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1. Objekt

Brf Vastgotagatan
Organisationsnummer; 769606-0693
Fastighetsbeteckning; Heden 21:1

Postadress:

Vastgotagatan 9

Foreningen bestar av totalt 82 bostadslagenheter samt 4 hyreslagenheter och 3 kommersiella lokaler.

Tomtyta: 3682 m’
Bostadsyta: 7835 m’
Lokalyta: 213 m’
Total debiterbar yta: 8048 m’
Historik

Byggnadsar 1888.

2000 registrerades Vastgotagatan till bostadsrattsférening.

Forsta registrerade bygglovshandlingar for fastigheterna finns pa Stadsbyggnadskontoret med registreringsar
1888.

Huvuddelen av byggnaden, som bestar av tre hus, uppférdes som bostader at Statens Jarnvagar, SJ.

2. Uppdragets omfattning

SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB, har fatt i uppdrag att foér foreningens fastighet uppratta en
underhallsplan for byggnadernas:

-yttre delar bl a omfattande yttertak, fasader inkl. fénster, markplanering m.m. samt

fastigheternas  allmanna  utrymmen  sdsom  vindar, trapphus, gemensamma tvattstugor, ev
gemensamhetslokaler, kallarutrymmen mm.

Dessutom beddms ventilations-, rér- och elanlaggningarna.

Aktuell underhélisperiod &r de kommande 10 &ren. Atgérder darefter &r dock medtagna i savél atgardsplanen
som i den ekonomiska sammanstallningen, fér en tid av 30 ar framat.

Observera att endast underhallsadtgarder som erfordras for att behdlla byggnadernas standard och
bestandighet har noterats. Energisparatgarder, standardhéjande atgarder m.m. har ej tagits med i

sammanstallningen, om inte sarskilt anges.



Vem har nytta av underhallsplanen?

- Styrelsen Arbetsredskap for den langsiktiga underhallsplaneringen
- Forvaltaren Kom-ihag-lista och prioriteringsredskap

- Ekonomen Analysmaterial for finansieringsstrategi

- Revisorn Avstdamningsmaterial vid kontroll av féreningens status

- Kredlitgivaren Underlag vid kreditbedémning

- Lagenhetskdparen Informationsmaterial om framtida underhallsatgarder

Syftet med underhallsplanen &r att

- Vara forberedd pa kommande underhallsutgifter.

- Kunna jamna ut slitaget och darmed underhallskostnaderna 6ver husets livslangd.

- Kanna till det arliga avsattningsbehovet.

- Skapa en sa rattvis och riktig sjalvkostnad for de boende Gver husets livslangd.

- Kunna félja upp och vid behov omprioritera atgarder.

- Underlatta revisorns bedémning om storleken pa fonderade medel och avsattningar racker till for det
framtida planerade underhallet.

- Hoja kreditvardigheten

3. Arbetssatt

Under mars 2008 samt under januari 2010 gjordes en genomgdng av fastigheterna. Besiktningen
genomfordes okulart. Representanter fran féreningen har lamnat upplysningar om féreningen. Granskning av
ritningar har gjorts hos féreningen och vid Stadsbyggnadskontoret.

Alla priser inkluderar moms.

De i kapitel 7 och tabell 1A noterade utgifterna ska ses som riktvarden.

De i tabell 1B angivna vardena ar utgifterna for underhallet utslagna pa 30 ar. Belopp angivna innan atgard ar

att anse som avsattning medan belopp efter dtgard ar att betrakta som avskrivning.



4. Tidigare utférda renoveringar, underhall, investeringar mm, i urval

2008 Renovering av balkonger mot gard samt fonster och dorrar i trapphus.
2007 Renovering av ytterddrrar mot gard samt partier till balkonger.
Utokning av dagvatten avloppet, samt ny brunn pa garden.
2005 Andring av tvé lokaler till sex ldgenheter i flerbostadshus
Inbyggnad av cykelhus.
Andring ifran lokal till bostad i flerbostadshus.
2004 Andring ifran 2 lokaler till lagenheter i flerbostadshus.
2003 Renovering av Fonster — platning av fénstrens utsida
Nyinstallation av hiss
Renoveringsarbeten av fasad
Nytt tak byggdes ovanpa det gamla taket.
2002 Grundforstarkning, borinfiltration
VA omldggning
Kallaren malades
3st ventilationsaggregat installerade i kallaren

