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Brf Carolus Star

Underhallsplan 2016 - 2045

Forening

Organisationsnummer

Fastighetsuppgifter

Byggnadsar
Ombyggnadsar
Antal Lgh

Antal lokaler
Tomtyta, kvm
Lagenhetsyta, kvm
Lokalyta, kvm
Byggnadstyp
Antal huskroppar
Antal vaningar
Fastighetsbeteckning

Brf Carolus Star
Kungsgatan 7B, 411 19 Géteborg

769610-8252

1935

0

32

1

0

1473

552
Flerfamiljshus
1

6

Inom vallgraven 43:2

Byggnadstekniska uppgifter

Grundlaggning - Berg/murar, plintar pa berg
Stomme - tegel/betong

Bjalklag -Tra/betong

Yttertak - Tegelpannor pa raspont

Fasad - Tegel i fullmur

Fonster - Tra ursprungliga 1+1

Balkonger - betong fribarande/terrasser
Hissar - 2 linhissar

Uppvéarmning - Fjarrvarme

Ventilation - Sjalvdrag S/mekanisk franluft F
Stamledningar spillvatten - Jarn/PVC
Avfallshantering - Karl pa gard

Brf Carolus Star

Utskriftsdatum: 2016-11-30
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Brf Carolus Star

Introduktion

Varsagod, det hér ér féreningens underhallsplan!
Den ger foreningens styrelse mojlighet:

- Attvara forberedd pa kommande arbetsuppgifter

- Att kunna jamna ut slitaget och darmed underhallskostnaderna éver husets livslangd

- Att kdnna till det arliga avsattningsbehovet till underhallsfonden

- Att skapa trygghet och en riktigt och rattvis sjalvkostnad foér de boende éver husets livslangd
- Att kunna folja upp och omprioritera atgarder

- Att kunna hdéja kreditvardigheten

Planen ar ryggraden i féreningens langsiktiga ekonomiska planering och kombineras med férdel med en
flerarsbudget.

Viktigt att veta om underhallsplanen
- Samtliga belopp anges exklusive moms med undantag for arssammanstaliningen.
- Samtliga kostnader i underhallsplanen utgar fran aktuell prisniva vid upprattandet av underhallsplanen.
- Alla kostnader inkluderar arbetskostnad och materialkostnad och bygger pa erfarenhet och statistik.

Underhallsplanens uppbyggnad

Arssammanstillning och nyckeltal

Kostnader per byggdel i tabellform for de ar underhéallsplanen avser. Sammanstaliningen visar om atgarden avser
underhall eller utbyte av en komponent, nagot som ar av vikt i kommande redovisning och
finansieringsberakningar. Totalkostnad fér perioden, arsgenomsnitt och kostnad per kvadratmeter och ar anges
bade exklusive och inklusive moms. Observera att underhallsplanen i évrigt enbart innehaller priser exklusive
moms.

Diagram
| diagramform redovisas kostnaderna per ar under de ar underhallsplanen avser. Staplarna i diagrammet har olika
farg beroende pa vilken del av byggnaden som underhallskostnaden hanfors till.

Arskostnader per byggdel

| tabell redovisas vilken del av byggnaden som beraknas fa underhallskostnad de ar som underhallsplanen avser.
Varje ars underhallsbelopp summeras langst ner i tabellen allra langst ner finns en information om vilka belopp
som avser byte av en komponent.

Utlatande (tillaggstjanst)

Ifall féreningen bestallt att besiktningsmannen, i I6pande text och ev. bild, ska beskriva de identifierade
underhallspunkterna pa respektive byggnadsdel och ge ett forslag till handlingsplan pa hur styrelsen bor ta sig an
det underhall planen innehéller. Denna text innehaller aven en bedémning om underhallsintervall samt kostnad.
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Arssammanstilining Underhallsplan

Ar

2017

2018

2020

2021

2025

2026

2028

2030

2031

2032

2034

2035

2038

2039

2040

2044

2045

Totalt perioden
Varav byteskomponenter

Genomsnitt per ar under perioden totalt
Underhallskostnad per kvm Igh- och lokalyta och
ar for perioden

