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Sammanfattning

Delagott utfor statusbesiktningar av fastigheters tekniska kondition, bedémer
byggnads- och installationsdelars aterstaende livslangd samt uppskattar
kostnader for atgdrdande av dessa och periodiserar kostnaderna i tiden.

Baserat pa denna 30-ariga underhallsplan ar var bedomning att brf. Steningen 2
bor sétta av 278 tkr per ar till fond for yttre underhall for att ha en balanserad
ekonomi, vilket motsvarar ca 132 kr/BOA och ar, vilket ligger 6ver
mediankostnaden for bostadsrattsféreningar.

Foreningen bor dessutom budgetera for ytterligare arliga reparationer pa cirka 62
tkr, baserat pa undersokningar att normala reparationer ligger pa ca 20-45
kr/kvm och ar.

Delagott anvander sig av REPAB Faktabocker dér 35 ars erfarenheter och statistik
finns samlad om underhallskostnader.

Vanliga frdagor:
= Vad dr "fond for yttre underhdll”?
= Var finns de pengarna?
= Hur gérs avsdttningen till yttre fond?

»  Vad dr "fond for yttre underhadll”?
I bostadsrdttslagen finns en skrivning om att brf ska fondera pengar fér framtida underhdll.
Oftast reglerar stadgarna att det ska sdttas av till yttre fonden baserat pd féreningens
underhdllsplan.

= Var finns de pengarna?
Det finns ingenting som sdger att det finns ndgra éronmdrkta pengar pd ndgot konto eller
sd, som Gverensstimmer med yttre fonden. Det vettiga fér en brf dr normalt att amortera Ildn
med likviditeten som avsdttningarna till fonden genererar, tills det blir dags fér stérre
underhdall enligt underhdllsplanen, och ldna pengar da.

= Hur gérs avsdttningen till yttre fond?
Pengar bokas om frdn fritt eget kapital till bundet eget kapital. Det innebdr att féreningen
ska budgetera fér en vinst som dr lika stor som den drliga avsdttningen sd att det finns fritt
eget kapital att 6verfora. Ndr underhdllsdtgdrder sedan gérs blir det underskott i
resultatrdkningen som kompenseras med éverforing dt andra hdllet, frdn bundet eget
kapital till fritt eget kapital
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1 Underhallsplan

1.0 Uppdrag
Delagott utfor statusbesiktningar av fastigheters tekniska kondition, bedémer

byggnads- och installationsdelars aterstaende livslangd samt uppskattar
kostnader for atgardande av dessa och periodiserar kostnaderna i tiden.

Underhallsplanen begrénsar sig till bostadsrattsforeningens underhallsansvar
enligt bostadsrattslagen. Det omfattar gemensamma samt yttre delar av
byggnader och mark.

For oss ar det viktigt att ta fram anvandbara underhallsplaner som kan
uppdateras arligen. Darfor ar det viktigt att inte bli for detaljerad i beskrivningen
av fastigheten, vi undviker att ga ner pa spik-och-planka niva, utan jobbar med de
stora delarna for att fa en rimlig uppfattning om fonderingsbehovet.

Denna underhallsplan beskriver planerat underhall. Bedomt arligt
reparationsbehov finns inte specificerat i underhallsplanen, men kan som
referens ndmnas att det uppgar till 20-45 kr/BOA enligt REPAB Fakta, Nyckeltal
for kostnader.

Delagott anvander sig av REPAB Faktabocker dar 35 ars samlade erfarenheter och
statistik finns samlat om underhallskostnader for byggnadsdetaljer.

Besiktningarna ar inte av sddan omfattning att talan enligt jordabalken kan
aberopas.

Definitioner:

Planerat underhall:

Planerat underhall utférs med ldngre periodicitet dn ett ar och syftar
till att bibehalla en byggdels funktion. Planerat underhall omfattar
aktiviteter for underhall av mark, byggnad utvandigt, byggnad invandigt
och installationer.

