isolerruta. Da aluminium i regel saknar malningsbehov ar det

inte mycket underhall pa fonstren. Daremot finns det dnskemal och synpunkter inom féreningen pa innerbagarna. De
synade fonstren har innerbagar som &ar i sdmre skick. Om man ska byta fonsterkarmar ar det oundvikligt att fasadputsen
kring karmarna blir skadad. Detta kan man komma runt med sa kallade insticks-moduler. Detta innebar att man monterar
en ny fonsterkarm innanfér den gamla. Nackdelen med denna I6sning ar att glasytan blir mindre och att det latt ser
klumpigt ut med tjockare karmar. | samband med fasadrenovering &r det ett gyllene tillfélle att samtidigt byta fénster om
man har behov av det. Da innebar det inget merjobb med lagningar av puts och man har stalliningar uppe vilket underlattar
fonsterbyte valdigt. Detta sammantaget gor att ett fonsterbyte laggs in i planen nasta ar.

Balkongerna har gjutna betongplattor och skarmracken i aluminium. 2012 renoverades balkongerna och ingen ytterligare
underhallsatgard ar planerad inom planen.

Entréer, trapphus och hissar

Entrépartierna bestar av enkeldorrar i ek med sido- och dverljus. Da portarna ligger indragna i huslivet ar de relativt
skyddade fran vader och vind. Portarna ar dock enligt uppgift otdta och skeva och gar ofta inte igen ordentligt vid
sténgning. En stérre renovering pa verkstad rekommenderas darfor. Atgarden avser riktning av ramen, trébyte dar det &r
noédvandigt, byte av gangjarn, laskistor och andra mekaniska delar for att fa portarna att 6ppna och stdnga som de ska.
Darefter ligger aterkommande slipning och lack i planen med ett intervall pa ca 10 ar. Kallardorren i hus 16 har utvandigt
foder som bor bytas. Den andra saknar foder. Annars ar aven dessa dorrar relativt skyddade och bér inte ha nagot
omfattande underhallsbehov férutom regelbunden slipning/lack. Det finns tva ytterligare ytterdorrar till lokaler. Den i hus nr
16 har flagad lack och ser inte rolig ut. Byte till en staldérr rekommenderas i samband med fasadarbeten. Den andra
lokalddrren ar betsad och i battre skick. Underhall planeras samtidigt som 6vriga portar/ytterdorrar.

Trapphusen har marmorgolv och malade vaggar samt tak. Det saknas information om nar den trapphusen senast
malades, men skicket &r sadant att en ny malningsomgang planeras inom 2-3 ar. Golven har inget direkt planerat
underhall férutom I6pande polering och stadning.

De bada hissarna renoverades 2002 med nya maskiner och styrning. Hisskorgarna ar enligt bedémning original med
sinuspanel pa vaggar och en grov plastmatta. Panelen ar sliten och behdver slipas samt lackas. Det saknas aven nagra
panelribbor i den ena hissen. Renovering av detta ligger i planen.
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Védrmeanlaggning

Husen varms med vattenburen fjarrvarme. Undercentralen ar fran 2002 och har en beréknad teknisk livslangd pa ca 25
ar.

Radiatorer och varmeledningar har en beraknad teknisk livslangd pa ca 80 ar, men detta kan variera stort. Med tanke pa
att husens installationer &r ca 75 ar rekommenderas det att gora en forstudie for att faststélla kvarvarande livslangd pa
dessa. | planen ligger forstudien om ca 4 ar och en atgard ytterligare 4 ar efter det. Tidpunkten for atgarden kan behdva
revideras efter utford forstudie.

Termostater byttes i samband med installation av den nya undercentralen 2002. Det rekommenderas att halla samma
intervall pa byte aven fortsattningsvis da smuts och avlagringar fran systemet tenderar att satta igen radiatorventiler och
termostater vilket gor att det blir svart att injustera systemet.

