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Inledning

Underhallsplan for Brf Angspirlan

Denna underhallsplan beskriver det nuvarande och kommande underhallsbehovet for
bostadsrattsféreningen Angsparlan. Med planens hjélp kan fastighetens skick sékerstéllas for
framtiden genom att ratt atgard utfors i ratt tid.

UPPDRAGET

Malardalens bostadsratts forvaltning har fatt i uppdrag att uppratta en underhallsplan for
foreningen Angsparlan. Planen beskriver det underhall som behovs for att kvalité och
livslangd skall optimeras sa gott det gar och pa sa satt sékerstalla en god kondition pa
fastigheten. Arbetet sker i samarbete med styrelsen och den information som férmedlas ligger
som grund till underhallsplanen. Med arbetet sa utjamnas dven det estetiska intrycket pa
fastigheten over tiden. Redovisningen omfattar i forsta hand de narmaste 10 aren. En
uppdatering ar lampligt att gora en gang per ar. Ansvarig for uppgifter i planen ar MBF AB.
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Vad ar underhallsplanering?

Underhall &r sjalva karnan av fastighetsagandet och ar den aktivitet som har storst inverkan pa
foreningens ekonomi. Det finns sjalvklart manga fordelar med ett val utfort underhallsarbete
bland annat:

Foreningen forebygger kostsamma felavhjalpande atgarder.

Lagre kostnader for drift och underhall

Hogre marknadsvarde pa fastigheten samt lagenheter

Lagre forsékringspremier

Jamnare avgiftsutveckling

Ett trivsamt boende i manga generationer framadver.
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Underhall

Underhall syftar till att aterstalla en funktion till ursprungliga status, underhallet kan vara
bade planerat samt felavhjalpande. Huvudsyftet med underhallsplaneringen ar att tanka
langsiktigt och slippa felavhjalpande underhall, da detta kan bli mera kostsamt for foreningen.

Drift

Ar sma atgarder som aterkommer minst en gang per ar.

Vanliga driftatgéarder ar tex byte av glodlampor, grasklippning och filterbyten.

Dessa mindre atgarder hanteras av driftpersonalen tex fastighetsskataren och finns inte med i
underhallsplanen.

Investeringar

Ar dtgarder som paverkar fastighetens standard tex dvernattningslagenheter, solceller,
kallsortering och takbyte for att bara namna nagra.

Vad ar en underhallsplan?

Bostadsrattsforeningens framsta uppgift ar att forvalta de byggnaderna

och den mark som foreningen &ger.

Underhallsplanen ar ett utmarkt hjalpmedel for detta arbete. Den beskriver vad som behéver
goras med forenings fastighet i framtiden, nar det skall ske och till vilken kostnad




Syfte med plan ar att:

e Vara val forberedd pa kommande underhallskostnader.
Kunna fordela kostnader éver en lang period.
Kunna beddma arligt avsattningsbehov.
Skapa en rattvis boende kostnad 6ver lang tidsperiod.
Kunna félja upp och vid behov omprioritera atgarder.
Underlétta ekonomernas bedémning om storlek pa fonderade
medel och avsattningarna réacker till for att underhalla husen.
Hdoja kreditvardigheten.

Vem har nytta av underhallsplan?

e Styrelsen Arbetsredskap for den langsiktiga planeringen.
e Projektor Kom-ihag-lista och mangdforteckning.

e Ekonomen Analysmaterial for finansieringsstrategi.

e Revisorn Avstamningsmaterial for kontroll av Brf, status.
e Kopareav Lgh, Information om framtida underhallsatgarder.

e Kreditgivare Underlag for kreditgivning.




Sa hir har vi tagit fram eran underhallsplan

Platsbesok - Vid vart forsta méte hamtar vi in en mangd information om fastigheten genom
genom att stéalla fragor till styrelse, boende mm.
Ritningar och 6évrig information inhamtas.

Besiktning — Var byggkonsult besiktar samtliga delar av huset
Vi fotodokumenterar samt analyserar den tekniska livslangden pa berérda komponenter.

Mangder — Planens olika delar arbetas fram pa kontoret
Ytor kalkyleras, atgarder beraknas, tidsétts samt prissétts.

Leverans — Byggkonsulten som ansvarar for er plan kommer till er och presenterar
Samt beskriver hur ni kommer igang och anvander underhallsplanen.

Uppfoljning — MBF stravar alltid efter att bli battre och efter dverlamnad underhallsplan
Skickas ett formular ut digitalt dar ni garna far fylla i vad ni tyckte om processen i sin helhet.

