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Brf Carolus Rex

Underhallsplan 2016 - 2046

Forening

Fastighetsuppgifter

Byggnadsar
Ombyggnadsar
Antal Lgh
Antal lokaler
Antal lokaler
Tomtyta
Lagenhetsyta
Lokalyta
Byggnadstyp
Antal huskroppar
Antal vaningar

Brf Carolus Rex
Hvitfeldtsgatan 11,
Kungshojdsgatan 5, Géteborg
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Byggnadstekniska uppgifter

Undergrund / Grundlaggning - Berg/murar, plintar
pa berg

Stomme -Tegel

Bjélklag -Tra/betong

Yttertak - Plat galvad/malad i bandtackning

Fasad -Fasadtegel/puts

Fonster - tré/aluminium och tra/trd energikassett 2+1
Balkonger - betong med jarnbalk fribarande/terrasser
Hissar - 2 hydrauliska

Uppvarmning - Fjarrvarme

Ventilation - mekanisk franluft F

Stamledningar spillvatten - Jarn/PVC
Avfallshantering - Miljohus i samféllighet

Brf Carolus Rex
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Brf Carolus Rex

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

2016

2017

2019

2020

2025

2027

2033

2034

2036

2037

2040

2041

2042

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
222 000
726 800

40 000
874 000
150 000
512 800

54 000

1 895 500
162 000

2842 800
142 000
360 000
367 500
100 000

8 449 400

3 896 000

281 647

115

3 896 000
4 553 400
151 780

62

Inkl. moms
277 500
908 500

50 000
1092 500
187 500
641 000
67 500

2 369 375
202 500
3553 500
177 500
450 000
459 375
125 000
10 561 750
4870 000

352 058

144

4870 000
5691 750
189 725

77

Varav byte
60 000

180 000

40 000

754 000
110 000

0

0

2430000
142 000

0

120 000
60 000

______________________________________________________________________________________________________________________________]
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Kostnader per ar (exkl. moms)
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VS B Transporter [ Tele och IT-sékerhet M Mark Byggnad utvandigt
B Byggnad invandigt
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Arskostnader per byggnadsdel
Samtliga kostnader ér i tusentals kronor exkl. moms

Byggnadsdel 2016 2017 2019 2020 2025 2027 2033 2034 2036 2037 2040 2041 2042 2045
Asfalterad gard, renovering 120

Avloppsledningar i 40
kéllare/markplan, byte
Avloppsstammar exkl. badrum 2430

Balkongplatta/racke 80

Fasadstillning, tilligg 114 285

Fjarrvarmeundercentral 120 120
komplett

Franluftsflikt, tak, byte 60 60 60
Fonster, lagenhet, malning 373 373 373

Fonsterbleck/smygplat 140

Hiss renovering 700

Mangel, golvplacerad 22

kallmangel, byte

Porttelefon, byte 54 54

Postboxenhet 54

Putsfasad, tvattning, lagning och 68

infargning

Radiatorventil och 162 162

termostatventil, byte/lgh

Smidesstaket, blistring/ 40 40
malning

Snoérasskydd, komplettering 20

Takplat och beslag, malning 248 248

Takplat pa terrasser, malning 40 40

Takskifferplattor, inkl.papp/lakt, 945
byte
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2016 2017 2019 2020 2025 2027 2033 2034 2036 2037 2040 2041 2042 2045

Tegel omfogning 25% 270

Torkskap storre, byte 28 28
Torktumlare 4,5 - 7,5 kg, , byte 28 28
Trapphus, helmalning 360
Tvattmaskin, 5,5-7,5 kg, byte 60 60
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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 Rex har en byggnad fran 1914-15 uppford i tegel pa Kungshdjd i centrala Géteborg. Stilen ar
klassicerande med drag av jugend och vélbevarad i gatufasaden med vacker putsornamentik och smide. Aven i
gardsfasad, takfall med skiffer och i trapphus ar aldre utférande delvis bevarat. Byggnaden ritades av Byggmastare
LP Andersson som bl.a aven deltog i utformningen av det stérre kvarteret pa Arsenalsgatan, "borgen pa klippan".
Byggnaden genomgick ROT-ombyggnad ca 1987 da merparten av installationer byttes och lagenheter och vind
byggdes om.

Fasader, fénster, balkonger

Husets fasader ar mot gatan traditionell malad slatputs med spritputsade och slatputsade ornamentsdetaljer.
Gatufasader ar enligt uppgift omputsade eller lagade/malade 2007-08. Skicket ar gott utan noterade skador eller
vasentlig smutsning. Normalt kan man férvanta sig mycket lang livslangd pa puts i fastigheter som star stabilt pa
berg under férutsattning att all vattenavledning fungerar och skéts samt att vid vissa tillféllen tvattning/malning med
spricktatning gors pa korrekt och varsamt satt.

| dagslaget rekommenderas att man planerar for tvatt och malning i samband med andra stallningsatgéarder.
Malning skall géras traditionellt med strykning, ej sprutning.

