s SDC
Utlatande

Fastigheten ar trevligt beldgen pa Faringsdgatan i Rydeback, och bestar av tva flerbostadshus i sex
respektive sjuvaningar. Fastigheten ar allmant i gott skick och det marks att féreningen skéter om fastigheten. Allmanna
utrymmen sasom trapphus, kallargangar/férrad mm. ar valdigt val efterhalina och valstadade.

Fasader, fénster, balkonger

Byggnaderna har kladsel av murad tegelfasad mot gatan, och fasadskivor eller motsvarande 6ver utfackning, dvs
isolerade yttervdggar med regelstomme pa fasaden, mot innergarden.

Tegelfasader sags lange som i stort sett underhallsfria, men detta har &ndrats under senare ar. Surt regn och en allt
aggressivare trafikmiljo paverkar framst tegelfasadernas fogar. Tegelfasader underhalls genom att man gér omfogning
utav fogarna. Det ar fogbruket som férsdmras genom vaderpaverkan och behdver tas ur och ersattas med nytt. Pa
nybyggda hus skall fogarna héllas pa ett mycket bra satt sa det ar som tidigast nar huset ar 40 ar sa detta laggs in i slutet
av plan.

For skivorna beddoms ingen egentlig underhallsatgard mer an mojligen tvattning under perioden. Tvattning antas
tillsvidare fér 50%, tex de skuggiga sidorna av husen, och gors med skylift.

Lagning eller mindre byte av skivor kan bli aktuellt som I6pande atgard vid skador.

Fonster ar av tra med aluminium ytterbage. Byte av fonster av denna typ och generation kan planeras efter ca 50-60 ar,
taget tillgang till reservdelar, alternativa energildsningar osv. Mindre renovering av fénster som justering och tatning laggs
in i plan som en kostnad vid behov.

Balkong och fonsterdérrar har ofta nagot kortare livslangd an fonster, men byts samtidigt. Skulle behov av tidigare byte tex
for uppgradering av sakerhet behdvas, justeras planen.

Tackplatar och bleck ar av lackad plat. Plat har vanligen lackgaranti pa 15 ar, darefter kan de malas ca 20-25 ars intervall.

Samtliga balkongplattor bestar av betong. Betongens naturliga aldrande gor att koldioxid tranger in och sanker PH-vardet,
vilket gor att armeringen rostar och expanderar. Det brukar visa sig genom att armeringsjarn framskymtar i framkanten
eller pa sidorna av plattans botten. Ett annat tecken ar att bitar av betongen faller ner. Genom ett karbonatiseringsprov kan
man ta reda pa om det ar dags for atgarder. Provet utférs genom att fenolftaleinldsning appliceras i borrhal och indikerar
eventuellt sdnkt pH-varde. Ett karbonatiseringsprov anses nédvandig efter ca 25-30 ar da balkongplattor berdknas ha en
teknisk livslangd pa ca 30-35 ar.

Ett karbonatiseringsprov av ca. 20-30 % av balkongerna laggs in i plan.

Vissa balkonger ar inglasade. Inglasningar skall enligt uppgift ansvaras for av bostadsrattshavaren.
Balkongfronter bestar till stérsta del av 8 mm. fibercementskivor, som har fatt skador pa flera stéllen.

For att renovera fronterna bér man byta till tjockare skivor t.ex 12 mm. | planen laggs dven en summa fér eventuell
renovering av skivorna pa balkongernas fronter.
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Entréer, trapphus och hissar

Entrépartier ar av aluminium. Underhalls rdrliga delar som beslag har dessa nastan en obegransad livslangd.

Entréerna ar utrustade med porttelefoner och passersystem. For elektronik utomhus antas relativt kort livslangd, denna
teknik utvecklas dessutom, dess tekniska livslangd beraknas till ca 15-25 ar beroende pa dess lage. Ett byte laggs in i
plan.