Tillvagagangsatt vid upprattande av planen

Grunden for underhéllsplanen utgérs av en besiktning gjord pa hela fastigheten. Atgarder
noterades, nér de bor goras och vilka intervall som skall gélla. Historisk information och
synpunkter inhamtas fran foreningens styrelse. Resultatet blir en besiktningsrapport.

Nasta steg ar en mangdberakning och prissattning av omradets olika delar. Kostnader och
atgarder bedéms och fordelas 6ver planens tidsperiod. Slutligen fors en diskussion men
foreningens ekonom for att kartlagga avsattningsbehov och vilka konsekvenser planen far for
bostadsrattsforeningen.




Fler viktiga saker att halla koll pa

Utdver sjdlva underhallet finns en lang rad med olika myndighetsbesiktningar samt interna kontroller som maste
genomfdras med jdmna mellanrum for att sékerstélla att ni som fastighetségare foljer de lagkrav och foreskrifter
som finns. Nedan redovisas de som &r av storsta vikt att halla koll pa.

Systematiskt brandskyddsarbete (SBA)

Dokumentation av brandskyddet bor finnas for att sakerstélla att brandskyddsatgarder vidtas och halls
funktionsdugliga. Tillsyn och dokumentation bor utféras och uppdateras arligen

MBF har RAM-avtal med Presto som kan hjalpa er med detta.

Obligatorisk ventilationskontroll (OVK)

OVK-besiktning skall utféras i samtliga flerbostadshus och lokaler. Intervallet mellan besiktningen
skiljer sig beroende pa typ av ventilationssystem som fastigheten har.

MBF har RAM-avtal med foretag som kan hjélpa er med detta.

Lekplatsbesiktning
Utover regelbunden tillsyn bor lekutrustningen sakerhetsbesiktigas arligen och dokumenteras med
protokoll av person med specialkompetens.

Taksékerhet
Besiktning av taksakerhetsutrustningen bor utforas minst vart femte ar av sakkunnig i taksakerhet.
Pa taksdkerhetskommitténs hemsida kan du hitta sakkunniga foretag.

Besiktning av hissar
For att fastighetens hissar ska fa anvandas kravs att de besiktigas och kontrolleras arligen

Energideklaration
Enligt lag (2006:985) om energideklaration for byggnader ska energideklaration vara utforas var 10:e ar

Radonmétning
Regeringen har satt upp ett mal om att radonhalten i alla bostader ska vara lagre &n 200Bg/m3.
Radonmatare kan bestéllas via kommunens miljokontor eller direkt fran méatlaboratorium.

PCB

Samtliga byggnader uppforda 1956-1969 ska vara inventerade och sanerade senast den 30 juni 2016.
Tillsynsmyndigheten, i regel kommunen har ett visst utrymme for att ge dispenser fran tidsgranserna for
sanering.

Brandskyddskontroll och tathetsprévning av eldstader
Eldstader ska genomga en brandskyddskontroll vart sjatte ar vilket &r ndgot som fastighetsagaren
bestaller. Ungefar varannan gang ar det lampligt att provtrycka rokkanalerna for att kontrollera tatheten.

Besiktning av tryckkarl
Vissa tryckkéarl sdsom expansionskarl, varmvattenberedare, pannor och rorledningar ska besiktigas av
ackrediterade foretag.

Besiktning av gasledningar
Ledningar bor tathetsbesiktigas vart femte &r, vilket vanligtvis gasleverantéren atar sig.

Is & sno pa tak
Det ar fastighetsagarens ansvar att utan dréjsmal avlagsna sno och is som kan rasa ned och skada
personer eller egendom pa offentlig plats.

Individuell métning och debitering (IMD)
Reglerna omfattar befintliga flerbostadshus med en energiférbrukning som dverstiger 200kWh/m2,




Fakta om Brf. Angspéarlan

Bostadsrattsforeningen Angsparlan ligger i Orebro och tillhor Orebro kommun.
Foreningens organisationsnummer &r 769624—7571.

Fastighetsbeteckningen ar Stiftet 9.
Fastighetensadressen &r Bromsgatan 7A-B.
Byggnadsar 1956 och vardearet ar 1975.

Fastigheten ar ett flerbostadshus som bestar av 3 vaningar med vind och kéllare med
gemensamma utrymmen. Fastigheten omfattar 14st lagenheter.

Total boyta: 1059m?
Total tomtyta: 646m?

