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Sammanfattning

Takgruppen ar bendmningen pa nagra boenden inom Valhalls samfallighet som genomfért en
behovsundersékning kring hustaken inom samfalligheten. Verksamheten har bedrivits dels i grupp,
dels enskilt. Syftet har varit att ta reda pa i vilket skick vara hustak ar, nar de behdver renoveras,
vilket material som ska anvandas vid renovering samt vad det kommer att kosta. Tak har en teknisk
livslangd om ca 30-40 ar. Konstruktionen som vi har med takboard &r inte den béasta. Vid renovering
kan man byta till raspont eller ny duk. Bygglovsansdkan behdvs inte om man bibehaller farg och
beskaffenhet. En kostnad som anges for enkel bedémning av atgarder &r 10 000 kr plus moms.

Bakgrund

Odens samfillighet i As bestar av 50 hushall beldgna vid Odens vag. Det ar radhus som sitter ihop
parvis eller tre. Radhusen ar 117 respektive 133 kvm stora. Husen byggdes och stod klara for
inflyttning 1982. Taken har inte bytts sedan dess.

Takkonstruktionen bestar av takkassetter med masonitebalkar, 320 mm isolering, takboard, 50x70
barlakt och betongtakpannor. Den invandiga takkonstruktionen utgors av stalreglar och 9 mm
gipsplank med fasade kanter.

En takgrupp bestaende av boende inom Odens samfillighet (och sedermera Valhalls) inledde sin
verksamhet under hosten 2015 for att gora en behovsundersdkning kring hustaken.

Takgruppen har inte varit beslutsfattande i fragor som berdr ekonomi, kostnader eller gemensamt
agda byggnader i samband med behovsundersdkning av de boendes tak.



Syfte

Syftet med Takgruppens verksamhet har varit att genomfora en behovsundersdkning kring vara
hustak. Utgangspunkten har varit att forsoka ta reda pa i vilket skick vara hustak befinner sig i, nar de
behover renoveras, vilket material som bor anvandas vid en renovering samt vad det skulle kunna
kosta att renovera.

Vidare har syftet varit att framldagga Takgruppens verksamhet i form av en rapport infér Odens
samfillighets arstdmma 2016.

Fragestallningar

Primara fragestillningar
Vilken livslangd har taken?

Vad ska man gora for nykonstruktion vid byte av tak?
Vad kostar det att byta tak pa enskilt hus/langa/samfillighet?

Sekundira fragestillningar
Behover man byta hangrannor/vindskivor i samband med byte av tak?

Hur ska man ordna ventilationsutslapp?
Hur vill féretagen ha sina offertforfragningar?

Vad innebar det om for vardet av huset om man byter tak?

Metod

Styrelsen for Odens samfillighet har gatt ut med en forfragan kring bildandet av en takgrupp inom
Odens samfillighet. Gardsombuden har tagit reda pa vilka personer som kunde ténkas inga i en
takgrupp. En person per gard ordnades fram och bjods in till Takgruppens verksamhet.

Takgruppen har haft regelbundna sammantraden. En person har varit sammankallande for
verksamheten.

Under moétena har fragor har diskuterats och uppgifter har stallts till deltagarna i Takgruppen. Olika
deltagare har fatt i uppdrag att ta reda pa saker, t.ex. genom att kontakta féretag eller personer. Vid
varje mote har respektive deltagare redovisat vad de har kommit fram till. Detta kan ibland ha
resulterat i nya fragestallningar som drivit Takgruppens verksamhet framat.

Efter varje mote i Takgruppen har det skrivits métesanteckningar som sammanstallt vad som har
behandlats under motet. Dessa anteckningar har mailats ut till respektive deltagare i Takgruppen.

Den sammankallande personen har dven rapporterat fortlopande till styrelsen fér Odens
samfallighet.



Resultat

Anticimex anger att de inte kan ata sig nagot uppdrag som galler undersékningar kring takrenovering.

Oktopal menar att vi bor kontakta flera takfirmor for status och offerter. Enligt dem raknar man ca
30-40 ar pa teknisk livslangd pa tak. Vad det géller takkonstruktionen anger de att “takboard som
underlagstak ar inte det basta man kan ha (dom &ar valdigt fuktkanslig vid eventuellt lackage)”.
Forekomst av mossa finns pa vissa tak, vilket kan medfora att det lattare blir frostsprangningar med
spruckna pannor som féljd.

Bragator Hus & Mark AB &r intresserade av att titta pa vart takrenoveringsprojekt. Deras forslag ar
att vi forst kontaktar en byggkonsult. Ett forslag som de ger &r Mansson & Hansson AB. En
byggkonsult kan utforma en rambeskrivning samt ev. ritningar. Utifran rambeskrivningen kan
foreningen ga ut med en anbudsforfragan till olika byggforetag. Alternativet ar att tillsammans med
Bragator Hus & Mark AB utforma nagon form av totalentreprenad (partnering).