Trapphusen ar val omhandertagna. Vaningsplan har ytskikt av kalksten med malade vaggar. Trapplop bestar

av terazzo-sten och handledare av smide. Med ratt skotsel haller kalksten och terazzo-sten i manga ar, dessa ytor gar att
slipa och djuprengéra for att fa i nyskick, denna process kommer att frascha upp trapphusen avsevart och laggs in i plan i
samband med malning av trapphus. Det rekommenderas en behandling med ca 20 ars intervall, vilket &ven ar normalt
intervall for ommalning av trapphus. Dessa arbeten bor samordnas med 6vrig trapphusrenovering. En komplett
ommalning av trapphusen laggs aven in i planen. Detta ar dock av estetisk karaktar och kan utféras tidigare/senare an
planerat beroende pa dess slitage om sa dnskas. Entréplan tenderar att slitas ut snabbare an dvriga vaningsplan, da det
av naturliga skal ar mer spring i dessa. Nagon separat post for tatare underhall av entréplanen ar dock inte upptaget i
plan. Marker man av att slitaget ar hogre i entréplan och tatare underhall ar nédvandig, kan en extra post for detta
kompletteras.

Enligt raddningstjanstlagen maste alla allméanna utrymmen hallas rena fran |16s6re. Detta innefattar cyklar, barnvagnar,
doérrmattor, maébler, skostall, hyllor, vaxter (konstgjorda som riktiga) och liknande. Trapphusen och vaningsplanen ar
utrymningsvagar, men aven en egen brandcell, om en brand skulle uppsta. For att skydda trapphuset fran brand,
exempelvis vid brand i en lagenhet, ska det utformas som en egen brandcell.

Byggnadens lagenhetsdorrar ar sékerhetsdorrar av market Swedoor. For att dorrar skall ha en perfekt funktion under
manga ar kravs ett visst underhall. Omfattningen av underhallet ar beroende av b.la 6ppningsfrekvens, belastning och
driftmiljo. Underhallet bestar av éversyn, smorjning, rengéring samt justering vid behov.

Hissarna ar original fran 2005. Att bedéma hissars livslangd ar valdigt svart och manga faktorer spelar in sdsom hur ofta
hissarna anvands, antal plan hissen betjanar, hur tungt de lastas samt om féreningen har ett I6pande serviceavtal utanfor
den arliga besiktningen. Normalt teknisk livslangd for en hiss beréknas till ca 30-35 ar, vilket innebar att en omfattande
renovering alt. byte 1aggs in i plan.

Under tiden har man kostnader inom I6pande serviceavtal vilka innefattar en del periodiska ombyggnader och byten,
dessa tas inte med i underhallsplan utan ses som driftkostnader.

Védrmeanldggning

Uppvarmning sker via ett vattenburet system med gaspanna som distribueras genom ett vattenburet radiatorsystem. Gas
ar en uppvarmningsform som &r ren, smidig, tyst och skéter sig sjéalv. En gaspanna ar precis som det later en gaseldad
varmepanna. | gaspannorna varms kallt vatten tills det blir varmt och angas. Det varma vattnet/vattenangan sprids sedan
ut i huset genom ledningsror. Till bréansle anvands ofta stadsgas eller naturgas. Naturgas ar, likt olja, ett fossilt bransle
som bildats av nedbrytna vaxter och djur som levde fér manga hundra miljoner ar sedan. Férdelen med gas ar att
féreningen slipper ténka pa att bestélla och férvara bréansle. Gas transporteras i langa gasledningar och férbréanns sedan
i husets gaspanna. Ifall det skulle ske ett lackage av gas innebar det ingen direkt fara, eftersom den inte &ar giftig och
automatiskt stiger mot himlen. Till naturgaserna réknas stadsgas, biogas och gasol. Generellt sett ar naturgas bra
eftersom den har en hdg verkningsgrad till en l1ag arbetsinsats. Stadsgas ar ett rorledningsdistribuerat gasformigt bransle
som idag bestar av en blandning av metan (53-55%) och luft (45-47%). Metanet kommer antingen ifran naturgas eller
ifrén biogas. | stadsgas ingar dven sma mangder av ett oddriseringsdmne, tetrahydrotiofen, for att géra gasen upptackbar
for luktsinnet.

Gaspannan har en cirka 20 ars livslangd.

Ledningar och radiatorer har en mycket svarbedémd hallbarhet, teknisk livslangd brukar anges till 80 ar, men beroende
pa hur ofta man byter vatten i systemen (p.g.a. lackage, service eller dylikt), kan denna kortas avsevart. Ventiler och
termostater maste dock bytas mer regelbundet, da avlagringar fran systemet forsamrar dessa delars funktion. Enligt
bedémning har féreningen termostater med god funktion men byte kan komma vara nédvandigt under plan. Termostater
har en teknisk livslangd om ca 20 ar, i vissa fall kan dock funktionen férséamras redan efter 10-15 ar.

