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Underlag till extrastimman

Varfor behovs dessa atgérder goras?

Ett av styrelsens grundliggande ansvar gentemot foreningens medlemmar ér underhéllet av
fastigheterna. D4 avses inte bara vad som behdver géras inom den nérmaste tiden i form av
reparationer och ombyggnader utan fven det planerade underhéllet for fastigheterna, Med
underhdll menas att bibehalla fastigheten och dess funktioner i ursprungligt eller i {orbéttrat
skick. En styrelse ir personligen ansvarig for personskador som uppkommer pa samma sétt
som de dr personligen ansvariga for att sd effektivt som méjligt verka for att sikerstilla
medlemmarnas ekonomiska tillgdngar i form av fastigheter och mark.

Det nu uppkomna behovet har varit kéint sedan husen byggdes, dvs intervallet f6r underhéll
har varit tydligt nér det giéller fasader, fonster och balkonger. Vi ligger till och med lite efter.
For drygt tvé ar sedan 14t vi SWECO gora en besiktning Sver de nu aktuella objekten. Deras
rapport sa i korthet att vi satt “fem i tolv”. Risken for fordyringar 4r Sverh#ingande om vi inte
gor nédgot nu precis som risken for olycksfall med anledning av rasande fasadmaterial. Nedan
foljer ett axblock ur SWECOS rapport frén 2009.

Statusbesiktning som pa uppdrag av styrelsen gjordes av SWECO 2009-09-17, visar att
atghrder for fasad, balkong och fonster méste genomforas. Hér foljer vissa delar saxade vy
SWECOs rappott.

Fasadputs

Sydfasaden p& Oregrundsg 14 har sdana putsskador att den mste Atgtirdas inom en snar
framtid, annars finns risk att regnvatten och fukt tringer in i bakomliggande murstenar och
snabbt forsdmrar 14get genom exempelvis frostsprangning. Fasaden bor dtgéirdas inom det
nérmaste fret,

Sydfasaden p& Oregrundsgatan 18 visar upp liknande problem med sprickbildning, vilket kan
medfra att putsen kan slippa relativt snart. Fasaden bor &tgérdas inom en tvaarsperiod men
hélls under uppsikt med avseende pé eventuella férdndringar.

Ovriga fasader uppvisar inte samma utpriglade sprickbildningar men de férekommer #ven dir
i mindre omfattning,

Fonster, balkongdorrar
Fonstren har ett underhéllsbehov redan i dagsléget i och med att férgen borjar flaga pa
bégarna.

Fonstren 4r av treglastyp vilket innebir att, i alla fall de stérre bagarna blir tunga och hénger
sig och kérvar i karmen.

Balkongdtrrarna har oisolerade fyllningar och enligt uppgift finns det dorrar som skevar.

Balkonger
Sprickbildning i ytterhorn,
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Fargslipp pé nagra undersidor kan tyda pa felaktigt fargval.
T underkant pa betongskirmarna noterades att det finns frilagda rostiga armeringsjirn, som pé
sikt kan ge rostspriangning med paftljd att betongbitar kan lossa.

Balkongplattorna bedéms vara i hyggligt skick. Det forekommer frilagda armeringsjirn, vilka
kan ge rostspringning. Firgslipp pd plattornas undersida kan bero pé daligt firgval.
Balkongerna ir relativt sma. Det finns en mojlighet att forstora dem i samband med
renoveringen.

Styrelsens forslag till beshut

Att folja SWECOs rekommendationer, vilket innebér fasadrenovering, byte av fonster och
balkongddirar, om- och tillbyggnad av balkonger samt omléiggning av takpapp.
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Ekonomiska konsekvenser av férslaget

Det arbete som kommer att genomforas bygger pi en “budgetkalkyl” upprittad av Sweco,
dvs offerter #r inte annu intagna. Kalkylen bygger pd erfarenheter frin upphandlingar av
motsvarande arbeten i nértid.

