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INLEDNING

Underhallsplanens uppbyggnad

Basuppgifter

Har finns grundldaggande uppgifter roérande fastigheten; antal lagenheter, ytor, mm,
byggnadstekniska uppgifter, samt en introduktion till begreppet underhallsplan och planens
anvandning.

Besiktningsutlatande

Har redovisas och beskrivs behovet av underhall i text, av de byggnadsdelar besiktningsmannen
beddmt och dar behovet identifierats.

Detaljkalkyl

Samtliga kostnader i underhallsplanen ar satta i den prisnivda som gallde da planen upprattades.
Alla kostnader anges exklusive mervardesskatt.

Stapeldiagram (kostnader per ar)

Visar arliga totalsummor for underhall under perioden.

Kostnad per byggdel och ar

| tabellen redovisas kostnader per byggdel de kommande 10 aren.



Allmant om underhallsplan

Underhallsplanen omfattar byggnadernas yttre delar sasom yttertak, fasader, balkonger, fonster,
dorrar, mark, mm. samt inre gemensamma utrymmen som exempelvis vindar, kallare och trapphus.
Dessutom beddms ventilations- rér- och elanlaggningar. Lépande och akut underhall, eller
energisparatgarder och andra standardhdjande atgarder, har inte tagits med i sammanstaliningen.
En okular statusbesiktning genomférs som féljs upp av mangd- och kalkylberakningar vilka
sammanstalls och presenteras i en Underhallsplan.

Syftet med underhallsplanen ar att foreningen/fastighetsagaren skall

— vara forberedd pa kommande arbetsuppgifter

— kunna jamna ut slitaget och darmed underhéllskostnaderna éver husets livslangd
— kanna till det arliga avsattningsbehovet

— kunna félja upp och omprioritera atgarder

— kunna héja kreditvardigheten.

Underhallsplanen ar ett viktigt arbetsredskap for styrelsen nar det galler den langsiktiga
underhallsplaneringen.

Det rekommenderas att féreningen gor en arlig genomgang av fastigheten, en statusbesiktning,
som varje gang stdmmer av de atgarder som dels férekommer i planen och som dels har
uppkommit i dvrigt. Vid detta tillfalle omprioriterar man eventuellt planens prognos och skapar en
skarp arbetsordning for aret eller kommande ar.

Forfragningsunderlaget vid stora saval som smé upphandlingar ar viktigt. Detta dels for att kunna
jamféra anbud och dels for att tidigt klargéra vad som skall gélla under entreprenaden.
Overraskningar kan annars bli kostsamma. Avtalsarbetet och projektledningen &r ocksa viktiga
delar dar man ofta boér anlita professionell hjalp.

Beroende pa atgarden kan i ett tidigt skede ett férarbete och projektering vara aktuellt.



BASUPPGIFTER

Underhallsplan
Avseende
Adress

Org. Nr

Besiktning genomférd
Medverkande vid besiktnings-
tillfallet fran bf. Lillgarden.

Fastighetsuppgifter:

Fastighetsbeteckning
Byggnadsar
Ombyggnadsar
Byggnadstyp
Antal huskroppar
Antal vaningar
Antal lagenheter
Antal lokaler
Garage

Tomtyta
Lagenhetsyta
Lokalyta

Byggnadstekniska
uppgifter

Grundlaggning
Dranering
Stomme

Bjalklag

Yttertak

Vind

Fasad

Fonster
Balkonger

Hiss
Uppvarmning
Ventilation
Varmeatervinning
Vattenledningar
Avloppsledningar
Gasledningar
Elsystem
Kabel-TV
Bredband/internet
Avfallshantering

Upprattad av

Bf. Lillgarden
Andréegatan 8
211 49 Malmd
746000-1667
2016-11-03

Kaj Oldrup (delvis)

Kv. Thora 10

1928

Mellanliggande flerbostadshus

1

4 samt kallare och vind, delvis inredd.
11

Nej
726
870

Kallare. Betongsulor under barande vaggar av betong och tegel
Oklart

Betong/tegel

Tra

Tegelpannor

Ravind samt delvis inredd

Tegel

Tra

6 st.

Nej

Fjarrvarme

Sjalvdrag

Nej

Koppar och plast

Gjutjarn

Stal

Serviceledning fran gata

Comhem

Bredbandsbolaget

Sophantering med viss sortering i plastkarl pa gard

Jan Persson
JIPE konsult AB



BESIKTNINGSUTLATANDE

Detaljinventeringen redovisas per byggnad och byggdel med mangdberdkning och
kostnadsbedomning. Alla kostnader ar uppskattade och bygger pa erfarenheter och
statistik. Dessa skall darfér inte tas som exakta utan betraktas for vad de ar, uppskattade
kostnader under vissa forutsattningar och for att féreningen skall ha en beredskap av
kostnader i den omfattningen.