3st pumpgropar installerade i kallaren

2000 Inredning av vind i flerbostadshus

1998 Byte av fénster

1992 Ombyggnad av flerbostadshus, ny entré och ny trappa.
1989 VA- och Vent, konstr. Vid ombyggnad av daghem
1987 Ombyggnad av daghem

1984 Separering av dag- och spillvatten

1976 Forandring av VA-installation i flerfamiljshus

1973 Renovering av bostadshus



5. Kortfattad byggnadsbeskrivning

Undergrund

Grundlaggning

Kallarmur

Bottenbjdlklag

Hjartvagg

Vaningsbjalklag

Yttermurar

Vindsbjalklag

Yttertak

Valv 6ver fonster
Fasader

Balkong

Lera
bestar av en rustbadd av trd med trapalar .

av grasten, underst som kallmur och dérpa som bruksmur med grasten
satta i kalkbruk. Sockeln bestar av huggen natursten. Kallargolvet en
gjuten betongplatta.

har golvtrad 2" pa bjalkar 6” x 6" flytande i tung fylining av kalkgrus
eller murbruksrester. Over kallaren &r ett tunnvalv slaget med 1-stens
tjocklek  vid anfangen, ‘s-stens mot krénet och med
forstarkningsringar av 1-stens tegel.

ar murad i 1 1/2-stens stortegel i de dvre vaningarna och av 2-stens i
botten- och kallarvaningen. Vaggen ar putsad pa bagge sidor.

bestar av trabjalkar 6” x 8” med 2" golvbrador samt blindbotten med
tung fylining av kalkgrus. Innertaket ar utfért med sprackpanel och
puts pa rérning.

bestdr av putsat stortegel 30 x 14,5 x7,5cm, murat i kalkbruk. |
bottenvaningen ar muren 2-stens tjock och i évriga vaningar1 ¥z stens.
De rikt utsmyckade fasadernas listverk och omfattningar ar uppbyggda
av utkragat tegel eller av gipsornament som sedan putsats. Insidan av
yttermuren ar putsad. | bottenvaningen ar teglet hugget och putsat.

har 2" golvbrader pa reglar 4" x 4" och fyllning som ligger ovanpa
brandbotten av stortegel pa flatan. Sedan féljer 2" golvbrador pa 6” x
8" bjalkar med centrumavstand 60cm. Blindbotten har en fyllning av
kalkgrus. Innertaket &ar utfért med sprackpanel och rérning som
putsats.

Svensk takstol, av bilat fyrkantsvirke sammanhugget halvt i halvt och
ihop satt med dymlingar. Takstolarna ar upplagda pa tegelmuren och
fastade i langsgdende remsstycken dels pa yttermuren dels pa
vindsbjalklaget.

De ar tackta med takpanel och falsad svartmalad plat.

Nytt plattak 2003 uppreglat pd det gamla taket med isolering. Under
sidan mot lagenheterna ar gipsad.

1 Va-stens valv med inmurat plattjarn 1 x 6 cm
Putsad murad sockel och fasadtegel.

Utkragande stalbalkar med durkplat samt barande snedstravar av rals.
Racke av jarn. Aven helt nya terrassbalkonger i taklagenheter.



Fénster

Trapphus

Ventilation

Uppvdrmning

Gard

Sophantering

Tvaglas trafénster som ar platbekladda, ca 70-80-tal.

Trapplan och viloplan belagt med natursten. Malade vaggar och
malade tak. Handledare i malat tra.

Taklagenheter har Mekanisk franluft ifran badrum och kok
Ovriga lagenheter har sjélvdrag.
Tilluft ifrdn spaltventiler i fénster.

Fjarrvarme.

Halva garden anvdnds som lekplats for dagisbarn. Gardsytorna &r
belagda med gatsten och nagra trad.

Kallsortering i ett flertal fraktioner i portgangen mot Bohusgatan.



Saneringsrisker

Asbest

PCB

Radon

Bly

Fukt

Kan férekomma i diverse byggnadsmaterial fran 1890 — 1975. Det
finns inga indikationer pa att det férekommer asbest ndgonstans inom
fastigheten, forutom i isoleringen av varmestammarna. Stammarna
byttes 1975 och ar troligen sanerade ifran asbest.

