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UNDERHALLSPLAN

Underhallsplanering &r en viktig del av en forenings verksamhet. Underhallsplanen
hjalper till att identifiera underhdllsbehovet, bestdmma nar det ska utforas och
prissatta dtgarder. Genom att ha kontroll p& underhéliskostnaderna undviker
foreningen obehagliga éverraskningar och skapar trygghet och stabilitet for de
boende.

En grundléggande tanke &r att underhélisplanen ska innehélla alla de dtgarder som
féreningen avser att finansiera med egna medel genom bokslutsreservation till
underhallsfonden. Att tidsbestdmma underhéllet betyder inte att man I&ser sin
handlingsfrihet. Underhallsplaneringen har tvd huvuduppgifter, en teknisk och en
ekonomisk.

Langsiktig planering

For att underhalisplanen skall vara tillforlitlig maste den vara I&ngsiktig.
Planeringen skall omfatta en s3 l&ng tidsperiod som 30 &r, att underhallsbehoven
tydligt framtrader.

Teknisk underhdllsplanering

Den tekniska planeringen av underhéllet gérs for att underldtta en kontinuerlig
uppfdljning, for att gora det majligt att utfora forebyggande dtgarder och
medverka till att bevara den ursprungliga standarden av byggnaden eller
byggnaderna.

Ekonomisk underhdllsplanering

Den ekonomiska planeringen av underhdllet gér man for att berdkna ett, med
hansyn till framtida underhall, s3 korrekt mdnadsavgiftsuttag som méjligt. Detta &r
viktigt for att utjgmna kostnadstoppar i underhdllsfonden.

Tidplan

Underhallsplanering har en mycket stor betydelse for det periodiska underhéllet.
Tidsintervallerna mellan olika atgarder ar oftast I&nga och kostnaderna héga.
Dé&rfor behdvs kunskap om nér underhallsbehoven kan komma att uppsté och
vilken ekonomisk belastning det medfor for Foreningen. Eftersom tidsplaneringen
ar langsiktig kan det ibland leda till att underhallet skjuts fram eller tidigarelaggs.

Uppdatering

Uppdatering av underhdllsplanen skall goras arligen infor budgetarbetet. Nar
uppdateringen ar klar skickas den till foreningensstyrelse och fungerar som
underlag for budgetarbetet.

Metod for underhadlisplanering
Underhélisplanering bedrivs i féljande fem steg:

Detaljeringsgrad okularbesiktning

Upprattande av underhallsplan

Atgards- och tidsbeddmning av byggnaden och dess tekniska installationer
Prioritering och bearbetning till prissatt Underhallsplan

Framrakna avsattning kronor/kvm bostadsrattsyta per ar

el )
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1. Objekt

Bestéllare: Bostadsrattsforeningen Skdpbo

Fastighetsbeteckning: Stockholm Rikthyveln 1

Organisationsnummer: 769624-0659

Adress: Sképvagen 1-13, 122 45 Enskede, Bordsvagen 11-27, 122 46
Enskede

Antal lagenheter: 93 stycken

Varav bostadsratt: 70 stycken

Varav hyresratt: 23 stycken

Antal lokaler: 23 stycken

Lokalyta LOA: 603 kvm

Bostadsyta BOA: 5098 kvm

Bostadsyta bostadsratter: 3900 kvm

Bostadsyta hyresratter: 1198 kvm

Parkeringsplatser: 3 stycken

Byggnadsar: 1944 och 1945

2. Uppdragets omfattning

Uppdraget har bestatt i att for bostadsrattsforeningens rékning uppratta
underhalisplan for byggnadernas yttre delar och allmanna utrymmen, bl.a.
omfattande yttertak, fasader, fonster och balkonger, markplanering m.m. samt
fastigheternas inre delar sdsom tak, trapphus, gemensam tvattstuga,
gemensambhetslokaler, kallarutrymmen mm. Dessutom bedéms ventilations-, ror-
och elanldggningarna.

Aktuell underhélisperiod som tidsplaneras &rsvis ar de kommande 10 dren.
Atgarder darefter &r medtagna i underhlisplanen och i dess ekonomiska
sammanstélining 30 &r framat (Kalkylverktyget).

3. Arbetssatt

Byggnaderna besiktigades den 30:e mars 2015. Besiktningen genomfordes okulart.
Hamtat uppgifter bl.a. frdn bostadsrattsféreningens hemsida. Upplysningar fran
RESTATE och dess fastighetsregister samt uppgifter frén Lantméteriets
fastighetssok.

De i kapitel 8 och i kalkylverktyget noterade kostnaderna skall ses som riktvarden.
De i kalkylverktyget angivna vardena ar underhdllskostnaden utslagen pd 30 3r,
Belopp angivna innan dtgard &r att anse som avsattning kronor/kvm
bostadsrattsyta.

Diagram 1 anger likviditets utveckling i underhdlisfonden 6ver de forsta 10 dren.
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4. Tidigare gjorda storre renoveringar, underhall

Ar 1992 Nybyggnation av grovsoprum

Ar 1994 Stambyte VA

Ar 1994 Tvéttstugor

Ar 1994 Renovering putsfasad

Ar 1994 Byte av taktegel

Ar 1994 Fonsterbyte Bordsvagen 11-27 (uppgift saknas pa exakt utférande &r
hos Stockholmstad)

Ar 2005 OVK-besiktning

Ar 2014 Ny bostad ombyggnad av lokal

Ar 2014 Separering av fiarrvarmesystemet fran Familjebostader

Ar 2015 Byte av fonster Skdpvagen 1-13, W448-W511 (reservation for
kallarfénster)

5. Information om fastigheten och byggnaderna

Tilltrade
Tilltrade till fastigheten den 2013-09-25 frdn Familjebostéder genomfordes.

Fastighetsuppgifter
Stockholm Rikthyveln 1~ Datum &andring i allmanna delen 2013-10-03
Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen 2015-03-18

Fastighetsnyckel: 010108910
Fastigheten ar uppldten med tomtratt

Adress
Skapvagen 1-13: 12245 Enskede
Bordsvagen 11-27: 122 46 Enskede

Tomtrattsinnehav

Innehavare
769624-0659
Bostadsrattsforeningen Skdpbo Inskrivningsdatum 2013-09-26 Akt 15604

Bordsvdgen 13:12246 Enskede
Tomtrattsupplatelse

Inskrivningsdag 1946-05-15 Uppldtelsedag 1946-04-01 Akt 1161
Andamal Avgald

Bostader, lokaler och lager 301 500 SEK

Avgildsperiod Perioddatum fran

10 ar 2006-04-01
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Tidigaste uppsagningsdatum; 2006-04-01
Efterféljande uppsagningsperiod; 403r
Inskrankningar; Endast pant-/nyttjanderatt -far upplatas

Anmarkning: Andring 48/1107, réattat 05/22985, &ndring i upplatelsen till ny lag, ny avgald
05/22936

Taxeringsenhet

Hyreshuset, huvudsakligen bostader (320)

155871-1 Uppgiftsar Taxeringsar

Utgé6r taxeringsenheten 2014 2013
Taxeringsvarde darav Byggnadsvarde darav markvarde
62 151 000 SEK 41 524 000 SEK 20 627 000 SEK
Taxerad agare Juridisk form agande typ
769624-0659 Bostadsrattsforening Lagfart eller tomtratt

Bostadsrattsféreningen Skapbo
Planbestammelser och registrerade servitut

Planer Akt
Stadsplan: Del av stadsdelen Gubbangen Datum 1944-09-14 0180-307 Arkivplats:R10:1

0180 E65/1947
0180 E72/1994
Arkivplats R14.3

Stadsplan: Del av stadsdelen Gubbangen Datum 1945-02-12 0180-3073 Arkivplats:A2
0180 E11/1945

Stadsplan: Del av KV Rikthyveln Datum 1945-12-01 0180-3215 Arkivplats:A4
0180

E100/1945

Rtgérd

Fastighetsrattsliga atgarder

Tomtmatning Datum 1945-05-26 Akt 0180-A605/1945

Inford i tomtboken Datum 1945-06-08

Ursprung

Stockholm Brannkyrka 1:172

Tidigare Beteckning

Beteckning Omregistreringsdatum Akt

A-Stockholm Rikthyveln 1 1980-04-01 0180-15/1980
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Stockholms Kommun

Fastighetsuppgifter
Byggnad 1

Nyckel 1-699355
Adress

Skapvagen 9-11-13
Skyddsrum 1227975

Byggnad 2

Nyckel 1-630216
Adress

Bordsvagen 15-17-19-21
Skyddsrum 1227949

Byggnad 3

Nyckel 1-561053
Adress

Bordsvagen 11-13
Skyddsrum 1227954

Byggnad 4
Nyckel 1-491980

Adress
Bordsvagen 23-25-27
Skyddsrum 1227933

Byggnad 5

Nyckel 1-820203
Adress

Skapvéagen 1-3-5-7
Skyddsrum 1227980

Byggnad 6
Nyckel 5-504788

Senast andring i byggnadsdelen 2011-02-22

Senast andring i byggnadsdelen 2011-03-22

122 46 Enskede

Senast andring i byggnadsdelen 2011-03-22

122 46 Enskede

Senast andring i byggnadsdelen 2011-03-22

122 46 Enskede

Senast andring i byggnadsdelen 2011-03-22

122 45 Enskede

Senast andring i byggnadsdelen 2011-03-22

Anmérkning: Komplementbyggnad
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6. Byggnadsbeskrivning

Byggnadstyp:
Grundl&ggning:
Grundmurar:
Stomme:
Takkonstruktion:
Yitertak:
Fasader:

Fonster:
Bjalklag:
Trapphus:

Entréer/dorrar:

Ventilation:
Lokal:
OVK:
Stupror:

El:

Férrad:
Hiss:

Kabel-TV / Bredband:

Passersystem:
Uppvarmning:

VA-system:
Dranering:

Gard:
Avfallshantering:

Skyddsrum:
Balkonger:

Flerbostadshus

Grundmurar av betong till berg

Betong

Betong och tegel

Sadel tak

Tegelpannor, pldttak pa grovsopsbyggnad

Putsad betongsockel, puts i vaningsplanen, tegelomfattning vid
entréer. Trapaneler pa grovsopsdel

3-glas- tra/aluminium med kopplade fonsterbagar. 2 glas trafénster
i kéllarplanen. Aluminiumfénster i badrum. Skyltfonster till lokaler i
isolerglas

Konstruktionsbetong, fyllning, éverbetong

Betongmosaikgolv, tegelvdggar, mélade vaggar och tak innerddrrar
av tra, handledare och smiderdcke

Entréportar i trautférande sdsom nya och vissa éldre

modell, kallard6rrar av stalpldt och trd, lagenhetsdérrar av tréd och
vissa ar sdkerhetsdérrar klass 11

Sjalvdragssystem med avluftsluckor i kék och badrum

Uteluft i form av spaltventiler i fonster.

