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1 Beskrivning av fastigheten
Bostadsrattsféreningen Garda Terrass, Géteborgs kommun, organisationsnummer
716449-4630 ager fastighet Garda 20:9 i Géteborgs kommun
Fastighetens adress ar Vadursgatan 2a-c och 4a-e 412 50 Géteborg.

Féreningens fastigheter bestar av tva flerbostadshus i fem respektive sex vaningar med
totalt 87 bostadslagenheter. Den totala boytan &r ca 8 465 m>.

Byggnaderna &r uppférda 2007.

Gemensamma utrymmen utgoérs av 8 stycken trapphus, évernattningslagenhet,
garage och férradsutrymmen samt el-rum, flaktrum och rum fér varmecentral.

Garaget har 67 bilplatser samt 4 MC-platser.
Tomtens areal ar 3401,4 m?

2 Syfte och omfattning

Underhalls och investeringsplanen utgdr underlag fér vilka renoveringar och
investeringar som kan bli aktuella for Brf. Garda Terrass. Genom att arligen avsatta
pengar for dessa atgarder skapar vi férutsattningar for att kunna genomféra
renoveringar utan att behdva héja manadsavgifterna

Planen fér det yttre och periodiska underhallet ar ryggraden i fastighetens langsiktiga
ekonomiska planering.

Samtliga kostnader i underhallsplanen &r satta i den prisniva som géllde da planen
uppréattades. Alla kostnader anges exklusive moms bl.a. pa grund av att momsen kan
férandras vilket skulle skapa tolknings- och uppdateringssvarigheter.

Aktuell underhallsperiod &r de kommande 30 aren, men vissa renoveringsbehov langre
fram i tiden finns upptagna i atgardslistan.

Syftet med underhallsplanen &r att féreningen skall

vara férberedd pa kommande arbetsuppgifter
— kunna jdmna ut slitaget och darmed underhallskostnaderna éver husets livslangd
— kéanna till det arliga avsattningsbehovet

— skapa trygghet och en riktig och rattvis sjalvkostnad for de boende dver husets
livslangd

— kunna félja upp och omprioritera atgarder

— underlatta revisorns beddmning om Iamplig storlek pa fonderade medel och
avsattningar

— kunna hgja kreditvardigheten.



3 Underhall

Nedanstaende underhalls utféras regelbundet for att minimera behovet av byte
av byggnadsdelar samt sanka kostnaderna over tiden. Kostnaderna for dessa
aktiviteter ligger inom den normala driftsbudgeten. Atgarderna betecknas alltsa
inte som investering/reinvestering

Atgard intervall / entreprendr

Tillsyn/éversyn av flaktar FF11-FF16 samt FF17

samt varme och vattenanlaggning LH-Vent
Tillsyn/éversyn av avloppspump FLYKT
Tillsyn/Gversyn hissar KONE/Inspecta
Tillsyn/éversyn garageport Assa Ably
Tillsyn/Gversyn sopsug ENVAC
Tillsyn/éversyn El och fjarrvarme Goteborgs Energi
Kontroll av yttertak 29gr/ar

Kontroll belysning 4 ggr/ ar

Kontroll av n6dbelysning 1ggr/ar

Tillsyn av tekniska utrymmen, vvs samt sopsug 1 ggr/ man
Rengdring av hangrannor, takfotsrannor och stuproér 1ggr/ar
Rensning och témning av dagvattenbrunnar 2ar

Obligatorisk ventilationskontroll OVK (20 000 kr) 6 ar (2015, 2021, osv)

Rensning av aviloppsledningar (25 000 kr) 3 ar (2016, 2019, osv)



4 Byggnadsbeskrivning / Investerings- underhallsbehov

Samtliga nedanstaende atgarder finns samlade i en matris pa bilaga 1 dar saval
atgard, intervall samt uppskattad kostnad anges. | matris framgar uppskattad
kostnad per ar de kommande 30 aren samt underhallsfondens saldo och arliga
avsattning. | matris kommer aven utfall pa verklig kostnad att anges for att
darigenom kontinuerligt férfina kostnadsuppskattningarna.