S& lange inte man ska goéra arbete pa varmeledningarna sa ar

fastighetsagaren ej enligt ndgon lag eller féreskrift skyldig att sanera.

Forekommer i mjukfogar och plaster fran 1960-70 -talet. Finns inga
tecken pad att det kan férekomma i ndgot av fastighetens

byggnadsmaterial.

Ingen lattbetong har anvéants som byggnadsmaterial inom fastigheten.
Endast naturlig bakgrundstralning. | samband med den nu lagstadgade
skyldigheten for fastighetsagare av flerbostadshus, ska det anges i
energideklarationen om radonmétning skett inom fastigheten.
Matning utfoérd och godkand 2008.

Det skall inte finnas nagot bly efter ombyggnationen 1973-74, men
det kan dock finnas i begransad méangd inom ev. kvarvarande delar av

stark- och svagstrémsanlaggningen.

Fuktintrangning sker oftast lokalt genom taket ner pa vinden samt i
kallare. Foreningen har inte haft nagon fuktintrdngning i tak efter
takrenoveringen. Oftast sker fuktintrangningar vid férsta hand vid
genomforingar i taket. Orsaken &r oftast genomféringar rért sig och

vatten blaser/trycks in, dar det ar otatt.



Forebyggande underhall

Foljande atgarder ar ett urval 6ver aktiviteter som bor utfoéras regelbundet/arligen for att minimera behovet av

byte av byggnadsdelar samt sanka kostnaderna ¢ver tiden. Kostnaderna for dessa aktiviteter ligger inom den

normala driftsbudgeten.

Atgérd

Motionering av ventiler for varme- och tappvattensystem

Tillsyn och smérjning av beslag och gangjarn till fénster och dorrar
Rengoring av torktumlare och torkskap, inkl ev. kondensaggregat
Tillsyn av allmdnna vindsutrymmen

Rengéring av hangrannor, takfotsrannor och automatrensar pa stuprér
Storstadning av trapphus och allmanna utrymmen

Rensning och tdmning av dagvattenbrunnar

Overbelastningskontroll av elstammar

Spolning av avlopps-, dagvattens- och draneringsledningar

Rekommenderat

Intervall

1ar
1ar
<1ar
1ar
1ar
2 ar
2 ar
5ar
10-15 ar

Tips for battre kontroll och uppféljning av mediaférbrukning: Las av vatten-, El-, och varmemangdsmatarna 1
g/manad. Detta ger féreningen battre mojlighet till att félja upp nyttan med energibesparande atgarder samt

att kontrollera riktigheten i mediafakturorna.



6. Atgardsplan 30 ar 2010-2040

2010  Underhall entrédorrar
2011  Takmalning gardshus
Spolning/filmning avloppsstammar
2012 Atgard markbeldggning gard
Byte/injustering termostatventiler
2013
2014
2015 OVK
2016
2017
2018 Takmalning
2019 Fasadlagning gardshus
Putsning av gardsmur
Energideklaration
2020 Fasadlagning
Fonsterbyte
Byte maskiner tvattstuga
2021  Renovering trapphus
OVK
Spolning/filmning avloppsstammar
2022  Byte grundvattenpumpar
2023  Takmalning gardshus
Byte franluftsflaktar

Byte porttelefoner

2024

2025 underhall entrédorrar

2026

2027 OVK
Byte/injustering termostatventiler
Byte varmecirkulationspump/vvc-pump
Byte expansionskar|

2028

2029 Energideklaration
2030 Takmalning

Fasadlagning

Kostnad ca

90 000
40 000
80 000
250 000
300 000

30 000

1450 000
300 000
60 000
30 000
900 000
4 900 000
300 000
800 000
30 000
80 000
15000
30 000
80 000
280 000

90 000

30 000
300 000
20 000
40 000

30 000

1450 000
900 000
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2031
2032
2033
2034
2035

2036
2037
2038
2039

2040

Spolning/filmning avloppsstammar
Justering av mark etc. pa gard
OVK

Takmalning gardshus
Nyinstallation hissar
Byte maskiner tvattstuga

Roérinfodring va-stammar

Byte lassystem Igh-dorrar
OVK
Energideklaration

Underhall entrédorrar

"

80 000
150 000
30 000

40 000
1000 000
300 000

3 000 000

150 000
30 000
30 000
90 000



7. Tidplan
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8. Atgardsbeskrivning

a) Yttertak, vind;

Yttertaket ar omlagt i och med ombyggnationen av vinden till taklagenheter 2003.