Gardsfasader ar ursprungliga tegelmurar. For tegelmurar galler att fogbruk med tiden férsdmras genom
vaderpaverkan och behdéver tas ur och ersattas (omfogning). Detta sker efter mycket varierande tidsrymd beroende
pa kvalitet och utsatthet. Daligt fogbruk gér att muren blir uppfuktad under hést och vinter och kan ta skada samt
orsaka fuktskador i lagenheter och stomme.

Garden har troligen inte omfogats under senare ar och mindre partier spridd vittrad fogstrykning kan ses i hdga
lagen, skicket ar dock generellt gott. Planen omfattar omfogning mot slutet av planen, skulle andra tecken visa sig
kan det tidigareldggas. Vi stélliningsbygge av annan anledning kan djupare kontroll géras.

Fonster ar i gatufasad trafonster inatgaende 2+1 fran 1988. Malning senast 2008, framskridet malningsbehov finns
i vissa lagen. Normalt varierar behov av fonstermalning pa vastkusten mellan 5 och 15 ar beroende pa lage. Byte av
trafonster till nya med battre energiprestanda och lagre underhallskostnad kan bli aktuellt under perioden, vid ca
+50 ar.

Fonsterplatar och bleck mot gata ar i gott skick och malas med fénster évrigt nar det inte ar uppenbart onddigt.
Fonster i gardsfasad ar aluminium 2+1 troligen ocksa 1988. Glaskassetter ar inte av den &ldre generationen och
kan halla lange. For narvarande laggs fonsterbyte gard inte in i plan aven om det kan infalla mot slutet av den
tillsammans med 6vriga.

Balkonger renoverades 2007-08. Vissa balkonger ar enligt uppgift bytta i sin helhet. Malning av balkongplattans
betong samt smidesracke kan goras efter ca 20 ar.

Balkonger pa fasadernas forkroppade delar ar terrassbalkonger pa en galvad tackplat. Platen som varit lackad har
idag ingen farg kvar alls och uppvisar rostangrepp, och det &r tankbart att skador kan finnas i platen under
gangytan. Huruvida platen under trall kan nas pa ett enkelt satt ar inte klart.

Balkongerna har smidesracken som malas med intervall ca 20 ar.

Takavvattning med ror i fasad, ror byts inom fasad- eller takatgéard eller I6pande i delar.

Entreer, trapphus och hissar

Byggnaden har 3 trapphus varav 2 har hiss.

Malning har skett 2015-2016, normalt intervall ca 25 ar i hus med lagt slitage.

Entréport finns 2 st fran ca 1988, tréportar i dldre stil med vissa ursprungliga delar. En storre gardsport fran 2013.
Postboxenhet i trapphus digital, fér enheter med displayer och elektronik férvantas kortare livslangd, ca <20 ar.
Porttelefon 3 portenheter, 1 central byte med normalintervall ca 20 ar. Har antas inom 3-5 ar pa grund av vissa
problem.

Hissar ar 2 st hydrauliska i 11A och 11B. Egenskaper inom norm for sakerhet och tillganglighet enligt direktiv H14
ar ej uppfyllt. Det bedéms att man bér ha en beredskap for byte av hissarna, som har vissa problem, inom en
5-arsperiod.

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.

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

Brf har en relativt gammal undercentral med vaxlare fran 1985. Man kan fraga leverantéren om tid for byte for att
1
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samordna atgarder.

Brf har inget tryckkarl for varme utan ett 6ppet karl med pump, enligt uppgift atgardat nyligen.

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.
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 géras.

Distributionssystem varme férefaller vara bytt under senare decennier, ca 1980-tal. Inget helt byte férvantas inom
planperioden.

Vatten/avioppssystem

Byggnadens ledningar for spillvatten &r jarn och pvc blandat fran 1987 och framat. Normal avskrivningstid for
stammar spillvatten &r ca 50-60 ar. Teknisk livslangd kan vara kortare eller Iangre. Patraffade delar av
samlingsledningar i kéllare visade angrepp av rost och tatningslackage i horisontella delar. Det antas att man
eventuell gor en begrénsad atgard med byte av dessa atkomliga delar innan atgard pa stdende stammar, vilka
brukar klara sig langre.