4.1 Mark
Garden ovanpa garaget ar en blandning av uteplatser, gangar och planteringar.

Den totala gardsytan &r ca 1000 m? Ytan uppskattas till 25% asfaltsgangar,
25% grusytor, 25% grasytor och 25% uteplattser.

Underhallsbehov

Komponenter Atgérd / Intervall Anmarkning

Foérnyelse utemiljé Byte cykelpollare, Byte | 640 000 kr
tatskikt terrasser,
omlaggning asfalt sma
ytor, byte
dagvattenbrunnar, byte
dran. ledning samt byte
grasyta

30 ars intervall

Utemiljé totalrenovering | Totalrenovering byte 2 000 000 kr
jord och tatskikt.

50 ars intervall




4.2 VYttertak

Upp stolpat tratak med papptackning

Takytan ar ca 1600 m?, langden vindskivor ar ca 360 m,
h&ngréannor ca 500 m och ca 200 m stuprér

Pa taket finns 17 ventilationshuvar och takluckor. Ytan pa de platinkladda
trapphus huvarna &r ca 240 m?

Underhallsbehov

Komponenter

Atgard / Intervall

Anmarkning

Takpapp

Omlaggning

livslangden fér papptak
ar ungefar 25-30 ar,
darefter kommer den
att behdvas bytas ut.

Byte av trappstegar 3 st
25 ars intervall

710 000 kr

Platarbeten

Byte av hangréannor,
stuprér, ventilations-
huvar, vidskivor och
platinkladda trapphus.

40 ars intervall

1 350 000 kr




4.3 Fasad

Fasaden &r en blandning av fasadtegel och puts.

Fasaderna mot norr och dster samt gavel mot sdder 3 respektive 4 vaningar upp

ar bekladda med fasadtegel 6vriga vaggar med puts

Ytan tegelfasad da fonster och dérrar exkluderats ar ca 2150 kvm motsvarande

yta fér puts ar ca 3300 kvm

| denna underhallsplan har bara fénster och dérrar som sitter i yttervaggar
beaktats. Det finns saval sidohdngda som fasta fénster. Fonster och dorrar ar
aluminiumkladda pa utsidan

Underhallsbehov

Komponenter

Atgard / Intervall

Anmarkning

Malning

Malning balkonger,
putsfasad och sockel samt
byte tatlister runt fénster
och dorrar

15 ars intervall

1 850 000 kr

Byte av putsfasad
genomfért 2017 av
JM som garanti
atgard

Byte putsfasad och

Byte av fonster,

Byte putsfasad

80 ars intervall

fonster balkongracken samt lagning | genomfért 2017 av
betongfasad och JM som en garanti
omputsning atgarda
50 ars intervall

Byte tegelfasad Byte av tegelfasad 5 000 000 kr




4.4 Hissar
| fastigheten finns 8 stycken trapphus med en hiss i varje. Hissarna ar av fabrikat
KONE.
Underhallsbehov
Komponenter Atgéard / Intervall Anmarkning
Hissmaskineri Byte av hissmaskineri, | 2 200 000 kr
tryckknappar,
styrsystem samt
inredning

Intervall 30 ar

Hisskorg Komplett byte av 6 100 000 kr
hisskorgar

Intervall 60 ar

4.5 Luftbehandlingssystem

Systemet ar mekanisk franluft utan atervinning. Franluft tas fran WC, bad,
kladkammare och kék i varje lagenhet. Franluft tas aven fran férrad, el-rum och
6vriga lokaler och allmanna utrymmen.

Hisschakt och trapphus ventileras dock endast via sjalvdrag.
Tilluft tas in i lagenheterna i huvudsak via tilluftsdon bakom radiatorerna
Koksflakt leds separat fran varje lagenhet upp éver tak

Franluften fran lagenheterna sker med 4 flaktar (FF11, FF13, FF15 och FF16).
Franluften anvands som tilluft i garaget. Fran garaget sug luften ut via 2 flaktar
(FF12 och FF14). Samtliga franluftsfaktar ar placerade i kallarplan.