Vatten/avloppssystem

Vatten- och avloppsledningar har en teknisk livslangd pa ca 50 ar. Enligt féreningens information byttes dessa 2003, vilket
gor att nasta stambyte hamnar strax utanfér planens tidsperiod. | kommande uppdateringar av planen kommer stambytet
att hamna inom perioden, vilket paverkar den genomsnittliga kostnaden for underhallet 6ver tid da ett stambyte &r den
enskilt mest kostsamma underhallsatgarden i en bostadsfastighet.

Den horisontella samlingsledningen i lokalen pa Hagavagen 14 byttes 2017.

Man boér regelbundet spola avloppsledningar for att undvika stopp som kan leda till lackage och vattenskador. Detta
gjordes senast 2020 och i planen foreslas ett intervall pa ca 5-7 ar for aterkommande spolningar.

Ventilation

Bostéderna ventileras med mekanisk franluftsventilation. Franluftsflaktar byttes 2019 da aven nya tilluftsventiler
monterades i fonster. Byte av flaktar, rengéring av kanaler samt OVK ligger i planen enligt rekommenderat intervall.

2020 installerades aven ny ventilation i lokalen pa Hagavagen 14. Systemet har mekanisk till- och franluft och OVK ar
godkand.

El, elkraftsystem

Inkommande elservis samt centraler ar enligt bedémning fran husets byggar. Stigarledningarna ser dock ut att vara
utbytta da det har bilats i taket och gjutits igen. Artal for detta saknas bade i féreningens information samt i den gamla
underhallsplanen. | planen laggs en post for utbyte av elcentraler i nartid och en for stigarledningar langre fram i tiden. Det
konstaterades att aven tradningen i kallare ar fran byggaret, vilket potentiellt kan utgéra en brandrisk da dessa ledningar
ar isolerade med tyg (se bild Iangre ned i utlatandet). Genomgang av elinstallationer i allménna utrymmen ligger darfor
som en samlad post i planen.

Efter byte av stuproér rekommenderas det att installera varmekabel i stuprdren for att undvika isbildning. Det finns tecken
idag pa att is har sprangt upp falsen pa stuproren, vilket leder till att regnvatten stanker utanfor.
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Tak, takdetaljer och vind

Husen har sadeltak med tackning av betongpannor pa papp och l1akt. Enligt foreningen ar utférandet fran 2001. Teknisk
livslangd pa utférandet &r ca 40 ar. Burspraken ar tackta med falsad plat. Aven fotrannor &r av plat. Dessa har rikligt med
flagad farg, vilket papekades redan 2014 nar féreningens forra underhallsplan upprattades. Uppgift saknas om nar
utférandet ar ifran, men slutsatsen ar att man troligtvis inte gjorde nagot at platar vid takomlaggningen 2001. Detta i
kombination med fuktindikationer i takfoten gor att en omlaggning av platdelar rekommenderas tillsammans med

malning av takfot och utbyte av rétskadat virke. Da dessa arbeten kraver en byggstallning och denna utgér en betydande
kostnad rekommenderas det vidare att samordna atgarderna med fasadrenovering som aven det &r en prioriterad atgard.

Takavvattningen sker med fotrdnnor och stuprér. Det noterades att stuproret pa det nordvastra hérnet av nr. 16 har en fals
som gatt upp. Bakom stuproret ar fasaden missfargad och har spruckit upp. Oklart om det har nagot samband men det ar
troligt. Vidare konstaterades det isbildning i I6vsilar. Troligtvis ar isbildning dven anledningen till att falsen har gatt upp.
Det rekommenderas att installera varmekabel i réren for att férhindra detta i framtiden. Byte av samtliga stupror ligger i
planen tillsammans med fasadrenovering da de ska demonteras.

Vindar ar oinredda och har lagenhetsférrad med honsnéat. Dessa fyller sin funktion, men om man vill minska brandrisk
och 6ka inbrottssakerheten kan man uppgradera till stalnatsburar typ Throax. Detta ar dock ingen nédvandighet och ar
darfor inte med i planen.