Mekanisk till och fran luft, separat aggregat (uppgifter om OVK
saknas)

Obligatorisk Ventilations Kontroll for bostader ar utférd och
godkand till 2014-09-25

Malad plét

400 V

Lagenhetsforrdd finns i kallarplan

Hissar finns inte installerade

ComHem

Saknas

Centralvarme, leverans frdn egen fjarrvarmecentral i kéllarplan
Skdpvagen 13

Avloppsror av plast- och gjutjarnsror, vattenrér av koppar

Inte besiktningsbar vid besiktningstillfallet

Asfaltsgangar, marksten, grénytor

Utvandig behallare for restavfall och matavfall. Grovsopor i separat
byggnad, soprummet utrustat med Aptus passagesystem
Skyddsrum i bruk. Besiktningsprotokoll saknas

Betongplatta, aluminiumrécke, platskarm
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Risker och saneringsmaterial

Fukt: Stambyte utfordes under dr 1994
Sjalvdrag ger ej tillrackligt borttransport av fuktig luft frdn vétrum
under sommarperioden.

Asbest: Troligen utférd asbetssanering av rorisolering i kallarplan
PCB: Beddms som ingen risk
Radon: Radonmatning utférd den 2006-01-30, med varierande varden,

varde 150Bg/m3 inom fastigheten med undantag for

Skdpvagen 1-7 som uppmattes till 199Bg/m3. Dagens gransvarde
dr 200 Bg/m och matvérdet kan variera mycket beroende pa
matningsperiod.
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7. Ekonomisk plan/avsattningar

Tidplanen anger nar i tiden en viss byggnadsdel behéver atgérdas/ses over. Foreslagen &tgard

aterfinns i kapitel 9 under motsvarande rubrik. Forslag till periodiserade kostnader for avsattning
till underhalisfonden.

1A : Grundinvesteringar under 30 ar, Kkr.

Fond per 2015-12-31
Littra | Ar 2015| 16| 17| 18(19| 20| 21(22| 23| 24|25-34|35-45
1.1 Yttertak 95
1.2. |Takdetaljer, ventilationshuvar | 250
1 Fasader, sockel 310
1.4 Balkonger 110
1.5. | FOnster, portar 265 165| 75 75 75| 580 390
1.6 | Gard, mark, restavfall 79 4 | 4144/ 44|44 4] 36 36
1.7 Dranering, dagvatten 18 1218 b5 55
1.8 Grundlaggning
21 Trapphus, kallare, vind 40 687
2.2 OVK, energideklaration, UH-P | 85 48 |12 85 12 72 242
2.3 Tvattstugor 74 (249 |74 (74 (74|74 |74 (74|74 |74 | 741 666
2.4 Ventilation 392 80
2.5 Varme, vatten, styr-Gvervakn. | 6000 3451
2.6 Spillvatten 56 56 56 56
2.0 Badrum
2.8 El, tele, kabel-tv, bredband

Summa per ar 7259 [1891/243]201|90|133|238 |78 146|153 | 2252 | 4991
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1B: Preciserad kostnad over 30 ar, Kkr.

Fond per 2015-12-31 Underhall Fondavsattning
Littra | Ar Totalt Kkr avsattning/ar Kommentar
1.1 |Yttertak 95 3 40 8rs avskrivning
1.2. | Takdetaljer, ventilationshuvar 250 8 20 3rs avskrivning
1.3 Fasader, sockel 310 10 45 3rs avskrivning
1.4 Balkonger 110 4
1.5. | Fonster, portar 1625 54 35 ars avskrivning
1.6 Gard, mark, restavfall 187 6 30 &s avskrivning
1.7 Drénering, dagvatten 1346 45 50 drs avskrivning
1.8 Grundléggning 0 0
2.1 Trapphus, kallare, vind 727 24
2.2 QVK, energideklaration, UH-P 556 19
2.3 Tvattstugor 2322 57 20 3rs avskrivning
2.4 | Ventilation 472 16 25 ars avskrivning
2.5 Varme, vatten, styr-évervakn. 9451 315 80 ars avskrivning
2.6 | Spillvatten 223 7 50 &rs avskrivning
2.7 Badrum 0 0
2.8 El, tele, kabel-tv, bredband 0 0 25 &rs avskrivning
Kronor per ar 589
kr/kvm och ar 116 5098 kvm BOA
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Utveckling av Renoveringsfond
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Avsattning relaterat till
Artal Utgift Fondavséttning | finansieringsbehov* Fondutveckling
0 0 kr 0 kr 0 kr
1 7 258 800 kr 589 140 kr -6 669 660 kr 0 kr
2 1 891 000 kr 589 140 kr -7 971 520 kr 0 kr
3 243 000 kr 589 140 kr -7 625 380 kr 346 140 kr
4 201 000 kr 589 140 kr -7 237 240 kr 734 280 kr
5 90 000 kr 589 140 kr -6 738100 kr| 1233 420 kr
6 133 000 kr 589 140 kr -6 281960 kr| 1689 560 kr
7 238 000 kr 589 140 kr -5930820 kr| 2040 700 kr
8 78 000 kr 589 140 kr -5419680 kr| 2 551 840 kr
9 145 800 kr 589 140 kr -4 976 340 kr| 2995180 kr
10 153 000 kr 589 140 kr -4 540 200 kr| 3 431 320 kr

Utveckling av Renoveringsfond

Grafens utveckling forutsatter att Brf:en har likvida tillgdngar motsvarande l&gst avsattning
enligt Tabell 1B till reparationsfond.

- Om tillgdngarna ar lagre paverkas det externa finansieringsbehovet.

- F6r en mer réattvisande bild av finanseringsbehovet rekommenderas en Langtidsbudget och
god likviditetsplanering.

Fondens saldo kan aldrig bli negativt.

*Uppgifter i diagram hérror frdn tabell 1a & b ovan
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8. Forebyggande driftsunderhall

Foljande atgarder &r ett urval dver dtgarder som boér utforas regelbundet/arligen
for att minimera behovet av byte av byggnadsdelarna och sénka kostnaderna dver
tid. Kostnaderna harfér ligger inom normal driftsbudget.

Atgard

Motionering av ventiler fér vdrme- och vattensystem

Klottersanering

Smérjning av beslag och gangjarn till fonster

och dorrar

Battringsmalning/Inoljning av traytor

Rensning av takavvattning och automatrensar
Storstadning av trapphus (vaggar och tak)
Overbelastningskontroll av elstigare

Spolning av spillvattenledningar

Spolning av dagvatten- och draneringsledningar

9, Underhdllsdtgarder

Intervall

Varje sensommar innan
varmesasong

Vid uppkomst omedelbart
13ar

sommarhalvar 1-3 &r
Varje oktober

P3 vdren vartannat ar
10 ar

7 ar

15 ar

De kostnadsuppgifter som anges nedan &r angivna under forutsattning att arbetet
utfors pd entreprenad. Angivet belopp omfattar foljaktligen kostnad for allt
ingdende material och arbete. Moms 25%b &r inkluderat i angivna prisnivaer.
Angivna belopp ar att betrakta som riktvarden, stor variation kan forekomma vid
upphandling. Kalkylbelopp ar avrundade till narmast 1000-tal.

RESTATE Bjurfors Isaksson Brolm AB

Kungsgatan 26, 2 tr. 111 35 Stockholm Telefon 08-400 294 00 Org.nr SE-556560-5085

forvaltning@restate.se

14

o
\W



\ RESTATE

Q BIJURFORS - ISAKSSON ' BROLIN

1. Yttre underhall

1.1 Yttertak

Tak: Tegelpannor utbyttes Ar 1994. Pldtdetaljer bedéms att underh&lismalning
foreligger inom 30-arsperioden. Vindskivorna i stort behov av underh&llsm&lning.

Taksakerhet snorasskydd

Platdetaljer har utbytts under dren och ett lampligt planerat malningsintervall &r
vart 30:e ar.

Taket behdver ses Gver regelbundet efter stormvader s att inga vattenskador
paverkar lagenheterna.

Merparten av vara svenska tak ar utforda som kalla, med mycket takfotsventilering
eller annan typ av uteluftsventilering. Detta medfor mycket kondensering av den
kalla uteluften pd vindarna. N&r det géller underlagspapp som tétskikt, sd sker ju
hér kondensering under hela dret pa undersidan av yttertaket, mot yttertakets
panel eller byggkonstruktion.

Om fuktproblem pa grund av uppat lackande varm och fuktig inomhusluft intréffar
pa vinden, 16ser man inte problemet med att 6ka ventilationen pa vinden. Om man
okar ventilationen pd vinden, s& bidrar man till att fuktproblemet pa vinden
forvarras. Den korrekta dtgarden &r att alltid se till att fuktig inomhusluft inte kan
lacka upp pa vinden, det vill sdga att ha ett lufttatt vindsbjalklag emot
lagenheterna.

Kalla tak ar normalt sjalvdragsventilerade med uteluft. Denna ventilation gor att de
yttre delar av taket under stora delar av dret héller i det narmaste samma
temperatur som omgivande uteluft. Vissa tider, framst klara natter, kommer det
aven att vara en utstralning av varme frén den yttre takytan. Detta gér att
yttemperaturen aven pa takets insida kommer att vara lagre an lufttemperaturen
utanfor. Ventilerar man dd med denna luft &r risken stor att den kondenserar p&
takets inneryta. Detta ar inget nytt fenomen, utan har férekommit i alla tider.
Normalt har rdsponten magasinerat den fukt som kondenserats och fukten har
sedan torkat ut nar vaderleksférh8llandena dndrats. Onskvart &r att skapa en
konstruktion med hégre temperatur i utrymmet mellan vindsbjalklag och kallt tak,
fortsatt 18ga varmeforluster genom konstruktionen och med bibehdllen 1&g
temperatur pd takets ytteryta. Det senare for att undvika problem med avvattning
vintertid. Det basta sattet att nd dessa krav ar att placera en isolering utvandigt pa
yttertaket och samtidigt minska ventilationen av vindsutrymmet.
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Temperatur och fuktforhallanden i ett vindsutrymme &r beroende av ett stort antal
faktorer som: temperatur och relativ dnghalt ute, ventilation av utrymmet, isolering
av vindsbjalklag och yttertak, fukt fran underliggande l&genheter, solinstrélning
och nattutstralning, temperatur- och fuktmagasinering. D& ett flertal av dessa
faktorer varierar Gver tiden, s& kan man and& géra en analys hanterbar.

