Underhallsplan text

Underhallsplanen nedan har tagits fram av var tekniska férvaltare Nabo som tidigare hette Hem och
fastighet. Den ska ses som ett komplement till den underhallsplan i Excel som heter Underhallsplan
kalkyl och som dven den finns pa féreningens hemsida. Om det finns skillnader i siffror mellan de tva
dokumenten sa ar det underhallsplan kalkyl som géller da den &r uppdaterad senast.
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Denna underhallsplan har utarbetats av Hem och Fastighet Bostadsférvaltning AB.

Underhallsplanen bygger i huvudsak pa iakttagelser fran besiktningen samt
den information som lamnats av styrelsen. Dessa besiktningar ar endast av
okular natur, vilket innebar att underhallsplanen endast ger en grov
fingervisning om nér i tiden och hur mycket olika underhallsatgarder kan
komma att kosta. Mao nagra offerter, uppmatningar eller noggrannare
berdkningar ligger ej till grund for denna underhallsplan.

Lampligen bor revidering ske med index samt de atgarder som genomfors.

Underhallsplanen kan i forsta hand tjana som en fingervisning for styrelsen hur
mycket olika atgarder kan komma att kosta.

Varje storre upphandling bor grunda sig pa nagon form av forstudie, dar
styrelsen anlitat konsulter med specialkompetens.

Hem och Fastighet Bostadsforvaltning AB friskriver sig fran allt ansvar, da
underhallsplanen endast baserar sig pa okularbesiktningar och endast
undantagsvis pa forstudier med specialkompetens.

Sammanfattning:

Underhallsplanen, som stracker sig éver en 50-arsperiod ger vid handen en samlad
atgardskostnad pa ca 30 mkr. Fastighetens olika bestandsdelar har ett varierande
underhallsbehov, men i grova termer kan sagas att 50 ar tacker in storre delen av en
fastighets renoveringscykel. 30 mkr férdelat pa 50 ar ger en underhallskostnad pa ca
188 kronor/kvm och ar (s.k. "uthyrd” yta).
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BASFAKTA

Fastighetsuppgifter:

Fastighetsbeteckning:
Adress:

Byggér:
Ombyggnadsér:
Tomtyta:

Bostadsyta:
Lokalyta:

Antal bostadsritter:
Antal bostadshyresratter:

Antal lokalhyresritter:
Antal garageplatser:
Antal p-platser:

Byggnadstekniska uppgifter:

Hustyp:

Antal viningar:
Yttertak:
Fasad:
Virmesystem:
Undergrund:
Grundlaggning:
Ytterviggar:
Barande pelare:
Bjalklag:
Hissar:

Hem och Fastighet

Fyrverkarbacken 30A

112 60 Stockholm
Tel: 08 522 548 10

Stockholm, Majtalaren 7

Angskirsgatan 6

1935

Stam- och elbytt i borjan av 1990-talet
1.641 kv

2.753 kvim

Garage samt uthyrda forrad & tillhopa ca
300 kv

48 (varav 2 dubbeluppléatelser)

2 (dubbeluppliatna med bade bostads- och
hyresritt enligt dldre lagstiftning)

11 forradsutrymmen

5

0

Flerbostadshus

9 vaningar ovan mark och ett kiillarplan
Plat

Putsad

Fjarrviarme

Berg

Betong

Betong

Betong (forstiarkta ar 2002)
Betong

En
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Nedan foljer kommentarer till respektive byggnadsdel enligt foregaende sidas
numrering:

1.

10.

11.

12.

13.

Foreningen har i bérjan av 1990-talet genomfort ett utbyte av ledningar for vatten,
avlopp och el.

Ar 2025 torde aterigen tatskikt i badrum behdva bytas ut. Enligt féreningens stadgar
svarar b-rattshavaren for nya tatskikt, varfor inget belopp tas upp for detta i
underhallsbudgeten.

Ar 2040-2045 behéver troligtvis avloppsstammar renoveras eller bytas ut (samtliga
vattenledningar ar da i koppar och torde inte behdva bytas ut eller renoveras).
Troligtvis kan en tatning ske med t.ex. strumpa till en kostnad av ca 1,7-1,8 mkr.
Darutdver har styrelsen beslutat att tillsvidare gora stamspolning ca vart 4:e ar.
(Notering. Senaste stamspolning skedde hosten 2012).

Ungefar var 90:e ar behdver all puts rivas ner och var 35:e ar behdver putslagning
och avfargning ske. Fasaderna renoverades senast pa 1970-talet.

Yttertak av plat (s.k. plastisol) bytas var 50:e ar och malas vart 10:e ar. Ny takplat
lades i mitten av 1980-talet och platen malades senast ar 2002.

Tak, puts och balkongarbete samordnas normailt for att pa ett ekonomiskt satt halla
staliningskostnaderna nere.

Balkonger behdver rivas helt eller delvis efter ca 100 ar och daremellan behdver
tatskikt m.m. atgardas var 30:e &r. Ar 1999 gjordes en genomgripande
balkongrenovering. Ar 2017 kan en dversyn med foérbattring av tatskikt géras. Ar 2030
behodvs helt nya tatskikt.

OVK (obligatorisk ventilationskontroll) skall géras var 6:e ar i fastigheter med
mekanisk ventilation, vilket galler samtliga Iagenheter i denna fastighet. OVK-
besiktning godkand 2015, kommande besiktning ar 2021. Vidare behdver ett utbyte
av flaktar ske for ca 300 tkr, detta ar inlagt ar 2030.

Fonster behdver normalt underhalls-malas var 10:e ar. | denna fastighet ar fonstren
forsedda med en platprofil i dagslaget. Detta pga. att bl.a. fonstervirket var av samre
kvalitet. Just nu pagar en upphandling for att renovera fénstren och plocka den
platbeslagen. Beraknade beloppet for detta ar inlagt i kalkylen baserat pa bla. offert.
Beloppet for trappmalning kan variera starkt beroende pa ambitionsniva. Senaste
genomgripande trappmalning skedde troligtvis i mitten av 1990-talet, men har delvis
tagit skada i samband med pelarrenoveringen.

El-stigare och elledningar ar utbytta i bérjan av 1990-talet.

| en normalfastighet behdver maskiner bytas ut var 12:e ar och ytskikt mm renoveras
var 25:e ar. Maskinutbyte har skett successivt.

Hissmaskineriet byttes ut i bérjan av 1990-talet. Kommande byte inom ca 5-10 ar
enligt entreprendren.

Nuvarande undercentral ar fran ar 2004. Den ekonomiska livslangden betr. en
undercentral for fjarrvarme ar normalt runt 25-30 ar.

Termostatventiler behdver bytas ut var 20:e/25:e ar.

Radiatorer och varmestammar behdver ocksa bytas ut nagon gang. Radiatorsystemet
kan halla betydligt kortare eller langre tid beroende pa bl.a. hur mycket syresatt
vatten som tillforts under arens lopp. Det ar i nulaget mycket svart att okulart
uppskatta kvarstaende livslangd. Troligtvis ar livslangden éver 100 ar.

Allmanna utrymmen sasom garage, undercentral, cykelstall, soprum och grovsoprum
etc. behdver ytskikts-renoveras var 30:e ar. Dessutom behdver olika punktinsatser
ske betr. soprum, grovsoprum, lassystem och portar etc.
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14. Gardsrenovering 6ver och framforallt under marknivan behdver géras betr. olika delar
(t.ex. dagvattenledningar behéver bytas ut med visst intervall beroende konstruktion

och godsmtrl). Asfalt och gangplattor behdver justeras/ bytas ut med jamna
mellanrum etc.