Det finns manga tankbara l6sningar pa det, enligt Tomas pa Bragator. Anbud kan lamnas pa t.ex. 1st
tak, 5st tak eller 10st tak, med option pa ett visst antal hushall under en viss period. Vidare anges att
en takrenovering blir ett “fullskaleprov” — darmed far man ett facit.

Enligt INAB &r betongpannorna inget problem, daremot underlaget i takkonstruktionen. Raspont
alternativt ny duk, ar tva mojliga alternativ vid eventuell omlaggning av tak. Ventilation far vara kvar
som den &r, men viss ombyggnation av plat kravs da raspont bygger upp taket 22 mm. En tanke kan
vara att isolera taken battre, framforallt tvattstugan mer inunder taket. Hangréannor/vindskivor byts i
samband med takbyte. Hela samfélligheten tar ett ar att byta.

Krokoms kommun anger att det behovs bygglov “om det avsevart andrar”, ex. farg eller beskaffenhet
(svart tak eller annat material som plat). Som samfallighet kan man géra en ansdkan vid behov.

Mansson & Hansson AB fick en forfragan angaende kostnad fér enkel bedémning av erforderliga
atgarder for eventuell takrenovering. De baserar sin bedomning pa att i ett férsta skede gora en
enkel bedomning av vilka atgarder som boér inga i eventuellt takrenoveringsarbete. Enligt Mansson &
Hansson AB ar foljande atgarder aktuella:

e Besok pa plats for okuldar bedomning av byggnaderna
e Fotografering av representativa delar
e Sammanstéllning i dokument med atgardsforslag och fotografier

Beddmt pris for ovanstaende &r 10 000 kr + moms. Detta ar ett maxpris, enligt M&H.

Sweco har en person som ar konsult i Ostersund. Det kan kosta 1000 kr/h att anlita i ett drende. Den
konsulten sysslar mest med takkonstruktioner. Nagra rekommendationer som konsulten angav var
att vi som samfallighet bor lagga fast principer for hur saker ska goras i samfélligheten (exempelvis en
underhallsplan). Vidare &r att vi tar fram ritningar fran kommunens arkiv for en enskild fastighet for
att de som konsulter ska ha lattare att kunna titta narmare pa fragan. Vad det galler fragan om
material for takbyte och vad det innebér for takkonstruktionen, menar konsulten att om valet star
mellan t.ex. tegel eller betongpannor samt ny duk respektive raspont, sa spelar det mindre roll for
belastningen totalt sett. Sno pa taket innebdr en manga ganger hogre belastning per kvadratmeter.

Villatidningen (se bil 2) har i nummer 5, 2015, angett kostnader for tak och livslangd fér material:



e Betongpanna — kostar fran 75 kronor per kvadratmeter. Livslangd 50 ar.

e Taktegel —fran 165 kronor per kvadratmeter. Livslangd 6ver 75 ar.

e Takplat — fran 200-350 kronor per kvadratmeter. Lang livslangd, underhallsfritt i 25 ar.

e Takistal/aluminium — 150-250 kronor per kvadratmeter. Lang livslangd, underhallsfritt i 25
ar.

Takpapp och shingel — fran 70 kronor respektive 150 kronor per kvadratmeter. Livslangd 30-50 ar.

| Villatidningens artikel star det att det ar ”viktigt att ta reda pa vilka material som fungerar bast pa
just ditt tak om du valjer att byta tak”. En jamforelse mellan tva material som artikelférfattaren gor ar
att “tegel aldras vackert och naturligt, men betong ar billigare och har en néastan lika lang hallbarhet
som tegel”.

Kostnadsguiden.se (se bil 3) anger "uppskattade snittpriser for olika typer av tak (enbart material)
dar ocksa kostnad for tillbehor och verktyg ar palagt”:

e Plattak........... 150-200 kr/kvadratmeter

e Betongtak......160— 210 kr/kvadratmeter
o Tegeltak........ 200 — 250 kr/kvadratmeter
e Papptak........100 — 150 kr/kvadratmeter
e Shingeltak......170 — 230 kr/kvadratmeter

Kostnadsguiden gor ett rakneexempel pa ett takbyte dar takarean ar 120m? och dar man har valt plat
som nytt material. Den totala kostnaden for detta takbyte blir 58 400 kr. Detta galler nar rotavdraget
har varit halva arbetskostnaden.