Brf kommer vid tidpunkt for framtida atgard pa stammar att ha ett flertal alternativ i starkt varierande kostnadslage.
For att inte felbelasta planen bor brf genom undersdkning anta en strategi for atgard pa VA-stammar. | nulaget
antas att planen medtar en kostnad for fysiskt byte av stammar utan aterstallande av badrum. | nyckeltal per
lagenhet antas dven inga vatten, servisledning och kringkostnader. Detta &r en ren beddémning som far fortydligas
med tiden. Brf kan med férdel géra en djupundersékning av férhallanden pa VA for att skapa en strategi.
Ledningar for vatten (tappvatten) har vanligen langre livslangd och ar mer okomplicerade att byta, de paverkar dock
i badrum tatskikten pa samma satt.

Ventilation

Ventilation ar mekanisk franluft F med 8 flaktar pa tak. Dessa ar generellt fran ca 1987 och byts I6pande de
narmsta aren. Man byter vanligen till flaktar med integrerad frekvensstyrning.

Det finns pa tak aven 1 mindre flakt som kan vara rokgasflakt eller till annat allmant utrymme. Rékgasflakt ar till
sekundar varmekalla och brf far i sa fall utreda hur kostnadsférdelning gors i detta fall.

Rensning av imkanaler till ventilation gérs som I6pande atgard.

El, elkraftsystem

Fastighetens elsystem ar sannolikt ombyggt i sin helhet 1987. For installationer inne i Idgenhet svarar
bostadsrattshavare.
Ingen periodisk underhallsatgard férvantas pa el inom planen.

Tak, takdetaljer och vind

Byggnaden har tak fran 1987 med tackning av lackad galvaniserad bandplat, samt i det branta fallet mot gatan
tackning av skifferplattor.

Plattaket har malats 2012. Normalt underhallsintervall ca 15 ar, man bér uppmarksamma vilka garantier som galler
for det tidigare malningsarbetet vilket beror av bl.a. fargsystem.

Skiffertakets laggning ar fran okant ar, man bor darfér géra en statuskontroll vid nasta stallningsbygge for fonster
och plat och darefter revidera takdelen.

Man kan aven goéra tidigare kontroll med skylift.

| gatufallet med skiffer finns dven 14 fonsterkupor med plat. Ovansidan av denna har bakfall mot mitten och bor
hallas under uppsikt med malningsbattring.

| nulaget antas omlaggning av skiffer i senare delen av planen.

Pa tak finns takbryggor till servicepunkter, dessa och Ovriga taksakerhetsdetaljer &r infasta genom plat vilket gor
att man bor iaktta malningsintervallen, sa att lackage inte uppstar har vilka kan vara svarupptackta da vinden ar
inredd.

Snéraskydd finns endast som 1- och 2-rérssystem vilket inte &r godkant, vissa delar saknar skydd. For att battre
kunna hantera kraven pa skydd mot olyckor och arbetsmiljokrav rekommenderas att man ser éver och
kompletterar taksakerhet, detta ligger utanfér underhallsplanen.

Grundlaggning, utemiljé

Byggnaden star i sin helhet pa berggrund med kallmurar och betong. Inga kénda skador relaterade till
grundlaggning finns, inget planerat underhall inom planen.

Det finns i omradet vissa problem med vatten som rinner langs sprickor i berget som ar svara att komma tillratta
med. Man kan avfukta kallarutrymmena om man ser detta behov och tillse att inte onédigtvis stora mangder
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organiskt material star mot golv i forrad.

Brf har en lanspump for grund/sprickvatten i kallargolv.

Foéreningen har en mindre innergard samt vissa planteringar med smidesstaket mot gatan.

Garden har asfalt som varit malad eller haft ett fargat ytskikt av nagot slag vilket idag &r slut. Garden med ytskikt
och diverse tillagg av planteringskarl, skarmtak ar ofta foremal for estetisk omdaning med jamna mellanrum varfor
detaljerad beskrivning har begransat varde. Istallet foreslas en snittavsattning for valfri atgard med normalintervall ca
30 ar.

Gatusidans sma rabatter med smidesstaket har stort varde fér byggnadens uttryck. Smidet star idag direkt i jord
vilket kan paskynda korrosion vid ingjutningspunkten, en reparation av detta &r kostsam och bor sa langt mojligt
undvikas. En kant mot jordmassor kan t.ex anordnas.

Gardsmuren mot grannfastighet &r ny. Gardsmurar som ar kalla pa bada sidor har dock ett snabbare forfall pa puts
och mur. En viss lagning/omféargning tas med i bedémd kostnad omdaning av gard. Observera att fargtyper har
maste vara mineraliska och diffusionséppna.

Allménna utrymmen

Kéllare finns under storre delen av huset, innehallande férrad, undercentraler fér varme och el, évriga utrymmen.
For dessa utrymmen tolereras vanligen langa intervall fér malning, inne i férrad malas vanligen inte annat an i
undantagsfall.

