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1. Objekt

Bestillare:

Fastighetsbeteckning:

Organisationsnummer:

Adress:
Antal ligenheter
Varav bostadsratt

Varav hyresritt

Ligenhetsfordelning

Lokaler - fordelning

Bostadsyta (BOA)
Lokalyta (LOA)
Total area

Garage
Parkeringsplatser
Byggnadsar

Medieforbrukning
Vattenférbrukning

Energidtging, virme
Energidtging el',

Bostadsrittsféreningen Bra boende i Mélndal

Molndal Kellgren 2

769613-4233

Djiknegatan 1-3 och Hagakersgatan 7-9 i Mélndal.

94

91

3
1rok. 2r.ok
15 st. 27 st.
Hagakergatan
Hobbylokal 22m?,

verksamhetslokal 110m?

Djaknegatan 1
frisersalong 58m?,
lager 20m?,
styrelserum 20m?,
Djaknegatan 3
hobbylokal 29m?,
lager 173m™

6470 m’

432 m®

10 425m”

28 varmgarage
54

1958

Medium
Kallvatten

Varav, varmvatten
Hela fastigheten
Djaknegatan 1
Djiknegatan 3
Hagikersgatan 7-9

3r.0.k. 4r.0.k.
27 st. 16 st.
ar 2011
19538 m?3
8889 m3
1103,8 MWh
24296  kWh

5-6 r.0.k.
9 st.

ar 2018
6176
2810
1063,38
19 167

m 3

m 3
MWh
kWh

38689  kWh

38 300

kWh



Energideklaration Energiklass E

2018-08-29 Djaknegatan 1A-1D: Virme 127 kWh/m?/4r
varav el 7 kWh/m?

Djiknegatan 3A-3B: Virme 128 kWh/m?/ar
varav el 8 kWh/m?

Hagikersgatan 7-9: Virme 128 kWh/m?/4r
varav El 8 kWh/m?

2. Uppdragets omiattning

Uppdraget ir att for bostadsrattsforeningens rikning uppdatera féreningens vard- och underhallsplan,
for byggnadernas yttre delar samt allmidnna utrymmen. Uppdraget omfattar besiktning av den yttre
klimatskdrmen, varmed forstas fasader, fonster, ytterdorrar, yttertak, skorstenar samt balkonger,
markplanering, mm. Dessutom har en bedémning gjorts av byggnadsstommen samt ror-, ventilations-
och elanlaggningarna.

De féreslagna underhéllsitgirderna har férdelats arsvis 6ver de kommande 10 aren. Atgirder under
foljande ar redovisas i femarsintervall i den ekonomiska sammanstallningen under de nirmaste 30
aren, 1 syfte att periodisera kostnaderna for fastighetsunderhallet.

Observera att underhallsplanen endast omfattar atgirder som erfordras for att bibehalla byggnadernas
standard och bestindighet.

3. Arbetssatt

Fastigheten har besiktigats kontinuerligt under aren 2017-2019 i samband med fonsterrenovering.
Besiktningen genomférdes okulirt. Representanter f6r bostadsrittsftéreningen har deltagit och limnat
upplysningar om foreningen och utférda renoveringar. Upplysningar fran foreningen har vid behov
kompletterats med uppgifter frin Stadsbyggnadskontorets arkiv.

I kapitel 8 samt i tabeller noterade kostnader skall ses som riktvirden.
Virden angivna i tabell 1B ir underhallskostnaden utslagen pa byggnadsdelens livslingd och férdelad

6ver 30 ar. Belopp angivna foére atgird ar att anse som avsittning, medan belopp efter atgird kan ses
som forslag till arlig avskrivning.



4. Tidigare genomforda storre renoveringar, underhdéllsdtgdrder mm

1979-82
1975

1987

2000

2001

2005
2007-2008
2007-2009

2007
2008
2008
2008
2009
2009

2009
2009
2009
2010
2010
2010
2010
2011
2011
2011
2012

2012-13
2012-13

2013
2013
2013
2014-15
2014
2014-15
2015
2016

Inklidnad med glasfibervav av viggar i trapphus — direfter ommalning
Takomlaggning, Djiknegatan 1 och 3

Takomliggning, Hagakersgatan.

Ny fjarrvirmecentral.

Avfuktare till torkrummen pa Hagékersgatan typ El-Bjorn A150.

OVK - besiktning.

Relining av avloppsror ner till bottenplattan

Renovering och vatsakring av badrum utférd av hantverkare med vatrumscertifikat,
med nagra enstaka undantag. Samtliga badrum f6r bostadsrittsinnehavare renoverades.
Fem hyresligenheter ingick ej.

Samtliga stamventiler f6r varm- och kallvatten 1 killarplan utbytta.
Stamregleringsventiler och avstingningsventiler for samtliga virmestammar utbytta
Energideklaration

Sotning av rokkanaler fran eldstader.

Relining av avloppsledningar under bottenplatta f6r hus B, Djaknegatan 1A-1D.
Garagebyggnad Hagakersgatan. Pagjutning av golv i garage nr. 10 och 11.
Garagetaket av plat malat och hingrinnor utbytta.

Skyddsrumsanmirkningar atgirdade och godkinda av Riddningsverket.

Nya takluckor, igensittning av 6verflodiga luckor med raspont.

Tva nya tvittmaskiner installerade, en i var tvittstuga.

Radonmitning utford

Rensning av samtliga dagvattenbrunnar.

Killsortering vid sopstation inférd.

Mailning av killarkorridorer, Djaknegatan 1 och 3.

Mindre reparation av exteriOra entrétrappor

Lasbyte i allminna utrymmen

Byte av yttre kallardorrar, 2 st. Djaknegatan, 5 st Hagdkersgatan.

Relining av avlopp under bottenplattan, hus A, Hagdkersgatan och hus C, Djiknegatan
3.

Ombyggnad av lokal till fyra nya ligenheter i bottenvaning Hagakersgatan 7 C-D
Omlaggning av drinering- och dagvattenledningar samt grundmurstitning,
Hagakersgatan.