Reparationer:

Med reparationer avses atgarder fororsakade av oférutsedda handelser
som ej gar att hanfora till tillsyn och skotsel eller planerat underhall.
Reparationer omfattar atgarder som skador skadegorelse, sjalvrisker,
brister i utférande eller brister hos material och utrustning.
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2 Uppdragsgivare, nyckeltal

2.0 Brf Steningen 2
[ arsredovisningen 2014-12-31 hade féreningens fastighet ett bokfort varde pa 23 279 tkr,

varav byggnader 16 031 tkr. Taxeringsvardet fér byggnaden ar 24 874 tkr.

Taxeringsvardet ska motsvara 75 % av marknadsvardet for motsvarande hyreshus,
marknadsvardet ar i sa fall 31 093 tkr. Det finns alltsa ett 6vervarde i fastigheten.

Foreningens inteckningslan ar 5 500 tkr. Foreningen har tva hyresratter varda 5,5 + 5,5
MSEK. Forsaljning av dem gor dem skuldfria + racker till den 30-ariga underhallsplanen.

En normalarsbudget som har tagit hdjd for reparations-och underhallsbehovet enligt denna
budget skulle kunna vara:

Arsavgift 1047
Hyra 392
El -35
Skotsel -13
FV -412
Renh -17
Stad -38
Hiss -10
VA -45
Skatt,
forsark -83
Ovr -140
Rep -62
Avs UH -278
Rta -165
141

2.1 Besiktning
Nulagesbesiktningen utférdes den 10 december 2015.

Kidnnedom om fastigheten har ocksa erhdllits genom samtal med styrelsen, ritningsunderlag
samt erfarenhet om normal underhallsperiodicitet for bygg och installationsdelar.

Kalkylerade kostnader kommer fran samlad statistik av gjorda upphandlingar av
entreprendrer under 35 ars tid av specifika byggtekniska arbeten som finns samlade i
REPAB Faktabocker och Xpand underhallsprogram. I underhallsprogrammet finns 4 500
artiklar, alltsa underhallsdtgarder, prissatta. Dessa priser uppdateras arligen, sa det ar latt
att revidera underhallsplanens kostnader arligen, men sedan bér man med nagra ars
intervall gora revideringar av géllande underhallsplan for att ta hiansyn till atgarder som ar
gjorda, som bor tidigarelaggas eller tvartom kan skjutas pa.
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Vid besiktningen utférdes ingen forstorande provtagning. Vissa fuktindikationer pavisades
med hjalp av en GANN fuktindikator. Fuktindikatorn tjdnade endast som "indikator” och inga
varden noterades under besiktningen.

Platsbesok utfordes framst i fastighetens allmdnna och gemensamma utrymmen samt i
fastighetens driftsutrymmen. Vidare avsynades fastighetens vaderskydd. Ingen ldgenhet
besoktes.

Vid besiktningen narvarade;

- Gerardo Amaya, Delagott AB

- Fredrik Torn, Delagott AB

- Alexander Hurtado, Brf. Steningen 2

3 Utlatande

3.0 Allmént

Fastigheten bestar av 1 st. byggnad uppford med start 1947. Huset har i begriansad
omfattning nya installationer och husets underhallsbehov kan anses vara eftersatt med en
nagot hogre forslitningsgrad for sin dlder dn normalt samt med vissa installationer som natt
sin tekniska livslangd.

Byggnaden som éar ett punkthus har tidstypiska drag och har klassats som historiskt
vardefullt av Stockholms stadsmuseum. Fastigheten dr gronmarkt vilket betyder att det
kulturhistoriska vardet ar hogt samt skall beaktas extra varsamt.

[ foreningen finns 30 st. bostadsratter och 2 hyresratter samtliga med kallarforrad samt 1 st.
verksamhetslokal. Boarea 2 175 kvm. Lokal-area 150 kvm.

3.1 Byggnad/gard

3.1a Mark/Grundldggning

Gard med grasmattor, buskar och trad. Asfalterade ytor mot parkering och delvis stenmur
runt grasmatta med stenlagda gangar och trappor. Grundlaggning med killare pa murar av
betong.