Lagenhetsfordelning

1rok: 2st 1 rum och kok (27m?)
2rok: 2st 1 rum och kok (46m?)
3rok: 1st 3 rum och kok (74m?)
1st 3 rum och kok (77m?)
Bst 3 rum och kok (80m?)
4rok: 2st 5 rum och kok (141m?)

Totalt: 14st lagenheter

Undercentral 1st
Lokal (25m?) Bst

Kontaktperson i Brf. Angsparlan
Sebastian Bokelund Sprangers
Tel: 070-855 69 48

Email: s.bokelund@gmail.com

MBF Ekonom

Elin Eliasson

Tel: 021-40 33 15

Email: elin.eliasson@mbf.se
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Teknisk beskrivning

Omrades- och fastighetsbeskrivning
Foreningen Angsparlan ligger norr om centrala Orebro och tillhér Orebro kommun. Omradet

runt foreningen ar bebyggd med samma typ av hus.

Man har néra till kommunikationer, rekreationer, park, skolor (forskolor, grundskolor samt
gymnasieskola), restauranger och livsmedelsbutiker. Man har &ven nara till Lillan.

Brf. Angsparlan bestar av ett flerbostadshus som byggdes ar 1956. Fastigheten bestar av 3st

vaningar med vind och kéallare med gemensamma utrymmen.

Bostadshusen ar av betongkonstruktion, yttervaggarna har ett ytskikt av puts och pa taket
ligger det taktegel.
Byggnaden har under 2015 genomgatt en omfattande renovering. Under den omfattande
renoveringen gjorde man foljande:

Ny undercentral

Stambyte

Nya elledningar

Ny puts med tillaggsisolering pa fasaden
Stuproéren har bytts

Nya sokerhetsdorrar

Balkonger har renoverats

Rokkanaler har tatats

Kok och badrum har renoverats

Kélla: Google

Bromsgam:“

Nedan féljer en sammanfattning av de iakttagelser som ligger till grund for underhallsplanen.
En mer utforlig redovisning av samtliga delar ingdende i fastigheten, foreslagna atgarder och
kostnader aterfinns i flik 7.




Mark
Markomradena som féreningen har anlades vid byggandet 1956. Foreningens har en del
markomrade pa baksidan som bestar av asfaltyta med bil- och cykelparkeringar.

Sophantering
Foreningen skoter sin sopsortering utomhus i sopkéarl som finns utstéllda pa baksidan.




Grundlaggning
Betongkonstruktion, grundlaggning antingen pa palar eller direkt pa fast mark.

Stomme/bjalklag

Léattbetong.
Lagenhetsskiljande vaggar ar av murade alt gjutna betongvéggar.

Sockel/Dranering

Fastigheternas sockel ar av betong. Skulle det uppsta sprickor i sockeln sa bor man se
over/atgarda det snarast for att forhindra att de vaxer och skapar storre renoveringsbehov och
storre foljdkostnader.

Dréaneringsréren bor finnas runt fastigheten och den tekniska livslangden pa dréanering ar cirka
30-40 ar. Det man bor veta ar att en otillracklig dranering gor att man pa sikt kan fa problem
med fukt i kallaren eller i husgrunden. Om dréneringen ar lagt fér mer &n 25 ar sedan sa bor
man gora en utvardering pa hur val vattentransporten bort fran husen fungerar.

Vid besiktningens s& noterades fuktflackar pa sockeln samt pavaxt i form av mossa langs
husets baksida, se bilderna nedan. Detta &r ett klart tecken pa att draneringen maste goras om.

Yttervaggar

Yttervaggarna bestar av tegel, betong och ar beklada med malat slatputs. Man renoverade
fasaden under ombyggnadsaren 2015 dar man ocksa tillaggsisolerade fasaden.

Den rekommenderade cykeln for malning/om putsning av putsfasad &r cirka 12-15 ar men
beror ocksa pa hur utsatt fasaden ar av yttre paverkan.

Fasaden bidrar till det viktiga forsta intrycket. Viktigare ar dock funktionen en fasad fyller.
Den utgor det yttersta skyddet for husets konstruktion och darfor ar det viktigt att ha en
oversyn av fasaden med jamna mellanrum sa att fel/skador sa som sprickor kan upptackas i
tidigt skede. Skulle det uppsta sprickor/skador sa bér man atgarda det snarast for att slippa
storre foljdkostnader eftersom sprickor/skador i putsad fasad kan leda till fuktskador.