Swecos kalkyl resulterar i ett investeringsbehov pad 18 miljoner kronor plus moms, totalt
22,5 miljoner kronor, Till detta vill styrelsen lagga yiterligare 2,5 miljoner kronor som en
buffert for oftrutsedda kostnader i samband med arbetet. Som mest behover foreningen
14na upp 25 milj kronor, observera att denna sumina kan bli l4gre,

Finansicringen sker genom bankldn med en 16ptid pa 40 &r och med amortering sé sent
som majligt. Detta for att [4ta inflationen minska vardet p4 lanet. Detla innebir att vi
kommer att efterstriva amorteringsfrihet de forsta 5 dren och dérefter lingsamt tka
amorteringen for varje ar.

Vir finansieringskalkyl bygger pé en snittranta pd 3,5 % 8ver de kommande 40 &ren och
en inflation pd i snitt 2% for samma period,

Konsekvensema pa foreningens ekonomi ger att avgifien behaver hojas med 25%, Idag
ligger avgifien i snitt pd 460 kr per kvadratmeter och &r och denna behdver hdjas (il 575
kr. (Observera att summorna #r snillviirden for alla ligenheter, varfation finns), 575 kr #r i
jimforelse med foreningar av motsvarande storlek och dlder pa Girdet inte higt.

45 &6 &0 76 76 o8 101 103 103 105

Men, allt biir inte dyrare. Tack vare nya fonster och tilliggsisolerad fasad kommer vi att
minska vér kostnad for uppvarmning. Totalt kommer denna ait minska med ca 90 kr per
kvadratmeter och 4r enligt Swecos kalkyl. Vi har i vér katkyl raknat pd en betydligt ligre
niva, Skilet till detta fr att var erfarenhet fr att energipriset stiger betydligt mer #n andra
priser.

$4 sammandaitningsvis har vi beriknat kostnaderna hogt och besparingama forsiktigt, allt
foir att ha marginaler,
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FRAGOR

Vilka atgarder behdvs?
Vilka alternativ finns?
Vad kostar det?

Hur ska det goras?

Nér ska det gdras?

ATGARDER

Fasader - putsen bérjar slappa.

Fénster - manga fénster hdnger och dr svéra att dppna och stanga.
Otéta och dragiga. Fargen flagar.

Balkonger - betongen i balkongplattorna harkarbonatiserat och
armeringen bdrjat rosta.

Taket - takpappen behdver laggas om.

Nya ldgenheter pé entréplan - uteplatser och altandésrar anordnas
for de nya lagenheterna.

ALTERNATIV
Det finns flera olika sétt att utfora renoveringen pé beroende pa vilket

skick byggnadsdelarna &r i och hur ldngsiktigt man dnskar renovera.

SWECO beskriver alternativen och ger rekommendationer baserade pa
var erfarenhet.

Alla kostnadsuppskattningar ar exkiusive moms.
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Putsen har bérjat sldppa

Detta maste atgardas, annars
kan puts falla och orsaka
personskador samt kommer
fuktskador att uppsta i fasaden.

ALTERNATIVEN

1.Ny puts,

2, Tillaggslisolering och ny puts.
Skillnaden mellan alternativen ér liten i utférande och kostnad.

50 mm tilliggsisolering ger betydande energibesparing, kad komfort och bidrar
till att hdlla huset torrt.

Tillkommande arbeten och kostnader vid tilliggsisolering &r att fonstren maste flyttas
ut i fasaden samt maste platdetaljer anpassas till den tjockare fasaden.

REKOMMENDATION:

Tillaggskostnaden for en tilliggsisolering pa 56 mm mineralull dr ca 250 000 kr
per hus. Energibesparingen berdknas till 50 000 kr per hus och &r. Investeringen
betalar sig pa 5 ar. Alternativ 2 forordas.
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Det finns flera alternativ
for vad man kan gora med
fonstren. Nedan listas
alternativen med for- och
nackdelar.