- Kostnad for underhdllsmaining av pldtytor, ar ca 95.000kr, dr 2035

1.2 Takdetaljer, takavvattning, ventilationshuvar

Takpldtsdetaljerna har smad behov av avtvattning och underhalismalning som
kunde upptéckas vid besiktningstillfallet, dock ar vindskivorna i behov av underhall
genom skrapning och malning.

Nar pldten ar underhéllen s& beraknas dessa klara sig utan underhdll i 30 &r och
darefter behdvs ommalning var 30:e 3r. Den teoretiska livslangden for pldten ar ca
100 &r. Pl&ten kommer pa sikt att drabbas av rostskador pd grund av kondens pa
undersidan varfoér den sannolika livslangden pa pléten &r cirka 80 ar.

P3 yttertaket s& finns det ett antal uppbyggda ventilationsskorstenar som betjénar
bostadernas bad/duschrumskanaler och kdkskanaler.

Takdetaljer Klarar sig over 30-rsperioden med undantag for vindskivorna.

Vindskivor och stuprér ér i behov av en underhafl,

Stupréren har klarat av sndmangd. Forslag: att takvarme installeras for att
sakerstdlla att inte stupréren sprangs av isen och darefter vattenbegjuter
tegelfasaden som d& skadas med frostsprangning och i slutdndan uppstar
fuktskador i vaggkonstruktionen. Stupréren ar inte i behov av underhdllsmélining i
dagslaget. Takavvattning som leder dagvattnet till stuprér efter fasaden ner till
dagvattenledning. Men en genomgéng av samtliga stuprér bor goras omgaende.

Malning av vindskivor pd byggnaderna Skdpvéagen 1-13 och Bordsvdgen 11-27
foreligger.

- Kostnad for ommdéining vindskivor, &r ca 75.000kr, r 2015 (byggnadsstalining
tillkommer)
Kostnad for takvérme i stupror och del av hdngranna sa att isbildningen
upphér, r ca 150.000kr, dr 2015

- Kostnad genomgédng av stuprér och korrigeting och reperation 25.000kr
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1.3 Yttervaggar, sockel, fasad

K&llare och husens sockel renoverades under ar 1994. I kallarplan finns synliga
fuktskador frén innervéggar genom att gipsputs lossnat samt bomutrymme bakom
befintlig puts. Sockeln har putsade ytor med sma sprickbildningar samt att vissa
ytor saknar puts. Invandigt i kdllaren finns spar av markstigande fukt, viktigt att all
malning i kéllarplanet utférs med kalkfarg, kalkfargen klarar att transportera ut
eventull fukt (se 1.7) till skillr[@q fran silikatfarger som kapslar in fukten.

Putsade fasader och balkongerna ar i behov av rengdringen, dessa fasadytor kan
genomforas med skylift och d3 rengdr man med blastringsprincipen med torr is
(kolsyreis). Da forsvinner smuts, sot och andra féroreningar helt och héllet.

- Kostnad for underhdll av sockelytor som pavisar synliga skador frdn markpian,

ar ca 75.000kr, ar 2016
- Kostnad for torr isbldstring av fasadytor, &r ca 235.000kr, dr 2016

1.4 Balkonger

Balkonger finns mot innergdrden och gatan. Inga synliga sprickbildningar i
framkant eller runt inféstningar for balkongrécken i aluminium frén markplan.
Balkongerna renoverades dr 2004. Balkongerna &r i stort behov av rengdring,
forslagsvis med bidstringsmetoden av torr is.

a/konger med pltskérm
- Kostnad for blastring av balkongfronter, dr ca 110.000kr, dr 2016
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1.5 Fonster, portar, dérrar

Fonster av typ 3-glas- tré/aluminium med kopplade fonsterbdgar. 2 glas
trafonster i kallarplanen. Aluminiumfénster i badrum. Skyltfénster till lokaler
|solerglas

Légenhetsdorr av klass III  Entréparti med parkp/ét (5rslg resta a/l/uca 'gen muras
Entrépartier, som ar i trautférande, ar placerade i varma utrymmen.
Entréportarna har elektroniska slutbleck och samtliga entrépartier &r oldsta under
dagtid. Generellt &r samtliga portar och entrépartier i behov av underhall i form av
inoljning och rengéring som utférs under &r 2015 och dérefter vart tredje (3) ar

- Kostnad for underh8lisinolining av entrépartier under 30-drsperioden, ar ca
75.000 kr/tillfélle, 8r 2015, &r 2018, &r 2021, 8r 2024, dr 2027, &r 2030,4r
2033, 8r 2036, dr 2039 och &r 2042

- Kostnad for underhdllsmdining av entrétak samt underhdll av vindskivor
190.000kr/tilifEle, dr 2015

- och dr 2030

- Kostnad for underhdilsméining av évriga dérrar, ar ca 165.000kr/tillfélle, &r
2017, &r 2027 och &r 2037

1.6 Gard, mark

Gardsytor bestar bl.a. av marksten, rabatter, asfalts- och vistelseytor, grénytor
och restavfallskép (6 st.) for restavfall.
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Lekplatsen ar utrstad med div lekutrustning, uppgfﬁ om lekplatsbesiktning saknas.

Lekplatser: Lekplatser och lekutrustning skall besiktigas sedan den 1:a januari
1999, enligt svensk standard SS-EN 1176-1177 skall alla lekplatser sdkerhets-
besiktigas varje ar. Besiktningen utférs av en person som har kunskap om
lekplatsstandarden och skall vara certifierad besiktningsman.

Arlig lekplatsbesiktning skall utforas.

Trad

Flertalet av tallarna har uppnatt teoretisk maxalder och férutom den uppenbara
risken att dem skadar byggnaden eller i varsta fall en person, aven orsakar skador
pa asfalten vilket innebér en framkomlighetsrisk. En av tallarna stér nu och skaver
sonder fasaden pa fastigheten.

- Kostnad saker fallning av 3 st. tallar ca 75.000kr, ar 2015
- Kostnad for drlig lekplatsbesiktning, ar ca 4.000kr/tillfélle

1.7 Dranering och dagvatten

Dranering och dagvattenledningar ar fran byggnadsdret. Dagvatten, dranering,
avlopp och inkommande serviser for vatten skall hallas under uppsikt for att kunna
dtgérda eventuella lackage omgdende. Nya dranerings- och dagvattenledningar
har en livslangd om ca 75 ar. Kontroll av ledningsnatet bor utféras for att
sékerstalla framtida underhalisbehov.
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Dag vaftenbrunnar saknar he/t fa//skydd Montering av fallskydd

Dagvattenbrunn, rensbrunn, tillsynsbrunn, nedstigningsbrunn och dréneringsbrunn
skall ha fallskydd.

Sverige har idag en lagstiftning som séger att alla brunnar ska vara utrustade med
de sdkerhetsanordningar som ar lampliga med tanke p& den enskilda brunnens
belagenhet och beskaffenhet.

Symptom av fukt i kdllare:

Mégel och liknande spér efter fukt i kallare. Ar véggarna missfargade eller finns det
saltutfallningar. Man kan oftast se detta med blotta dgat.

Ett annat tecken ar givetvis om det trénger fukt upp i golv och véaggar. Har man
stora problem att fukten trénger in som vatten i kéllaren kan man oftast kanna
vatten med handerna. Ar fuktigheten lite lagre men anda ett problem s& kollas
detta med fuktmatare vart de storst utslag finns.

Konstigoddr i kéllaren. For den med bra luktsinne sd kan man kénna av att det ar
fuktigt i kallaren.

Om puts eller farg sitter I6st och flagnar av fran vaggen, kan det vara ett tecken
pa fuktangrepp.

N&r symptomen hittats, s& identifieras varfor problemet uppkommit. Har &r ndgra
potentiella orsaker som enstaka eller i kombination, orsakar fuktproblem.

DAaligt genomford eller obefintlig isolerad kallaryttervagg. Nar en kallaryttervagg
inte ar isolerad s& blir kéllarens innervagg kall. Nar varm luft frdn byggnaden
moter en kall vagg kan dven det skapa fuktproblem. Dessutom blir givetvis kéllaren
i sig kall. Om isoleringen d& inte ar kapillérbrytande kan man fa problem. Vid
dversvamningar och liknande s8 &r byggnaden speciellt utsatt dd grundvattnet
stiger om man saknar kapilldrbrytande material. D& skapas det mycket stort
vattentryck mot kallarytterviggen. Med tryck menas att marken blir méattad pd
vatten och vattnet trycks in genom kéllarvéggen. Ett kapillarbrytande material
forhindrar detta.
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Daligt genomférd, fordldrad, ofillrécklig eller obefintlig drénering. Nar en
kallargrund inte &r korrekt drénerad sa kommer vatten till slut att komma i kontakt
med kallarens yttervagg och da trycks vatten till slut in genom kallaren.

Vattenavledningen frén fasaden ar inte tillfredstallande och leds inte bort frén
byggnadens kallaryttervagg.

Byggnaderna som ligger med ett berg som sluttar mot kallaryttervaggar har
ovanstéende problem.

Olika materialpaket for drénering av husgrunder har olika strategier. Idag ar
Isodrédn marknadsledande.