Fonster/Fonsterdorrar

De befintliga fonstren och fonsterdorrana ar av tra och &r sa kallade kopplade 2-glas
fonster/fonsterdorrar. Fonster/fonsterddrrar ingick inte under den omfattande renoveringen
och information fran vilket ar fonster samt fonsterdérrarna ar ifran saknas.

Nagot man bor planera de narmsta aren ar byte av samtliga fonster samt fonsterdérrar till 2+1-
aluminiumfonster och fonsterdorrar. Fordelen med aluminiumfonster &r att de &r i princip
underhallsfria i jamforelse med fonster av trd som man maste underhalla med jamna
mellanrum i form av malning.

Det man ocksa bor veta ar konsekvensen med daligt underhallna fonster kan leda till att de
blir otata och det i sig kan leda till att fastighetens energianvandning blir hdgre eftersom
fonster &r stora energitjuvar.

Balkonger

Balkonger av betongplattor, racken av profilerad plat.

Balkonger har en lang teknisk livscykel som ar cirka 50-60 ar.

Vid besiktningen noterades en del skador dar fargen pa balkongernas undersida har borjat
flagna, se bilderna nedan. En ommalning bor planeras in och kan tas i samband med
fonsterrenoveringen.

Det finns inga lagar eller bestammelser om obligatorisk besiktning av balkonger, men av bade
sékerhetsméssiga och ekonomiska sk&l bor en balkongbesiktning utforas av en sakkunnig
besiktningsman minst vart 5e ar.

Yttertak
Takbelaggningen pa fastigheten bestar av tegel-takpannor som ligger pa en trakonstruktion,

med mellanliggande papp och lakt.

Taket ar enligt uppgift renoverad och taksékerhetsutrustning monterades samma ar.
Takpannor har en livslangd pa ca 40 ar sa renovering av taket kommer inte vara aktuellt pa
manga ar.

Vid besiktningen noterades att tegelstenarna har borjat lossna fran skorstenarna nagot som
man bor se 6ver snarast. En rekommendation &r att man ser dver fogarna alternativt att man
klar in skorstenarna i plat.
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Taket bor endast betrddas av behorig personal med rétt sdkerhetsutrustning och det &r bra om
det finns en arlig rutin pa dversyn av taket for att lokalisera eventuella trasiga takpannor men
aven taksakerhetsannordningarna och avvattningen pa taket.

Om det skulle uppsta pavaxt i form av mossa/lava pa pannorna sa bor man utfora en taktvatt
for att fa bort det da mossa/lava bryter ned pannorna. Férutom att mossan/lavan bryter ned
pannorna sa finns risken for att vatten tranger igenom och skadar undertaket eftersom mossa
leder vatten bra.

Avvattningen pa husen gar via standrannor/hangrannor till stuprér. Stupréren ar inte anslutna
till dagvatten-ledningar runt fastigheten och kan ocksa vara en orsak varfor det finns pavéxt
langs huset da regnvatten inte leds bort.

Vindskivor, takfot och hangrannor ar utsatta punkter av vader och vind vi rekommenderar att
aven dessa kontrolleras i den arliga takdversynen.

Vind
Vindsutrymmet anvands som forradsutrymme dar lagenhetsforraden finns. Nagot man bor se
over ar stegen upp till taket da den inte uppfyller dagens sakerhet, se bilderna nedan.




Entréer/Las- och passersystem

Entréporten ar utav tra (ek) med sammanhéngande glasytor och fran vilket ar entréerna ar
saknas. D4 entréerna &r av trd sa ar de ocksa i behov av underhall i form av oljning/justering
med jdmna mellanrum.

Entréerna ar forsedda med ett passersystem i form av kodlas-system. Liksom annan teknisk
utrustning, maste las och passersystem skotas med jamna mellanrum for att fungera val.

Ytterdorren ner till cykelutrymmet &r i behov av en renovering och hér rekommenderas att
man byter ut dorren till aluminium/stal-dorr for att 6ka sikerheten.

Réacket runt trappan pa utsidan rekommenderas att bytas ut da den inte uppfyller dagens krav.
Racket nar inte dagens kravhojd och for att sakerstalla att ingen ramlar speciellt under
vintertid da risk for halka 6kar sa bor man dven kanske sétta dit handledare.

Trapphus

Trapphusen &r av betongkonstruktion och har ett ytskikt av klinkerplattor pa vilplanen och pa
trapporna. En uppfraschning i form av ommalning av trapphusen finns medraknat i planen.
Trappracken, ledstang av smides.