Nytt avfuktningsaggregat och fliktar i torkrum pa Djaknegatan. Ny torktumlare
Sankning och renovering av f.d. pannskorsten

Tva tvittmaskiner installerade, en i var tvittstuga

Renovering av balkonger samt syd och viastfasader pa Hagakersgatan 7-9.

Spolning och rensning av dagvattenbrunnar pa garden

OVK-besiktning inledd, ombesiktning aterstar.

Renovering av dterstaende fem badrum i hyresligenheter.

DUC(datoriserad undercentral) och reglerautomatik inkopplad 1 pannrum
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2016
2016-17

2017
2017-18
2017-2019

Regnskyddshuvar monterade pa soprumsskorstenar

Omliggning av drinerings- och dagvattenledningar samt grundmurstitning pa
Djiknegatan 1 och 3.

Renovering av kallarsockel avseende puts och malning pa Djidknegatan 1 och 3.
Renovering av entréportar och installation av nytt Aptus porttelefonisystem

Renovering av fonster, drevningskomplettering och glasforbittringsatgirder i laigenheter

och allménna utrymmen.



Detaljplanebestammelser och registrerade servitut

Planer
Tomtindelning Datum 1955-06-27 FRM-akt 1481K-3388
Stadsplan Datum 1955-05-12 FRM-akt 14-MOI1.-3357

Registrerade inskrivningar
Uppgifter saknas i kommunens registerutdrag

Atgirder

Tomtinmatning Datum 1957-04-17 FRM-akt 1481K-3766
Sammanliggning Datum 1957-05-22 FRM-akt 1481K-
RNR105/1957

5. Byggnadsbeskrivring

Teknisk beskrivning

Byggnadstyp Flerbostadshus

Undergrund Lera

Grundliggning Pilning med betongpalar, som slagits till berg eller fast botten

Grundmurar Betongmurar med triullsplattor som virmeisolering. Vid uppvirmda lokaler

ar grundmurarna isolerade med 100 mm littbetong. Grundmurarnas
underkant ligger pa frostfritt djup 1,20 m.

Birande konstruktion — Bokhyllekonstruktion av betong. D.v.s. birande mellanvaggar och icke
birande fasad

Takkonstruktion Sadeltak
Yttertak Betongpannor pa bostadshusen. Plattak pa garagebyggnad.
Fasader Tegel eller puts pa utfackningsvigg av littbetong. Naturstenomfattning

kring entrédorrar exteriort

Fonster Ursprungliga trifonster med kopplade bagar i ursprunglig firgsittning

Entrédorrar Ursprungliga entrédorrar till trapphus renoverade och beklidda med ny
ekfanér och dekorglas

Killardorrar Utvindiga kallardorrar bestar antingen av dldre tradorrar eller nya stal-eller
aluminiumd®orrar.



Bjilklag

Trapphus

Ventilation

Nitspanning - el

Kabel-TV

Uppvarmning

Avloppssystem

Vattenledningar
Drinering
Gard

Sophantering

Betongbjilklag med triregelgolv och fyllning av kalkgrus eller betongfinsats
vid golvmattor

Putsade viggar klaidda med malad glasfiberviv. Lagenhetsdorrar dels av trd
men huvudsakligen utbytta mot nya siakerhetsdorrar av stal. Trappa i

cementmosaik (Terazzo) och entréplan i marmor eller cementmosaik.

Sjalvdragsventilation, tilluft genom klaffventiler i yttervagg, franluft i kok,
badrum och kladkammare. Franluftsventiler forekommer aven i sovrum.

400 V (230 V/fas)

Fiber-/koaxialnit frin Com-Hem.

Centralvirme med undercentral pa Hagakersgatan 9 1 f.d. pannrum.
Virmesystem av gangade stilror och sektionsradiatorer. Termostatventiler av

aldre modell.

Avloppsror av gjutjrn som infodrats med hirdplast 1 vertikala r6r och med
glasfiberstrumpa i horisontala samlingsledningar.

Vattenstammar for varmt och kallt vatten 1 l6dda kopparror.
Nya drinering och dagvattenledningar av plastror i makadam
Asfaltsbeliggning, kantsten 1 granit, rabatter, gron- och lekytor

Fristiende kirl med fraktionerna, restavfall, kompost, tidningar,
pappkartong, plast och metall.

Risker och saneringsmaterial

Fukt

Asbest

Samtliga vatrum utom de gemensamma tvittstugorna ir atgirdade mellan
2010-2015. Vitrum har en férvantad livslangd om ca 20 ar.

Foreningens vattenror ar gamla och det férekommer synlig porbildning pa
horisontella ror i killarstraken. Detta bor bevakas kontinuerligt.

Provtagning med laboratorieundersékning har skett pa fogmassor kring
fonster i en ligenhet infér fonsterrenovering. All asbest har sanerats.

Asbest kan i 6vrigt férekomma i1 andra material sisom:
Rordragningar f6r ventilationen bestar till del eternit som innehaller asbest.

Aldre golvmattor i ligenheter kan vara limmade med svartlim med asbest.
Om mattor byts bor prov tas pa lim fore rivning.

Asbest kan férekomma 1 brandskyddspapper i klaffventiler for tilluft.
Materialet dr ofarligt sa linge man inte river i det.



PCB

Radon

Tungmetaller

Ovrigt

PCB férekommer sannolikt inte i fastigheten, méjligen med undantag f6r
plastmattor som kan ha lagts in i ndgon av lokalerna i slutet av 1960-talet
eller borjan av 1970-talet.

PCB-haltiga fogar i fasad forekom frin slutet av 1950-talet till 1976 men har
inte hittats i husen.

Det térekommer sk. Bla littbetong i ytter och mellanvaggar.
Langtidsmatning ar utférd under 2010 1 19st lagenheter, férdelade pa olika
vaningsplan. Ingen ligenhet visade pa virden 6verstigande 200 Bq/m®.