Riktlinje framst for brf som redovisar enligt det forenklade K2
regelverket

Total summa byteskomponenter under perioden
Total summa underhall under perioden
Genomsnitt underhall per ar under perioden
Underhallskostnad per kvm Igh- och lokalyta och
ar for perioden

Riktlinje framst for brf som redovisar enligt

huvudregelverket K3

Kostnad
50 000
200 000
571 000
800 000
120 000
16 000
750 000
3330 000
1120 000
16 000
220 000
80 000
666 000
862 500
957 000
16 000
144 000
9 918 500
5989 000

330 617

163

5989 000
3929 500
130 983

65

Inkl. moms
62 500
250 000
713 750

1 000 000
150 000
20 000
937 500
4162 500
1400 000
20 000
275 000
100 000
832 500
1078 125
1196 250
20 000
180 000
12 398 125
7 486 250

413 271

204

7 486 250
4911 875
163 729

81

Varav byte
0
200 000

800 000
120 000

750 000
2775000
1120 000

0
80 000
0
0

144 000

______________________________________________________________________________________________________________________________]
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Kostnader per ar (exkl. moms)
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Arskostnader per byggnadsdel (2016 - 2035)

Samtliga kostnader ér i tusentals kronor exkl. moms

Byggnadsdel 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Avloppsledningar i 200

kallare/markplan, byte

Fjarrvirmeundercentral 120

sekundarsida

Fonster, lagenhet, malning 555 555

Fonster/balkongdorr, 1+1 2775

tra, byte komplett
Hiss renovering/byte 800

OVK-besiktning-s-system, 16 16 16
lagenheter
Porttelefon, byte 80

Takterrass, yt/titskikt, 750
byte
Trapphus, helmalning 220

Ventilationskanal, 50

S/F-system, rensning
Viarmedistributionssyste 1120

m, byte

Utskriftsdatum: 2016-11-30
Brf Carolus Star &30
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Arskostnader per byggnadsdel (2036 - 2045)

Samtliga kostnader ér i tusentals kronor exkl. moms

Byggnadsdel 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045

Balkong btg, malning platta 100
Fonster, lagenhet, malning 555

Gardsbjilklag, byte 650

tatskikt/overbyggnad

OVK-besiktning-s-system, 16 16
lagenheter

Putsfasad, utlagning och 163

infargning

Radiatorventil och 144
termostatventil, byte

Takpannor tegel, 402

inkl.papp/lékt, byte

Tegel omfogning 25% inkl. 600

balkar
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MARKNADSKONTOR
STOCKHOLM 08-775 72 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

KUNDTJANST
KUNDTJANST@SBC.SE
MANDAG-FREDAG

KL 07.00-21.00
0771-722 722

HUVUDKONTOR
STOCKHOLM 08-501 150 00

WWW.SBC.SE
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Utlatande

Brf Carolus Star har en byggnad vid Kungsgatan i Géteborg uppférd 1935.

Byggnaden har en modernistisk stil och inrymde tidigare bland annat en biograf. Arkitekt var Gunnar Jacobson, en
huvudsakligen i Stockholm verksam modernistisk arkitekt.

Féreningen 6vertog byggnaden 2004.

Fasader, fénster, balkonger

Fasader ar tegel i fullmur (utan luftspalt) samt vissa delar med puts pa bursprék och takvaning. Markvaning &r
kladd med dekorativ plattkladsel av kalksten.

Fasadatgard har enligt uppgift utférts 2008-2009, vid vilken viss tegelfogning kan ha gjorts, samt
putsmalning/lagning och viss genomgang av fonster.

For tegelfasader galler att bruk med tiden férsdmras och behéver fogas om. Med ungefarligt samma intervall bér
man ha beredskap for att renovera eller byta stalférstarkningar éver fonster, sk tegelbalkar, i varierande omfattning.

Puts av mineralisk typ som malats med korrekt farg har langa underhalisintervaller om stomrorelser inte sker och
orsakar sprickor. Sprickbildning i tjockputs kan uppsta genom ytskiktsrérelser och frysning, men dessa &r oftast
oproblematiska och lagas/malas I6pande. Med tiden kan man efterfraga en hel malning om manga lagningar gjorts.