Nya reglar, isolering, rdspont, takpapp, plat och taksakerhet lades uppe pa det gamla taket.

Taket ar i mycket bra skick. Féreningen bér gora arliga kontroller av tak samt hangrannorna for algpavaxt och
skrap. For ovrigt bor taken underhallas med malning av all synlig plat med ca 12 ars mellanrum. | kostnad ingar
omhandertagande av spillvatten samt stallningar o.dyl.

2018/2030 Kostnad madlning av tak ca 1450 000kr

P& gardshuset som innehadller foérskola och tvattstuga har fargen pa plattaket borjat flagna och en tvattning,
bortskrapning av 16s farg samt malning behdvs. Taktéckningen kunde inte inspekteras men vissa rostskador
syns vid takfot. Utforlig takinspektion behovs eventuellt.

2011/
2023/
2035 Kostnad madining av tak ca 40 000kr

b) Yttervaggar, balkonger;

Fasaderna ar i bra skick taget byggnadens alder. Det gjordes en fasadrenovering 2003, samtidigt med
ombyggnationen av taket. Aven sattningsskador lagades dd. Vid besiktningen saknades ndgra luftventilers
galler i fasad som troligen rostat sénder. Det nord/dstra hérnet ar mest utsatt och putsade dekorationer har
borjat sldppa. En 6versyn av fasaden kan goras vartannat ar med 6versyn av fogar, dekorationer samt
frostsprangningar. Under de kommande trettio dren kommer det att behdvas punktinsatser for de skador som
uppkommer.

2003 omfogades 100 % av gardsfasadens tegel, dock ej gardsbyggnaden med forskolan. Denna uppvisar aldre
och dven nyare murverksskador; sattningar och frysskador samt forsémrade fogar. Det rekommenderas att
gdra en sattningsavvagning alternativt grundundersékning pad byggnaden innan man gar vidare med
fasadatgarder. En uppskattad kostnad fér aterstdllande av murverket medtas inom en 10-arsperiod. Ev.
kostnader fér grundbevarande atgarder ldggs in i planen om detta blir aktuellt. Till huset hor dven tva aldre
skorstenar murade mot brandvaggen. Dessa ses Gver samtidigt.

2020/2030 Kostnad for lagningar av fasader inkl. stalining ca 900 000kr
2019 Kostnad omfogning/lagning fasad gardsbyggnad ca 300 000kr

12st balkonger pa garden bérs upp av en stalram med durkplat samt snedstravor av jarnvagsrals och racken av
smide. Balkongerna anvéndes férr som piskbalkonger. Atgard fér ytbehandling av dessa far laggas in vid
senare revideringar, det ar mgjligt att galvaniseringen haller under perioden men sannolikt att man pa sikt far
overga till en malad yta.

c) Fonster, d6rrar:

Fonster byttes troligen ut under 1970-talet till trafonster med 2-glasfonster. 2003 gjordes en platinkladning av
alla fonster utvandigt, for att inte behéva underhélla fénstren med malning. Risken med denna atgard ar att
rota i fonster inte upptacks. Fonstren ar ifran 70-talet och behdver bytas senast om ca 30-40 ar, da ar de ca
60-70ar.

Kostnaden for ett byte minskas av energivinsten, som kan kalkyleras. Estetiska vinster for husets karaktar kan
ocksa goras da moderna fonster kan specialtillverkas till ratt utseende och rimlig kostnad. Nya fonster bor
sattas i ursprungligt karmlage och ej stickas in i befintlig karm. Kostnad fér malning av ev. nya trafénster laggs
in vid senare revidering av planen. Vid byte av fénster ingar endast fonster i fasaden och inte takfénster som ar
nya ifran 2003.
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Vid byte av tatningslister (f.n. boendes underhallsansvar) rekommenderas att silikongummilister anvands och
inte EPDM-lister, da dessa torkar ut snabbare och darmed minskar isolerférmagan. Féreningen kan med férdel
ta ansvaret for samlat byte av lister som &ar en energitekniskt I6nsam atgard.