Byggahus.se (se bil 4) anger att "kostnadsposten for taksdkerhet paverkas av takets lutning och
husets hojd. Har du mer an 4 meter fasadhojd racker det inte med l6sa taksteg, utan du maste da ha
en fast, rak takstege. Har du brutet tak maste du ocksa ha fast takstege. Andra kostnader som kan
tillkomma ar t ex sndrasskydd ovanfér entréerna”. En kalkyl som de har gjort, ar pa ett hus med 130
m” tegeltak och dar allt “behdver bytas, savil raspont som papp, likt, takpannor och platarbeten”.
Kostnaden for att byta det taket blir totalt efter ROT-avdrag: 113 620 kr.

Attacus har en kalkyl for takbyte (se bil 6) som Krokomsbostider genomférde i As 2013. Enligt den sa
kostade det totalt ca 880 kr/m? att renovera taken. | den kostnaden ingick demontering och
atermontering av hangrannor (ej nya hangrannor). Har valde man ett plattak som ser ut som ett
kupat tegel/betongtak. Dessutom monterades sndrasskydd pa taken. Med den kalkylen skulle
kostnaden for ett takbyte idag bli ca 950 — 1 000 kr/m? uppskattar Attacus. Vidare har
Krokomsbostader inte ratt till ROT-avdrag, men det har privatpersoner.

Enligt berdkningar som Takgruppen gjort utifran originalritningar har vara radhus foljande takareor:

e 96 m? (117 m? hérnradhus)
e 93 m’(133 m’ hérnradhus)
e 91 m? (133 m? mittenradhus)

Om man utgar fran kostnadsguidens kalkyl (se bil 3), men har 30 % ROT-avdrag, betongpannor som
takmaterial och riknar med ett 117 m® hérnradhus som har takarea 96m? blir utfallet féljande:

Betongtak + dvrigt arbetsmaterial: 17 760 kr (185 kr*96 m?)


http://kostnadsguiden.se/takomlaggning-kostnad-fakta-och-pris/betongpannor/
http://kostnadsguiden.se/takomlaggning-kostnad-fakta-och-pris/papptak/

Arbetskostnad takldaggare: 48 000 kr (500 kr*96 arbetstimmar)
ROT-avdrag (30 % av arbetskostnaden: -14 400 kr (48 000 kr *0.3)
Resekostnad taklaggare: 8 000 kr

Total takomlaggningskostnad: 59 360 kr

En kalkyl som utgar fran Attacus (se bil 6) och raknar med ett 117 m? hérnradhus som har takarea 96
m? blir utfallet foljande;
Total takomlzggningskostnad 91 200 kr (950 kr/m2 * 96 m?) exklusive ROT-avdrag.

Rotavdragen.se (se bil 5) anger att det &r dndrade regler for ROT-avdrag fran 2016 och framat. Man
kan fa: “skattereduktion fér 30 % av arbetskostnaden i 2016 ar rotavdrag upp till 50 000 kr”. Denna
skattereduktion galler per person och ar. For att kunna nyttja ROT-avdraget fullt ut behéver man ha
en arbetskostnad om 167 000 kr.

Enligt INAB beh6ver man téanka pa hur man skriver sina offertférfragningar sa att man far samma svar
fran olika foretag. Man ska vanda sig till féretag som innehar ratt sorts certifieringar.

Lansforsakringars fastighetsformedling yttrar sig kring takbyte och vilken konsekvens det kan fa i
form av vardeokning pa radhuset. Enligt dem ”“beror det pa hur stor investeringen ar, men en
investering pa ca 100 000 kr betalar nog med allra stérsta sannolikhet tillbaka sig vid en ev.
forsaljning av huset. Det ar definitivt en vardehdjande atgard i varje fall, men oklart med hur
mycket”.



Diskussion

Gallande den tekniska livslangden pa tak anger Oktopal den till ca 30-40 ar. Vara hus ar byggda for ca
35 ar sedan, vilket innebar att vara tak ligger inom det tidsintervall for teknisk livslangd som ett tak
kan ha. Takgruppen menar att det ar bra att fa till en oberoende undersékning som kommer fram till
i vilket skick vara tak befinner sig i. Darfor kan det vara vardefullt att vi anlitar en konsult som
undersoker fragan. Alla berérda husédgare kan dela pa kostnaden, samtidigt som alla far ett svar pa
fragor som det kan finnas mycket "tyckanden” kring.

Saval INAB som Oktopal angav att den konstruktion som vi har, med takboard inte dr den mest
lampliga. INAB anger att det finns tva mojliga I6sningar, en med ny duk samt en med raspont. Om
man véljer raspont blir det en nagot hogre konstruktion som kraver vissa modifieringar, men
samtidigt menar Takgruppen att det kan vara en fordel att géra bytet av tak ordentligt. Man far ett
nytt tak som ar mindre kansligt for ev. lackage och som blir mer valisolerat.

