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Uppdrag

Pa uppdrag av Nacka kommun, har GK Sverige AB fatt i uppgift att ta fram en underhallsplan till
Jarneksvagen 1 i Nacka.

Underhallsplanen innehaller uppgifter om allmdnna utrymmen i kéllare, trapphus,
teknikutrymmen, byggnadsdelar och installationer. Utredningen avses att anvindas for
ekonomiska planeringen samt underhallsplanering av fastigheten. I underhallsplanen har
hyreslokalers eller lagenheters inre underhallsbehov ocksa undersokts samt faststéllts.

Underhallsplanen innehaller en bedémning av det periodiska underhallsbehovet under
kommande 20 ars period. Varje enskild atgiard har en uppskattad kostnad och atgardstidpunkt
angiven.

Hur ska planen anvdndas?

Arbeta med underhallsplanen aktivt, kontrollera l6pande de atgarder som ar inplanerade, ta in
offerter och boka in arbeten i god tid innan atgarden ska genomforas. Planera om eller
samplanera atgirder om vinster kan goras (ekonomiskt eller tidsmassigt). Rekommendation ar
att en person "ager” dokumentet och ansvarar for uppdateringar. Vidare sd rekommenderas det
att inte gora for mycket dndringar under aret utan uppdatera planen med 12 manaders intervall.

Nar underhallsplanen uppdateras skjuts tidsskalan ett ar framat, dtgarder som ar utférda stryks,
eller planeras in enligt bedomda intervall. Har atgirden ej utforts innevarande ar planeras den
in under kommande ar. I samband med arlig revidering ar det lampligt att utféra en
statusbesiktning av fastigheten och planera in eventuella nya atgarder som kravs eller
omplanera befintliga atgarder. Observera att utveckling av skador beror pd manga faktorer och
att en aktiv bevakning kravs av hela fastigheten.

Underhdllsplanen innehdaller:

e Kort beskrivning av fastigheten med historik angivet (ombyggnationer och underhall).
Sammanfattning av kostnader per byggnadsdel med artal angivet fér underhallet och
nyckeltal.

e Detaljerad sammanstallning per byggnadsdel, med kort kommentar och atgard angiven
med mangdberdkning och kostnad.

e Noteringar och upplysningar med sammanfattning

Kostnader ar berdknade enligt mdangd uppmatt pa plats och multiplicerade med kostnader
hamtade fran Repab underhallskostnader, inklusive moms och i dagens prislage. Vissa av
atgarderna ar fordelaktiga att utfora i samband med andra renoveringar, t.ex. stigarbyte utfors i
samband med stambyte osv.

I denna underhallsplan har en sammanstéllning av periodiska kostnader genomforts, 6vriga
kostnader som tillkommer for fastighetens drift ar:

1. lopande underhall som ligger utéver planen
2. kostnader for forbrukningsmedia, till exempel fjarrvarme, vatten, el
3. kostnader for akuta atgarder.
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Sammanfattning
Besiktningen har utforts pa Jarneksvagen 1 i Nacka den 9:e mars 2022.

Alla tekniska utrymmen var besiktningsbara. Vintersdasong radde vid platsbesoket varvid en del
av tradgardsytor var snobelagda, vilket medfor att ytor samt eventuella problem inte gick att
utreda.

Fastigheten byggdes tidigt 1900 tal och ligger pa Jarneksvagen 1 och bestar av en byggnad med
totalt 1 stycken ldgenheter samt biutrymmen.

Byggnaden sdr eftersatt och i princip allt skulle behdva bytas, dvs en ROT renovering skulle vara
aktuell for byggnaden.

Den totala kostnaden for underhallet ar 1 347 000 kr for kommande 20 ar.

Underhallskostnaden per lagenhetsyta m2 /ar ar 85 000 Kkr vilket &r mer &n normalt om man
jamfor med riktvarde for en typfastighet som ar 350 kr for flerbostadshus. Dock sa ar byggnaden
unik, da den innehaller enbart 1 lagenhet men med en relativt gedigen klimatskarm géllande en
stor del aldre fonster med sprojs som hojer kostnaden for renovering / byte dar samtliga delar
bor bytas ut.

Priser och tekniska livslangder ar tagna ur Repab Fakta 2021 underhallskostnader.

Alla priser ar exklusive mervardesskatt

Kontaktuppgifter

Denna underhallsplan ar uppréattad av: GK Sverige AB
Tel: 070 338 61 28
E-mail maria.hyborn@gk.se
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Kort beskrivning av fastigheten

Huset uppfordes ar
Tidigt 1900 tal

Hiss

Nej

Tvittstuga

Ja, 1 stikallare

Liagenhetsforrad
Ja, pa vind och delvis i killare

Sophantering

Soptunna vid fastighetsgrans

Uppvarmning

Luftvattenvarmepump

Ventilation

Forstarkt sjalvdrag

Renoveringshistorik
Takomldggning 19907
Ny virmepump 2019
Elrenovering (ny elservice) luftburet 2010
Vitvaror kyl/frys samt TM 2016
Bad 2003
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Ar1-5Tsek