Bly och kadmium férekommer i dldre rorledningar och elinstallationer

Garagelingan som utgor férlingning av Hagdkergatan 7A har sittningar i
golv som sannolikt beror pa underminering. Provborrning av bjilklag for att
undersoka konstruktionens utfoérande ar 6nskvirt. Risk £6r hal och fastkorda
bilar kan uppsta om leran 1 undergrunden tillats sitta sig mer dn
betongfinsatsen tillater.



6. Forebyggande driftsunderhall

Foljande atgérder ér ett urval av sidana som bor utféras regelbundet eller arligen. Férebyggande
driftsunderhall syftar till att undvika forfall f6r att undvika storre renoveringar i fortid och en lag
livscykelkostnad. Kostnaderna harfér bor ligga inom normal driftsbudget.

Atgard Intervall

Motionering av ventiler f6r virme- och vattensystem Minst var tredje ar
Klottersanering Vid uppkomst omedelbart
Smorjning av beslag och gingjirn till fonster och dorrar 1 4r, vid fonsterputs®
Bittringsmalning/Inoljning av triytor sommarhalvar 1-3 dr
Rensning av takavvattning och automatrensar Varje var vid issmaltning
Storstidning av trapphus, viggar och tak 6ver 180cm Pa viren vartannat ar
Rensning av inbyggda filter till torktumlare/torkaggregat’ kvartalsvis
Overbelastningskontroll av elstigare® 10 ar

Spolning av dagvattenbrunnar 1ar

Spolning av dagvattenledningar och drinering 10 ar.

2 For att pa bra sitt kunna serva fonster arligen kan féreningen erbjuda fénsterputs till bra pris i gemensam upphandling.
Notera att RUT-avdrag fér nirvarande giller for dylika tjdnster

3 Obsetvera att ldtt tillgingligt textilfilter skall reng6ras av brukare vid vatje tvittpass f6r torkrum och efter varje
torktumling. Avsett filter sitter inbyggt som skydd f6r elektronik och motorer.

4 Syftet dr att kontrollera sé att kabelisolering inte 6verhettats och torkas ut med risk for kortslutning och ledningsbrand.
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7. Vdrd och underhdllsdtgdrder
1. EXTERIORT UNDERHALL

1.1 Yttertak

Betongtakpannor pa Djiknegatans bada huskroppar, lades c:a 1975. Omkring 1987 lades taken om pa
Hagikersgatan 7-9. En del pannor ir utbytta genom aren och regelbunden dversyn har skett.
Helhetsbedomningen av yttertaket pa Hagakersgatan ir relativt gott. Trots att det dr ekonomiskt
uttjant behoéver det bytas forst om ca 5-10 ar, medan taken pa Djiknegatan bor bytas 1 en snar framtid
da de passerat sin ekonomiska livslingd och star pa randen till den tekniska.

Plittaket pa garagebyggnaden i 6stindan av Hagdkersgatan, dr av bandfalsad plat och i gott skick.
Ommalning av plattak bor ske med intervall om 10-15 dr och kompletteringsmalning om flagning
férekommer.

Driftsunderhall f6r taket omfattar Gversyn efter varje stormvader. Forebyggande atgirder bor utforas
arligen for att hindra etablering av trutbon och stiende 16v 1 standrannor.

Vid omlidggning av yttertak liggs forslagsvis tegelpannor. Vanliga stringdragna Vittingepannor har
livslaingd om ca 40 dr medan pressade, dubbelfalsade tegelpannor har en livslingd om ca 70-100 ar.
Det ir darfor lampligt att valja det senare vid en omlaggning. Underlagspapp som haller mer dn 50 ar
och har upp till 30 ars garanti finns idag att tillga.

Avskrivningstid fOr yttertak dr 40 ar fran nyldggning.

1.2 Takdetaljer & skorstenar

Takavvattning sker via staindridnnor i lackerad stilplat som har underhallsintervall om 10-15ar.

Takfotens undersida har normalt ett lingre underhallsintervall med mer dn 20 ar f6r ommalning. Den
drar dock till sig en del damm och spindelviv varfér man vid ommalning av takplatar dven bor
rengora undersidan av takfoten i de fall arbetet kraver stallning. Takfot mot Hagéakersgatans gird ar
ommalad 2015 1 ursprungskulorer.

Ommalning har ocksa utforts av vindskivor pa takfall mot gard. De kommer sannolikt vara i behov av
byte i samband med omliggning av tak.

Skorstenar for gamla sopschakt ar i daligt skick da de varje vinter utsitts for frostskador eftersom de
inte ar uppvarmda. Skorstenar for sopschakt maste underhallas om de skall finnas kvar. Det har
nyligen satts regnskydd pa dem. Storre dtgird dr dock i antagande och kriver sannolikt ommurning till
under takfall alternativt rivning varfér atgarden med foérdel sammanliggs med takomliggning.

Gamla pannskorstenen pa Hagakersgatan har atgiardats 2011 medels nedtagning 1 héjd, ommurning
och omfogning. Ovriga ventilationsskorstenar och skorsten till 5ppna spisar har inte 4tgirdats men
kriver atgirder 1 snar framtid. Samtliga skorstenar behéver inom en 10 ars period ommurning,
Samtliga skorstenar har kransplatar av dldre modell och krona av betong. Det dr limpligt att samordna
skorstensarbeten med omlidggningen av yttertaken som ocksa kriver stillning.
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Regnskydd behovs pa samtliga skorstenar for att minska risken for frostskador.

Rokkanaler till eldstidder 1 lagenheter skall sotas enligt intervall som anges av sotare. Om sotning ej
sker rader eldningsférbud. Sotning ansvaras for av respektive ligenhetsinnehavare.

Taksidkerhetsutrustning finns med nockricken och gangpannor av tegel pa nock. Vid omliggning
behoéver man komplettera med uppstigningsskydd och gangbrygeor om gangpannorna inte kan
behillas.