INAB menar att man byter hdangrannor och vindskivor i samband med byte av tak. Ventilation far vara
kvar i nuvarande form, men viss ombyggnation med plat kan bli aktuellt (raspont gor att taket byggs
upp med 22 mm). Det blir viktigt att ta reda pa vad som géller i nuvarande regler, menar Takgruppen.
Det kan innebara att den som byter tak maste investera i t.ex. snérasskydd. Vidare kanske det behovs
byta till hdngrannor som ar nagot storre dn nuvarande. De regler som fanns nar husen byggdes pa
1980-talet ar formodligen inaktuella pa flera punkter. En annan fraga ar daven hur man kan forebygga
klimatpaverkningar (férandrad nederbord, 6kade vindstyrkor, extremvéader) i samband med takbytet.

Takgruppen kan inte ange ett specifikt pris for hur mycket det skulle kunna kosta att byta ett tak. | de
exempel som angetts ovan hamnar kostnaden for ett takbyte pa mellan ca 60 000 — 115 000 kr efter
ROT-avdrag. Det dyraste priset &r raknat med ett tak som har 130 m”. Vi har ju mindre tak s3
kostnaden kan bli mindre dn sa. Om man tittar pa Attacus kalkyl sa landar kalkylen pa ca 91 000 kr.
Men det ar exklusive ROT-avdrag samt att man inte har bytt hangrannor.

Kostnadsfragan ar komplex sa till vida att den kan variera utifran flera olika faktorer. Ponera att en
enskild husagare vill byta tak. Da far hen ordna alla undersékningar, kontakter med takfirmor,
offerter, m.m. pa egen hand. En takfirma som ska byta endast ett tak kommer troligvis att utfora det
takbytet mot en hogre kostnad for en enskild husédgare. Takgruppen raknar med att det blir dyrare
om en takfirma ska ha t.ex. byggstallningar, skylift o.d. for ett enskilt hus. Om flera husagare valjer att
byta tak samtidigt torde en del synergieffekter trada i kraft, framst gallande kostnader. Takgruppen
menar pa att det kan bli billigare om vi redan vet skicket pa taken, hur foretagen vill ha sina offerter
samt kan verka for ett billigare pris per hus om vi byter pa flera hus. Hidanefter kan vi inte spekulera
mer kring den exakta kostnaden utan Takgruppen far hanvisa till en kommande offertprocess.

En kostnadsfaktor som har fordndrats &r ROT-avdraget. Innan arsskiftet fick man gora avdrag for
halva arbetskostnaden. For ndrvarande ligger ROT-avdraget pa 30 % av arbetskostnaden. | ett langre
tidsperspektiv kan ju ROT-avdraget komma att dndras, men vi vet vad som galler just nu.

Takgruppen menar att det blir viktigt hur vi skriver vara offertférfragningar. Det kan vi sdkert fa hjalp
med av t.ex. en konsult. Sedan kan man aven tanka sig att offertforfragningarna sker i dialog med de
olika foretag som ar aktuella. Det blir ju lattare att jamfora offerter om de har samma innehall.



Lansforsakringars fastighetsformedling angav att “en investering pa ca 100 000 kr betalar nog med
allra storsta sannolikhet tillbaka sig vid en ev. forsaljning av huset”. Detta ar ett positivt argument for
att genomfora takbyte, enligt Takgruppen. Om en potentiell kpare vill bo inom Valhalls samfallighet
tittar man inte bara pa laget, utan aven i vilket skick en fastighet befinner sig i, saval invdandigt som

utvandigt.



Framtida fragor

Takgruppen har inte kontaktat stora byggforetag sdsom KM Bygg, PEAB, Skanska och NCC. Det skulle
kunna vara ett alternativ om man har manga husagare som vill byta tak samtidigt. Stora foretag har
resurser att genomfoéra omfattande arbeten. Detta behdver man undersdka vidare i framtiden,
menar Takgruppen.

Det vore intressant att forska vidare kring om det vore lonsamt att investera i solceller pa hustak
samt garagetak. Om vi inom samfalligheten skulle kunna producera viss energi for
hushallsforbrukning eller att vara s.k. mikroproducent. Har menar Takgruppen att det finns ett behov
att undersoka den hér fragan. Jamtkraft ar det energibolag som man skulle vanda sig till med fragor,
menar Takgruppen.

Tackord

Takgruppen vill harmed tacka alla berérda parter som stallt upp, svarat pa vara fragor eller som
bidragit pa ett konstruktivt satt till Takgruppens arbete!

Takgruppen bestar av:
Peter Edman

Per Grénlund

Mathias Henricsson
Erik Johnsson

Jan Lindblad

Christina Olofsson

Andreas Westberg
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