2020 Kostnad fénsterbyte inkl. stillning ca 4 900 000kr

Lassystemet ar enligt foreningen i bra skick till de allmdnna utrymmena. For bostadsrattsféreningar réknar man
med ett underhdllsintervall omkring vart 30:e ar, vilket dr ndgot ldngre &n vad man brukar rdkna med for
hyresfastigheter. En utveckling av passagesystemet till allmdnna utrymmen kan tdnkas men tas inte med i
underhallsplanen. Ett utbyte av lassystemet i dvrigt antas under perioden pa grund av sakerhet etc.

2038 Kostnad byte av lassystem ldgenhetsadrrar ca 150 000kr

Entrédérrar fran ca 1970-tal i lackat tra: underhall lack med ca 5 ars intervall. Partierna kan for 6vrigt halla
under perioden, inget byte medtas fér narvarande.

Slagportar till gard, tvd dubbelportar fran byggnadsaret: Nagot bristande funktion; troghet, slagljud, skevhet
etc. kommer att behéva atgardas under den narmaste tiden. Malning utférs med intervall ca 12 ar. Kostnader
for dorrar samlas till 3 tillfallen under perioden och férdelas efter behov.

2010/2025/2040 Kostnad underhdall entréddrrar ca 90 000kr

d) Trapphusen och hissar:

De 8 trapphusen samt entréplanet byggdes om/renoverades och malades i etapper ifrdn 2003-2005, i tre av
trappuppgangarna byggdes det dven in hissar. Normala underhallsintervall for trapphus &r i snitt 15-20 ar.
Planen foreslar en heltdckande renovering omkring ar 2020.

Atgarder pa entrédérrar ingar. | nigra av de 8 trappuppgangarnas entré ifran garden &r det fuktintrangning pa
yttervaggen. Farg lossnar ifrdn de malade putsade vaggarna.

2021 Kostnad maining av trappuppgangar ca 1500 000kr

Hissar skots med skotselavtal och besiktning utfors arligen. Det som slits pa hissarna ar maskineri och band
och skall ha en livslangd pa ca 30 ar. Service och byte av enstaka delar ligger inom driftsbudget. Efter 30 ar
forvantas en ombyggnad motsvarande nyinstallation av alla hissar.

2035 Kostnad nyinstallation hissar ca 1000 000kr

e) Kallarutrymmen, drénering:

Kéllaren anvands som foérrad, cykelrum och apparatrum. Det ar mycket fukt i kallaren och tre flaktaggregat
star och gar dygnet runt. Kallaren renoverades 2002 i samband med borinfiltration av palarna, Ny bottenplatta
gots och delar av kallaren vitkalkades. | samband med ny bottenplatta gjordes dven 3st pumpgropar som
pumpar bort grundvattnet om det blir f6r hégt, i samband med besiktningen stod grundvatten nivan endast
20-30cm under bottenplattan. Ommalning av de allmdnna utrymmena gérs normalt med ca 30 ars mellanrum.
Eftersom det ar sa fuktigt ar det onddigt att mala i kallaren. Murar dar teglet bryts ned av fuktvandring kan
putsas med en ren luftkalkputs som offerskikt.

Det finns ventilationskanaler ifran fonster till korridor som inte verkar ha nagon funktion och bara drar in luft i
kallaren. Behovs de inte ar det battre att ta bort dem.
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Det finns ett cykelrum i kallaren for fastighetens boende. Forslag for cykelrummet i kéllaren och cykelhus pa
garden &r att géra en utrensning av gamla cyklar. | samband med utrensningen gérs ny upphangning for cyklar
som inte anvands sa ofta. Detta skapar battre ordning och trivsel i cykelrummen.

2022 Kostnad byte grundvattenpumpar ca 15 000kr
f) Gemensam tvéattstugeavdelning.

Tvattstugeavdelningen bestar av 2st rum som renoverades 2003-2004. Maskiner har bytts I6pande och har
idag ungefarligt samma alder och standard (fastighetsmaskiner).

Tvattmaskiner 5st
Torktumlare 2st
Torkskap 2st
Mangel 1st
Centrifug 1st

Tvattstuga har golvklinker, véggar och tak ar halvkaklade/malade. Tvattstugan fungerar bra utan kanda
problem. Byte av maskiner sker vid funktionsnedsattning, kostnaden ar dock samlad till intervaller om 15 ar
med bas 2005.