1.3 Fasader

Putsade kéllarmurar av betong har utforts 2015-2017. Estetiska atgirder beh6vs pa Hagakersgatan 9
dar brister i putsen limnades vid renoveringen 2016. For att putsen ska halla 6ver tid behover
betongsockeln vara diffusionséppen och malas dirfér med en silikatfirg. Hagikersgatan 7-9 ar
putsade med helmineralisk puts malad med helmineralisk firg, Keim Purchristallat-firg, i
originalkul6r. Djidknegatan 1-3 dr putsade med en blandning av glasfiberarmerat och akrylatforstirkt
lagningsbruk, B-bruk och diverse nit och glasfiberisolering samt malat med en enkomponent
silikatfarg med dispergeringsmedel(konsistensgivare) av akryl.

Tegelfasaderna dr huvudsakligen i gott skick och vilbehallna med tanke pé att de innehaller avsevirda
mingder armeringsjirn. Detta beror sannolikt pa en vil fungerande originalfog och att ytterviggarna
ar av massivt stenmaterial som leder virmen genom muren och dirmed minskar risken for
fuktansamling i ytterviggen tillrickligt mycket f6r att undvika den pH-sinkning som krivs for att
armeringen skall borja rosta. Vissa skador forekommer dock dir murverket dr som vekast och risken
for kapillarsprickor som storst, dvs. 6ver fonster och bakomliggande balkkonstruktioner.

Hagikersgatans gardsfasad har under 2014-15 renoverats avseende del av fog, balkonger samt puts 1
balkongnischer. De ursprungliga mur-, fog- och putsbruken har analyserats och kopierats for att
astadkomma en minst lika bra kvalitet som man uppenbarligen utfort frin bérjan. Aven efter planerat
atgiardsprogram kommer det vara nédvandigt att halla kontinuerlig kontroll pa fasaderna sa att fogen
inte blir dalig eftersom det kan leda till stora kostnader. Troligt 4r att fasaderna haller i manga ar med
undantag for mindre punktinsatser kring fonsterbalkar eller rostgenomslag. Férmodat
underhallsintervall efter atgard av fasaderna ar 20-40 ar.

Balkongnischernas fasader ir utférda i puts pa littbetong. Till synes dr putsen i bra skick men den har
visat sig vara ca 50% bom. Littbetong dr svart att anvinda som putsbirare utan ritt putsbruk.
Bomputsen har knackats ner och ersatts med ny. Putsen malades i likhet med sockelvaningen om med
helmineralisk silikatfarg, Keim Purchristallat.

Stupror utférda i r6d och brun lackerad stalplat dar fasad inte renoverats och i gulmalad plat dir man
renoverat. Stuproren dr utan nagra synliga skador. Stupror malas om i samband andra dtgirder som
kraver stallning. Underhéllsintervallet 4r det samma f6r annan plat, dvs 10-15 ar. Eventuella r6r som
frostskadas byts ut omgaende vid skada, falsar skall monteras utat s att skador syns enligt gillande
norm.

I fasad sitter tilluftsventiler vilka dr rostangripna 1 manga fall. De som varit rosthal i1 har vid renovering

bytts ut medan de utan skador har rostkyddsmalats och tickmalats lika omgivande fasad for att passa
in 1 fasaden pa Hagédkersgatan medan samtliga ventilgaller bytts pa Djiknegatan 1 och 3.
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Samma renoveringsprogram som utforts pa Hagikersgatans syd- och vistfasad ar aktuell for
kvarstiende fasader pa Hagakersgatan och husen pa Djiknegatan.

1.4 Balkonger

Alla balkonger har fatt fuktskador men 1 olika omfattning. Det dr nédvandigt att renovera
balkongnosarna. Renoveringen pa Hagakersgatan har visat att betongen ér i férvanansvirt bra skick
och att skadorna huvudsakligen ar férknippade med ytligt liggande armeringsjiarn och uppkommit i
anslutning till de fastplattor som héller rickena dér vatten kunnat ansamlas. Renovering har utforts
med rostskydd av armering, jarnbeslag, ny betong och ny eller delvis ny finsats samt malning av
balkongytan med vattenavvisande epoxifirg pa ovansidan och diffusionséppen firg pa undersidan

Balkongrickena dr utférda i sinuskorrugerad plat och galvaniserat, lackerat stal. Dessa édr i en mycket
hog kvalitet och det har visat sig enkelt att renovera dem genom firgborttagning och omlackering till i
princip nyskick. Kul6ren som rickena fatt pa Hagakersgatan ar den ursprungliga kul6ren pa samtliga
balkongricken. Firgen de malats med ir en fet alkydfirg med hog vidhiftningsférmaga.

Djaknegatans balkonger behover renoveras enligt samma principer som de pa Hagakersgatan.

1.5 Fonster & entréer

Fonster och balkongdérrar dr med nagra fa undantag fran bygegnadsaret. Skicket varierar, men
samtliga ar 1 behov av renovering. Utredning av moéijliga atgardsalternativ pagar.

Nya altandorrar i nybyggda ligenheter i markplan/killarplan pd Hagdkersgatan 7C-D ir frin
Trarydsfonster. Pa sydgavel av Djidknegatan har det bytts tre fonster till vindsldgenheten. Bada dessa
produkter har forvintad livslingd om 30 ar.

Entrédorrar nyligen atgardade och kriver ingen planerad atgird de kommande 10 aren.

1.6 Gard & mark och uteplatser

Marken kring husen bestar i asfaltsytor, rabatter, grén- och lekytor.
Gangytor ir utférda med beliggning av asfalt och mindre plattytor.

Livslingden for asfalt och plattliggning dr ca 20-30 ar. Man far efter ca 10 ar rikna med reparationer
om ca 5% darligen.

Buskar, trdd och grasmattor dr iordningstillda efter dranering. Framtida skotsel av dessa ligger inom
driftsbudget.

Foreningen dr huvudman for en lekplats med sandlada och gungor. Lekplatser och lekutrustning skall
besiktigas med avseende pa sikerhet s att de uppfyller normer och krav som finns pa lekplatser. Om
sd inte gors och/eller ev. brister som framkommer vid besiktning inte atgirdas riskerar styrelsen
personligt ansvar om nagon skadar sig. Enligt lag och svensk standard SS-EN 1176-1177 skall
besiktningen utféras av en certifierad besiktningsman.