Isodran: Strategin med en isodranskiva ar att den inte ska vara helt
kapillarbrytande. Med andra ord sd slapper skivan in vattnet in i skivan for att dér
transporteras bort genom att vattnet leds ner i dréneringsskivan. Dessutom tilldts
fukt att vandra inifrén vaggen och ut dar isodranen sedan leder bort vattnet.
Isodrén bestdr av stora cellplastkulor som gjuts ihop till en dréneringsskiva. Denna
skiva till&ter fukt att vandra utifr8n och in i draneringskivan dar vattnet sedan ska
ledas bort. Materialet gor ocksa att draneringsskivan kan féra bort fukt som
vandrar inifran kallaren eller husgrunden och leda bort denna.

Kapillarbrytande dréneringsskivor: Strategin ar i detta fall att helt bryta vattnets
méilighet att nd kallaren och grunden. Dréaneringsskivan ar sdledes
kapillarbrytande. For att kunna transportera bort fukt och vatten som eventuellt
skulle behéva transporteras inifrdn kallaren och ut genom kallaryttervaggen sa har
draneringsskivor av detta slag oftast forsetts med en spérad yta. Darmed kan
vattnet transporteras ner i sparen i dréneringsskivan och néd grundens
draneringslésning med drénerande material och draneringsror.

Draneringsskiva ar en del i ett komplett paket: Vid drénering av en husgrund ar
det viktigt att tanka pa att fa till en bra helhetsldsning.

Man vill undvika att marken runt kallarryttervéggen och kallargrunden i sig blir blot
och fuktig av fukt. Fukten harstammar frdn bade markfukt och den fukt som
kommer i form av nederbdrd. Det man sdledes behtver gora ar att: ersatta lera
och jord som binder fukt med drénerande material, typ singel, grov sand eller
makadam. Anldgga ut nya dréneringsror i botten av dréneringen. Applicera en
draneringsskiva utanpd kallaryttervdggen. Utanpd dréneringsskivan applicerar man
en fiberduk.

Positiva effekter av montering av nya draneringsskivor ar:

1. Dréneringsskivan skyddar mot fukt.

2. Dréaneringsskivan isolerar kallaryttervaggen utifrén. Det fér effekten av en torr
kallare.

RESTATE Bjurfors Isaksson Brolln AB
Kungsgatan 26, 2 tr. 111 35 Stockholm Telefon 08-400 294 00 Org.nr SE-556560-5085
2 )

forvaltning@restate.se




LW RESTATE

J BIURFORS - ISAKSSON - BERDLIN

befirdlig jord

——— Makadam! singel
Ty

Varm och
lore vigg

Kéllaryttervdagg som &r isolerad med dréneringstedning

- Kostnad fér hogtryckspoining av dagvatten- och draneringsledningar ar ca
55.000kronor/tillfélle, dr 2020 och dr 2035

- Kostnad for ny drdnering av byggnaderna, ny kéllaryttervaggsisolering, ar ca
1.218.000kr, 8r 2016

- Kostnad for installation av fallskydd i dagvattenbrunnar, ar ca 8.000kr, dr 2015

1.8 Grundlaggning

Grunden vilar pd berg och bor inte inneb&ra ndgra problem. Inga synliga
sattningsskador kunde upptackas pd byggnaderna.
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2. Inre atgarder

2.1 Trapphus, kidllare, vindsplan

Trappspfndl

Trapphusen &r ca 70 &r, men det finns inte i dagsléget ndgra stora
underh&lisbehov av véaggar, golv och tak. For Gvrigt foreligger sma skador pa
trappstegenssattsteg. Trapphusmaleri bor genomforas vart 30:e ar for att
uppratthélla standarden. Trapphusen gar att s.k. avtvatta med torris och d&
forsvinner all smuts fran golv- och vaggytor. Ny impregnering av mosaikgolvet
behovs da utféras.

Denna &tgard ar inte medtagen i kostnadskalkylen.

Gangmatta med tresteg majliggor insamling av smutsiga och lerig frn skor och
stévlar, dess placering skall vara strax innanfor entréddrren och d& minskas
stadunderhallet betydligt for allas trevnad.

Anslagstavian i trapphus Stege till vindsplan

Trapphusen har naturstensgolv som har bra ytstruktur. Om ett mosaikgolv ar utan
ytskiktsbeldggning sd far man en stor genomslappligt, dvs. fukt, vagsalt mm
trénger ned i golvet. Entrén &r lattstddad dd den har bra ytor. Eftersom man har
brevinkast | dagslaget sa bor foreningen fundera om féreningen i framtiden skall
installera postboxsystem, Frdn myndighets- och regeringsnivd réder osékerhet
kring huruvida detta skall bli ett krav i fastigheter eller endast i nybyggen och
frivilligt for dvriga. Postboxar placeras lampligen i bottenvéningens trapphus.
Postboxsystem kostar ca 1500kr/hushdll och ar att betrakta som en investering.

Befintliga brevlador i lagenhetsddrren fungerar som en undertryckshéjare
avseende tryckskillnad i byggnaden och dess ventilationsluft ar redan anvand
innan den ndr lagenheten. Har finns det majlighet att montera postbrevidda som
&r brandtat pd insidan av dorrbladet dar breviddan mynnar. En kostnad runt 1900
kr for 1&dan.

Trapphustavilan &r forutom att visa vem som huserar i vilken lagenhet aven
féreningens ansikte utdt, i féreningens trapphustavior star det fortfarande
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Familjebostader och det saknas delvis uppgifter om hur man kontaktar féreningen
eller forvaltare.

Idag finns det elektroniska trapphustavlor som medfér att man kan ha mer
information i tavlan och snabbt éndra och halla sig som medlem uppdaterad med
det som hénder i huset och i kvarteret.

Trapphus och dess biutrymmen:

Kéllarplan: utrymmen som anvands, sdsom forréd, undercentral for varmen,
elcentraler, grov- och fintvatt stuga.
Befintliga golv bestdr till storsta delen av malad betong.

Vindsplanen bestar av uppstigningsméjlighet till yttertak genom en taklucka.
Luckan ar I8sbar, obehdriga har inte tilltrade till yttertaket.

- Kostnad for trapphusméining ar ca 687.000kr, dr 2025
- Kostnad att 8tgarda smdskador i trapphus, ca 40.000kr, ar 2015

2.2 OVK, Energideklaration, Underhillsplan, Egenkontroll for fastighetsdgare

OVK-besiktning vart 6:e &r for bostader med sjalvdragssystem eller franluftsflaktar
installerat.

OVK-besiktningsprotokollen ar fran 5:e september 2005, funktionskontrollant
Birger Kaks, ECC Teknik AB i Falun. Godkdanda sjélvdragssystem t.o.m. datum
2014-09-30, fast det saknades uteluftsdon i sovrum och vardagsrum i vissa
|agenheten. Forutom detta sd finns det andra brister som borde dtgardas.

Lag om OVK (Obligatorisk Ventilations Kontroll) frén 1995 sager att det i alla
flerbostadshus skall utféras OVK-besiktning regelbundet och med olika intervall
beroende pa typ av ventilation. OVK skall utforas av certifierad ventilationskonsult.

OVK kraven preciserades fram till januari 2007 endast genom
byggnadsvardslagens tredje tekniska egenskapskrav “skydd med hansyn till
hygien, halsa och miljg”.

Frén januari 2007 galler ocksa det sjdtte tekniska egenskapskravet
"energihushalining och vérmeisolering”. Fram till dess var framst en kontroll av att
luftvaxlingen var tillrackligt stor och att kanalsystemet var rent.

Numera skall man dessutom se till att luftvaxlingen inte &r onddigt stor.
Ventilationssystemet ska aven i dvrigt vara energieffektivt, exempelvis ha ratt
drifttider. Det évergripande mélet ar en bra avvagning mellan hygien- och
energikrav.

Nytt krav pd energiinformation: vid dterkommande besiktning ska frén ar 2007 en
"undersdkning” av mojliga dtgarder for att forbattra energihushéliningen i
ventilationssystemet genomforas. Resultatet frén undersdkningen skall antecknas i
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besiktningsprotokollet. Dessa atgérder ar ren information och inte bindande for
byggnadens agare.

Dessutom ska ett underlag for energiberakning sammanstallas; luftfléden,
ventilationssystemets drifttider, installerade effekter med mera.

Det &@r byggnadens agare som utser funktionskontrollant och som ska se till att
funktionskontrollen gérs enligt bestdmmelserna. Om byggnadens agare anser att
de anmarkningar som framkommer ar orimliga, finns inget som hindrar att agaren
avbryter en p&gdende funktionskontroll. Aven SBK= stadsbyggnadskontoret kan,
om de ar missndjda med funktionskontrollen, utse en ny.

N&r det galler spisflakt till frénluftskanalen sa &r det bra att fukt vid matlagning
kommer ut i det fria, i den nya PBL:en star det att returluft inte skall férekomma
inom bostadsventilation.

Besiktningsprokoll for lokalerna fanns inte framme vid underhallsbesiktningen.
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Energideklaration:

Sedan drsskiftet 2006-07 ar det lag pa att alla flerbostadshus skall genomgd
energideklaration. Deklarationen skall utféras av certifierad energiexpert och
deklarationen skall inlamnas till Boverket och fornyas var tionde ar.
Energideklarationer ar utforda for Skdpvagen 1, Skdpvagen 11, Bordsvagen 11,
Bordsvagen 15 och Bordsvagen 23, (Energidekiarationer) den 2008-12-07 av

energiexpert Erling Ekeberg, Energi Teamet EDAD AB.