Samtliga kostnader inkluderar arbetskostnad och materialkostnad exklusive moms. Att
moms uteldmnas beror pa att indata ar kopplat till olika delar av planen och d&d moms kan
férandras oOver tid forsvarar det uppdatering och lasning. Tidpunkterna for atgarderna i
planen ar bedémningar.

Overgripande fastighetsbeskrivning

Fastigheten bestar av en huskropp samt planerad tomtmark. Husets 11 lagenheter nas via
portal respektive trapphus centrerat. Byggnaden har 4 vaningar samt en lagenhet i etage
till inredd vind. Ovrig vind &r s.k. ravind och inrymmer lagenhetsférrad. Husens kallare
innehaller bl.a. lagenhetsforrad, tvattstuga, styrelserum och driftsutrymmen. Totalt inryms
11 st. lagenheter.

Garden ar planerad med gras-, asfalt och stensatta ytor samt planteringar samt byggnader
for cykelférvaring och sophantering.

Huset byggdes 1928.

Brandvarnare finnas monterade i respektive lagenhet. Funktion intygas av respektive
bostadsrattsinnehavare arligen. Brandvarnare finns aven placerat inom allmanna
utrymmen ex. vind, trapphus.

Tidigare utforda mer omfattande atgarder

2005 Byte elanlaggning inkl. stigarledningar till Igh
2007 Byte balkongdérrar

2009 Byte tappvattenledningar

2013-2014 Byte/relining avloppsledningar.

2015 Nya balkonger.

2015 Omfogning fasad gard

2015 Renovering fonster

Mojliga saneringsatgarder:

Radon Okant

Asbest Kan finnas i rérbojar, fogmassor etc. (Rorbdjsisolering i kallaren ar markt
med skyltar for milj6 farligt avfall, typ asbest).

Bly Vissa aldre rortatningar



Grundlaggning, dranering, markanlaggning, cykelskjul, sophantering

Huset ar grundlagt med utbredda betongsulor under barande ytter- och mellanvaggar av
betong och tegel. Dranering och fuktisoleringen forefaller bristfallig varfor atgard ligger
med i planen (se dven nedan kallare).

Innergarden bestar av ytbeldaggning av asfalt, betong och cementplattor samt med
planteringsytor och grasmatta.

Asfaltytan narmast huset ar sprucken och ojamn och ”snubbelrisk”, med fara foér
personskador, foreligger. Mot portalens klinkerbelaggning forekommer en storre
nivaskillnad som skall justeras. Omlaggning ligger med i planen och utfors med fordel i
samband med atgarder av kallaryttervagg (se nedan kallare...)

| gardens sydoéstra hérn finns en mindre yta vid grillplats belagd med betong som aven
denna ar sprucken och ojamn varfor atgard ar planerad. Plank kring ytan ar i behov av
underhallsmalning vilket tillhor I6pande underhall.

Ovrig yta av cementplattor, planteringar och gras ar i ok skick.

Gardens aldre cykelskjul med stomme av trd och stal uppvisar rétskador i trastomme
vilket bor atgardas.

Inhagnad for sophantering av tryckimpregnerat tré ar i ok skick. Viss sopsortering sker i
plastkarl.

Kallare och skyddsrum med forrad, WC, styrelserum, undercentral och
tvattstuga, m.m.

Kallaren ar i ursprungligt skick och uppvisar fuktproblem fran yttervaggar och genom
bottenplatta av betong samt i nedre del av innervaggar. Fuktrelaterade skador férekommer
i samtliga utrymmen i kéllaren. Detta ar ett vanligt forekommande problem i byggnader
fran denna tid. Hog fuktbelastning av grundmur pa sikt paverka byggnadens barighet.
Fuktskydd och dranering av grundmur kommer att skapa ett battre klimat fér vagg och i
kallaren som helhet varfér detta finns upptaget i planen, férdelat pa gard respektive
gata.

Fuktvandring genom grundplatta och kapillart i innervaggar kraver dock att golvet bryts
upp och aterstalls, vilket ej omfattas av denna plan.

Foéremal inom forrad bor ej placeras direkt mot golv eller vagg for att forhindra skador pa
materiel.