1.7 Dranering & dagvatten

Drinering och dagvattenrér ar omlagda och grundmur férsedd med Platonmatta ner till 2 m under
mark. Nya dridn- och dagvattenror ar i plast. Spolbrunnar finns vid byggnadshorn for att pa
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erforderligt vis kunna inspektera och spola rent roren. Dranroren ar lagda i en ficka av vavavgrinsad
makadam for att undvika sammanblandning med kringliggande jordmassor. Bade dagvatten och
drinledningar dr anslutna till det kommunala dagvattennitet. Fér Hagakersgatan sker anslutning bade
mot Hagakersgatan och Djiknegatan.

Under killargolvet ligger ett gruslager om minst 12 cm. Gruslagret skall enligt den gamla
bygghandlingen vara anslutet till den utvindiga drineringen men har inte varit det da betongmurarna
gar djupt ner 1 leran. Gruslagret under husen har till del sjunkit samman pga sittningar 1 underliggande
lera. Nagot som framkom vid haltagning i bottenplatta i samband med byggnation av ligenheter i
kallarplanet.

1.8 Grundlaggning

Enligt originalhandlingar dr byggnaderna grundlagda med betongpalar som ir slagna till berg eller fast
botten. Beriknad palbelastning dr 31000 kg. Underlaget ir enligt handlingarna lera. Enligt tidigare
besiktningsprotokoll finns skjuvsprickor 1 nagra viggar i ett antal ligenheter och i killarvaningens
grundmurar. De sprickor som noterats i fasad beror dirfér sannolikt pa vibrationer som fortplantats
genom leran vid springarbeten eller tunga transporter i narheten.

Grivning 1 samband med drinering visade pa flera stillen att husen dr utférda med betongbalksmur
pa palplintar i leran. Palar dr av betong vilket har stickprovskontrollerats i vinkeln mellan
Hagakersgataan 7 B och D.

I garagebyggnad pa Hagéikersgatan har betonggolv upprepade ganger fatt gjutas upp eftersom de
bérjat hinga 1 mitten. Troligen har garagegolven inte utforts som fribarande bjilklag utan som
betongavijamning pa ett underlag av grus och lera. Det kommer i framtiden bli nédvindigt att géra om
golven. Troligen far man da gjuta en fribdrande platta for att fa ordning pa problemet.
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2. INTERIORT UNDERHALL

2.1 Trapphus, kallare & vind

Trapphusen dr omgjorda 1979-82. Glastiberviven har satts for att forhindra sprickor i den
ursprungliga putsen. Estetiskt sett var det dock mindre lyckat och har effektivt tagit bort 1950-tal
upplevelsen.

Det har malats om nidgon gang sedan det sattes viv men trapphusen borjar bli slitna. Ommalning ar
nédvandigt inom de nirmsta aren for att vidhalla en rimligt god status.

Troligen har man ursprungligen haft ett trefiltsmaleri med ett vangelfilt och en list mot trapplép och
vilplan i samma hogblanka kul6r, varéver det varit ett falt som fungerat som brostning utfért i en
smutstalig halvblank kul6r som troligen avslutas pa ca 130cm. Typiskt f6r 1950-tal dr att man avslutat
bréstningen med en bard/kraftigare linje i avvikande, vanligen mérkare kulér och dirovan en matt
ljus kulor for basta ljusspridning. Det ér naturligtvis fullt mojligt att skrapa fram ursprungskulérerna
vilket ocksa bor goras infér beslut om hur trapporna skall malas om.

Golv i trapphusen bestar 1 entrén av marmor och en entrématta. Trapplopen och vilplanen ir av
betong och belagda med sk. Terazzo/cementmosaik. Tidigare hart angripen sandsten hat bytts ut mot
ny beldggning av ny natursten eller cementmosaik lika trapplopen. Entrégolven har atgirdats under
2015-16.

Killare ar utsatta f6r mindre slitage och kravet pa underhall brukar hallas relativt lagt. Ytterviggarna ar
av betong men pa de flesta stillen isolerad med traullskivor eller littbetong pa insidan vilka
grovputsats/slammats. Golv i killarna ir av stalglittad betong som till stor del dr mélad.

Det térekommer fuktskador pa viggar under mark dir puts slippt och pa sina hall saltutfillningar
niarmast kallargolv. Viggarna ér fran borjan vitkalkade. Kalken har pa sina stéllen ersatts med olje-
eller plastfarg. Da fuktgenomslagen berott pa bristande drinering sa kan ommalning nu utforas nir
man finner sa nédvindigt. Golv dir firgen flagat eller rest sig bor inte malas om utan att den
befintliga firgen forst tagits bort. I de fall firgen fortfarande slipper bor man ersitta fargen med
betongdammbindare, dvs. en fuktgenomslipplig och icke flagande ”’primer” som ir littstidad och inte
behover annat underhall 4n péfyllning om ytan bérjar damma.

2.2 Tvattstugor

Foreningen har idag 2 st tvittstugor, varav en pa Hagdkersgatan 9 respektive en pa Djiknegatan 1.
Utrustningen 1 respektive tvittstuga bestar av arbetsbink, tvittho, korgvagnar, separat centrifug och
sedvanlig maskinpark om tvé tvittmaskiner och en torktumlare. Dirutéver en mattvittmaskin.

Bokning sker vid en manuell tvitttavla.

Tvittstugorna dr 1 acceptabelt skick med kaklade och malade viggar och rutigt klinkergolv i original.
Det bor dock riknas med en ytskiktsrenovering under de kommande 20 dren 1 tvittstugan.

Torkrum ér utrustade med dubbla linor, virmeflakt, lagtemperaturavfuktare.
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Livslingden pa stortvittmaskiner dr ofta upp till 20 ar och torkmaskiner c:a 15 dr. Tvittutrustning bor
dock skrivas av pa 10 ar fran inkop. Tvittutrustningens nyanskaffningsvirde dr idag totalt ca 400 000
kr. I underhallsplanen raknas att denna utrustning kommer behdva bytas 2 ggr under de kommande
30 dren varfor avsittning till fond blir 27 000kt /ar.