Adress Ské&pvagen 1 | Skdpvagen | Bordsvagen | Bordsvégen | Bordsvagen
11 11 15 23

A-temp kvm 1902 1781 971 1 600 i 172

BOA kvm 1368 1095 696 1224 952 678

LOA kvm 154 330 81 56 26

Antal lagenheter 6 6 612 24 14

Total fjarrvérme kWh/ar | 338 502 249 635 172 258 293 775 213 767

Tappvarmvatten 75300 57 854 37 890 72 423 41 527

kWh/ar

Adress Skapvagen 1 | Skdpvagen | Bordsvégen | Bordsvaégen | Bordsvédgen

11 1t 15 12

Radiatorvdarme kWh/ar | 263 202 84 570 71 045 71045 179 000

Verksamhetsel kWh/ar

Fastighetsel kWh/ar 9 092 6 819 4 546 9092 5 304

Atgard:

Energideklaration

Tillsrutafonster, 35 000kWh 28 000 1780 31 300 17 000
besparing

Injustering 13 000 kWh | 12 241 6 660 1090 5800

varmesystem besparing

Sankning varme i 7 900 kWh/A | 7 200 3300 6 400 5100

trapphus och allmanna | besparing

utrymmen

Montering av strypventil | 7 900 kWh 2 640 5280 3 080

VVC handdukstorkar

Isolering av vinden 7 700 kWh 5500 4 000 5500 5500

Energiprestanda 199 kWh/ A- | 157 198 205 204

kWh/kvm temp kvm

Varav el ingdr med 5 kWh/ A- 4 5 6 5

kWh/kvm temp kvm

Mojlig kWh/kvm 100 kWh/A- | 100 100 57 000 100
temp kvm

Mojlig fjarrvarme 190 200 178 100 97 100 16 000 117 200

kWh/&r kWh

Fjarrvarmedtgang ar 113 290 131 470 110 820 194,8 278 342

2014

kWh/A-temp kvm/ar 194,8 194,8 194,8 194,8
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Den typiska miljonprogramsbyggnaden anvander &rligen 155 kWh per
kvadratmeter A-temp (exklusive hushélisel som &r 35 kWh). Av dessa ar cirka 70
procent varme, 20 procent varmvatten och 10 procent fastighetsel. Kravet pd
nybyggda hus idag ar 90 kWh per 3r.

Underhéllsplan: garna med uppdatering vart fjarde ar av Féreningens
underhalisplan for att ajourhdlla underhdll och dess investering for framtiden, som
avspeglar sig i avsattning kronor/kvm bostadsréattsyta och &r.

Egenkontroll for fastighetsdgare (Miljobalken) fran 1:a januari
1999

Beviskrav:

Det ar verksamhetsutévaren som ska visa att verksamheten uppfyller
hansynsreglerna och att den inte orsakar skada p& manniskors halsa eller miljén (2
kap 1 § och 26 kap 19-22 § miljébalken).

Kommunen ansvarar for tillsynen. Kommunerna har tillsynsansvar for att
bestammelserna i miljobalken foljs. Sarskild uppmarksamhet dgnas at bostader och
lokaler dit allmanheten har tilltrade. Syftet med tillsynen &r att kontrollera hur
lagen efterfdljs samt att stédja och utveckla verksamhetens férebyggande arbete
och darigenom sakerstélla en god hélsa och miljé for de boende.
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Egenkontroll — ett krav och ett kvalitetsverktyg

Den som driver verksamhet har ansvaret for att se till att lagstiftningens och
myndighetens krav foljs genom egenkontroll. En fungerande egenkontroll gér att
du tydligt kan redovisa hur du sakerstéller att bostader och lokaler @r bra och att
verksamheten tar hansyn till bade hélsa och milj6.

Hér &r ndgra viktiga frégestallningar.

« Ar ansvaret for egenkontroll fordelat mellan dig som fastighetségare och
lokalhyresgast?

» Vem ansvarar for uppdatering av egenkontrollen, t.ex. rutiner, ansvarsfordelning
och kontaktuppgifter?

Risker: exempel pa faktorer, forknippade med bostéder och lokaler, som kan
paverka halsan- och miljén negativt ar fukt, mégel, radon, brister i ventilationen,
avfalls- och kemikaliehantering, oftillracklig stédning, buller, golv- och
|ufttemperatur.

Ventilation: luften i bostader och lokaler férorenas kontinuerligt av manniskor,
byggmaterial och inredning m.m.

DAlig ventilation kan ge upphov till bl.a. allergiska besvér, huvudvark, trétthet,
kl&da och irritationer i 6gon och luftvagar. For att minska risken for hélsobesvar sd
skall ventilationen vara anpassad for befintlig verksamhet och regelbundet skétas
om. Ventilationens luftfloden ska vara anpassade efter hur manga personer som
vistas i lokalen, men &ven till hur madnga personer som vistas i varje rum.
Ventilationen i lokaler bor ha flaktstyrd till- och franluft med ett uteluftsflode pd
minst 7 |/s per person samt ett tillagg pd minst 0,35 I/s per m2. Har ventilationen
filter ar det viktigt att dessa byts regelbundet. For bostader gdller ett uteluftsfidde
av 4 |/s per person i vistelsezonen samt som minimikrav 0,35 |/s per m2 BOA.

Kontrollera ventilationen:

Fastighetsagaren ar skyldig att regelbundet kontrollera fastighetens
ventilationssystem med hjélp av en behorig besiktningsman (SFS 1991:1273). Det
kallas for OVK, obligatorisk ventilationskontroll, och fér sjalvdragshus kontrolleras
vart nionde &r. Tank pa att en godkand OVK inte &r en garanti for att
ventilationens luftfldden ar anpassade efter det antal personer som normalt vistas i
lokalen. Fastighetsagaren lamnar uppgifter hur ménga personer lokalens
ventilation ar dimensionerad for.

Ett enkelt satt att kontrollera ventilationens funktion ar att mata koldioxidhalten.
Om koldioxidhalten dverstiger 1000 ppm i ett rum vid normal anvandning kan
detta vara en indikation pd att ventilationen inte &r tiliracklig. Finns misstanke att
ventilationen inte fungerar tillfredsstallande, eller att luftflddena inte ar anpassade
till antalet personer som vistas i lokalen, skall ventilationen kontrolleras och att
luftflodena mats upp.

Temperatur: |ufttemperaturen dr en viktig faktor for ett bra inomhusklimat. Den
bér vara mellan 20 och 22°C. Golvtemperaturen ska helst vara runt 18°C och far
inte vara lagre an 16°C. Skillnaden i temperaturen vid 0,1 respektive 1,1 meter
dver golvet ska dock vara mindre &n 3°C. Avskarmning av solen kan behovas for
att lufttemperaturen inte ska bli for hég.
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Tappvarmvatten: for att minimera risken for tillvéxt av bakterier, som
Legionellabakterier, sa skall temperaturen pd varmvatten och dess ledningsnat ha
rétt temperatur och ledningarna skall vara utformade pé korrekt satt. Vattnet i
varmevéxlaren skall standigt hélla en temperatur p8 minst 60°C. VVC-ledningens
retur ska vara minst 50°C. Dar det finns risk fér skallning (kranar dér sma barn
sjdlva anvander varmvattnet) far reglering av varmvattnet till Iagre temperatur ske
forst vid blandare. Regleringen ska vara fackmannamassigt utférd.

Radon: radongashalten ska alltid kontrolleras i bostader och lokaler.
Radongashalten far inte Gverstiga 200 becquerel per kubikmeter (Bg/m3). En val
justerad ventilation har stor betydelse for att sénka radongashalten i
inomhusluften. Radongashalten ska kontrolleras minst var 10:e till 15:e &r.

Avfall
Hushallsavfall
Grovavfall
Fdrpackningar och tidningar
Rutiner
Ansvar
Dokumentation
Rutiner
Hos fastighetsagaren maste det finnas rutiner for att kontinuerligt kontrollera att
bostader och lokaler &r i gott skick och for att minska miljo- och
halsoskyddsriskerna.
Exempel pd nédvéndiga rutiner.
e Rutiner for underhéll av lokaler,
e Rutiner for regelbunden kontroll av ventilationen.

Egenkontroll ar ett kvalitetsverktyg.

Tank pa att en dokumenterad egenkontroll dven fungerar som ett kvalitetsverktyg.
En fungerande forvaltning av bostader och valskotta lokaler a@r en I6nsam
investering. Exempelvis leder eftersatt underhall av lokaler ofta till krdngliga och
kostsamma reparationer. Med en fungerande egenkontroll upptackts brister och fel
i forvaltning av bostéader och lokaler eller p& utrustning och rutiner innan de
orsakar skada.

- Ar ansvarsférdelningen inom fastighetsforvaltningen klarlagd och dokumenterad?
- Vem ansvarar for kontinuerlig uppféljning och utvardering av egenkontrollen?

- Ar dokumentationen av egenkontrollen tillrécklig?

- Ar radongashalten kontrollerad i bostader och lokaler? Har vi dokument fran
kontroll

- Finns protokoll frén senaste ventilationskontrollen, s.k. OVK-protokoll?

- Vilka rutiner finns vid eventuella driftstérningar, t.ex. haveri i
ventilationsanldggningen?

- Hur sakerstaller vi att inomhustemperaturen ar tillfredstallande?

* Finns rutiner for att férebygga fuktskador?

- Har vi rutiner for kontroll av varmvattentemperaturen?

- Kostnad for OVK-besiktning for bostader, &r ca 85.000kr/tllfalle, dr 2015 &r
2021, 8r 2027, 8r 2033 och dr 2039
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- Kostnad for Energidekiaration dr ca 48.000kr/tilifélle, dr 2018, dr 2028 och ar
2038
- Kostnad for uppdatering av Underhallsplan vart fidrde &r, dr ca

12.000kr/tilltéle, &r 2019, &r 2023, &r 2027, dr 2031, dr 2035, dr 2039 och dr
2043.

2.3 Tvattstugor/torkrum

Tvattstugor (Tvattstuga 1 och 2 samt spontantvatt) i kallarplan. Samtliga
tvattstugor har klinkergolv, kaklade vaggar med 10 skift, Gvriga vaggar malade
samt mdlade tak.

Maskinmodellerna Wascator &r frén 2000-talet. Tvattstugorna gér att géra mera
yteffektiva med uppstalining av maskiner och torkutrustning. Forslag att gdra om
torkrum s& att en avfuktare installeras och att det kompletteras med
cirkulationsflaktar en installerad i tak och en p& motsatta vaggen samt att till och
frédnluften tillsluts. Uppbyggs fér &r minska torktiderna med cirka 85% samt att

energidtgdngen minimeras med ett fungerande avfuktningsaggregat samt med nya
linspannen i tak.

Avluften fran torktumlare forbattras dé det forekommer stora tryckfall pga.
dragningen av franluft da den &r provisoriskt utford i dagslaget.

Wi Ei'* " _ T

i . N Y U
Tvattmaskin Och torktumiar Aviuftskanal 90-grader. Tvétt bokning. Befintligt torkrum. Forslag pa
aviuktare

Tvattstugorna &r utrustade med tvattmaskiner fran Wascator. Varmvattenanslutna
tvattmaskiner ger energieffektivisering runt 0,8 kronor per forbrukad kWh mot
kallvattenanslutna, torktumlare av fabrikat Wascator. Ovrig utrustning ar mangel.
Livslangden pa tvattmaskiner ar som langst ca 20 ar och livslangden pd
torkmaskiner &r c:a 15 &r. Ar maskinerna darefter i behov av kostsamma
reparationer bor avvagning gdras om det blir billigare att byta.