Nagot som rekommenderas ar att kontrastmarkera framkanten pa trappavsatsen pa det 6versta
sattsteget samt det nedersta plansteget for att pa sa vis uppmarksamma nivaskillnader samt
visa vart trappan borjar och slutar, dka tillgangligheten.

Lagenhetsddrrar

Lagenhetsdorrarna ar sa kallade sakerhetsdorrar som ar fran den omfattande renoveringen ar
2015. Sakerhetsdorrar ger ett bra inbrottsskydd, ljudminsking fran trapphusen samt 6kat
brandskydd. Dérrar har en lang teknisk livscykel sa ndgot byte av dérrarna kommer inte vara
aktuellt pa manga ar.




Kallare/markplan
Kéllarplanen innehaller gemensamma utrymmen sa som tvattstuga, mangelrum,

cykelutrymme, WC, lokaler, uthyrningslokal, el-central och undercentral.
En uppfraschning i forma av ommalning av kallargangen samt de gemensamma utrymmena
pa kallarplan bor planeras in langre fram och finns dven medraknat i den tioariga planen.

En rekommendation &r att renovera dessa tomma lokaler till ndgot som man kan nyttja sa som
gym/relaxrum, alternativt bygga om ett utav lokalerna till en lagenhet/gastlagenhet.

Det man behdver tanka pa angaende skyddsrum é&r:

" | fredstid far skyddsrum anvéndas for andra dndamal under vissa forutsdttningar.
Fredsanvéindningen av lokalen far inte bli mer komplicerad dn att skyddsrummets olika detaljer
dr atkomliga for underhdll och inspektion. Fastighetségaren maste ocksd kunna stdlla i ordning
skyddsrummet inom tvd dygn” msb.se

Lagenhetsforrad

Lagenhetsforrad finns uppe pa vinden och ar av enklare trakonstruktion.

En rekommendation &r att man byter ut férraden till troax-forrad (metallforrad). Forutom att
troax-forraden har hog sékerhet mot inbrott, skadegdrelse och brand s& far man &ven bra
ljusinslapp samt god ventilation.

Tvattstuga/mangelrum
Foreningen har en tvattstuga dar golvet har en beldggning av plastmatta och vaggar samt tak

ar malat.

Byte av vitvarorna finns medréknat i planen.
Tvattstugan bestar av:

Tvéttho med blandare.

2st tvittmaskiner, modell: ”Electrolux W365H”
1st Torktumlare, modell: ”Wascator TT 2107,
1st Torkskap modell: ”Electrolux TS 3121”.

1st Kallmangel modell: "Wascator KM 80”

En rekommendation ar att byta bokningen av tvattstugan till ett digitalt bokningssystem.
Fordelen ar att den ger en god 6versikt ver lediga tider och snabb och enkel bokning och
avbokning med ett knapptryck. Man kan &ven via boka-avboka genom smartphone.

Mangelrummet &r angripet av mogel (férmodligen svartmdégel) vilket ar farligt da det bildar
gifter i gasform, som sprids i via luften och leda till allergier och halsobesvar. Detta ar nagot
som bor atgardas snarast och den information jag fick fran styrelsen &r att man har tagit tag i
detta.




VVarme/Undercentral

Fastigheten ar ansluten till fjarrvarme och fjarrvarmeinstallationerna ar fran 2015.

Tekniska livscykeln pa komponenterna i undercentralen ligger mellan 20-30 ar. I den 10-
ariga planen finns byte av komponenter medréknat.

Anldggningen fjarrstyrs (digital styrning) enligt driftavtal som féreningen har. Om féreningen
inte har driftavtal sa ar det ndgot som rekommenderas att gora for pa satt fa en béttre koll pa
komponenterna och dess status.

Undercentralen dar tak, véggar och golv ar utav betong. Utrymmet skulle behdva en
uppfréschning och detta rekommenderas att goras i samband med de resterande utrymmen.

Véarmedistribution sker med vattenburen varme med radiatorer i lagenheterna. Det man maste
gora med jamna mellanrum dr att motionera termostatventilerna/radiatorerna samt injustera
varmesystemet med jamna mellanrum.

Ventilation

Fastigheten ar forsedd med forstarkt (Nonstopfléaktar i kok
och paxflaktar i badrum) sjalvdragsventilation sa kallt S-
system.