2.3 Ventilation

Husen och ligenheterna ir planerade med sjilvdragsventilation. Sjilvdrag innebir luftomsittning
genom naturlig termisk luftstigning.

Luftflodet dr planerat med att tilluft tas in genom klaffventiler i yttervigg, virms upp i ligenheterna
och dras ut i fuktiga utrymmen som kék, badrum och kladkammare. Det finns dven franluftventiler i
flera sovrum. Franluftskanalerna dr separata hela vigen fran ligenheten till yttertak f6r respektive
utrymme. For att systemet skall fungera maste till- och franluft vara i balans och hallas rent fran skrip
och damm.

Systemet fungerar bist nir det dr stor temperaturdifferens mellan inomhus och utombhus, vilket ér
som storst pa vintern. Pa varen och hésten fungerar luftomsiattningen hyfsat medan det sommartid i
princip kan bli stillastaende luft under dagarna och begrinsad luftvixling pa nitterna. Omsittningen
foljer 4 andra sidan de grundliggande behoven f6r nir den behéver vara som storst for att fa en god
boendemiljo, férutsatt att systemet ér i sin ursprungliga tekniska kvalitet.

Om klaffventiler halls stingda vintertid far man ofrivillig ventilation genom otéitheter som kan
upplevas som drag och kallras.

De individuella Imkanalerna i1 kok 4r vanligen inte tita varfér man inte kan koppla franluftsfliktar till
dessa. Onskas koksflikt dr det kolfilterflikt som kan anvindas. Det ir heller inte limpligt att sitta
insatsror 1 kanalerna for att kunna sitta in koksflakt eftersom kanalerna mynnar i samma skorsten och
baksug kan férekomma till andra ligenheter.

OVK, Obligatorisk VentilationsKontroll skall utforas av certiferad kontrollant var sjitte ar. Senaste
OVK utférd 2015.

2.4 Varme, vatten & energi

Varm- och Kallvattenror ar av koppar. Roren dr i bra skick och ar uteslutande 16dda med silverlod.
Forvintad livslingd pa kopparror av bra kvalitet dr ca 60-80 ar men de kan mycket vil halla lingre om
pH-virdet inte dr f6r lagt eller f6r hogt. Normalt pH 1 Mélndal dr neutralt(7). Det har noterats lickage
genom porer i koppargodset pa de horisontella roren i killaren. Kalkylmassigt bor man darfor rikna
med att vattenroren byts eller infodras under den kommande 30-drsperioden.

Virmeror dr huvudsakligen av gingade stalror £f6r det ursprungliga virmesystemet. Virmerér och
radiatorer 1 ligenheterna har en teoretisk livslingd om ca 100 ar, men kan antas vara uttjant efter ca
70-80 ar under normala férhallanden. Det ursprungliga virmesystemet kan darfér behéva bytas inom
den kommande 30-ars perioden. En forutsittning for att forlinga livslingden pa systemet ar att det
halls syrefritt. Det har ddrfor installerats en avgasningsanlidggning pa virmesystemet. Den suger ut all
gasbildning ur vattnet och minskar behovet av luftning och pafyllning vilket minskar angreppen pa
jarnroren. Kombineras det med en magnetitfilla kommer man dven att minska friktionen i systemet
genom att den svarta soppa som f6ljer med vattnet tas bort. Man far da bittre fungerande ventiler och
forlinger dven deras forvintade livslingd.

15



For att styra virmefordelningen i byggnaderna dr det viktigt att systemet dr korrekt injusterat. For att
det skall kunna goras ir det viktigt att termostatventilerna pé radiatorerna ér i god funktion. Utan
avgasning och magnetitfilla dr ventilernas livslingd ungefir 25 ar. Termostatkropparna(vredet) pa
ventilerna har en livslingd om ca 15 ar varefter de inte lingre ér elastiska och man darfor far rikna
med att byta dem. En energibesparande atgird ir att ventilerna temperaturbegrinsas till 22°C. Alla
ventiler som inte dr mojliga att injustera bor bytas.

Stam- och injusteringsventiler f6r virme ar utbytta 2007-08 och dirmed i gott skick.

Undercentral, virmevixlare och styrning m.m finns i fjirrvirmecentralen i pannrummet pa
Hagakersgatan. Anliggningen ér fran ar 2000 och har en avskrivningstid pa ca: 30 4ar. Under 2016
installeras datoriserad styrning(DUC) f6r att kunna styra virmekurvan och fi bittre anpassning mot
utetemperatur, systemtemperatur mm for kunna spara energi.

Cirkulationspump i undercentral har en forvintad livslingd om 15 dr och styr- och stamventiler har
en livslingd om ca 20 ar.

2.5 Avlopp

Relining av avloppsror ner till bottenplattan har skett 2007-2008 med hirdplast. Relining av
avloppsror i bottenplattan utfort med glasfiberstrumpa 2012-2013.

Livslingden for rorinfodring med hirdplast ar enligt forsiljare upp till 70 ar. Det har visat sig att det i
flera fall varit visenligt simre livslingd dn sa med kontinuerliga skador redan inom 10 ar. Problemen
visar sig dd med bitar av plasten som krackelerar ur ytan och i vissa fall har satt sig pa tviren och
blockerat sa att det uppstatt stopp.

Man bor dirfér filma avloppsroren regelbundet f6r att kontrollera deras skick. Forslagsvis var femte
ar.

2.6 Badrum

Samtliga badrum ér renoverade och har uteslutande erhallit vatrumsintyg under de senaste 10 aren.
Tatskikt bakom kakel har en férvintad livslingd om ca 20 ar.

Ansvaret for underhall av badrummens titskikt, brunnar och stick till stamledningar f6r bade vatten
och avlopp ligger pa respektive bostadsrittsligenhet. Boende har anmalningsplikt till styrelsen for
vatrumsrenovering. Foreningen har ritt att kontrollera arbetet och kriva in vatrumsintyg,.

2.7 El, tele, kabel-TV, Bredband

Fastighetens el-centraler och belysning m.m. finns i killaren och har inga kinda brister idag.