Restate har en samarbetspartner som arbetar med att effektivisera tvattstugor
bade gallande ekonomi och funktion. Jag rekomenderar att vi initierar honom for
att skapa en framtidsplan for antalet maskiner mm.

- Kostnad fér ommélining i tvattstugor &r ca 75.000kr, &r 2030
- Kostnad for nya maskiner ar éver 30-drsperioden ca 1 311.000kr, avséttning med
74.000kr/3r

- Kostnad for att effektivisera (avfuktare) de tvd torkrummen, &r ca 175.000kr, 3r
2016
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2.4 Ventilation

Uteluftsdon/spaltventiler i lagenheterna ar placerade i ovankant fonster for att
tillfora uteluft till sovrum och vardagsrum och franluft tas ut i kok, bad/duschrum.
Uteluftsdon &r monterade av typen Omega 1000.

Det ar kolfitterflaktar som &r tilldtna att anvéndas i kéken, dock far inte dessa
anslutas till tallriksventilen. Tallriksventil med ca 20 I/s i franluftsfléde. Det ar
viktigt att omsattningen av luft ar tillrdcklig for att fora bort fukt och féroreningar i
l&genheterna. For att dstadkomma en god inomhusluft krévs bade tillrdckligt till-
och franluftsflode.

U | Y D

Forslag pé frénluftsfakt tryckstyrd utférande. Nockbrygga/stegar fér
ventilationshuvar.

) e = w 5 3 =
Tallriksventil i badrum. Ute/uftsdom Omega 1000

Hur stora besparingar man kan géra pa ventilationen beror p8 utgdngsliget. Aven
de byggnadstekniska forutsattningarna med mdjlighet till kompletterande
kanaldragningar har stor betydelse. Oavsett ventilationslésning skall man alltid
gora en injustering av |uftflddena, detta ar normalt sett en mycket kostnadseffektiv
&tgard som dessutom sakerstéller god inomhusmiljé. Injusteringen gors efter
atgarder pd klimatskalet, fonster, fasad, vind och kéllare. D& har den det basta
utbytet.
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Ovriga effekter

Rtgarder for att forbattra energieffektiviteten p&verkar dven inomhusklimatet. En
val genomford dversyn eller ombyggnad av ventilationen leder till en férbattrad
inomhusmiljé for de boende.

Det &r viktigt att rétt dtgard utfors i ratt ordning for att f& en energioptimerad
byggnad.
Forst &tgardas ventilationen och déarefter kommer varmesystemet.

- Kostnad for rensning av frénluftsystem &r ca 80.000kr/tillfélle, §r 2015 och &r
2033

- Kostnad for installation av nya franluftsdon i badrum, ar ca 57,000 kr, 8r 2015

- Kostnad for installation av nya franluftsflidktar, ar ca 255.000kr, 8r 2015
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2.5 Vatten, varme, energi, styr- och évervakning, IMD

Vattenledningar (KV, VV & VVC) Vattenledningar &r bytta i samband med
stamrenovering 1994.

Varmeror ar av stalror for det ursprungliga varmesystemet.

Varmeror och radiatorer i lagenheterna har en teoretisk livslangd om ca 100 ar,
men kan antas vara uttjdnta efter ca 80 &r. Det ursprungliga varmesystemet
behdver inte bytas inom 30-&rsperioden.

Ventiler for vatten och varme. Vattenavstangningar i kéllare bor motioneras
arligen for att inte arga och borja karva och sedan bli otata. Ventiler i lagenheterna
byts kontinuerligt ut och dessa har en livslangd om ca 25 &r.

Forslag till att injustering av varmesystemet utférs enligt 13gflodesmetoden ar
2017, har byts radiatorventilerna och ny termostatkropp monteras som max-
begrénsas till +23 grader, for att fa en god funktion i systemet. Har &r det viktigt
att samtliga rum och lagenheter mats till ratt temperatur innan kénselkroppen
monteras. Energieffektivisering fran liknande projekt ligger inom spannet

15— 30% av minskad energidtgang for varmen.

Injustering av varmesystemet, enligt |13gflodesmetoden som ar en
energieffektiv dtgard bor ske, for att man skall f& en jamn spridning av varmen i
husen och for att man skall fa lagre energikostnader. Injustering héller tills utbyte
av radiatorventiler s& pakallar.

Genom att anvanda radiatortermostatventiler kan uppemot 20% energi sparas i ett
varmesystem. Samspelet mellan ventil och termostatkropp ar en viktig parameter
for att dstadkomma en komfortabel och energisparande funktion i ett system av
radiatorer,

Hoégflodesmetoden &r den konventionella injusteringsmetoden for radiatorsystem
som innebar ett dimensionerande temperaturfall 6ver radiatorn pa 10-20°C, ett
lagre temperaturfall betyder att en 13g framledningstemperatur anvands.
Lagflodesmetoden ar en empiriskt framtagen injusteringsmetod som innebér att
motsvarande temperaturfall blir cirka 50°C. Det hégre temperaturfallet medfor ett
lagre flode i systemet och pd sd satt ett system dar tryckforluster i ledningar kan
forsummas.

Dagens konstruktion av radiatortermostatventiler innebar att vid injustering
begransas flodet till radiatorn genom en extern strypning. Denna strypning
resulterar i att reglerventilens auktoritet minskar kraftigt.

Vid injustering enligt I&gflddesprincipen blir strypningen av stérre betydelse
eftersom radiatoreffekten ar mycket flédesberoende inom hela reglerintervallet.
Genom att tilldta ndgot hogre flode i ett system med en framledningstemperatur
som motsvarar den vid en [&gflodesinjustering dkar reglerformégan hos termostat-
ventilen. Forlusten blir att maxeffekten hos radiatorn ékar och mer energi gar
forlorad om termostaten inte justeras vi t ex vadring av rummet alternativt om
termostatkroppen skulle avlagsnas.
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Vid hogfloédesprincipen ar inte storleken av instrypningen lika viktig fér den
levererade effekten och inte heller fér termostatens reglerférmaga. Strypningens
funktion skall hér begransa det minsta tryckfallet Gver radiatorerna sa att ratt flode
kan dstadkommas i hela kretsen. Genom att ansétta ett hogt tryck i radiator-
gruppen blir injusteringarnas KV-varden. En hardare fast instrypning innebar
mindre procentuell tryckskillnad i systemet nar ventiler 6ppnar och stanger, och
okar dérmed termostatens reglerforméga. Termostatdelen innehéller en
kanselkropp som finns i tvd olika utféranden, gas- véatskefyllda bulbar samt
vaxfyllda ror. Dessa kénselkroppar expanderar vid kande temperatur och
p&verkar d& ventilens kigla s att vattenflodet minskar. Aterrorelsen sker sedan
med fjaderkraft. Radiatorsystem kan regleras efter tva olika principer med
avseende pa flode och framledningstemperatur, dels hogflddesprincipen som
termostaterna ursprungligen utvecklades for och dels lagflédesprincipen som &r en
empiriskt utvecklad injusteringsprincip. Vi foresprakar alltid 1&gflédesprincipen.
Detta innebér alla radiatorsystem injusteras efter 13gt flode och hog
framledningstemperatur, dar vi ar utférare. Som i praktiken innebar att bara
maximalt cirka 20% av termostatens utvidgning utnyttjas.

Termostatventilens kapacitetsvérde, Kv-vardet anger storleken pa flodet i m3/h
som passerar genom en ventil vid differenstrycket 1 bar. Kv-vardet ar alltsd inte
dimensionsldst men ar ett relativt matt och kommer genomgadende i rapporten att
benamnas utan enhet.

Kvs-vardet dr motsvarande flode vid en fullt 6ppen ventil. Vid injustering av
termostatventiler i ett varmesystem ar det detta varde som stélls in for varje
radiator. FOr att stélla in ratt Kvs-varde pd en ventil kravs ett forinstaliningsdon.
Detta don &r av olika konstruktion och har varierande noggrannhet beroende pa
fabrikat. Vid injustering enligt 13gflodesprincipen kravs mycket l3ga
kapacitetsvarden. En sddan strypning innebar Kvs-varden pa mellan 0,01-0,05.

Vid héga differenstryck och héga floden kan ventilen bérja “smattra”, vilket
innebér att ventilen lyfter av tryckskillnaden Gver ventilen for att sedan sld igen nar
stromningshastigheten okar. I ventildelen finns ocksd en fjader som haller
ventilkaglan normalt 6ppen da den &r opéverkad av termostaten. Denna fjader
skall ocksd motverka uppkomsten av “smatter”. I ett lagflodessystem intraffar
aldrig det problemet.

En ventils maxbegransning ar den temperatur som termostaten upplever da
ventilen ar helt stangd. D& en ventil levereras maxbegransad maste det tas i
beaktning att olika framledningstemperaturer ger olika inverkan pa
rumstemperaturen av maxbegransningen.

P& de flesta termostater finns en skala for instélining av stangningstemperatur,
med denna kan en justering ske om radiatortermostaten till exempel &r olampligt
placerad bakom mobler, gardiner eller dylikt.
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Att |agflodesinjustering ger foljande fordelar jamfort med hégflédesinjustering:

» Lagflédesinjustering ger vid normaldrift bast forutsattningar fér god

komfortreglering
Lagflédesinjustering ger lagst driftskostnad
Lagflédesinjustering ger lagst investeringskostnad
Lagflodesinjustering gor att inbyggda fel latt kan upptéckas
Lagflédesinjustering ger storst flexibilitet vid komfortanpassning utan
presatandeforsamring
= Lagflodesinjustering ger bast termisk prestanda for fjarrvarmecentralen

Effektpris: Effektpriset baseras pd uppmétt drseffekt frén foregdende
uppvarmningssasong. Arseffekten beraknas fr&n uppmétta timvarden (MWh/h)
under perioden oktober-april. Vid berakningen tas de 5 hégsta méatvardena bort
och arseffekten berdknas som medelvardet av de 5 déarefter hdgsta matvardena.
Effektpris géller per kalenderdr och faktureras ménadsvis.