S-system bygger pa naturlagarna och man konstruerar huset

pa ett sadant satt att luft automatiskt ska ventileras genom

huset utan nagon hjalp fran flaktar. J
Sjélvdragsventilation &r en dldre form av ventilation som /

framfor allt forekommer i bostader byggda innan 1970-talet ===~ # A
och som &r svarare att reglera och darfor innebar manga
svarigheter. Vid sjalvdragsventilation forvinner varm luft ut \
genom luftkanaler, genom principen att varm luft stiger.

Detta skapar undertryck i huset och luft tar sig da in genom

otatheter i huset. Sjalvdragsventilation fungerar bast pa —_ A
vintern, da temperaturskillnaderna &r storre. Det ar ocksa pa

vintern den behdvs som mest. Sjélvdragsventilation fungerar

ocksa béttre i hus med flera vaningar.

En OVK-besiktning for S-system ska goras var 6e ar. Man bor dven rensa
ventilationskanalerna med jamna mellanrum.




VA-installationer

Fastigheten har gemensamma avloppsledningar genomfdring yttervégg/bottenplatta samt
ledningar i/under bottenplattan och fram till det kommunala ledningsnéatet. Men aven stammar
i huset ar féreningens ansvar.

Vatten- och avloppsstammar &r av gjutjarn (alternativt av rostfritt stal/P\VC-plast
(polyvinylklorid)).

Den normala livslangden pa vatten- och avloppssystemet ar 50-60 ar.

Under den omfattande renoverings aret 2015 sa utférde man stambyte samt kok och badrum
renoverades.

Stamspolning bor goras med jamna mellanrum for att bland annat avlagsna stopp i réren, men
aven verkar forebyggande mot eventuella problem i framtiden. Minskar &ven risken for att
akuta problem ska uppsta samt forlanger livstiden pa réren (stammarna).

Intervall pa stamspolning ligger mellan 8-12 ar.

MBF har ett ramavtal med Recover angaende spolning och filmning.

El-installationer
Byggnadens elledningar har installerats och detta gjorde man under den omfattande

renoveringen ar 2015. Viss belysning &r forsedd med rorelsesensorer.

En rekommendation &r att byta all belysning till LED med rorelsefunktion for battre
framtidsenergibesparing da mindre energi kréavs for att uppna samma ljusstyrka som en
vanlig glodlampa, till och med lagenergilampa. En LED-lampa pa 6W motsvarar ungefar en
vanlig glodlampa pa 40W samt att LED-lampa ar miljévanligare.




Myndighetsbesiktningar

Energideklaration

Energideklaration &r ett dokument med uppgifter om hur mycket
energi som gar at i ett hus nar det anvands, se exempel pa detta
dokument pa hoger sida.

Enligt lag (2006:985) om energideklaration for byggnader ska
energideklaration vara utforas var 10:e ar.

Senast utforda energideklaration &r daterad 2015-11-11 och det
framriknade vardet pa fastigheten &r 128 kWh/m?, ar och har ”E” i
energiklass. Nasta energideklarationstillfalle ar ar 2030.

Obligatorisk ventilationskontroll (OVK)

Nar den obligatoriska ventilationskontrollen (OVK) utférdes ar
saknas men formodligen gjordes den samma ar som
energideklarationen vilket var 2015. Exempel pa OVK-besiktnings
intyg ser du pa hdoger sida.

Vart 6:e ar skall obligatoriska ventilationskontrollen for
sjalvdragssystem (S-system) goras och nasta OVK-besiktning ska
goras i ar (2021).

Radonmatning

Radonmatningen utfordes ar 2015-10-27 med radonhalt pa 180
BQ/m?. Exempel pa radonmétningsprotokollet ser du pa hoger sida.
Rekommenderade cykeln for radonmétning ar vart 10e ar men i
mindre omfattning om man har fatt bra resultat fran den senaste
radonmétning. Den rekommenderade radonmétningen skall goras ar
2025.

Radonmétningar i ska goras under eldningssasongen, oktober till och
med april, for att fa ett sakert resultat. Matperioden ska vara minst
tva, helst tre manader.

OBS! Godkannandebevis skall anslas pa anslagstavlan i trapphusen.
MBF har ramavtal med foretag som kan utféra ovannamnda besiktningar.




Projektindelning

Vi vet hur svart det kan vara att prioritera ratt atgarder i ratt tid.
Darfor har vi har nedan sammanstallt projekt som &r mest akut

for foreningen att se dver. Pa detta sdtt kommer ni att kunna arbeta sa
tidseffektivt och kostnadseffektivt som mojligt.