Underhall av ytskikt pa golv, vagg och tak tillhér Idpande underhall och omfattas ej i denna
underhallsplan. Arbete med detta bor forst goras efter att fuktforhindrande atgarder utforts
och uttorkning skett. Dock forekommer en del skador i putsat tak vilka bér atgardas da
denna del utgdr brandskydd mot lagenheter. Kallaren ar att betrakta som egen brandcell.

Forradsvaggar av tra ar i ok skick.

WC med aldre toalettstol och duschkabin med golv av klinker och vitmalade putsade
vaggar och tak ar i slitet skick. Utrymmet ar i behov av renovering och ny kabin och ny
toalettstol (snalspolande).

Styrelserummet ar placerat i kallarens norra del. Malat betonggolv och vitmalade véaggar
och tak ar i behov av uppfraschning. Aldre platsbyggd bastu ar ej langre i drift. | rummet



finns inkommande fjarrvarmeror vars avstangningsventiler ar svaratkomliga bakom
bastuvaggen vilket ej ar optimailt.

Husets undercentral ar placerad i norddstra delen av kallaren.
Elcentralen ar placerad under portalen.

Tvattstugan ar placerad intill kdllartrappa at 6ster. Golvbelaggning inkl. sockel av klinker
och malade vaggar (plastfarg) och tak. Fuktproblematiken ar pataglig och ur
hygiensynpunkt ej acceptabel. Renoveringsbehov foreligger och finns upptaget i planen.

Bakom tvattmaskiner finns ett gjutet kar med mycket slamma i. Avlopp ar férsedda med
uppsamlingsnat men forefaller inte fungera optimalt. Luddlada rekommenderas.

Tvittstugeutrustning Typ

Tillverkningsar

Tvattmaskin Podab, Streamline TM7065
2010

Tvattmaskin Podab, Streamline TM7066
2007

Torktumlare Podab, Streamline T7140K
2007

Torkskap Podab, TS62
? (troligen ca 2010)

Kallmangel Electrolux Wascator, KM80

? (troligen 80-tal)

Fasader, balkonger, fonster mm

2015 genomfoérdes renovering/omfogning av husets éstra tegelfasad och omgjutning av
tilhérande 6 balkongerna inkl. nya smidesracken. Samtidigt genomfordes putsrenovering
av byggnadens omfattning kring port at gata (vasterfasad).

Fasaden at vaster (gata) pavisar omfattande slapp i fogbruk och ar i behov av omfogning
for att forhindra urlakning av murbruk med vattenintrangning i yttervagg som pafoljd, vilket
ligger med i planen. | samband med det skall &ven bruksfog kring fénster ersattas med
ny. Granitsockel ar aven denna i behov av omfogning och rengdring.

Gatufasadens lister av plat pa plan 1-2 samt 3-4 uppvisar rostgenomslag och byte skall
ske i samband med fasadrenovering. Aven stuprér bor bytas.

2015 genomfordes totalrenovering av byggnadens aldre trafonster da aven fonsterbleck
malades. Utvandig underhallsmalning ar dock inlagd i slutet av planen.

Trapphus, portal och dorrar

Trapphusets putsade och malade tak och vaggar ar inkl. dekorationsbard ar i bra skick.

Gjuten trappa och terrazzogolv (slitstark, slipad "betong” med frilagd ballast) ar i bra skick,
likasa tillhérande smidesrack och handledare av tra. Fotlister av tra i bra skick dock
slapper paklistrad stadlist av plast pa flera stallen vilket bor atgardas.



De aldre entrédoérrarna till lAgenheter ar aldre av trd med glasinfattning i bra skick.
Doérrarna ar dock oklassade med samre motstand mot brand, ljud och inbrott. Féreningen
bor fundera pa byte till sdkerhetsdérrar.

Do6rr mot kallare respektive vind ar inte brandklassade vilket bor atgardas. Bak dorrarna
finns sakerhetsgrind av stal med "okrossbart” glas monterad.

Portal med golv av klinker, tegelvaggar och putsade malade vaggar inkl. dekorationsbard
ar i bra skick. Portar samt ytterdérr mot gard malades 2015. Underhallsmalning ligger
med i slutet av planen.

Varmeanlaggning

Uppvarmningen bestar av fjarrvarme. Varmeanlaggningen ar gammal och vissa
komponenter har under aren byts ut. 2 st. plattvarmevéaxlare fran 1977 betjanar systemet,
en for vdrme och en for varmvatten. Expansionskarl ar nyare fran 2011.

Termometer for returledning av fjarrvarme visar pa 42°C vilket ar bra och inte borde
generera onddig straffavgift.

Tappvattentemperatur ligger pa ca 58°C vilket ar bra bade ur bakterie- och skallningsrisk.