Mark som har sjunkit och frilagt asfaltsisolering pa husets sddra sockel samt ojamna
stenplattor pa mark invid dstra fasaden.

Natursten mot vacker huvudentré i ek med sparkplat i rostfritt stal och stora glaspartier
vastra fasaden, samt natursten mot entré i ek, fasaden mot norr.

3.1b Stomme
Betongstomme direkt mot berg. Barande vaggar i vaningsplan av armerad betong med
isolering av lattbetong (Siporex). Bjdlklag av armerad betong.

Grundmurar;
Indikation pa ndgot forhojd fukthalt i betongen noterades men inget 6ver det normala.
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3.1c Fasader
Socklar;
[ betong med putsad yta. Rostiga ventilsonsgaller runt hela huset. Spricka hoger om
entrédorr fasaden mot vist.

Frilagd sockel med blottad asfaltsisolering, fasaden mot sdder och fasaden mot norr.
Fasader;

Antracit-puts i generellt simre till normalt skick for aldern med missfargningar och visst
underhallsbehov.

Entrépartier;
Vacker huvudentré i ek med stora glaspartier fasaden mot vast, samt entré i ek, fasaden

mot norr.

3.1d Fonster
Tva-glas fonster med kopplade bagar som under sin livsldngd reparerats och malats i
omgangar, senast 2014.

Ett tredje glas som kopplas pa innerbagen kan hoja fonsterpartiernas
varmebuffringsformdga och leder till minskade energikostnader vilket kan rekommenderas
da fonsterpartierna nyligen ar iordninggjorda och torde ha en lang teknisk livslangd om den
periodiserade atgarden, "Trafonster, strykning insida och utsida” utfors.

3.1e Tak/ takavvattning
Allmant;

Tak i ca 60 % betongpannor och resten i plat.

Under nuldgesbesiktningen upptéacktes svartmogel i vinden. Ra-sponten 6ver takstolarna var
angripen och rejalt mogelskadad 6ver en ca 0,3 kvim stor yta. Se bilder.

Takplaten samt betongpannorna ser ut att vara illa 4tgangna av mekanisk dverkan, som
torde bero pa dels bristfilligt eller inget skydd alls for takarbeten, t.ex. snoskottning, sdsom
landbryggor, takfallsstegar eller takracken. Takpannor samt plattak ar dessutom kraftigt
paverkade av vader och vind med fargsldap och korrosion pa platen.

Takstolarna ser ut att ha klarat sig, dock rekommenderas att en takkonsult gor en ytterligare
besiktning av taket for att rekommendera lampliga dtgarder.
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Betongpannor, plattak;
Betongpannor med hogre forslitningsgrad dn normalt, trasiga pannor samt eroderade av

vader och vind med viss mossvaxtlighet. Takplaten ar i simre skick med korrosion och
fargslapp over stora delar av taket.

Taket har genomgatt tidigare renoveringar, enligt 6verlatelsebesiktningen ar 2000 av
TYRENS framgar att ”Yttertaket har ny tickning med betongtakpannor” samt att “Delar
med takplat ar nymalad och vissa platar utbytta efter lackage”.

Var beddmning ar att taket behover laggas om de ndrmaste tre aren.
Takfot/Avvattning;

Utstickande betongskiva som ar platbekladd pa ovansidan. Takavvattning via rannor i
vinkel med indikationer pa lackage pa takfotens undersida.

Stupror;
Stupror, original i koppar i normalt till sdmre skick for aldern.

1. Stupror som delvis ar bytt mot ror i gjutjarn har korroderat och ar tillfalligt
reparerat med kallasfalt.

2. Ett gjutjarnsstupror som delvis ersatt original-stuproret till sin langd har
separerat fran anslutningar till 6vre som nedre del.

3. Aven hili ett originalstupror. Se bilder.

3.1f Gemensamma utrymmen
Kallare allmént;
Sliten ytbehandling pa golv av betong, malade vaggar och malade tak i normalt skick for
aldern.