Byggnaden har bursprak som bars av nagon typ av stal. Det féorekommer ofta att detta korroderar och skadar puts
och tegel. Vid atgard langre fram pa fasad medtas en viss atgard i detta avseende, prognos kan inte definieras
narmare. En beredskap for iordningsstallande av fasad laggs vid ca 30 ar.

Balkonger ar fribdrande betong och franska balkonger samt terrasser pa tak. Aven indragna vadringsbalkonger vid
trapphus. Balkonger har renoverats i platta och med nytt racke ca 2008. Ovansida av balkongplatta kan med tiden
behdva tatningsmalas ovansida samt malas undersida av estetiska skal vilket ofta efterfragas. Smide malas med
ca 20 ars intervall.

Det finns aven 1 mindre nybyggd takterrass som inte besetts. Platbeslagning av denna malas efter lackgaranti om
sadan finns. Tatskikt till terrassen ar okant, det &r vanligt att dessa av varierande skal blir otata efter 25-35 ar varvid
man tvingas till stérre omlaggning. Man kan kontrollera hur ansvarsférdelningen fér denna terrass ser ut, och sedan
eventuellt lagga in beredskap for underhall i plan.

Ursprungliga terrasser ar direkt pa, eller uppreglade pa taktackning av papp, detta forefaller vara fran ca 2008.
Récken ar lackad aluminium. Racken &r infasta med bult ned igenom taktackningen. En bedémning &r att
tackningen behover atgardas inom ca 10-15 ar varvid terrasserna far byggas om.

Fonster ar ursprungliga i trd 1+1 glas inatgande sidohangda. Skicket &r normalt till gott medan brf anmaler att
funktionen ar begransad och planerar byte av fonstren inom de narmsta aren. | planen antas malning vid
kommande tillfélle samt darefter byte efter ca 10 ar. Detta ar for att beskriva kostnaderna, brf reviderar sedan
planen nar det finns beslut om strategin.

En renovering med ett isolerande enkelglas med ljud/energiegenskaper i innnerbagen kan vara ett alternativ till helt
byte. Befintliga fonster har tydligt varde fér byggnadens ursprunglighet och karaktar, medan energivarden kan
behdva ses 6ver. aterkommande malning ar en kostnad som kan begransas genom en utsida av aluminium, denna
kan aven tillféras pa befintliga fonster.

Entreer, trapphus och hissar

Byggnaden har 2 trapphus med gemensam entréhall och 2 hissar. Normalt intervall fér malningsrenovering i
liknande hus ar ca 25 ar. Skicket ar idag normalt eller gott, malning antas vara utférd ca 2007-2009.

Foér personhissar géller idag direktiv for sakerhet och tillganglighet H14, vilket innebar att vissa egenskaper skall
tillféras i varierande grad vid stérre ombyggnad.

Hissarna ar relativt gamla, och vissa av H14-atgarderna kan férvantas infalla vid kommande ombyggnad. Man bor
efterstrava att behalla hissens ursprungliga karaktar vilket ar fullt méjligt aven vid hel ombyggnad. Det &r tankbart
att man taget hissarnas alder 6vervager helt byte nar ombyggnadsatgarder blir aktuella varfor hel
reinvesteringskostnad laggs in med normalintervall 30-35 ar. Detta satts vanligtvis av tillgang till reservdelar.

Entréparti ar nyligen bytt till ett stiimassigt passande ekparti. Detta lackas med intervall ca 4-10 ar beroende pa
utsatthet. Har sitter partiet relativt skyddat.

Ovriga dérrar till lokaler handhas inom lokalhyresavtal.

Enkelddrrar till byggnaden i 6vrigt &r stal, malas inom fasadmalning vagg/fonster vid behov.

Till garden finns en stalgrind i begransad anvandning, det ar oklart om brf tanker ersatta denna. Ingen kostnad for
1
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grinden laggs i plan for narvarande.