Energideklaration - Enligt Lag (2006:985) om energideklaration for byggnader, ska energideklaration utféras var 10:e ar.
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Vatten/avloppssystem

Fastighetens vattenforsorjning kommer fran kommunen via inkoppling till deras VA-nat med anslutning i
teknikrum. Normal teknisk livslangd pa avloppsstammars ar 50-60 ar men kan aven vara kortare eller Iangre och
darmed ar ett stambyte ej aktuellt inom plan.

Avloppsstammar behover regelbundet spolas for att uppratthalla dess funktion, férebygga stamstopp och sakerstalla en
god livslangd da det lagras och byggs pa med fett och smuts pa avloppsledningarnas insida. En spolning av avloppet gor
att réren blir renade fran inre belaggningar och eventuella flaskhalsar och i plan ar stamspolningar upptagna med ett
intervall om 8 ar. Det faktiska behovet kan vara tatare eller glesare, beroende pa stammars skick och diameter, beteende
hos boende avseende diskning och matlagning m.m. En spolning av avloppsstammarna raknas till forebyggande
underhall.

Avledning av dagvatten med brunnar och tillgangliga rér kan spolas/rensas med intervall varierande efter hur mycket flis,
I6v etc som vanligen hamnar i systemet.

Pa stamledningar for kall- och varmvatten sitter avstangningsventiler. Dessa bér motioneras arligen for att halla upp en
god funktion. Funktionen ar viktig, for att vattnet ska kunna sténgas av vid renovering, lackage och felavhjalpande atgarder.
Teknisk livslangd ar ca 25 ar, varfor ett byte ar medtaget inom plan.

Ventilation

Byggnaderna ar utrustade med mekanisk franluft som ar temperaturstyrd, som aven kallas F-system. Principen for
mekanisk franluft fungerar som sa att den med hjalp utav en flakt, placerad pa tak, suger upp franluft (inneluft) i
lagenheterna via b.la spiskapa i kdk och franluftsdon i badrum och toaletter, vilket skapar ett undertryck. Undertrycket
suger in ny luft (tilluft) via spaltventiler i ventiler som sitter bakom radiatorerna, och otatheter i byggnadens klimatskal.
Denna luft varms sedan upp utav lagenhetens uppvarmda inneluft. Luften i bostader férorenas kontinuerligt av manniskor,
byggmaterial och inredning m.m. Dalig ventilation kan ge upphov till bl.a. allergiska besvar, huvudvark, trétthet, klada och
irritationer i 6gon och luftvagar. For att minska risken for halsobesvar sa skall ventilationen vara anpassad for befintlig
verksamhet och regelbundet skétas om. Det &r viktigt att man som boende behdver se till att ventiler i vaggen och i
badrum ar 6ppna.

Fastigheten har 2 flaktrum. Den tekniska livslangden beraknas till 30 ar varfor ett byte av flaktarna ar planerat efter den
tekniska livslangden.

Senast godkanda obligatoriska ventilationskontroll (OVK) utférdes under 2016 enligt uppgifter. Enligt nuvarande
foreskrifter ska OVK-besiktning genomféras vart 6:e ar betraffande mekanisk franluftsventilation. Enligt de regler som
géller ar det den som genomfor besiktningen som &r skyldig att Iamna protokollet till berérd myndighet, i detta fall
kommunen. Rensning (sotning) av ventilationskanaler laggs in i samband med varannan obligatorisk ventilationskontroll
i underhallsplan.

El, elkraftsystem

Fastighetens huvudcentral och fastighetens elledning ar ursprungligen 3-fas med separat matare for respektive lagenhet.
Fastighetens elcentraler ar belagna i byggnadens kallarplan dar aven fastighetens inkommande el &r ansluten. Man
rekommenderar aldrig férvaring av saker i dessa utrymmen, forutom de nédvandigast, i nadgon form av central framst pga.
brandrisk.

Byggnadens elsystem ar original fran 2005 nar husets uppfordes. Elsystemets tekniska livslangd (elcentral, gruppcentral,
elstigarledningar m.m.) beréknas till cirka 40-60 ar. Ett eventuellt byte av serviscentralen samt stigarlrdningar ar
planerade under tidsramen for underhallsplan for att fa med summan. En elbesiktning vart 20:e ar &r inplanerad for att
sakerstalla systemets funktion, detta rekommenderas for att férebygga problem samt for att anvandas som ett verktyg for
att halla uppsikt 6ver systemets skick.