Matanordning for individuell matning av férbrukning av varmvatten finns monterad i
respektive lagenhet vilket mojliggor rattvis férdelning av kostnader.

Fjarrvarmeanlaggningen ar i behov av utbyte och ytterligare renoveringar eller
komponentbyte ar ej Ibnsamma. Med en modern fjarrvarmeanlaggning kan
varmekostnaden sénkas med 10-15 % och i vissa fall &nnu mer. En ny komplett
fijarrvarmevaxlare med samtliga ingdende komponenter och ny styr- och reglercentral
ligger med i planen.

Ledningar och radiatorer har en mycket svarbedémd hallbarhet. Teoretisk livslangd brukar
anges till 80-100 ar, men beroende pa om man ofta byter vatten i systemet (p.g.a. lackage,
service eller dylikt), kan ledningars kvalitet och livslangd mm variera avsevart. Husets
sektionsradiatorer ar aldre och bor hallas under uppsikt for rostskador och lackage.

Byte av ledningar och/eller radiatorer bedéms inte hamna under perioden fér denna plan
men kan inte uteslutas.

Ventiler boér dock bytas/motioneras mer regelbundet, da skrap och avlagringar fran
systemet férsamrar dessa delars funktion.

Vatten/avioppssystem samt gas

Tappvattensystemet byttes 2009 och ar i bra skick. De nya stammarna ar dock placerade
inom garderober vilket inte ar foérenligt med dagens branschregler "Saker vatten” da det i
dessa utrymmen férekommer skarvar och utrymmet saknar golvbrunn.

Avloppsledningar ar utbytta 2013/14 till nya i gjutjarn dock har grenroér tillhérande 3
lagenheter relinats. Stammar ar bytta ner till grenror for liggande ledning under kallargolv.

Fastigheten har gas ledningar som i dagslaget endast betjénar spisar i 3 lagenheter.
(Tidigare skedde uppvarmning av varmvatten inom Igh och tvattstuga mm genom
forbranning av gas.)



Ventilation

Ventilationen &r ett s.k. sjalvdragssystem och skall besiktigas vart 6:e ar (OVK, OVR).
Senaste OVK-besiktning (2016) ar under utredning p.g.a. €j godkant besiktningsresultat.

Inom byggnaden finns murade skorstenar (7 st.) med separata kanaler for till- och franluft
for respektive lagenhet och kallare (tvattstuga, UC). Fasadventiler férekommer och i fasad
at oster har aven tilluft anordnats via fonster med luftningsfjall till skafferi. Ventiler finns
placerade i takvinklar inom rum, bad och kok i lagenheter. Nagra spaltventiler for tilluft i
fonster forekommer e;j.

Problem med luktéverféring mellan Iagenheter har konstaterats av medlemmar. Detta
orsakas med stor sannolikhet av att befintliga kanaler ej langre ar tata eller att stopp/ras
féorekommer. Tatning av ventilationskanaler med infodring av kanaler med rostfria,
syrafasta insatsror ligger darfor med i planen.

Inom kallaren finns tilluftsventiler placerad at vaster och oster (ca 10 st.). Franluft
evakueras via skorstenskanal i tvattstuga resp. undercentral.

Inom vind ar de tva skorstenarna i "hjartevaggen” sammankopplade med platkanaler till
den centrerade och kombinerade skorstenen for till- och franluft. Platkanalen pa den sodra
skorstenstoppen ar ej tat ansluten vilket skall atgardas.

Allmédnna funderingar om ventilationen och eventuella atgéarder for béttre
inomhusklimat:

Tilluftsventil i tvattstuga bor séttas igen for att 6ka luftvéaxlingen i hela kéllaren.
Frénluftskanal kan efter infodring kompletteras med franluftsflakt.

Viktigt &r att tillse att samtliga ventiler inom ldgenheter &r 6ppna och inte igensatt/6ver-
tapetserade. Dock bér tilluftsventiler inom bad séttas igen och tilluft tas da fran rum istéllet
vilket 6kar luftvéxling inom ldgenhet. | de rum som till &ventyrs saknar tilluft kan detta
atgdrdas med ex. spaltventil i fénster.

Fér att ytterligare 6ka luftvéxlingen och dédrmed komforten inom ldgenheterna kan
tryckstyda franluftsflédktar monteras pé skorstenstoppar till franluftskanaler fér bad och kék.
Detta skulle i sin tur motverka den risk i sjdlvdragssystem som kan uppkomma ndér luft "gar
fel vdg” @n det ar ténkt vid vissa vaderférhallande.