Nedre killarférrad i skyddsrum som dven inrymmer undercentral och el-central.

Ovre killare i suterrang som inrymmer tvittstugan, cykelrum, forrad och en
kontorslokal.

Generellt tillfredstallande till simre belysning.

Trapphus;
Plan och sattsteg samt vilplan och entré med golv i natursten. Malade putsade viggar och

tak. Normal forslitningsgrad.

Belysning tillfredstéllande.
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Tvéattstuga;
Ytskikt i tillfredstallande skick Maskinpark i blandad alder. Normal teknisk livslangd for

tvattmaskiner och torktumlare ar ca 15 ar, torkskap och manglar nagot langre.

Maskinerna ar periodiserade efter alder i Uh-planen samt bedoms inte behéva bytas de
narmaste fem aren.

Cykelrum;
Fonsterbagar med smutsiga fonster, ytskikt i normalt skick for aldern. Krokar i taket for

upphéngning av cyklar.

Ovrigt;

Barnvagnsrum med Kklinker pa golv samt brunn vilken draneringsror leder till och
kommer fran verksamhetslokalen genom en vagg (Se bild).

Smuts runt brunnen som tycks komma fran draneringsroret. Verksamhetslokalen var
stangd under nuldgesbesiktningen, vidare utredning d.v.s. vad draneringsroret har for
funktion samt vad som orsakar smuts runt brunnen kunde inte utféras under
besiktningen.

Redskapsbod i bra skick.

Sophantering;
Sophantering i normalt skick. Inget dtgardsbehov.

3.1g Installationsutrymmen
El rum;
EL-rum med fuktigt golv. Stark odor av fuktskada som kom fran en byra i trd som stod
utan kapilladrbrytande yta mellan byran och det fuktiga golvet.

Byran rekommenderas att avlagsnas, ny installation av mébel i el-rummet med "fotter” i
oorganiskt material rekommenderas, alternativt att stdlla ny mobel pa kapillarbrytande
yta.

Fukten som ar koncentrerad till golvet i el-rummet torkar normalt ut om somrarna enligt
Alexander Hurtado

Fastighetstekniker Fredrik rekommenderar att 6ka ventilationen i utrymmet genom att
ta upp ventilationshal i dorren till el-rummet.

uc;
Undercentral i normalt till simre skick. [solering pa ror bor ses 6ver i alla kéllarplan.
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Vind;

Vind med vindsutrymmen under takstolarna utan isolering. Svartmogel upptackt.
Fyllnadsmassa i vindsbjalklaget. Flaktrum i vindsvaning med piskbalkong.
Tillaggsisolering?

3.1h Lagenheter
[ foreningen finns 30 bostadsratter och tva hyresratter samtliga med forrad. Respektive
lagenhetsinnehavare har eget ansvar for det inre underhallet.

3.1i Lokaler
En verksamhetslokal hyrs ut av féoreningen.

3.2 Varmeproduktion
Anslutet till fjarrvarme.

3.2a VVS-anldggningar
Virme;

Inga 6vergripande atgirder pa virmeanliaggningen. Komponenter har gradvis bytts ut pa
fjarrvairmecentralen vilken senast kontrollerades/besiktigades av AF 1996. Vissa
komponenter nyare. Expansionskarl byttes ut 2014.

Normal periodicitet pa en fjarrvarmecentral ar ca 25 ar.

Ett byte av central torde ge kostnadsbesparingar dd komponenterna i dag ar battre
optimerade samt virmevaxling med hogre verkningsgrad.

Varmesystemet har i dag tva st. pumpar som kopplas in individuellt. Radiator pump 1 ar
ur funktion.

Isolering pa virmestammar som ar i sdmre skick. Dessa borde isoleras om samt
besiktigas, asbest?

Ventilation;
Flaktrum i vinden med frekvensstyrd trefas elmotor som driver tva franluftsflaktar via
remdrift. Visst missljud fran lager i franluftsflaktarna och/eller elmotorn som driver den.