Utbyte av enskilda armaturer sdsom belysning fasader, trappuppgangar, kallare mm, byts ut i samband med t.ex.
ommalning.

Foéreningen har nyligen bytt till led belysning i garaget, trapphuset och hissarna, och darmed har energianvandningen pa
fastigheten reducerats markant.

Brf Utsikten i Rydeback Utskriftsdatum: 2021-01-11
Sida 3/10



e SbC

Tak, takdetaljer

Byggnadens tak bestar av papptak. Takpapp eller tjarpapp ar ett vattentatt taktdckningsmaterial bestédende av

papp impregnerad med asfaltsliknande petroleumtjéra. Pappen kan antingen fungera som enda téckning pa ett ex.
bradtak, eller underlagspapp som kondensskydd under exempelvis taktegel. Livslangden varierar kraftigt beroende pa
kvalitet, klimat och skotsel, material som ar anpassat for klimat och haller god kvalitet kan halla upp till 40 ar.

En arlig 6versyn av yttertaket rekommenderas, denna kan utféras av styrelsemedlemmar fran uppstigningslucka, for att i
god tid upptacka eventuella skador.

Taket ar original fran 2005, darfér hamnar ett nytt takbyte i slutet av perioden.

Pa taket sitter huvarna till flaktarna och en avluftare till avloppet pa vardera tak. Ommalning av dessa takdetaljer ar
upptagna i plan.

Hangrannor och stupror av plat, byte bor goras cirka vart 30:e ar och ar darav inplanerat i samband med takbyte.

Brandventilatorns (rokluckor) funktion ska kontrolleras regelbundet, arligen. God skétsel och gott underhalls kravs sarskilt
vintertid vid strang kyla och starkt sndfall. Rokluckor anvands for att vid brand evakuera rok ifran b.la trapphus. Syftet ar att
sanka temperaturen, minska rokskadorna och forhindra brandspridning. R6k- och brandgaser hindrar utrymning,

skadar byggnader, forsvarar slackningsarbetet och ar farliga bade for personer i byggnaden och for raddningspersonal.

Myndighetsatgérder

Detta ar en minneslista, da det inte ror sig om periodiskt underhall i egentlig mening.
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK): Vart 6:e ar gallande F-system i bostader.
Energideklaration: Energideklarationen utford 2019. Giltig i 10 ar.

Systematisk brandskyddsarbete (SBA): Lopande, arligen.

Hissbesiktning: Lépande, arligen

Motordrivna portar: Vartannat ar.

Observera att dven andra besiktningar kan vara féranledda.

Allmédnna utrymmen

De allménna utrymmena i bostadsrattsféreningen bestar av utrymmen med lagenhetsforrad, cykel- och barnvagnsrum,
soprum, undercentral, elcentral, ett utsikisrum, en gastlagenhet, garage mm. Kallargangarna och férradsutrymmena ar i
bra skick. Enklare malning av vaggar laggs in langre fram i plan. Kallardérrarna ar staldorrar.

Mark, garage, grundldggning, utemiljé och sophantering

Byggnaden ar grundlagd pa en betongplatta pa mark med kéllare.

Foreningens yttre miljo bestar till storsta del av innergard med grasytor, buskar och trad, samt hardgjorda ytor i form av
betongmarksten och betongplattor. Det foreligger inget direkt underhallsbehov i nulaget. Samtliga ytor bedéms falla under
respektive normalintervall.

Det vanliga vad betréffar omlaggning av marksten ar att en fullstdndig omlaggning sker varje 30-35 ar. Periodvisa
lagningar forestar vid tydliga behov och ar svara att férutse i nulaget.

For grasmattor och planteringar endast skétsel inom I6pande drift. Atgard Iaggs ej i plan fér narvarande.

Garaget ligger pa kallarplan. Tatskiktets tekniska livslangd ar cirka 40-50 ar. En renovering av tatskiktet planeras i slutet av
planen for att f& med summan.
Besiktning och service av garageport &r inte medtaget i plan. Féreningen har ett aktivt serviceavtal pa sin garageport for att

bibehalla en lang livslangd. En besiktning ska enligt myndighetskrav alltid goras vartannat ar.