Védrmeanlédggning

Byggnaden varms med vattendistribuerad fjarrvarme. | Géteborg 8gs undercentralens apparatur till sin primarsida
(till och med varmevaxlare) av varmeleverantéren Géteborg Energi. Sekundarsidan darefter &gs av brf. Detta
omfattar vanligen pumpar fér varme- och varmvatten, tryckkarl, fSrekommande ventiler etc samt distributionssystem
med ledningar och radiatorer. Styrenhet ags vanligen av varmeleverantéren, men ibland av fastighetsagaren.

| undercentralen ingaende delar har olika livslangd och byts vanligen vid behov. Som basar fér normalt intervall 25
ar antas ca 2000.

Fér undercentralens apparatur géller varierande livslangder och I6pande byten vid behov. Kostnad fér perioden
laggs som en samlad kostnad vid ett snittintervall 25 ar.

Ledningar for varme samt radiatorer har vanligen lang livslangd, ca 80 ar eller mera vid sunda system. Detta kan
forkortas vid lackage och aterkommande pafyliningar av vatten. Ca 2 ggr/ar ar normalt, annars far man soéka orsak.
Befintlig distribution med radiatorer &r i huvudsak ursprungliga. Det &r rimligt att inte planera for Iangre livslangder
an 100 ar, har antas preliminart 90-95 &r. Aldre estetiskt tilltalande radiatorer kan med férdel teranvéndas om de
ar hela. Kostnad blir dock inte mindre.

Radiatorventiler byts med ca 20 ars intervall, termostatvred nagot mindre, 10-15. Byten laggs in som samlade
atgéarder vid snittintervall varvid man far férdelen av att kunna injustera hela systemet fér basta effekt. Aven lépande
byte kan gébras.

Vatten/avioppssystem

Foreningens stammar for VA spillvatten och varm/kallvatten ar enligt uppgift bytta 2009. Vid besiktning patraffades
en del aldre rérdragningar for spillvatten som féranleder att man borde klargéra genom inventering vad som kvarstar.
Ar dessa ledningar vilket d& antas fran 1935 maste byte géras proaktivt inom kort.

For stammar kall/'varmvatten antas ingen atgard inom planen, I6pande byten vid renoveringar kan géras om behov
foreligger.

Ventilation

Ventilation ar enligt uppgift sjalvdrag (S), flaktar har inte patraffats, tak har inte betratts. Det antas att nagon
lagenhet kan ha flaktstyrrd ventilation men OVK-protokoll har inte patraffats sa detta ar oklart.

Till lokaler bor ventilation i princip vara flaktstyrd men ingen uppgift om detta har patraffats.

Den stérre lokalen som tidigare var biograf har ett ursprungligt ventilationssystem som kanske ar igensatt, men
detta ar en gissning.

Det finns under golv en kulvert med stor mangd férmultnat trd, som méjligen har varit trdskoning i en
ventilationstrumma fér biografen, och lett ut till ett stort ventilationsrér pa garden. Oavsett vilket, rekommenderas
att travirket i denna trumma avlagsnas, da det ar tankbart att det annars kan fa faste skadliga mikroorganismer
eller i varsta fall hussvamp och liknande. Nagon lukt eller fuktighet sags inte, men detta kan snabbt &ndras om
man tex stanger aldre ventilation, vid hard regnbelastning osv.

Om kompletteringar finns pa ventilation tex efter att taklagenheter fardigstallts, fors detta in i plan vid revidering.

El, elkraftsystem

Fastighetens el &r mdjligen huvudsakligen ombyggd vid renoveringen 2009 i sin helhet. Detta ar sannolikt men har
inte kunnat verifieras.

Ingen férvantad atgard inom planen. Skulle det framkomma att stammar/stigare som ej ar synliga inte bytts 1aggs
detta i plan pa férekommen anledning. For ledningar och installationer i lagenhet svarar bostadsrattshavaren.
Armaturer och don etc fér belysning byts normalt vid annat underhallsarbete pa respektive byggnadsdel sdsom
trapphus, fasad, ytskikt tvattstuga osv, och inom denna kostnad.