Ar |Underhall
Renovering av draneringen

2022 Renovering av draneringen bor goras da synliga fuktskador pa
sockelytan runt huset finns.
Renovering av Fonster och fonsterddrrar

2023 [Avser byte av samtliga fonster/fonsterdorrar.

MBF kan bista er i foreningen med att utfora dessa projekt,
sa ni kan fokusera pa annat. Kontakta oss garna for en offert.




Historisk sammanstiillning av underhall

Kort sammanstallning av foreningens tidigare atgarder i fastigheten, tabellen
grundar sig pa information fran féreningen.

Ar |Underhallshistorik

1956 |Byggar

2015 |Ny undercentral

Stambyte

Nya elledningar ar installerade

Ny puts med tillaggsisolering pa fasaden

Stupror har bytts

Nya sékerhetsdorrar (Igh-dorrar)

Balkonger har renoverats

Rodkkanaler har tatats

Kok och badrum har renoverats

Sammanstillning pA kommande storre atgirder.

Ar |Kommande underhall

2021 |[OVK-besiktning

Brandbesiktning (SBA)

2022 |Byte av vitvaror i tvattstugan

Dréneringsarbete

2023 |Byte av samtliga fonster/fonsterdorrar

2025 |[Radonmétning

Storre malningsarbete av kallarplan

2026 |Byte av vitvaror

2027 |Malning/omputsning av fasaden

Malning av trapphusen

2028 |Renovering av lokal

2030 |Byte av Igh-forrad




Sammanstillning

Foreningen ar i generellt gott skick men det finns en del atgardspunkter samt rent estetiska

punkter som foreningen skulle kunna jobba med.

Genom att borja arbeta efter denna underhallsplan kommer féreningen klara av att forvalta
foreningens fastighet pa sikt och dven sékerstélla en sund ekonomisk planering sa att

foreningen har de resurser som behévs nar det behdvs.

FORKLARINGAR

Den bilagda besiktningsrapporten ligger till grund for underhallsplanen. I den finns uppgifter

om:
e Bendmning Vad som skall atgardas
e Mangd Méangd som atgérden avser.
o Atgar Nar atgarden bor goras nasta gang.
e Tidsint Intervall Hur manga ar som skall ga innan samma atgard
aterkommer.
e Foreg Nar atgarden senast utfordes.
e Kostnad kr Atgérdens kostnad i kronor.

Det bor observeras:
e att kostnader &r inklusive moms.

e att projekterings - och byggherrekostnader inte ingar.
e att nagra statliga rantebidrag inte ar medtagna da regler andras over tid.
Vi tackar for fortroendet med att uppratta er underhallsplan och hjalper er garna med

kommande projekt.

Kontakta oss garna for en offert.

Upprattad av:

Kr[stg’ﬁm Stapic




FONDAVSATTNING

Bakgrund

Som fastighetsagare har Brf Angsparlan ett stort ansvar.
Foreningens styrelse ska ta hand om sin fastighet med
foreningens bésta i atanke. En stor del i detta arbete &r att ta
fram en planering for det underhall som fastigheten behover,
nagot som ofta omnamns i bostadsrattsforeningars stadgar. En
underhallsplan visar pa vilka behov som foreligger samt ger
uppskattade tidsramar och kostnader. Styrelsen behdver sedan
arbeta med fragorna kring hur féreningens ekonomi paverkas
och hur styrelsen med framforhallning kan forbereda
foreningen pa framtida utgifter.

4

Ekonomisk analys

Foreningen har under de kommande 10 aren underhallspunkter av storre karaktar att ta hansyn
till. Tillkommande utgifter under de kommande 10 &ren uppskattas till strax over 3,8Mkr.

Brf Angsparlan har idag en kassa som inte ger utrymme att finansiera hela delen av de
tillkommande utgifterna med egna medel. Infor fonsterbytet ar 2023 skulle féreningen behéva
lana pengar.

Vi har réknat pa ett lanebehov om 1,5Mkr under 2023.

Idag satter foreningen av 37 000 (35kr/m2) per ar till fond for yttre underhall, vilket &r en liten
avséttning for en fastighet av denna typ. Foreningen skulle behdva avséatta 85 000 (80kr/m2)
per ar till fond for yttre underhall.

For att f6lja MBF s modell om ett uthalligt kassaflode dr det viktigt att foreningen lata det
arliga budgetarbetet ligga till grund for arsavgifterna men den ekonomiska prognosen visar pa
att flera hojningar av arsavgifterna ar behovligt.