Sophantering sker via utvandigt miljorum med kallsortering.
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Slutkommentar

Enligt tabell Arssammanstalining framgar det att féreningen under periodens 30 ar har kostnader pa ca 330 198 kr exkl.
moms i snitt/ar, vilket ger en kostnad pa ca 111 kr/m2 och ar. Siffrorna anger den bedémda kostnaden for fastighetens
underhall utslaget éver hela perioden, och visar den avsattningsniva som kravs for att tdcka det beskrivna underhallet. Hur
féreningen utifran individuella forutsattningar valjer att félja underhallsplanen eller finansiera atgarderna, &r en fraga for
teknisk och ekonomisk forvaltning. Det ar inte nddvandigt att foreningen vid varije tillfalle skall klara att finansiera
underhallet med enbart egna medel. Olika system och kombinationer mellan lan och avsatta medel ar tédnkbara. Strategin
betraffande finansiering av underhall gors i samrad med ekonomisk forvaltare och utifrén parametrar som bl.a.
lanemodjligheter, rantelage, avskrivningar m.m. Den arliga avsattningen maste varje ar index uppraknas for att
reparationsdagens kostnadslage skall nas. For narvarande rekommenderas byggprisindex/faktorprisindex eller ett
genomsnitt av detta. Idag ar dessa ca 2-3 %. Det ar ocksa vasentligt att underhallsplanen anvands aktivt, d.v.s. att den
revideras och genomgas arligen, da forutsattningar andras dver tiden. Betraffande statligt stdd till det framtida underhallet,
har det nu gallande bidragssystemet tagit bort méjligheten att fa formanliga statliga réntebidrag i de flesta fall. Detta
medfér att foreningen sjalva till skillnad fran den enskilde medlemmen i regel maste bekosta alla underhallsatgarder fullt
ut.

SBC

Sveriges BostadsrattsCentrum AB
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Helafastigheten 2021

T1.1

Antal a-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)

© 1 Mark

Trastaket, oljning/renovering

75 meter 200 kr 15 000 kr

Budgeterad kostnad fér ar 2021 15 000kr
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Helafastigheten 2022

T2.22 Balkonger Antal a-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)

O 22 Balkongskivor, 8 mm, byte 29 st 45 000 kr 1 305 000 kr
Fasadkomplettering

T4.7 Antal a-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)

© 57 Ventilation OVK-besiktning-F-system, lagenheter 34 st 650 kr 22 100 kr

© 57 Ventilation Ventilationskanal, s-system, rensning / Igh 34 st 700 kr 23 800 kr

Budgeterad kostnad fér ar 2022 1 350 900kr
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Helafastigheten 2023

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

©  25Dérrar/Portar, Entréport, dérrar, renovering/justering 4t 8000 kr 32000 kr
Utvandigt

T3.25 Antal a-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)

O 30 Invindigt Gastlagenhet, renovering 1 st 10 000 kr 10 000 kr
sammansatt

T4.3 Antal a-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)

© 52 Vatten och avlopp  Dagvattenledningar/brunnar, 4 st 2000 kr 8000 kr

rensning/spolning
© 52 Vatten och avlopp  Avloppsstammar, spolning /ldgenhet och lokal 34 st 1 300 kr 44 200 kr
Budgeterad kostnad for ar 2023 94 200kr
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T4.6 Antal a-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)

© 56 Varme Injustering av vdrmesystem 2983 kvm 50 kr 149 150 kr

© 56 Varme Radiatorventil och termostatventil, byte/lgh 33 st 6 500 kr 214 500 kr
Lagenheter + allmanna utrymmen.

© 56 Varme Varme uc. renovering, pumpar /styrning 1 st 45 000 kr 45 000 kr ‘
© 56 Varme Gaspanna-byte 1 st 250 000 kr 250 000 kr ‘
Budgeterad kostnad for ar 2025 658 650kr
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Helafastigheten 2026

T73.25

Antal a-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)
© 30 Invandigt Utsiktsrum, renovering 1 st 10 000 kr 10 000 kr
sammansatt
T4.7 Antal d-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)
© 57 Ventilation Franluftsflakt, soprum mm, tak, byte 4 st 6 000 kr 24 000 kr
Budgeterad kostnad fér ar 2026 34 000kr
MARKNADSKONTOR KUNDTJANST HUVUDKONTOR
STOCKHOLM 08-775 72 00 KUNDTJANST@SBC.SE STOCKHOLM 08-501 150 00

UPPSALA 018-65 64 70
VASTERAS 021-38 25 00
GOTEBORG 031-745 46 00
MALMO 040-622 67 70
SUNDSVALL 060-600 80 80

MANDAG-FREDAG
KL 07.00-21.00
0771-722 722

WWW.SBC.SE
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