Grasytor hantering

Grus gangbar hardgjorda ytor

Naturstensplattor entresol omldggning

Betongtrappor lagning 100% av ytan

Skyddsracken entresol byte

Stédmur lagning 30% av ytan

Natstangsel byte

Draniering 3 sidor med isodran

Takpannor justering / byte flerkupigt 0,5st/m2

Ranndalar, underhall/lagning/komplettering

Takdetaljer, 2 ggr strykning plat, justering

Takfot blastring, malning, byte rétskador, 2
strykningar

Takluckor byte

Vindskivor, byte inkl malning

Skorsten ommurning/lagning

Trapanel, byte 100% av ytan

Tvatt, lagning, grundmur

Stuproér, byte

Fonster helrenovering(alt byte) inkl black etc

Tratrappor byte <1,2 m

Betongtrappor lagning 20% av ytan

Balkong, lagning, renovering

Fonsterdorrar, entrédorrar tra, utbyte

Dorrar trd, renovering

Kallare vagg, malning, borttagning trapanel

Kallare, betonggolv rengéring /malning

WC/bad Yta 2-5 kvm malning

WC/bad Yta 2-5 kvm omlédggning plastgolv

Kok yta 2-12 kvm malning

Koksinredning byte komplett inkl bdnkskiva

Kok byte kakelvagg

Tragolv slipning och 3 ggr lackning
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Rum helmalning

Stammar kok byte

Stammar WC/badrum byte inkl golvbrunn

Radiatorer, malning

Blandare, byte (spolblandare)

Varmepump byte komplett

Termostatventiler inkl termostater, byte

Tvattstall byte

WC stolar byte

Byte kyl/frys fristaende

Elspiar utbyte

Tvattmaskiner utbyte

Torktumlare utbyte

El-servis

El stigar

Gruppcentraler med brytare

El installation utanpalagg, pris per rum

Energideklaration

Radonmatning

Brandsakerhetsbesiktning

Elbesiktning

Nyckeltal SEK

23 570

1347

85 000
1347 000
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Tak

Taket dr omlagt ca 1990 men oklart med takpapp etc. Taket generellt bor bytas i sin helhet samt
sa ar samtliga takdetaljer anfratta och skulle behovas bytas. Skorstenen ar i stort behov av
renovering samt takluckan, dar det finns relativt tydliga spar av inldckage pa vinden.

Takfoten ar ocksa i direkt behov av renovering. Tydliga spar av svartmogel som bor atgardas for
att minimera risken for vidare rétskador.
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Figure I Takfot med tydliga tecken pa svrtmb'gelpzivdxt och bor dtgdrdas omgdende, dessutom stora fargflagor och
rotskador pd tripanel
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Fasad

Fasaden ar i stort behov av renovering. Trapanelen har stora fargflagor samt sa bor alla paneler
bytas ut da det foreligger rotskador noterats.

Fasaden bor renoveras snarast da trapanelen tar skador da fargflagor ar uppenbara samt
svartmogelpavaxt pavisats.

Priserna ar exklusive fasadstéllning.

Figure 2 Fasaden i stort behov av renovering.
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Fonster

Fonstren dr i stort behov av renovering. Stora fargflagor finns samt viss del av rotskador.
Fonstren dr av tidstypiska flerluftsfonster med sprojs, vilket gor att konstaderna for renovering
okar markant. Fonstren ar fran byggar. Konstaderna for renovering av dessa blir hoga da den
tidstypiska stilen bor (maste enligt kommunen?) bevaras, varvid denna renovering blir
omfattande. Rekommendation ar att samtliga fonster byts ut da dessa har omfattande skador.
Ett beaktande bor tas om fonstren kan kompletteras med ett energiglas pa innerrutan, da detta
medfor ett battre virmemotstand och kan reducera uppvarmningskostnaderna for byggnaden.
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Figure 3 Fonster i direkt behov av renovering/byte

Tvattstuga

Tvattstugan finns i kéllarplan och ar uppdaterad med ny tvattmaskin och torktumlare.
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Vatten & avlopp

Stammarna till lagenheterna ar i originalskick och bér dirmed bytas ut i nartid for att sdkerstalla
dess funktion och skick. Ingen filmning har skett i nartid och dess funktion ga darmed ej att
faststalla.

Golvbrunnar i gjutjarn i kdllare fran byggar och som bor bytas ut for att minimera risken for
vattenskador.

Dagvattenavrinningen ar i behov av atgird, i dagslaget rinner takvattenavrinningen ned i
grunden vilket orsakat en del fuktskador i kdllare som kunde konstateras. Dessutom bor en
dranering av hela byggnaden utforas.
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Virmecentral

En relativt ny luftvattenvarmepump ar installerad 2019 och haller god funktion.
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Figure 4 Luftvattenvirmepump utedel i byggnaden
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El

En ny kraftledning ar installerad i byggnaden men ar luftburet, detta ar en liten risk da mycket
trad finns i omnejd och som kan orsaka brott pa ledningen.

All el invandigt ar inte uppdaterat och bor atgardas.
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Finns ej
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Tradgard

Tradgarden bestar av mestadels frivixande tomtmark samt mindre del grasmattor med
stenplattor for sittytor. Hyresgidsten har ombesorjt en viss del 16vrensning pa mindre ytor och
dven lite snorojning.

Staket vid tomtgrans ar i behov av uppdatering. Byggnaden ar hogt beldgen fran bilvag och

relativt stora betongtrappor upp till huset ar i behov av renovering, dd mycket sattningar samt
sprickor kunde konstateras.

[ underhallsplanen sa dr kostnader upptagna att hyresgésten inte ombesorjer gardsytorna, detta
kan alltsd reduceras i nuldget, en helt beroende pa typ av hyresgast.
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Plats for anteckningar