Stamledningar ar dock original 1 plast fran 1958 och elkablage har en forvintad livslingd om ca 60 ar.
Plast torkar 6ver tid och 6kad belastning med modern elektronik 6kar virmeutvecklingen 1 kablaget.
Det idr darfor att rekommendera att man kontrollerar ledningarna sa att det inte férekommer 6verslag
mellan dem som kan leda till kortslutning och brand.

Fastighetens elcentraler ir av dldre modell med metallkapslingar och porslinsikringar. Elcentralerna dr
inte 1 behov av byte pga alder eftersom de anvinda materialen inte har nagra kinda aldringsproblem.
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Det kan komma krav pd att allmdnna utrymmen 1 fastigheter skall vara férsedda med jordfelsbrytare
sasom EU-anpassning. Det har i dagsldget avvisats av Elsikerhetsverket men krivs vid ombyggnad.

Belysningen i de allmidnna utrymmena ar fungerande men drar mycket energi om avsedda
glodljuskillor anvinds. Man bor satsa pa att byta ut ljuskillor mot LED. Samtliga kostnader for
armaturer ligger inom driftbudget. Belysning i trapphus bor ses 6ver sa att den ar tillrdcklig 1 samband
med renovering av trapphusen.

Ledningar och elcentral inne i ligenheterna ansvaras for och bekostas av respektive
bostadsrittsinnehavare. Servisledning till ligenhet dr bostadsrittsféreningens ansvar.

Kabel-TV och data levereras av Com-Hem via fiber in i fastigheten och distribution till ligenheter via
koaxialkabel.

Portkodssystemet dr dldre och bor bytas ut inom 30 ars perioden. Det finns i princip inte reservdelar
till det. Upphandling pagar och bor samordnas med atgarder pa entrédorrar.

Telefoni gar via det vanliga kopparnitet. Underhall av kopparnitet ligger pa Telia samt pa respektive
ligenhetsinnehavare.
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8. Atgérdsplan 2019-2028

Kostnader

De kostnadsuppgifter som anges nedan anges med forutsittningen att arbetet utfors pa entreprenad.
Beloppen omfattar féljaktligen kostnad for allt erforderligt arbete och material. Byggherrekostnader
utgér ca 10-15 % utéver produktionskostnaden och dr ej inrdknat i nedanstiende kostnader. Med
byggherrekostnader avses finansiering, upprittande av tekniska beskrivnings- / funktionshandlingar,
anbudsutvirdering, byggledning, kontroll och besiktning.

Moms om f6r nirvarande 25% ir ej inkluderat i angivna prisnivaer.

Angivna belopp ir att betrakta som riktvirden och baseras pa nyckeltal frin REPAB, Byggnyckeln
BLA och GRA, och viktning mot kinda entreprenader. Stor variation kan férekomma vid
upphandling beroende pa hur entreprenad upphandlas. Kalkylbelopp dr avrundade till ndrmast 1000-
tal. Belopp dr beraknade efter dagens prisnivder. Hinsyn har inte tagits till inflation och framtida
prishojningar.

Forslag till periodiserade kostnader f6r avsittning till fond och f6rmodade entreprenadkostnader per
ar aterfinns 1 periodiseringstabell 1B.

Tider

Tidplanen anger forslag till nir atgirder bér utforas for att bibehlla fastighetens status. Atgirderna ar
sorterade for att pa mesta vis skapa samordningsvinster och darigenom sinka den totala
entreprenadkostnaden. Innan genomférande och beslut om budget bor projektspecifik
statusbesiktning ske for att tillse att ritt omfattning medtages i atgirderna.

2019
13 Fasader Fardolgstallande paborjade 'aorbt?ten 150 000 kr
Hagakersgatan 7-9, garantiatgarder
Summa, underhallskostnad 150 000 kr
2020
11 Vitertak Byte yttertak |“sar_nband med stéllning Djakne 612 000 kr
3 inkl murarstallning
Rivning av soprumsskorstenar, ommurning
1.2 Takkompletteringar och"ny krona paoventllatlopsskorsten?r. Byte 322 000 kr
fotrdnna och platbeslag pa tak, malning
stupror pa Djaknegatan 3
Omfogning del av fasad, ommurning
1.3 Fasader fonsterbalkar, puts balkongnischer mm pa 300 000 kr
Djakne 3.
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1.4 Balkonger Renovering av balkonger pa Djakne 3 513 000 kr
23 Ventilation Rensnlng av ventilationskanaler efter 17 000 kr
ommurning av skorstenar.
2.3 Ventilation OVK-besiktning 12 500 kr
Summa, underhdliskostnad 1776 500 kr
2021
11 Vitertak Byte Yttertak i sarrlbar'wd med stéllning Djakne 612 000 kr
1 A-B inkl murarstéllning
Rivning av soprumsskorstenar, ommurning
hny k 3 tilati korst . Byt
1.2 Takkompletteringar oc “ny rona paﬁven ha |o°nss ors uen.ar yte 322 000 kr
fotranna och platbeslag pa tak, malning
stuproér pa Djaknegatan 1 A-B
Omfogning del av fasad, ommurning
1.3 Fasader fonsterbalkar, puts balkongnischer mm pa 300 000 kr
Djakne 1 A-B.
1.4 Balkonger Renovering av balkonger pa Djdkne 1 A-B 513 000 kr
23 Ventilation Rensnlng av ventilationskanaler efter 17 000 kr
ommurning av skorstenar.
2.3 Ventilation OVK-besiktning 12 500 kr
Summa, underhallskostnad 1776 500 kr
2022
11 Vitertak Byte y'ttertak i sarrlbalj\d med stallning Djakne 612 000 kr
1 C-D inkl murarstallning
Rivning av soprumsskorstenar, ommurning
hny k 3 tilati korst . Byt
1.2 Takkompletteringar oc “ny rona paﬁven ha |o°nss ors uen.ar yte 322 000 kr
fotranna och platbeslag pa tak, malning
stupror pa Djdknegatan 1 C-D
Omfogning del av fasad, ommurning
1.3 Fasader fonsterbalkar, puts balkongnischer mm pa 300 000 kr
Djakne 1 C-D
1.4 Balkonger Renovering av balkonger pa Djakne 1 C-D 513 000 kr
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Rensning av ventilationskanaler efter