Tak, takdetaljer

Byggnadens tak ar sadeltak med enkupigt lertegel pa raspont, omlagt troligen efter 2000, har antas ca 2008.
Normalt omlaggningsintervall satts av underlagets papp och lakt, vanligen till ca 35 ar.

For papp som utgdr tackning pa terrasserna i éversta vaningen antas normalt ca 25-30 ars intervall, da de ar
utsatta som gangyta forkortas detta. Det &r inte kant vilket tatskikt som finns under ytpappen. pappen antas vara
lagd 2008, och laggs om efter 20 ar. Vid detta tillfalle far racken etc byggas om, det kan ocksa hénda att rackenas
infastning och andra omstandigheter orsakar otathet vilken tidigarelagger ombyggnad, detta ar ett rent antagande.

Taksdkerhet med sndraskydd behdvs méjligen inte pgav terrasserna, men kan behdva tillféras pa vissa stéllen,
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observera fastighetsagarens ansvar for sakerhet i och kring fastigheten.

Mark, grund, utemiljé

Foéreningen har en mindre asfalterad gard och parkering. Gardsytan utgér 6verbyggnad 6ver bjalklag till den tidigare
biograflokalen. Vissa uppgifter finns att asfalt och tatskikt gjordes om ca 2008. D& det emellertid nyligen har
upptratt kraftiga lackageskador i innertak i lokalen under finns det skal att underséka om sa verkligen skett, och

om orsakerna i s fall till vattenskadan.

Da det ar vanligt att tatskikt i denna konstruktion brister i genomféringar och anslutningar efter 20-30 ar laggs en
omlaggning i plan, skulle det visa sig att tatskikt idag inte ar atgardat och behdver géras i nartid flyttas
utférandetiden.

For asfalt i 6vrigt antas I6pande lagning fram till att asfalt I1aggs om helt vid ovanstaende renovering av bjélklaget.
Det finns pa gard aven trappa i betong till kdllare samt ett plank mot nivaskillnad till nasta gard. Dessa innefattas i
omlaggningsatgard, fram till dess I6pande skotsel/lagning.

Sophantering &r idag karl stdende pa gard, brf planerar uppférande av ett skydd for dessa. Detta fors in i plan nar
det ar fardigt.

Allménna utrymmen

Det finns begransade allmanna utrymmen férutom lokalerna i kallare, med forrad till 1Agenheter samt undercentraler
for varme och el m.m. Dartill tvattstuga i markplan. Underhall ytskikt gérs vanligen med langa intervall 30-40 ar,
inne i forrad vanligen inte alls.

Ytskikt vaggar och golv i &ldre kallare med murar mot mark tar ofta med tiden skada av fukt, detta tolereras
vanligen och malning kan ske om man sa 6nskar. Tatningsmalas golv kan foljden bli att fukt i hdgre grad stiger i
vaggar osv.

Tvattstuga fran ca 2000-tal(ytskikt) i gott skick med halvkakel/klinker. Maskinutrustning ca 2000, mindre
fastighetsmaskiner. Snittlivslangd vid begréansad anvéandning ca 15-20 ar.

Vi tvattstuga finns 1 toalett vilket &ven &r bra vid entreprenader. Renoveras med intervall ca 30 ar eller langre.

Myndighetsatgérder

Detta ar en minneslista, da det inte ror sig om periodiskt underhall i egentlig mening.

OVK (obligatorisk ventilationskontroll) gérs med intervall 6 ar.

Energideklaration ar giltig i 10 ar.

Besiktning av tryckkarl skall géras vid >1000 barliter, annars egenkontroll.

Systematiskt brandskyddsarbete samt brandskyddskontroll av eldstader: se brandskyddsdokumentation.
Lekredskap (vid forekomst) arligen av certifierad besiktningsman.

Motordrivna portar (garage etc): 2 ar eller enligt skylt.

Observera att &ven andra kontroller kan vara féranledda.