2020/
2035 Kostnad byte maskiner tvattstuga ca 300 000kr

g) Gard:

Markytan innanfor huset ar idag delvis belagd med gatsten. Ytorna ar pa sina hall ojdmna och har satt sig.
Garden &r ca 1500m’ och halva gérden anvands dagtid av férskola. Det finns 2st cykelhus p& gérden, med
trafasad samt plattak.

Det ar troligt att forskolan pa sikt inte kommer att anvanda garden varfér denna sd smaningom kommer att
forandras. Det ar darfor svart att uppskatta en underhdllskostnad. Har upptas en summa for
forandringsarbeten som innefattar justering och viss nyanlaggning av gatsten.

2012 Kostnad ytskikt pa gard ca 250 000kr
2032 Kostnad justering av gatsten 20 % ca 150 000kr

Mot grannfastighet finns en spritputsad tegelmur. Putsen visar sprickor och bompartier. En kalkputs &r ett gott
skydd for murverket, som har en viss flexibilitet. En omputsning av muren upptas inom 10 ar. Den behover
dock sannolikt inte putsas om sa lange putsen sitter kvar utom av rent estetiska skal.

2019 Kostnad putsning av gardsmur ca 60 000kr

Gardshuset som idag inrymmer tvattstuga och forskola upplats delvis av féreningen med hyresratt och har inte
omfattats av tidigare renoveringar. Det invandiga underhdllet i hyreslokalerna beror av den framtida
anvandningen som inte ar klarlagd. En sarskild plan bor uppréttas for lokalerna, alternativt fors dessa in i
framtida revidering av underhallsplanen.

h) Ventilation:

Bostaderna ventileras med bade mekanisk franluftsventilation samt sjalvdrag. De 22 ldgenheterna som byggdes
pa vindarna har flaktstyrd ventilation och resten av huset har sjalvdrag. Tilluft sker genom spaltventiler i
fonster. Det finns inga kdnda problem med ventilationsanldggningen enligt féreningen.

Till taklagenheter 22 st. franluftsflaktar 2003. Férvantad livslangd 15-30 ar. Kostnaden redovisas samlad, byte
sker vid funktionsnedsattning.
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2023 Kostnad franluftsflaktar ca 80 000kr

OVK skall goras vart 6:e ar. For férskolan maste OVK goras vart tredje ar (OBS nytt intervall 2009). Ansvar for
OVK hér enligt hyresavtal.

2015/2021/2027/2033/2039 Kostnad OVK ca 30 000kr
2019/2029/2039 Kostnad energidekilaration ca 30 000kr
i) Ror, VA:

Det gjordes en ROT-renovering vid ombyggnationen av lagenheter 1975. Det finns inga kdnda problem med
avloppsstammar samt varm och kallvatten. Ledningarna bér halla i minst 30 ar till med regelbundet underhall.
Enstaka skador kan uppsta som faller under I6pande kostnader.

Om det skall goras nagot at avioppsstammarna under perioden ar det méjligen en rérinfodring som ar aktuellt,
dven om detta inte ar sjalvklart; tekniska, bokféringsmassiga och férsakringsmaéssiga anledningar att ompréva
detta kan havdas. Kostnaden som berdknas pa ca 65 ldgenheter innefattar dven vissa atgarder pa
servisledningar. Dessa infodras med sérskild metod (strumpinfodring), efter en normallivslangd pa ca 60 ar.

2036 Kostnad rérinfodring avioppsstammar ca 3 000 000

Avloppsledningar bér regelbundet spolas fér att foérhindra framtida stopp i ledningar. Dagens 6kade
anvandning av fett och oljor i matlagningen, energibesparingar som ger minskade fléden och lagre
varmvattentemperatur bidrar till behov av rengérning. Goér féreningen en regelbunden spolning av
avloppsledningar far ocksa ledningarna en langre livslangd. | samband med hégtrycksspolningen utférs en
statusbestamning av avloppssystemet.

2011/2021/2031 Kostnad spoining/filmning avioppsstammar ca 80 000kr
Termostatventiler till radiatorer: ca 1975-2003. Livslangd ca 10-20 ar.

Fungerande och injusterade termostatventiler/varmesystem &r en viktig del av husets energibalans och
ekonomi. Stamventiler pa varmesystem ingar.