ALTERNATIVEN

1.Justering och mélning - Fonster som hanger justeras, flagad firg skrapas och
fonsterbagar och karmar malas, Glasrutorna kittas om.

2. Fénsterbigama och glasen byts ut - Glaset utfors i tre-glas termoruta.
3.Hela fénstren byts ut.

Alternativ 1 4r billigast. Kostnad fér méining cal 500 kr/fénster. Kostnad for justering,
kittning och tétning ca 1000 kr/fonster, Totalt ca 2 500 kr/fonster. F8rdelar: Relativt
billigt. Nackdelar: Fonsterbagarna dr tunga, nya justeringar kommer att krévas sa
smaningom.Fénstren har daligt u-varde, ca 1,8 och dr dragiga. Manga glas att putsa.
Vid tilliggsisolering av fasaden méste foénstren demonteras och flyttas uti fasaden,

Alternativ 2 ir dyrare, Kostnad ca 4 000 kr/fonster. Férdelar; Om glaset utfors i tre-glas
termoruta ger det béttre u-virde an tidigare samt blir det farre glas att putsa (2 istallet
for 6). Nackdelar; Bagen &r fortfarande tung och karmen maste maélas, Vid tillaggs-
isolering av fasaden maste fonstren demonteras och flyttas ut i fasaden.

Altemativ 3 &r dyrast. Kostnad ca 7 000 kr/fonster. Nackdelar: Kostnaden. Fordelar:
De gamia fénstren berdknas ha ett u-virde pé 1,8. Moderna fonster ligger pa 0,8-1,2
(ju lagre vérde ju battre isoleringsformaga). Det blir mer komfortabelt och energi-
besparande. Mittposten kan tas bort vilket gor det [dttare att putsa. Fénstren kan
forses med Dreh-Kipp-beslag. Berdknad energibesparing mot befintliga fonster

80 ki/m2 och ar.

REKOMMENDATION:
Alternativ 3 ar kortsiktigt dyrast men ger bast ekonomi i lingden, Sérskilt om trafdnster
med aluminiumskoning utvéandigt valjs.
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NGERNA

Balkongplattorna beddms vara

i hyggligt skick. Det férekommer
frilagda armeringsjarn vitka kan
ge rostsprangning. Fargslapp pa
plattornas undersida kan bero pa
daligt fargval.

Balkongerna ér relativt sma. Det
finns en majlighet att forstora
dem i samband med renoveringen.

ALTERNATIVEN

1.Reparation - Dalig betong bilas bort och ny gjuts pa.

2.Ny och stérre balkong - Den gamla balkongplattan demonteras och ny
storre monteras,

Det ar svart att heddma kostnaderna for reparation av balkongplattorna innan en
diupare utredning gjorts pa renoveringsbehovet.

Att byta ut balkongplattorna bedéms kosta ca 50 000 kr/balkong.

Brf Banvakten har fatt bygglov
for storre baikonger.

@
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Uteplatser anordnas for de fyra
nya lagenheterna pa entréplan.

Hal sagas upp i fasaderna for
altandorrar.
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Takpappen laggs om och krénpldten anpassas ev. for
den tilldggsisolerade fasaden.
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VTN

Renovering av fasader

Nya fonster

Forstoring av balkonger
Omldaggning av takpapp
Etablering och byggstéliningar
Byggherrekostnader

Totalt, ca

PRODUKTIO

6 000 000 kr

4 000 000 kr
5 000 000 kr
400 000 kr

1 000 000 kr
1 500 000 kr

18 000 000 kr

Produktionen tar 16-20 veckor per hus. Arbetena maste utforas
under somrmarhalvaret. Det dr sannolikt mest fordelaktigt att
borja arbetena med det ena huset pad varen och fortsétta med

det andra pa sommaren,
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