Atgérder avseende ventilationen bér féregés av sérskild utredning och lokalisering av
samtliga kanaler och ventiler for att uppna mest férdelaktigt och 6nskat resultat.

El, elkraftssystem

Nyare elcentral ar placerad i kallarens lagre del, under portal. | centralen ar samtliga
lagenheters matartavlor placerade. Nya stigarledningar har monterats for matning av
respektive lagenhet.

Aldre fastighetscentraler finns inom kallarplan och byts vid behov. | undercentral finns
aven ett trefas uttag placerat.

Allman och gemensam el (belysning, uttag, strdmbrytare mm) i och utanfér byggnaden
forefaller i bra skick.

Ledningar och elutrustning inom lagenheter ar respektive lagenhetsinnehavares ansvar.



Yttertak, takdetaljer och vind

Yttertaket nas endast for okular inspektion fran ett aldre gjutjarnsfonster inne pa vind.
Tilltrddesvagen bestar av vaggfast stege och inbradad brygga inom vind. Méjlighet att
betrada takytan foreligger ej. Genom 6ppningen kunde dock konstateras att behov av
omlaggning ligger inom perioden fér denna plan.

Yttertaket bestar av enkupiga tegelpannor, typ Weberéd mod D.H. Pa takytan férekommer
skadade takpannor. Murad nock har sprickor och slapp av murbruk. Skador kunde inte
konstateras pa papp under den enda takpanna som lyftes men m.a.a. alder och 6vrigt
skick ar tiden sakert mogen for byte av underlagspapp.

Skorstenar av tegel uppvisar otatheter och bruksslapp i viss omfattning. 1 skorstenskrona i
gavel at norr ar platkladd. Ovriga ar av betong som uppvisar skador i form av vittring.
Otatheter forekommer i mjukfogning mellan platbeslag och skorstenar. Fargslapp och
rostgenomslag férekommer pa takplatar. Luftningsledningar av gjutjarn ar inte utbytta i
samband med avloppsrenoveringen. Vid tidigare fasadentreprenad konstaterades att
hangrannor, rannkrokar och fotplat ar uttjanta.

Tre nyare takfonster finns monterade i takfallet at vaster (tillhérande vindslagenhet) vars
skick inte kunde konstateras. De aldre mindre ljusinslappen i takfallet bor sattas igen for
att minimera lackagerisk.

Taket ar i behov av omlaggning inkl. omfogning av skorstenar, taksékerhet och ny
platbeslagning mm vilket ligger med i planen.

Byggnadens vind bestar dels av ravind med forrddsutrymmen och dels av inredd del at
soder tillhérande medlem.

Synlig del av raspont pa yttertak forefaller i ok skick och endast nagra aldre lackage kunde
pavisas (oklart om dessa ar pagaende). Dock har i samband med fasadentreprenad 2015
pavisats viss réta och skador i de nedre panelbradorna i takfot.

Brandtatningar bor kontrolleras (brandkonsult) och eventuellt kompletteras vid
genomfdringar i bjalklag och i avskiljande vagg till inredd Iagenhet. Avser ex. avlopp
genom bjalklag och ventilationsrér och el i lagenhetsskiljande vagg.

Myndighetsbesiktningar m.m.

OVK: Utford 2016 (ej godkant). Ombesiktning skall ske fére 2018-03-
31.

Energideklaration: Utférd 2009

Systematiskt

brandskyddsarbete (SBA):Fdéreningen ar skyldig enligt lag att bedriva SBA. Arbetet ar

pabdrjat genom egna dokument och sakerhetsronderingar.

Observera att aven andra besiktningar m.m. kan vara féranledda.



Slutkommentar

Fastigheten far anses val underhallen. De kommande storre atgarderna under perioden
avser yttertak inkl. ventilationskanaler, fasad at vaster samt fuktsakring grundmur.
Varmeanlaggningen lever pa overtid och ett byte kommer dven att generera
energibesparing.

Kallaren boér foreningen gemensamt besluta om vilket behov som anses nédvandigt med
tanke pa i forsta hand trivsel och estetik men aven funktion.

Siffrorna i detaljkalkylen anger den bedémda kostnaden for fastighetens underhall utslaget
Over hela perioden, och visar den avsattningsnivd som kravs for att tacka det beskrivna
underhallet. Hur féreningen utifran individuella forutsattningar valjer att folja
underhallsplanen eller finansiera atgarderna, ar en fraga for teknisk och ekonomisk
forvaltning.

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

Det ar ocksa vasentligt att underhallsplanen anvands aktivt, d.v.s. att den revideras och
genomgas arligen, da forutsattningar andras éver tiden.