Myndighetsatgérder

Energideklaration: Vart 10:e ar. Gallande energideklaration upprattades 2019 med prestanda 151-161 kWh/kvm och ar,
vilket ger energiklass E respektive F.

OVK (obligatorisk ventilationskontroll): Vart 6:e ar. Senaste kontrollen utférdes 2020.

Hissbesiktning: arligen

Allménna utrymmen

Tvattstugan har klinkergolv och halvkaklade vaggar. Malning av vaggarnas 6vre del samt tak ligger i planen liksom byte av
maskiner. Kallarutrymmena har till storsta del omalade betonggolv och malade vaggar. | passagen innanfor

cykelrummen ligger det ett linoleumgolv som har passerat bast-fére datum. | planen ligger en samlad post for
uppfraschning av kallarutrymmen. Den avser malning av tidigare malade ytskikt samt utbyte/bortrivning av
linoleummattan. Lagenhetsforraden ar av tra och i ratt sa daligt skick. Utbyte av dessa till moderna gallerburar av
Throax-typ skulle 6ka sékerheten, minska brandrisk samt héja trivseln for de boende.

Takterrasser

Takterrassen pa Hagavagen 14 renoverades 2014 efter en vattenskada. Nytt tatskikt och ytskikt av klinker lades. 2017 var
det samma sak med terrassen i det andra huset. Bada terrasserna har putsskador som ingar i fasadrenoveringen i
planen. En trolig orsak till skadorna ar brister i takets plattackning runt terrasserna, vilket aven det ligger som en atgard i
planen i ar. Virket i takfoten bor bytas i samband med platen.
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Slutkommentar

Enligt tabell Arssammanstalining underhallsplan framgar det att féreningen under periodens 30 ar har kostnader pa ca
560 000 kr inklusive moms i snitt/ar, vilket ger en kostnad pa ca 220 kr/m2 och ar inklusive moms. Siffrorna anger den
beddémda kostnaden for fastighetens underhall utslaget 6ver hela perioden, och visar den avsattningsniva som kravs for
att tacka det beskrivna underhallet.

Hur féreningen utifran individuella forutsattningar valjer att folja underhallsplanen eller finansiera atgarderna, ar en fraga
for teknisk och ekonomisk férvaltning. Det ar inte ndédvandigt att féreningen vid varje tillfélle skall klara att finansiera
underhallet med enbart egna medel. Olika system och kombinationer mellan lan och avsatta medel ar tankbara. Strategin
betraffande finansiering av underhall gors i samrad med ekonomisk férvaltare och utifran parametrar som bl.a.
lanemodjligheter, rantelage, avskrivningar m.m.

Den arliga avsattningen maste varje ar index-uppraknas for att reparationsdagens kostnadslage skall nas. For
narvarande rekommenderas byggprisindex/faktorprisindex eller ett genomsnitt av detta. Idag ar dessa ca 2-3 %. Det ar
ocksa vasentligt att underhallsplanen anvands aktivt, d.v.s. att den revideras och genomgas arligen, da forutsattningar
andras Over tiden.

SBC
Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Jonas Nyman, januari -22
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T5.1 Elkraftsystem Antal a-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)

© 63El El, fastighetscentraler, byte 2 st 45 000 kr 90 000 kr

Avser samtliga aldre gruppcentraler i elrum.

O  63El El, omtradning i allménna utrymmen 1 omgang 60 000 kr 60 000 kr

Avser omtradning i befintliga ror, ej utanpaliggande installationer. Omfattning ar uppskattad.

Budgeterad kostnad for ar 2022 150 000kr
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T5.1 Elkraftsystem Antal a-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)

© 63El El, varmekabel i stupror 66 meter 500 kr 33 000 kr

Installeras efter byte av stuprdr for att férhindra isbildning.

T2.1 Yttertak Antal a-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)

© 26 Tak, utvindigt Takplat, omlaggning 80 kvm 3 500 kr 280 000 kr

Avser fotplatar och bursprak. Se mer info i utldtandet.