Tvattstuga finns i markplan. Ytor har helkakel och klinker i gott skick.

Maskinutrustning ar storre fastighetsmaskiner, som byts I6pande. Som basar antas 2010.

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 eldstdder: se brandskyddsdokumentation, kontroll
och dokumentation gérs I6pande enligt faststéllt schema som egenkontroll.

Lekredskap (vid forekomst) arligen av certifierad besiktningsman.

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

Slutkommentar

Enligt tabell Arssammanstallning framgar det att féreningen under periodens 30 &r har kostnader pa ca 352 000 kr i
snitt/ar, vilket ger en kostnad pa ca 144kr/m2 och ar. Arskostnaderna ligger 6ver median (median &r ca 90, hégt
kostnadslage ca 220) i statistik Over kostnader for periodiskt underhall. Erfarenhetsmassigt kan ségas att
snittkostnad for liknande bostadsrattsféreningar i den aktuella regionen &r ca 120-150kr/ m2 och ar inklusive
moms. Kostnaden &r alltsa normal.

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

Det ar inte nddvandigt att foreningen vid varje tillfélle skall klara att finansiera underhallet med enbart egna medel.
Olika system och kombinationer mellan Ian och avsatta medel &r tdnkbara. Strategin betraffande finansiering av
underhall gors i samrad med ekonomisk forvaltare och utifran parametrar som bl.a. Ianeméjligheter, 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. Idag ar dessa ca 2-3 %.
Det &r ocksa vasentligt att underhallsplanen anvands aktivt, d.v.s. att den revideras och genomgas arligen, da
forutsattningar andras over tiden.

Betraffande statligt stod till det framtida underhallet, har det nu géllande bidragssystemet tagit bort mojligheten att
fa férmanliga statliga réntebidrag i de flesta fall. Detta medfor att féreningen sjalva till skillnad fran den enskilde
medlemmen i regel maste bekosta alla underhallsatgarder fullt ut.
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Hela Fastigheten 2016

T4.6

Antal a-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)
© 56 Varme Radiatorventil och termostatventil, byte/lgh 180 st 900 kr 162 000 kr
T4.7 Antal a-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)
© 57 Ventilation Franluftsflakt, tak, byte 4 st 15 000 kr 60 000 kr
Budgeterad kostnad for ar 2016 222 000kr
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Hela Fastigheten 2017

T2.1 Yttertak

Antal a-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)
© 27 Enheter pa tak Snorasskydd, komplettering 20 meter 1 000 kr 20 000 kr
© 26 Tak, utvandigt Takplat pa terrasser, malning 40 Ipm 1 000 kr 40 000 kr
T2.2 Fasader Antal a-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)
o 22 Fasadstallning, tillagg 760 kvm 150 kr 114 000 kr
Fasadkomplettering
Stallning kring forkroppade fasaddelar, avser malning terrassplat. Alternativt anvands lift om det &r fordelaktigt.
T2.23 Fonster, fonsterdérrar Antal a-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)
© 24 Fonster, Fonster, lagenhet, malning 466 luft 800 kr 372800 kr
utvandigt
T4.6 Antal d-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)
© 56 Varme Fjarrvarmeundercentral komplett 1 st 120 000 kr 120 000 kr
T4.7 Antal a-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)
© 57 Ventilation Franluftsflakt, tak, byte 4 st 15 000 kr 60 000 kr
Budgeterad kostnad for ar 2017 726 800kr
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Hela Fastigheten 2019

T4.3

Antal a-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)

© 52 Vatten och aviopp

Avloppsledningar i kallare/markplan, byte 20 meter 2 000 kr 40 000 kr

Budgeterad kostnad fér ar 2019 40 000kr

. _________________________________________________________________________________________________________________________________________|
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Hela Fastigheten 2020

T6 Tele- och datasystem Antal a-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)
(&) Porttelefon, byte 27 Igh 2000 kr 54 000 kr

T1.1 Antal a-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)
© 1 Mark Asfalterad gard, renovering 120 kvm 1 000 kr 120 000 kr
Generell kostnad for ospecificerad renovering av ytor, rabatter m.m.

T7.21 Linhiss Antal a-pris Budgeterad kostnad (exkl. moms)
@ 71 Hissar Hiss renovering 2 st 350 000 kr 700 000 kr

Atgard kan infalla pa kort varsel beroende pa direktiv om sakerhet och tillganglighet H14. Det antas att man kan vilja byta hela installationen vid sadan

atgard, alternativt gors begransad ombyggnad vid fler tillfallen.

Budgeterad kostnad fér ar 2020 874 000kr
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