2.3 Ventilation > 17 000 kr
ommurning av skorstenar.
2.3 Ventilation OVK-besiktning 12 500 kr
Summa, underhdllskostnad 1776 500 kr
2023
Helmalni 12stt hus, Ommalni
2.1 Trapphus, kallare & vind “e maining av s rapphus, Ummaining av 1100 000 kr
kallaregolv och vaggar
Summa, underhallskostnad 1100 000 kr
2024
11 Vitertak Byteoyttert'ak i sambam.:.l mgd stallning 934 000 kr
Hagaker 7 inkl murarstéallning
Rivning av soprumsskorstenar, ommurning
hny k 3 tilati korst . Byt
1.2 Takkompletteringar oc “ny rona paﬁven ha |o°nss ors uen.ar yte 615 000 kr
fotranna och platbeslag pa tak, malning
stuprér pa Hagaker 7
13 Fasader C?lmfognlng del av fasoad, o[’nmurnlng 133 000 kr
fonsterbalkar, mm pa Hagaker 7
23 Ventilation Rensnlng av ventilationskanaler efter 34 000 kr
ommurning av skorstenar.
2.3 Ventilation OVK-besiktning 24 000 kr
Summa, underhaliskostnad 1 740 000 kr
2025
11 Vitertak Byteoyttert'ak i sambam.:.l mgd stéllning 636 000 kr
Hagaker 9 inkl murarstéallning
Rivning av soprumsskorstenar, ommurning
1.2 Takkompletteringar och"ny krona paoventllatloonsskorstoen'ar. Byte 482 000 kr
fotrdanna och platbeslag pa tak, malning
stupror pa Hagéker 9
13 Fasader Q.mfognlng del ?v fas?d, ommurning 116 000 kr
fonsterbalkar pa Hagaker 9
1.7 Dranering & dagvatten Spf)lnlng och |ns?pekt|on av s'amt||ga dag- och 201 000 kr
dranvattenledningar och spillvatten
23 Ventilation Rensnlng av ventilationskanaler efter 23 000 kr
ommurning av skorstenar.
2.3 Ventilation OVK-besiktning 16 500 kr
Summa, underhdliskostnad 1474 500 kr
2026
. Renovering av ytskikt i tvattstugor och
2.2 Tvéattstugor 750 000 kr
torkrum
24 Virme och vatten Byte av Varm-, kallvattenledningar samt VVC. 1237 000 kr

Byte radiatorventiler, injustering. Djakne 3
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Summa, underhaliskostnad 1987 000 kr
2027
2.4 Varme och vatten Byte av Yarm-, ka!lvat’Fe.nIedn!ngar §?mt Ve 2 423 000 kr
Byte radiatorventiler, injustering. Djakne 1
Summa, underhallskostnad 2423 000 kr
2028
2.4 Viarme och vatten Byte av Yarm-, ka!lvat’Fer\Iedn!ngar sar:wt Ve 3882000 kr
Byte radiatorventiler, injustering. Hagaker 7-9
Summa, underhaliskostnad 3 882 000 kr
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9. Ekonomi och finansiering

Entreprenadkostnader och finansiering

Framtidens byggkostnader beror pa makroekonomiska faktorer sisom l6nelige, rinteutveckling,
konjunktur och inflation. De dr darfér mycket svira att sia om. Virden 1 underhéllsplanen ar darfor
angivna i dagens virde och skall drligen raknas upp med Entreprenadindex E84, vilket erhalles fran
Statistiska CentralByran — SCB.

Pengar for storre underhallsinsatser kan tas ur egen kassa eller lanas upp. Med arlig avsittning och god
likviditetsplanering minskar behovet av lan. For att stabilisera foreningens ekonomi bor periodiserad
kostnad amorteras alternativt sparas for att ha kapital nar stérre underhallsatgird blir nodvindig.
Periodisering av underhallskostnader ér ett sitt att rittvist fordela kostnaderna f6r boende oavsett nir
de flyttar in eller ut.

Kontinuerligt, mindre, underhall 4r alltid battre dn att ta allt pa en gang och ir enklare att hantera
likviditetsmassigt. Fordelarna med att gbra mindre atgarder dr dels att man sikrar fastighetens bestand
dels att avgifter inte behover hojas till synes plotsligt. Andra férdelar dr att byggnadsdelarna far en
forlingd livslingd innan de behover bytas ut.

Hur nya lan paverkar framtida avgiftshojningar maste utredas vid varje tillfille med hinsyn till rintor
och 6vriga taxehdjningar mm. Den ekonomiska situation féreningen befinner sig i vid varje tillfille for
storre reparationer bor utredas i samrad med en ekonomisk forvaltare/radgivare.

Energieffektisering

En stor del av driftskostnaderna i en bostadsrittsforening dr energi i olika former. For att skapa en
langsiktigt god ekonomi i féreningen ér det fornuftigt att strategiskt arbeta med energieffektivisering.

Den enskilt storsta kostnaden 4r virme. Att fa fram en kontrollerad och energieffektiv 16sning ar
dirfor en god sak. En kommande underhallsatgird ér utbyte av samtliga radiatorventiler och
termostater. Val av ventiltyp ska da vara en som kan justeras in dven vid lagflodessystem. Eftersom
fjarrvirmetaxan i Okande grad baseras pa returtemperaturen i systemet ger det basta ekonomiska
utdelning. Da kan energikostnaden sinkas med ca 10%.

Foreningen bor foreskriva boende att framst investera 1 engreppsblandare som ar tryckreducerande
och snélspolande da detta ger lagst belastning pa ledningarna i form av slag och astadkommer ldgst

varmvattenférbrukning.

En uppgradering till energieffektiv belysning, ex. LED, bor ske kontinuerligt med start snarast.
Aterbetalningstiden for denna atgird ir mycket kort.
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