Energipris: For den fjarrvarmeenergi som levererats till fiarrvarmecentralen betalas
ett pris per energienhet (MWh). Energipriset ar differentierat mellan en
vinterperiod (januari-april, oktober-december) och en sommarperiod (maj-
september).

Temperaturavgift/-bonus: Fastighetens medelreturtemperatur jamférs med den
genomsnittliga returtemperaturen fér samtliga kunder (referenstemperatur) under
aktuell ménad. Om medelreturtemperaturen &r hégre an referenstemperaturen
utgar en avgift for dverstigande temperatur och &r den lagre utbetalas en bonus.
Avgift eller bonus debiteras/krediteras manadsvis under januari-april och oktober-
december.

Undercentralen har I&ga returtemperaturer tillbaka till Fortumvarme och ligger
strax Over 32 grader vilket tyder pd att undercentralen trots sin hdga &lder har en
god funktion vid aktuellt driftfall, men den b&r bytas innan den havererar och detta
bor utféras under sommardriften dd behovet av varme ar begréansad till
varmvatten.

Inkommande kallvattenservis behdver inte bytas inom 30-3rsperioden men det &r
en stor fordel att installera ett koppel med 3 st vattenmatare for noggrannare
matning och mindre driftstérningar vid underhall. Inkommande vattenavstangning
behover bytas.

Foreningen bor foreskriva boende att framst investera i ettgreppsblandare som ar
tryckreducerande och sndlspolande. Det férekommer tvagreppsblandare inom
féreningen och det ar absolut inte bra att blanda ettgreppsblandare och
tvdgreppsblandare i vattensystemet, en viss kortslutning sker mellan kall- och
varmvatten i ettgreppsblandaren. Det ar en fordel att inventera samtliga
ldgenheter for att se funktion och vilken typ av blandare som &r monterade.
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Vattenmétare enkonsol med digitalmétare Radiatorventil/kénselkropp  Rérledningar i kéllartak
Vid byte till ettgreppsblandare erhélls en stor vatten och energibesparing och
normalt s& &r blandarinvesteringen betald inom 0,7 dar, plus att man slipper slag i

blandaren och i tappvattensystemet.

Inkommande kallvattenservice och dess ventil bor bytas omgdende fér att
sakerstalla funktion och férhindra lackage. (se bild ovan) aven tre konsolsmatning
bér installeras, garna med digitala matare

Undercentral, varmevaxlare och styrning finns i Skdpvéagen 13 och dess
fjarrvarmecentraler i kallarplan. Varmevaxlaren for radiatorkretsen fran ar 1994
samt tappvarmvattenvaxlaren fradn 1984 den férvantade livslangden pd&
undercentralen och framfér allt varmevéaxlarna har uppnétts, darfor foreslas att
centralen byts. Digital styrning har tidigare funnits, forslag till Gvergang till
digitaliserad styr- och 6vervakning. Pumpar och styrventiler forvantas ha en
livstangd om cirka 25 ar.

Verkningsgradsmassigt sa skiljer det sig mellan den basta och den nast basta, runt
ca 22- 23% av de tva véxlarfabrikat som ar testade med de nya P-mérkta kraven
fr&n SP i Bords.

Till det 6verordnade systemet sd installeras en rumsgivare i respektive lagenhet
som referensgivare samt dven i lokaler for att se deras status.

— B | [

l—j‘érrvérme;:ntra/en Skapvégen 13, tappvarmvatten fran dr 1985, Védrmesystemet frén &r
1994,
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Avgasning av varmesystem: Gashaltigt (syre, kolsyra m.m.) tappvatten, dvs.
vanligt kranvatten, anvénds vid pdfylining av nya eller uppfylining av gamla
system, vid t.ex. lackage eller byte av komponenter. Har bérjar bekymren!
Kranvatten ar ett utmarkt livsmedel men usel som systemvétska. Gashaltig och
fororenad systemvatska ger markant forsamrad energiéverféringsprestanda. Gaser
i systemvatskan medfér problem med cirkulationen av vatskan och initierar
korrosion i systemet. Rorledningar, radiatorer, varmevaxlare, ventiler och pumpar
paverkas negativt och med minskad lividngd pd systemkomponenter. Efter ett tag
krévs reparationer och byte av komponenter och pafylinad av nytt (gasrikt)
kranvatten. Forslag till att byta inriktning &r att installera vakuumavgasare till
respektive system. Det gashaltiga vattnet blir efter avgasningen en teknisk vatska
och filtret tar bort partiklarna som ger upphov till skador p& ventiler och pumpar.
Partiklar i systemvatska ar korrosionslagg, syre i vatskan startar
korrosionsprocessen! En vétska fri fran fororeningar och med I8g gashalt under
0,5 mg syre/liter vatten. pH-vardet skall ha ett borvarde av runt 9.

Undercentralen har en hogre returtemperatur och vi stravar efter att nd strax
under 30 grader. Detta dtgérdas med nya radiatorventiler, injustering av

varmesystemet samt installation av returbegransare pa tappvarmvattnet och ny
styr/6vervakning.

Forslag till byte till fornybar virmekilla: BERGVARME.

. .

Exempel bild pc‘i bergvarmeko//ektor

Den befintliga fjarrvarmecentralen har passerat den ekonomiska livslangden och ar
i behov av utbyte.

Beraknad fjarrvarmedtgang utgér fran 1 965.000kWh/ar fére
bergvarmeinstallation.
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Bergvdarmeanliaggning: Skapvagen/Bordsvigen

- Investeringskostnad SEK inkl. moms 6 000.000kr

- Pay-Back ca 8,5 ar, besparing 730.000Kr/ar samt att féreningen slipper
investera i en ny fjdrrvarmecentral.

Digitalt styr- och évervakningssystem

Forslag pd installation, kapa de dyra topparna! Dynamisk
Effektbegransning héller nere forbrukningen nér energin r som dyrast p8
dygnet genom att optimera fiarrvarmecentralens uttag av momentan effekt,
Belastningstopparna jaémnas ut genom kontinuerlig kontroll och justering av
effektuttaget i centralen efter hur férbrukningen varierar.
Effektbegransningen fungerar dygnet runt, aret runt och styrningen utgdr
fran fastighetens faktiska behov, inte frdn losa antaganden och gissningar.
Gjorda installationer visar en besparingspotential pa upp till 20 procent.

Okontrollerade belastningstoppar kostar.

Utan dynamisk effektbegransning
uppstar belastningstopparna nar
fjdrrvdrmen ar som dyrast.

200 . ; Termgeratur

Det ar inte bara elen som ar extra dyr under vissa timmar vintertid, detsamma
galler aven for fjarrvarme. Nar boende drar igdng mycket tappning av varmvatten,
Okar uttaget fran fjarrvarmendtet mycket kraftigt under en kort tid. Att producera
detta tillfalliga men dterkommande energibehov &r bade extra dyrt och
miljdbelastande.

Timeffekten, det vill saga energiférbrukningen under en enskild timme, vager
darfor tungt i manga fjarrvarmetaxor. Det betyder att energikostnaden inte enbart
berdknas pa den totala mdnads- eller &rsférbrukningen utan ocks& beror pd nar
under dygnet forbrukningen sker. Det I6nar sig darfér att begransa effektuttaget
under de dyraste timmarna genom att omférdela mellan varmvatten och varme.
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Dynamisk Effektbegrénsning kapar
de dyra topparna.

o Dynamisk Effektbegransning spar

energi och pengar genom att kapa

300 belastningstopparna.

200 S R s i oS i i J61m|w

Dynamisk Effektbegransning gor stor skillnad for framférallt bostadsfastigheter
med ojamnt effektuttag. Varmvattnet stdr normalt sett for ca 35% av
energiférbrukningen, men det mesta anvands under korta perioder, ofta samtidigt i
stora delar av byggnaderna. Dynamisk Effektbegransning baseras pa fastighetens
forbrukningshistorik i form av en effektsignatur. Denna ligger i sin tur till grund for
en begransningskurva i DUC:en, som ser till att fastighetens timmedeleffekt haller
sig inom angivna granser i forhallande till utetemperaturen.

Overstyrning

Effektborvarden kan Gverstyras fran ett Gverordnat system. Det innebér att ett fast
effektborvarde kan anvéndas under en begransad tid och att effektkurvan kan
forskjutas tillfalligt. Overstyrningen ligger kvar i DUC:en under den tid som det
overordnade systemet anger.

Inneklimatkompensering

Effektgransen kan anpassas sd att komforten inte paverkas med hjalp av
referenstemperatur i fastigheten (rum eller franluft). Funktionen har stallbara
bérvarden samt kompenseringsparametrar.

I dagens byggnader finns en mangd olika tekniska system. Det kan handla om
styrning av varme, ventilation, belysning, portlds, tvattstugebokning med mera.
Ofta ar systemen var for sig méjliga att koppla upp mot éverordnade system men
samordning ar svart. Ett system for driftévervakning som samordnar all
information i ett gemensamt webbgranssnitt.

System i fastigheter installeras utifrén olika forutsattningar och behov vilket
begransar majligheterna till samordning inom huset. En byggnad far darfor ett
antal olika tekniska styrutrustningar som en fastighetsskotare férvantas kunna
hantera och skéta.

Med olika delsystem tillkommer svarigheter att fa en samordnad bild av en
byggnad dar foljdfel kan spdras. Funktioner, flddesbilder, historik, larmhantering,
larmférmedling, héndelselogg, tidur och grupptidsstyrning.

En tillaggsmodul som ansluts till server. Har skapas ett grafiskt granssnitt for
byggnadsinformation som sedan finns tillganglig for driftorganisationen.
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Hanteringen av larm och handelser kan samordnas pé ett flexibelt satt som tar
hansyn till jourlistor och prioriteringar. Larmen formedlas och distribueras via olika
kanaler som SMS och e-mail till olika mottagare dar de kan kvitteras och loggas.

All information och statistik blir pd detta satt enkelt tillganglig pa ett enhetligt satt
sd att driftpersonal kan sakerstalla néjda hyresgaster och effektiv drift.

Befintlig undercentral saknar en fungerande avgasning for att plocka bort syret i
radiatorvattnet, installation av vacuumavgasare &r en bra dtgard som &dven
reducerar den kopta fjarrvarmeenergin runt 8%.