]
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Slutkommentar

Enligt tabell Arssammanstalining framgar det att féreningen under periodens 30 &r har kostnader pa ca 413 000 kr i
snitt/ar, vilket ger en kostnad pa ca 204 kr/m2 och &r. Arskostnaderna ligger éver median (median &r ca 90, hogt
kostnadslage ca 220) i statistik 6ver kostnader for periodiskt underhall. Erfarenhetsmassigt kan sagas att
snittkostnad for liknande bostadsrattsféreningar i den aktuella regionen ar ca 150 kr/ m2 och ar inklusive moms.
Kostnaden ar alltsd normal till nagot hég, beroende pa beddémning for gardsbjalklag, hissar, fonster
varmedistribution m.m. vilka sannolikt kommer men vilkas kostnadsutfall kan vara olika och forbattras genom
planering och utveckling.

Siffrorna anger den bedémda kostnaden for fastighetens underhall utslaget éver hela perioden, och visar den
avsattningsniva som kravs for att tacka det beskrivna underhallet. Hur féreningen utifran individuella forutsattningar
valjer att félja underhallsplanen eller finansiera atgarderna, ar en fraga for teknisk och ekonomisk férvaltning.

Det ar inte nddvandigt att foreningen vid varje tillfélle skall klara att finansiera underhallet med enbart egna medel.
Olika system och kombinationer mellan lan och avsatta medel ar tdnkbara. Strategin betraffande finansiering av
underhall gors i samrad med ekonomisk forvaltare och utifran parametrar som bl.a. lanemajligheter, rantelage,
avskrivningar m.m.

Den arliga avsattningen maste varje ar index-uppraknas for att reparationsdagens kost-nadslage skall nas. For
narvarande rekommenderas byggprisindex/faktorprisindex eller ett genomsnitt av detta.

Det ar ocksa vasentligt att underhallsplanen anvands aktivt, d.v.s. att den revideras och genomgas arligen, da
férutsattningar &ndras Over tiden.

Betraffande statligt stod till det framtida underhallet, har det nu géllande bidragssystemet tagit bort méjligheten att
fa formanliga statliga rantebidrag i de flesta fall. Detta medfor att féreningen sjalva till skillnad fran den enskilde
medlemmen i regel maste bekosta alla underhallsatgarder fullt ut.

SBC
Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Dan Andersson

]
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7120 Hela fastigheten 2017

T4.7 Antal d-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)
© 57 Ventilation Ventilationskanal, S/F-system, rensning 1 st 50 000 kr 50 000 kr
Avser bedémt arbete 2 man 1 vecka for rensning av tra i kallarkulvert

Budgeterad kostnad fér ar 2017 50 000kr

. _________________________________________________________________________________________________________________________________________|
Brf Carolus Star
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7120 Hela fastigheten 2018

T4.3

Antal a-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)

©® 52 Vatten och avlopp  Avloppsledningar i kéllare/markplan, byte

50 meter 4 000 kr 200 000 kr

Budgeterad kostnad fér ar 2018 200 000kr

. _________________________________________________________________________________________________________________________________________|
Brf Carolus Star
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7120 Hela fastigheten 2020

T2.23 Fénster, fonsterdorrar

Antal a-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)
© 24 Fonster, Fonster, lagenhet, malning 185 st 3000 kr 555 000 kr
utvandigt
Inkl platar, tatning, stallning antas ej
T4.7 Antal d-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)
©® 57 Ventilation OVK-besiktning-s-system, lagenheter 32 st 500 kr 16 000 kr
Endast kontroll, ej atgarder
Budgeterad kostnad fér ar 2020 571 000kr

Brf Carolus Star
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7120 Hela fastigheten 2021

T7.21 Linhiss

Antal a-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)
©® 71 Hissar Hiss renovering/byte 2 st 400 000 kr 800 000 kr
Tidpunkt kan variera, beredskap.

Budgeterad kostnad fér ar 2021 800 000kr

MARKNADSKONTOR
STOCKHOLM 08-775 72 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

KUNDTJANST
KUNDTJANST@SBC.SE
MANDAG-FREDAG

KL 07.00-21.00
0771-722 722

HUVUDKONTOR
STOCKHOLM 08-501 150 00

WWW.SBC.SE