For ratt luftflode stills frekvensen om pa frekvensomvandlaren vilket i sin tur styr
varvtalet pa elmotorn till flikten. Lagre varvtal ger ett lagre luftflode vilket ar normalt pa
vintern da skillnaden mellan ute och inne-temperatur ar stor samt sjalvdragseffekten
storre, vilket kompenserar det lagre flode som flakten genererar.

Pa vintern ar det bra om franluftsflakten gar pa sa lagt varv som mojligt for att inte
onodigt varmespill ska ske. Likasa bor varvet och darmed luftflédet 6ka nar varmare
utetemperaturer uppnas, under sommaren for att kKompensera for minskat
sjalvdrag/luftflode.
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Optimering av flodet kan ske genom injustering av ventilationen och gors genom att
mata flodet individuellt i varje lagenhet samt stélla in franluftsdonen i respektive
lagenhet.

Rekommenderas att anlita en ventilationskonsult fér automatisering samt optimering av
luftflodet sommar, vintertid samt utreda méjligheter till ytterligare energibesparingar
genom att koppla in en franluftsvairmepump i systemet.

3.2b Varmedistribution
Varmen distribueras av ett vattenburet virmesystem med radiatorer. Inga termostater ar
installerade pa radiatorer. Att installera termostater minskar energianvandningen.

3.2c Vatten/Avlopp
Vatten;
Inga stammar ar bytta for kall eller varmvattenledningar. Dessa bor utforas en
besiktning av vad galler isolering samt skick. Stambyte av farskvatten ligger i
investeringsplanen.

Avlopp;
Avloppssystemet ar delvis atgirdat i omgangar och relining ar utférd 2008.

Grundvatten

Ett draneringssystem for grundvatten ar installerat i det nedre kallarplanet som bestar
av tva st. draneringspumpar, med en pump som haller undan normala vattenfléden samt
en pump som gar igang nar flodet okar.

Det tillhérande larmsystemet med tva flottérsensorer startar pumpen for héga floden
respektive startar en larmsiren vid riktigt hdga vattenfloden.

Test genomfordes av systemet under besiktningen, rekommenderas att kora test infor
regn/vinterperiod en ggr./ar med horselskydd samt att boenden aviseras innan.

3.2d Ventilation
Byggnaden ar utrustade med ett franluftsystem med tilluftsventiler pa fasaden och franluft
via utlopp i badrum och kok.

3.3 Elanldggning
Elsystemet dr av typ TN-C samt att elinstallationer endast bytts i begransad omfattning.
Aldre installationer i el-rum samt elmétare i ligenheterna.

Rekommenderas att uppgradera elsystemet med nya trefas el-stigare med jord och nolla
(TN-S) samt moderna normcentraler.
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3.4 Ovrigt

3.4 a Miljo
Radon
Radonmatning ar utférd, 2014 med laga viarden som ligger langt under granserna for
farlig exponering.

OVK

Obligatorisk Ventilations-Kontroll utférdes 2010-09-16. For flerbostadshus gors OVK
med ett intervall pa sex ar vilket betyder att det ar dags for en kontroll under 2016.
Rekommenderas att En OVK-besiktning med rensning av franluftskanaler utférs samt
avslutas med en injustering av ventilationssystemet.

Energideklaration

Energideklaration lamnades in och utférdes 2010-05-17 genom fastighetsdgarna.
Energiprestandan for huset ar 165 KWh/kvm och ar. Som referensvarde ar
nybyggnadkraven 109 KWh/kvm och ar.

I energideklarationen finns dven rekommendationer om vilka atgarder som kan anses
lampliga for att sanka energibehoven. Atgirderna rekommenderas/delas dven av
Delagott.

Foljande energibesparande atgirder rekommenderas;

= [Installation av franluftsvirmpump - Nyttjande av befintliga kanaler for att ta tillvara
pa viarmen fran ventilationssystemet som i dag "eldar for krdkorna”. Besparing enligt
energideklaration, 133 000 KWh/ar. 30 % i energibesparing. Anses Lonsam.