En separat franluftsflakt fér soprummet ar placerad pa taket 4a (FF17)
Underhallsbehov

Komponenter Atgérd / Intervall Anmarkning

Ventilationskanaler Rensning 160 000 kr
ventilationskanaler

15 ars intervall

Flaktar, motorer o spjall | Utbyte flaktar och 6+1 flaktar

styrsystem 740 000 kr
Intervall 25 ar
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4.6 VVS

Kallvatteninstallation

Kallvatten distribueras fran kommunens ledningsnét till fastighetens
vattenmatare som ar placerad i apparatrummet. Fran vattenméataren leds
kallvatten vidare till samtliga tappstéllen

Varmvatteninstallation

Kallvatten leds till viarmevéaxlare i apparatrummet. Varmaren varmer upp
kallvatten till varmvatten. Till varmevaxlaren ar kommunens fjarrvarmenat
kopplat

Framledningsgivaren haller ratt utgdende temperatur pa varmvatten via
reglercentral och styrventiler. En varmvattencirkulationspump cirkulerar
varmvatten nara tappstalle fér att minimera vantetid pga. stillastadende vatten i
ledningarna.

Avloppssystem

Spillvatten fran vatutrymmen och golvbrunnar &r anslutna till kommunens
avloppsledningar. | huvudsak som sjalvfallsledningar

Avloppssystem f6r gastlagenhet och Igh. 111 rinner till avioppstank under
cykelrum, varifran det pumpas upp till avioppsledning i taket av garaget.
Pumputrustningen bestar av en stycken dréankbar pump, nivagivare och
automatikskap samt ventil och ledning

Varmesystem

Fastigheten &r ansluten till kommunens fjarrvarmenat, som kommer in i
apparatrummet och ansluter till ENERGIVERKETS varmevéaxlare.

Reglerventiler till virme och varmvatten och varmevéaxlare ags av Gbg energi

Varmvatten till radiatorerna produceras i varmevéaxlaren. Cirkulation i
radiatorkretsen sker med cirkulationspump.

Underhallsbehov

Komponenter Atgérd / Intervall Anmarkning

Pumpar Byte varme cirk. pump, | 95 000 kr
varmvatten cirk. Pump.,
avloppspump och
drénkbar golvpump

Intervall 15 ar

Vatten och Byte av vatten och 3 100 000 kr
avloppsledningar avloppsledningar samt
expansionstank,
ventiler, etc.

Intervall 50 ar




4.7 Installationer

Elinstallationer

Elinstallationer ar utférda inom 87 lagenheter, 1 st lokal samt garage och

férradsutrymmen.
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Inkommande el i el-rum 121 till 1 st huvudcentral som matar undercentraler och

matarblock.

Belysning i garaget styrs av akustisk detektor, belysning i trapphus styrs via
tryckknapp och belysningsautomatik via tidkanal i DUC.

Sopsugs utrustning

Vakuumtransport systemet ar avsett fér att hantera restavfall och kompost.
Lagringstankar ar kopplade via ett rérsystem till ett gemensamt hamtningsstalle

fér sugfordon Beskrivning

Garageport
Ar av fabrikat Crawford

Porttelefonin
Ar av typ Bewator
Underhallsbehov

Komponenter

Atgard / Intervall

Anmarkning

Elinstallationer allmant

Utbytes intervall 60 ar

Inga investeringar
inom el-anlaggningar

tas med i denna plan.

samt styrning
12 ars intervall

Porttelefoni Byte centralenhet 90 000 kr
Bewator samt
porttelefoner
15 ar intervall

Garageport Byte av garageport 50 000 kr
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4.8 Belysning

Belysning omfattar all gemensam belysning, saval i trapphus, garage som pa
garden. Underhallet omfattar byte av armaturer och strombrytare.

Underhallsbehov
Komponenter Atgéard / Intervall Anmarkning

Ovrig belysning Byte av armaturer 1 000 000 kr
markspotlight,
pollarbelysning,
armaturer trapphus och
garage samt
tryckknappar

Intervall 25 ar

4.9 Invandigt
Till invandigt rakas garage, gemensamma férrad och trapphus.

Garaget har en galyta pa ca 1800 m2 samt en vagg area pa ca 600 m2. Det
finns 35 staldbrrar pa garageplan.