Ar 2022 20%

Ar 2023 10%

Ar 2024 10%
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MBF:s tekniska radgivare

MBF, Malardalens Bostadsrattsforvaltning ar
en forvaltningsorganisation som varit
verksam sedan 1958. Idag har foretaget 39
medarbetare och forvaltar ca 500
bostadsrattsforeningar. Vara
medlemsforeningar finns runt om kring i
Malardalen, men framfor allt i Vésteras och i
Stockholm.

Som ett komplement till den ekonomiska —
och administrativa forvaltningen finns MBFs
Byggavdelning. Hos MBFs Byggavdelning
finns den samlade tekniska kompetens som en bostadsrattférening behéver och vi kan visa pa
en mangd omraden dar vara tjanster kommer underlatta for styrelsen.

Erfarenhet

MBF Bygg har lang erfarenhet av fastigheter. Personalen har arbetet med fastighetsrelaterade
Bygg - och forvaltningsfragor under manga ar. De senaste aren har de specialiserat sig mot
bostadsratt. Manga av de reparationer och underhallsatgarder som kan komma ifraga i en
bostadsréattsforening har de vid flera tillfallen handlat upp, varit projektledare for och har
beprévade losningar. De vet vilka regler som géller. Hur beslut skall fattas, vilka underlag
som behdvs. De kan de entreprenadjuridiska regelverken kring en ombyggnad/renovering. De
har ocksa ett nara samarbete med er personliga ekonom pa MBF. MBF ar flergangshestéllare
vilket sékerstéller basta pris.




Bostadsrattsforeningen

Det &r styrelsen i en bostadsrattsforening som har ansvaret for att fastigheten underhalls och
ar i bra skick. Vid renoveringar blir styrelsen sdsom representant for foreningen byggherre.
Forutom att styrelsen skall halla reda pa kostnaderna sa faller aven annat ansvar pa styrelsen
sasom arbetsmiljoansvar for de arbetare som utfor arbetet. Detta ansvar galler bade i
projektering— och atgéardsskedet. Det kan ocksa behovas tillstand, till exempel byggnadslov
men i vissa fall dven tillstand fran Polisen. Sammantaget ar det en mangd regler och lagar som
styrelsen har att halla reda pa for att inte det skall bli fel.

Viljer styrelsen att anlita MBF byggavdelning far styrelsen hjalp med samtliga delar som kan
tankas. Ni far ocksa en professionell upphandling som sékerstéller mest till basta pris. En
annan viktig sak ar ett korrekt upprattat entreprenadavtal som skyddar foreningen om nagot
skulle ga fel.

Ett ombyggnadsprojekt borjar oftast med ett behov. Nagot maste repareras eller forbattras,
men det kan ocksa vara t.ex. ett behov av storre balkonger eller battre inomhus klimat.

Vid ett forsta mote med styrelsen sékerstéller vi vilket behov som er forening har. |
huvuddrag foljer sedan projektet foljande punkter:

o o B~ w N

8.
9.

. Vi sétter sedan igang en projektering for att utreda hur behovet kan tillfredsstallas.

Nar vi tagit fram en 16sning och ar 6verens med styrelsen s sammanstéller vi ett
forfragningsunderlag. | det ingdr Administrativa Foreskrifter inklusive BAS P och
BAS U och arbetsmiljélagen baserat pa AF-AMA 12.

Upprattande av rambeskrivning.

Infordran av anbud pa totalentreprenad inklusive tillhandahallna ritningar.
Genomgang av anbud med anbudsgivare.

Upprétta kapitalkostnadskalkyler och genomgang av finansiering och laneansokan.

Genomgang av anbud och kapitalkostnadskalkyl med styrelsen och medverka vid
stdmma samt framtagande av handlingar infér stamma.

Upphandling av entreprendr(entreprenadkontrakt).
Halla byggmaten samt skrivning och utskick av protokoll.

Tillsyn och kontroll av objektet genom platsbesdk 1-3 ggr/vecka.

10. Bitrada vid slut- och efterbesiktning.

11. Overlamna projektet till styrelsen.

MBF erbjuder sig att hjalpa foreningen med allt ovanstaende via ett uppdragsavtal med ett
fast pris alternativt att det gors pa I6pande rakning.
Kontakta byggavdelningen sa bokar vi ett forutsattningslost mote.




Aterrapportering

| detta underlag kan ni enkelt félja vilka punkter ni har utfort under aret.
Listan skickas 1 gang per ar in till Mbf for uppdatering av atgardslistan.

Artikelnr Artikelbendmning Atgirdat/Flyttat
Yu
Yu

Yu
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