© 27 Enheter pa tak Takfot, malning/renovering 146 lpm 500 kr 73 000 kr

Inklusive en viss del tralagningar.

T2.12 Takavvattning Antal a-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)

o 22 Stupror, byte 66 meter 800 kr 52 800 kr
Fasadkomplettering

Byts i samband med fasadrenovering.

T2.2 Fasader Antal a-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)
© 21 Fasader, Byggstallning, hyra 1800 kvm 400 kr 720 000 kr
utvandigt

Till fasadarbeten samt takfot och platarbeten pa tak.
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T2.2 Fasader Antal a-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)
© 21 Fasader, Fasad, omputsning 1800 kvm 1 300 kr 2 340 000 kr
utvandigt

Avser bada husen.

T2.23 Fénster, fonsterdérrar Antal a-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)
© 24 Fénster, Fonster, byte 159 st 15 000 kr 2 385 000 kr
utvandigt

| samband med fasadrenovering.

T2.24 Entré, portar Antal a-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)

Utskriftsdatum: 2022-02-09
Brf Faran 1 Sida 7/13



ssSOC

Hela fastigheten 2023

T2.24 Entré, portar Antal a-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)
© 25 Dérrar/Portar, Entrédorr exteriort forrad, byte 1st 8 000 kr 8 000 kr
Utvandigt

Avser hyresforrad i hus 16 med entré fran gatan. Befintlig dorr bytes till staldérr i samband med fasad/fénsterarbeten.

Budgeterad kostnad for ar 2023 5 891 800kr

]
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T3.25 Antal a-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)
© 30 Invandigt Kéllare, renovering ytskikt 300 kvm 500 kr 150 000 kr
sammansatt

Avser en samlad uppfréschning av ytskikt i kéllare.

Budgeterad kostnad for ar 2024 150 000kr
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T3.212 Antal a-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)
© 30 Invandigt Trapphus, malning 10 plan 30 000 kr 300 000 kr
sammansatt

Oként nar senaste malningen utférdes.

T2.24 Entré, portar Antal a-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)
O 25 Dérrar/Portar, Entrédorr lokal, slipning/bets/lack 1 st 4 000 kr 4 000 kr
Utvandigt

Avser lokal i hus 14.

© 25 Dérrar/Portar, Entrépartier, renovering 2 st 25 000 kr 50 000 kr
Utvéndigt

Avser riktning av ram, trébyte och byte av laskistor, gangjarn mm. Portarna hangs av och tas till verkstad.

T7.21 Linhiss Antal a-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)

© 71 Hissar Hiss, renovering av hisskorgar 2 st 20 000 kr 40 000 kr

Avser byte av skadad panel, slipning och lack samt byte av golv.
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Budgeterad kostnad fér ar 2025 394 000kr
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T2.24 Entré, portar Antal a-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)
© 25 Dérrar/Portar, Kéllarddrrar, renovering 2 st 3000 kr 6000 kr
Utvandigt

Kallardorren i hus 16 har utvandigt foder som bér bytas. Den andra saknar foder.

T4.3 Antal a-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)
© 52 Vatten och avlopp Avloppsstammar, spolning 47 Igh 1 000 kr 47 000 kr
Spolades senast 2020.

T4.7 Antal a-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)
© 57 Ventilation Ventilation, rensning kanaler 2543 kvm 15 kr 38 145 kr

© 57 Ventilation Ventilation, OVK 2543 kvm 12 kr 30 516 kr

Senaste OVK:n ar fran 2019.

Budgeterad kostnad for ar 2026 121 661kr
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T4.6 Antal a-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)

© 56 Varme Varme, undercentral, byte 1 st 250 000 kr 250 000 kr

Befintlig uc ar fran 2002.

© 56 Varme Termostatventiler, byte 40Igh 4000 kr 160 000 kr
Budgeterad kostnad fér ar 2027 410 000kr
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