N&r det géller kall- och varmvattendistribution i byggnaden s& finns det majlighet i
den nya fjarrvarmecentralen att komplettera med tva vattenfilter dels pd
inkommande kallvatten samt pd VVC-ledningen for att helt plocka bort amébor och
legionellan i vattensystemet framgent.

IMD = Individuell Mdtning och Debitering

IMD: EU:s Energieffektiviseringsdirektiv undertecknades den 14 juni 2012.
Direktivet uppmanar medlemsstaterna att inféra IMD (Individuell Matning och
Debitering) pa nyttigheter som varmvatten, elektricitet, gas och varme.

EU-initiativ i korthet: Lagre energiforbrukning med battre
energieffektivitet

BAKGRUND

= Nya berdkningar visar att EU inte kommer att nd madlet att minska sin
energiforbrukning med 20 procent till 2020

o Darfor forsldr EU-kommissionen nu energibesparingsatgarder for alla sektorer i
ekonomin. De ska fa EU p3 ratt vag mot 2020-malet igen.

VAD INNEBAR FORSLAGET?

» Offentliga organ ska kdpa energieffektiva byggnader, varor och tjanster och
renovera tre procent av sina byggnader varje ar for att drastiskt sénka
energiférbrukningen.

« Energibolagen ska uppmuntra sina kunder att sénka sin energiférbrukning
genom att till exempel ersatta gamla uppvarmningssystem och tillaggsisolera sina
bostéader.

» Naringslivet vantas bli mer medvetet om olika satt att spara energi —
storféretagen ska gora energirevisioner vart tredje ar.

« Konsumenterna ska bli battre pa att styra sin energiférbrukning med hjélp av
information fran sina matare och rakningar.

 Energiproduktionen ska granskas ur effektivitetssynpunkt — EU kan vid behov
komma att foresld dtgarder for att forbattra resultatet. Kraftvarmeproduktion ska
framjas.

 Nationella tillsynsmyndigheter pd energiomrddet ska tanka pd
energieffektiviteten da de beslutar hur elen och vdrmen levereras till kunderna och
till vilken kostnad.

» Certifieringssystem ska inforas for energileverantorer for att garantera hog
teknisk kompetens.
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VEM GYNNAS OCH PA VILKET SATT?

» Konsumenterna gynnas av att de far béattre information, s& att de kan
kontrollera sin energiférbrukning och pdverka sina el- och varmerakningar.
» Miljon gynnas av minskade utslapp av vaxthusgaser.

« Offentliga organ kan sénka sina energikostnader genom att anvanda
energieffektivare byggnader, varor och tjanster.

= EU:s ekonomi gynnas av en tryggare energifdrsdrjning och hégre tillvaxt
eftersom till exempel renoveringen av byggnadsbestandet ger fler jobb.

VAD HANDER NU?

Lagkravet kommer att komma, dock ska fragan om det ar ekonomiskt férsvarsbart
att genomféra IMD utredas, dock bdr det vid ombyggnation eller storre
underhéllsdtgarder alltid forberedas fér métning genom t.ex. tom-rér med
dragtréd.

Eventuellt lagkrav kommer under hdsten 2015

« Nar Europaparlamentet och ministerrddet har antagit direktivforslaget har EU-
landerna ett &r pa sig att infora det i sin lagstiftning.

« Arbetet med att n& EU:s energibesparingsmél p& 20 procent till 2020 ska
utvarderas 2014.

Om resultatet &r otillfredsstéllande kan nationella energieffektivitetsmal komma att
foreslds. Naringsdepartementets forslag till svenskt genomférande av EED har
nu gatt ut pd remiss. Yttranden har inkommit till Naringsdepartementet under
hosten 2013.

- Kostnad for installation av ev. IMD krav fér befintliga flerbostadshus, &r ca
605.000kr (dock ej inkluderat i kalkylen, dd det inte kan anses som
kostnadseffektivt | dagsldget)

- Kostnad injustering av vérmesystem, nya radiatorventiler och kénselkroppar, ar
ca 575.000kr, &r 2017
En ny bergvérmecentral, cirkulationspumpar, expansionskari, avgasare, dr ca
6 000.000, dr 2015, Pay-Back 8 &r, drbesparing 730.000kr/8r
Utbyte av bergvdrmecentral, cirkulationspumpar, expansionskarl, avgasare, ar
ca 3 450.500kr, &r 2035
Kostnad for nytt styr- och évervakningssystem ingdr i den nya
bergvdrmecentralen
Kostnad for utbyte av befintlig fidrvarmecentral 455,000Kr &r 2015, &r 2045 (ef
inkluderad i kalkylen d3 bergvérmen ar ett béttre alternativ)
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2.6 Spillvattenledningar

Avloppsstammar for spillvatten i kok och bad/duschrum &r fr8n stambytes8ret

1994,

Spi//lfeledning i kdllarplan

Hogtryckspolning av spillvattenledningar i Iagenheterna saknar idag dokumentation
om detta utfors som forebyggande underhdlisdtgard.
Vertikala stamledningar har sannolikt endast liten beldggning.

- Kostnad for stamspolning &r ca 55,800/tllfélle, &r 2015, &r 2023, &r 2031 och
ar 2039

2.7 Badrum

Ansvaret for underhdll av badrummens tatskikt, brunnar och stick till stam ligger
vanligen pé respektive bostadsrattsldgenhet. Eftersom boende har anmélningsplikt
till styrelsen fér godkannande av renovering bér man i samband med att boende
renoverar samordna underhdll pa foreningens anlaggning. Exempelvis byta
avloppsstammar och 6ka inspektionsbarheten genom skvallerror eller annan
framrinningsatgard. Sjalva avloppssticket ar ingen stamledning och byte av dessa
ligger darfor pa boende, dven om det bor ske genom foreningens forsorg eller
under kontroll. Féreningen har underhdllsansvar for hyresratternas vatrum.

Samtliga nya vatrum skall sedan halvérsskiftet 2007 (Boverkets nya byggregler) ha
godkant tatskikt med ett grénsvérde for &ngtdthet p& 1 000 000 s/m
(Byggkeramikradets branschregler for vatrum). Vid badrumsrenovering skall
boende darfor inldmna egenkontrollsintyg och garantier fran utforande entreprentr
till styrelsen. Kostnader fér badrum ligger pd respektive bostadsrattslagenhet.

Ar 1994 genomférdes stambyte projekt, samt renovering av ytskikt i befintliga
badrum. Plastmatta pa golv kakel pd vagg, badkar eller dusch, WC-stol, tvattstall,
vattenradiator, VVC-handukstork. Beslag frén renoveringsaret.

Kostnad for renovering av hyresratternas badrum ar ca 120,000 —
150,000kr/Badrum, d3 andelen hyresratten varierar évertiden har jag inte
inkluderat dessa i kalkylen.
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2.8 El, tele, kabel-TV och Bredband

Digitala ldgenhetsmdtare, Linjeschema Haltagning
Fastighetens elcentraler och belysning m.m. i kdllare ar i gott skick dock saknades
det en del glober och det férekommer en del upplag i elcentralerna bl.a forvaras
bildack mm i centralerna vilket ar en sakerhetsrisk och resulterar i anmarkningar
vid elrevisionsbesiktningar. Belysningen ar i behov av viss uppgradering till LED
som ger en betydande energibesparing samt en minskning av underhalls intervall,
Regelbunden kontroll bor géras for att tillse att glober och raster inte ar borttagna
frdn armaturerna. Elcentralerna &r inte i behov av utbyte inom 30-3rsperioden,
men vid uppdatering av belysningen bér man dven satsa pa att installera
narvarostyrdbelysning.

Kabel-TV levereras av Comhem.

Passersystem saknas i fastigheten och portarna ar 6ppna under dagtid.
Fiber finns installerad i fastigheten.

- Kostnad for att férandra befintligt passersystem Iamnas helt dppet med hansyn
till vad féreningen vill betréffande sékerhet och tillganglighet
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10. Ekonomi och finansiering

Entreprenadkostnader och finansiering

Framtidens byggkostnader beror pd makroekonomiska faktorer sdsom |oneldge,
ranteutveckling, konjunktur och inflation. De ar darfér mycket svara att sia om.
Varden ar angivna i dagens vérde.

Pengar for storre underhdllsinsatser kan tas ur “egen kassa” eller I&nas upp. Med
arlig avsattning och god likviditetsplanering minskar behovet av 1an.

Hur méjligheterna i framtiden ar attldna pengar till underhéllet, &r naturligtvis i
dag omdjligt att spekulera kring. For att kunna ta nya lan bér man amortera pd de
man har. Amortering bér minst motsvara de belopp som sétts av for renoveringar
om man i framtiden inte dnskar stérre avgiftshojningar. Dessutom finns det en
“rattviseaspekt”. De som bor i huset skall vid varje tidpunkt betala for sin del av
slitaget pa fastigheten.

Hur nya 1an péverkar framtida avgiftshojningar maste utredas vid varje tillfalle med
hansyn till réntor och dvriga taxehdjningar mm. Den ekonomiska situation som
Foreningen befinner sig i vid varje tillfélle for storre reparationer bor utredas i
samrad med en ekonomisk forvaltare/raddgivare.

Bidrag och statliga stod

Sedan &rsskiftet 2007 finns inga bidrag for underhdlisdtgarder. Numera finns
endast bidrag och stod for energieffektiviseringar och investeringar. Detta innebéar
att foreningen méste rékna med att sjélv bekosta allt framtida underhdll utan
statligt eller kommunalt stéd. Darfor ar avsattning till underhallsfond beraknad
utifrdn de kostnader som beréknas vara de ndrmaste 30 dren.

Anlitande av konsult

Att utfora en entreprenad ar ndgot som kraver expertis. Bade i sjélva
genomfdrandet men aven avseende utredningar, mm. Att anlita en
byggprojektledare kostar visserligen pengar men &r aven en garant att det blir
korrekt utfort och samordning av dtgarder.

Uppdatering av Underhéllsplanen vart 4:e ar, for att tillse att inget ovantat
underhall uppkommer samt att underhallsplanen halls ajour.

Utford av Granskad och godkand av
Stockholm 2015-05-28 Stockholm 2015-05-28
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Madeleine Wirmark

Teknisk fastighetsforvaltare Teknisk chef
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