2012/2027 Kostnad byte/injustering termostatventiler ca 300 000kr

| undercentralen svarar Goéteborgs Energi for det mesta av underhallet. Dock ar det féreningens ansvar att
utbyta varme- och VVC-pump, expansionskarl samt sakerhetsventiler.

Varmecirkulationspump 2006. Foérvantad livslangd ca 20 ar.

2027 Kostnad byte ca 15 000kr

Varmvattencirkulationspump 2004. Férvantad livslangd ca 20 ar.

2027 Kostnad byte ca 5 000kr
Expansionskarl med tryckhallningspump slutet 2002. Férvantad livsldngd ca 20 ar.

2027 Kostnad byte ca 40 000kr
| en undercentral ska det bara finna sadant som hor till varmeanlaggningen. Allt annat material och skrap

forhindrar och kan skada varmeutrustningen. Foreningen rekommenderas flytta bort sadant som inte hor
hemma i undercentralen.
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Kall- och varmvattenstammarna beddéms ej behéva bytas inom den kommande 30-arsperioden. Gren-
ledningarna inom resp. lagenhet brukar bostadsrattsinnehavarna svara for enligt stadgarna. Detsamma galler
underhallet av tat- och ytskikt i badrummen.

Det finns dven en sprinklercentral i kallaren fér ldgenheterna pa vinden. Sprinklercentralen &r ifran 2003 och
inga periodiska atgarder forvantas inom planen.

Man bor regelbundet kontrollera varmvattentemperaturen fér att undvika bakterietillvéxt i ledningar (bor ej
vara kallare &n 52 grader nagonstans i tappvarmvattensystemet.) Samtidigt far vattentemperaturen ej éverstiga
58 grader vid tappstalle p.g.a. skallningsrisk.

j) El:

Hela elanldggningen (starkstrémsanlaggningen) byttes i samband med ombyggnationen 1975-80.

Elservisen ifran gatan byttes troligen ut 1975-80 i samband med ombyggnationen. Gruppcentralerna i
ldgenheterna byttes ut troligen ut 1975. Manga ldgenheter har renoverats de senaste aren och har
gruppcentraler med automatsakringar samt jordfelsbrytare.

Centralnatsanlaggning foér TV beddms ej behdva atgardas inom den narmaste 30-arsperioden.

Porttelefoner: ca 1990-tal, férvantad livslangd ca 20-30 ar. Kostnad ca 2000-2 500kr/Igh.

2023 Kostnad byte porttelefoner ca 280 000kr

k) Grundlaggning:

Hela byggnaden ligger pa lera med trapalar ner till berg. 2002 gjordes en grundférstarkning av byggnaden.
Grundforstarkningen utférs med stédpalning, kohesionspalning samt infiltration av steriliserande bor. Vid
grundforstarkningsarbetet gravdes kallaren ut och nytt betong golv gjots i kallaren. Eftersom grundvattnet ar
sd hogt har det dven installerats 3st ordinarie pumpgropar samt 1 st extra pumpgropar for att halla
grundvattnet under bottenplattan. Byggnaden ar idag stabil.

Gardsbyggnaden inrymmande bla. tvattstuga har inte omfattats av arbetena och uppvisar skador i fasad. Det

rekommenderas att man undersoker forhdllandena for byggnadens grund genom prover och
sattningsavvagning.

I) Soprum och grovsoprum:
Soprum och grovsoprum finns i portgangen ifran Bohusgatan. Féreningen har delat upp sorteringen pa ett
flertal fraktioner. Ingen atgard forvantas under perioden.

m) Ovrigt:
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9. Slutkommentar
De i tabell 1A noterade investeringskostnaderna skall ses som riktvarden.

Enligt tabell 1B framgar det att féreningen under periodens 30 ar har kostnader pa ca 594 000 kr i snitt/ar,
vilket ger en kostnad p& ca 74 kr/m* och &r. Arskostnaderna per m* ligger strax under median i statistik for
kostnader for periodiskt underhall.

Foreningen har stor bostadsyta vilket bidrar till en 1ag siffra dven om atgardskostnaderna ar stora. Det finns
mojlighet att vissa stora kostnader férdyras eller tillkommer, t.ex. fasadatgarder, men det finns dven visst
utrymme fér detta.