Underhallsbehov

Komponenter Atgérd / Intervall Anmarkning
Malning Malning alla allmé&nna 1 500 000 kr
utrymmen, garage, Planeras till 2018

forrad, etc
Intervall 15 ar

Garagegolv Belaggning av 600 000 kr
Plastbaserat massagolv Planeras till 2018

Intervall 20 ar

Trapphus Malning trapphus samt | 1 500 000 kr
slipning av trappsteg Planeras till 2018
Intervall 10 ar

Dérrar Byte samtliga dérrar, 1 730 000 kr
staldérrar,
lagenhetsddrrar samt
ytterddrrar &ven utbyte
av lassystem

Intervall 40 ar
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Mark

Fornyelse utemiljo

Byte tatskikt terrasser, omldggning
asfalt sma ytor, byte
dagvattenbrunnar, byte dran. ledning
samt byte grasyta

30

640

2007

Mark

Utemiljo, totalrenovering
Totalrenovering byte jord och tatskikt

50

2000

2007

Yttertak

Omlaggning takpapp

livslangden for papptak ar ungefar 25-
30 ar, darefter kommer den att
behdvas bytas ut.

Byte av trappstegar 3 st

25

710

2007

Yttertak

Platarbeten

Byte av hangrannor, stupror,
ventilations-huvar, vidskivor och
platinklddda trapphus

40

1350

2007

Fasad

Malning

Malning balkonger, putsfasad och
sockel samt byte tétlister runt fonster
och dérrar

(utfort delvis av JM 2017)

15

1850

2032

Fasad

Byte putsfasad och fonster

Byte av fonster, balkongracken samt
lagning betongfasad och omputsning
(utfort delvis av JM 2017)

50

15000

2067

Fasad

Atgarder tegelfasad
Atgirder pa tegelfasad

80

5000

2007

Hissar

Hissmaskineri
Byte av hissmaskineri, tryckknappar,
styrsystem samt inredning

30

2200

2007

Hissar

Hisskorg
Komplett byte av hisskorgar

60

6100

2007

Luftbehandling

Ventilationskanaler
Rensning ventilationskanaler

15

160

2007

Luftbehandling

Flaktar, motorer och spjall
Utbyte flaktar (6+1 st) och styrsystem

25

740

2007

Pumpar

Byte vdarme cirk. pump, varmvatten
cirk. Pump., avloppspump och
drénkbar golvpump

15

95

2007

Vatten och avloppsledningar
Byte av vatten och avloppsledningar
samt expansionstank, ventiler, etc

50

3100

2007

Installationer

Porttelefoni
Byte centralenhet Bewator samt
porttelefoner

15

90

2007

Installationer

Garageport
Byte av garageport samt styrning

12

50

2007

Belysning

Ovrig belysning

Byte av armaturer markspotlight,
pollarbelysning, armaturer trapphus
och garage samt tryckknappar

25

1000

2007

Invandigt

Malning
Malning alla allmadnna utrymmen,
garage, forrad, etc

15

1500

2018

Invéndigt

Garagegolv
Beldggning av Plastbaserat massagolv
planeras till 2018

20

600

2018

Invandigt

Trapphus
Malning trapphus samt slipning av
trappsteg

10

1500

2018

Invandigt

Dérrar

Byte samtliga dorrar, staldérrar,
lagenhetsdorrar samt ytterdorrar dven
utbyte av ldssystem

40

1730

2007

1500

600

1500

50

160

95

90

1500

50

710

1850

740

1000

1500

640

2200

160

95

90

600

1500

50

1350

1850

1730

Ingdende balans [kkr]

2934

ar 2017

Avsattning till UH fond
Behallning UH fond

425
3359

3600
500
259

50
500
709

500
1209

500
1709

345
500
1864

500
2364

500
2864

500
3364

500
3864

500
4364

1500
500
3364

500
3864

500
4364

50
500
4814

4300
800
1314

1500
800
614

800
1414

800
2214

800
3014

3185
800
629

2100
800
-671

800
129

800
929

500
1429

500
1929

50
500
2379

500
2879

500
3379

500
3879

4930
500
-551
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