= Utbyte av den omoderna fjarrvirmecentralen mot en med modernare styrning
samt optimerade komponenter. Besparing enligt energideklaration 22 200
KWh/ar. 3-10 % energibesparing. Anses Lonsam.

* Prognosstyrning/vaderstyrning - Reglerar framledningstemperaturen efter
utomhustemperatur, solinstralning och vind i samverkan med byggnadens lage
och energitekniska egenskaper. Samtidigt fas dagligen vaderprognoser fran SMHI
vilket gor att varmesystemet i forvag hinner férbereda sig for eventuella
vaderomslag. Besparing enligt energideklaration, 25 000 kWh/ar. Anses Lonsam.

= Energiglas - Byta ut innersta glaset mot ett isolerglas kan enligt

energideklarationen vara lénsamt pa sikt. Energibesparing enligt
energideklarationen. 125 KWh/ar.
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Summa energi samtliga atgarder;
»= (Ca 63 KWh/kvm och ar vilket potentiellt skulle kunna sanka energiprestandan
for Brf. Steningen 2, till 102 KWh/kvm och ar, vilket uppfyller nybyggnadkraven
for 2010.

Aven termostater minskar energiférbrukningen.

4 Kostnadssammanstallning (kostnadslage maj, 2015)

4.0 Kostnad respektive atgird, 30ar
(Angivna kostnader inkluderar entreprenad-, byggherrekostnader och mervardesskatt)

Brf Steningen 2 bor sitta av 278 tkr per ar till fond for yttre underhall for att ha beredskap
for kommande underhallsbehov.

4.1a Mark/grundliggning

Atgird Kostnad (tkr)
Markunderhall 80
4.1b Fasad
Atgird Kostnad (tkr)
Balkongrenovering 2324
Adelputs omputsning 100 % av ytan 1823
Entréparti trd, strykning in- o utsida 21
4.1c Fonster
Atgird Kostnad (tkr)
Trafonster, strykning utsida och mellan 2332
4.1d Tak
Atgird Kostnad (tkr)
Betongpannor, byte 2-kupiga inkl. 206
underlagspapp.
Takplat galv/lack bandtiackt byte 100 % av 341
ytan
Rokluckor byte ca 1 m2 20

4.1f Gemensamma utrymmen

Atgird Kostnad (tkr)
Trapphus h < 2.7 yta < 15 m2 hel-malning 119
Korridor centrum ca 20 m2 helmalning 78
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4.2 VVS-anliaggning
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Atgird Kostnad (tkr)
Fjarrviarme, abonnentcentral byte 400 kW. 138
2,51/s varmvatten
Rensning av ventilationskanaler 58
Injustering ventilation F-system, ldgenheter 34

4.2a El

Atgird Kostnad (tkr)
Serviscentraler kapslade byte komplett, 123
160A
Normcentraler, automatsakring byte 17
central 80A

4.2b Utrustning

Atgird Kostnad (tkr)
Tvattmaskiner byte 5,5-7,5 kg 188
Mangel byte golvplacerad kallmangel 40
Torktumlare byte 4,5-7,5 kg med 108
kondensor
Torkrumsutrustning byte luftavfuktare, 4,0 88
kW
Torkskap byte 6,5-8,5 kg med virmepump 206

Totalsumma Brf. Steningen 2, atgirder under 30 ar: 8 343 KKr.

Avsattning/ar 278 KKr.
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Bilaga 1. Underhall per atgird respektive byggnadsdel, 30 ar
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Bilaga 2. Underhall per atgird respektive byggnadsdel, 5 ar
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Bilaga 3. Bilder, nulagesbesiktning

Tak i behov av dgirder
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Stuproér i behov av atgard
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Frilagd kallasfalt

Héingande sladd i trapphus
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Smuts fran dranering som kommer fran verksamhetslokal

Trasig isolering pd virmeror
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Avlopp som ar delvis atgardat

Pumpar till virmesystem
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Avstdngningskranar av dldre modell, bor bytas till modell av "kulventil”

Gamla varmevaxlare
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Nyare styrning

Grunvattenpumpar med flottérsensorer
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