Siffrorna beskriver endast ett bedémt kostnadslage utslaget dver hela perioden, och &r ingen rekommendation
i sig om hur féreningens avsattningar bor géras. Hur foreningen valjer att félja underhallsplanen eller finansiera
atgarderna, ar en fraga for teknisk och ekonomisk férvaltning.

Det ar inte nodvandigt att féreningen vid varje tillfalle skall klara att finansiera underhallet med enbart egna
medel. Olika system och kombinationer mellan 1an och avsatta medel &r tankbara. Strategin betraffande
finansiering av underhall gérs i samrdd med ekonomisk férvaltare och utifrdn parametrar som bl.a.
ldanemajligheter, ranteldge, avskrivningar m.m.

Den arliga avséttningen maste varje ar indexuppréknas for att reparationsdagens kostnadsldge
skall nas. Idag rekommenderas byggprisindex eller ett genomsnitt av detta. Aven faktorprisindex ar majligt.
Dessa kan framréknas via Statistiska Centralbyrans hemsida och ligger idag kring ca 5%.

Det ar ocksd bra att underhdllsplanen anvands aktivt, d.v.s. att den revideras och genomgas arligen, da
forutsattningar andras éver tiden.

Vad betraffar statligt stod till det framtida underhdllet, har det nu gadllande bidragssystemet tagit bort
mojligheten att fa férmanliga statliga rantebidrag i de flesta fall. Detta medfér att féreningen sjélva till skillnad
fran den enskilde medlemmen i regel maste bekosta alla underhallsatgarder fullt ut.

SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
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TABELLER

Brf Vastgo6tagatan

1A: GRUNDINVESTERINGAR UNDER 30 AR. Kkr

1B: PERIODISERAD KOSTNAD 30 AR

Underhall Fondavséattn.
Ar| Just*[ 2010 2011| 2012 2013 2014| 2015| 2016 2017| 2018| 2019(2020-40| |Totalt Kkr avskrivn./ ar
a Yittertak, vind 40 1450 1520 3010 100
b Yttervaggar 360| 1800 2160 72
c Fonster, dorrar 90 5230 5320 177
d Trapphus, hiss 2080 2080 69
e Killare, drén. 15 15 1
f Gem tvéttstuga 600 600 20
g Gard/sophant. 250 150 400 13
h Ventilation 30 200 230 8
| Varme/energi 300 30[ 420 750 25
j Vatten/aviopp 80 3160 3240 108
k Elsystem 0 0
| Grundlaggning 0 0
Avgar mot fond 0 0
Summa per ar 0 90| 120| 550 0 0 30 0 0| 1450| 390] 15175[Summa Kkr/ar 594| **kvm totalt
kr/kvm och ar 74 8048

*Avgar atgardsforslag finansierat i kop (fondering) enl. ek. plan. Posterna bokférs som byggnad och skrivs av.

**Total tax. yta inkl. hyresréatter/lokaler




Anteckningar



Exempel pa olika typer av uppdrag
som vara projektledare kan hjalpa
féreningen med:

Stambyte inklusive hantering av boendetillval
Fasadrenovering

Renovering och malning av fénster

Byte av fonster

Montage av balkonger

Renovering av befintliga balkonger
Renovering av innergard

Inredning av ravind

Omvandling av lokaler till bostader
Ombyggnad av undercentraler

Injustering av varmesystem

Ombyggnad av flaktanlaggningar
Installation av undermatningssystem
Installation av fjarrévervakningssystem for
varmesystem

Upprattande av underhallsplan

Detta var bara nagra exempel — kontakta oss och beratta
om era behov. Men kom ihdg att ju tidigare vi kommer in

i en process, desto mer nytta kan vi géra. Och ofta erbjuder
vi vara tjanster till fast pris.

SBC har arbetat inom bostadsrattsomradet sedan 1921. Idag skoter vi
forvaltningen at sma och stora bostadsrattsforeningar éver hela landet — med erfarna
och kompetenta medarbetare inom ekonomi, teknik och juridik.

Lagg grunden till en forvaltning med énskat resultat!
Valkommen att kontakta ndrmaste SBC-kontor eller var centrala Kundtjanst
med Sppettider mandag-fredag kl 07.00-21.00 pa tel 0771-722 722.
Mycket information hittar du dven pa www.sbc.se

ss SDC

Sveriges
BostadsrattsCentrum

Www.sbc.se
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