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Allmant

En underhallsplan &r en sammanstallning av fastighetens behov av periodiserat underhall
(t.ex.fonstermalning, takrenovering, osv), i underhallsplanen ingar ej det I6pande underhallet
(t.ex.reparation las, byte lampor etc). Det priméara syftet med underhallsplaneringen ar att
skapa en ekonomisk beredskap infor framtida underhallsutgifter. Sekundara syften ar:

Minska andelen akut underhall

Redskap for att jamna ut kostnader

Underlattar dverféringen av forvaltningsansvaret.

Faktaunderlag for arligt avsattningsbehov fér underhall

Underlag for budgetarbetet och for ratt boendekostnad

Ger tidsintervall for underhall och enkelt att félja upp och omprioritera atgarder

Underhallsplanen innehaller uppgifter om allmanna utrymmen i kéllare, trapphus, teknik-
utrymmen, byggnadsdelar och installationer. | underhallsplanen har hyreslokalers eller
lagenheters inre underhallsbehov inte undersokts och faststéllts, om inte speciellt avtalats
om det.

Underhallsplanen innehaller en bedémning av det periodiska underhallsbehovet under
kommande 11 ar. Varje enskild atgard har en uppskattad kostnad och atgardstidpunkt
angiven. Kostnadsbeddmningarna ar gjorda efter okular besiktning och djupare under-
sokningar och analyser kan behdvas for att faststalla atgardsforslag och kostnad. Kostnader
understigande 5 000 kr &r inte medraknade i underhallsplanen.

Underhallsplanen &r inte att betrakta som en s k jordabalksbesiktning.

Hur ska planen anvandas?

Arbeta med underhallsplanen aktivt, kontrollera I6pande de atgarder som ar inplanerade, ta
in offerter och boka in arbeten i god tid innan atgarden ska genomféras. Planera om eller
samplanera atgarder om vinster kan goras (ekonomiskt eller tidsmassigt). Gor inte for
mycket andringar under aret utan uppdatera planen med 12 manaders intervall. Nar under-
hallsplanen uppdateras skjuts tidsskalan ett ar framat, atgarder som ar utférda stryks, eller
planeras in enligt bedémda intervall. Har atgarden ej utférts innevarande ar planeras den in
under kommande ar. | samband med arlig revidering ar det lampligt att utféra en status-
besiktning av fastigheten och planera in eventuella nya atgarder som kravs eller omplanera
befintliga atgarder. Observera att utveckling av skador beror p4 manga faktorer och att en
aktiv bevakning kravs av hela fastigheten.

Vad innehaller underhallsplanen?

e Kort beskrivning av fastigheten med historik angivet (ombyggnationer och underhall).

e Sammanfattning av kostnader per huvudkomponent och 11 ar (byggdelar och
installationer) med artal angivet for underhallet och nyckeltal.

e Detaljerad sammanstallning per byggnadsdel, med atgard, atgardsar, foregdende
atgardsar angivet med mangdberakning och kostnad.

e Ekonomiska nyckeltal angivna for perioden 11 ar.
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e Noteringar och upplysningar om huvudkomponenter i fastigheten. Denna del kan ses
som en 6gonblicksbild av fastighetens tekniska status och innehaller dven allméan
information som kan vara nyttig att ta del av som lasare av underhallsplanen.

Kostnader ar grovt bedémda, inklusive moms och i dagens prislage. Vissa av atgarderna ar
fordelaktiga att utfora i samband med andra renoveringar, t.ex. byte av huvudledningar utfors
i samband med stambyte (vatten och avlopp). | denna underhallsplan har en
sammanstallining av periodiska kostnader genomforts, 6vriga kostnader som tillkommer for
fastighetens drift ar:

1. Lopande underhall

2. Kostnader for forbrukningsmedia, till exempel fjarrvarme, vatten, el
3. Kostnader for akuta atgarder.

4. Investeringar som nybyggnation eller férbattringar

Information om underhallsplanen
Upprattad av: Veton Shala

Datum: 2022-06-17

Besiktning: 2022-05-19

1. Fastighetsfakta

1.1  Fastighetsuppgifter

Adress: Stdra Forstadsgatan 121 D, 214 28 Malmd
Fastighetsbeteckning: Advokaten 6

Byggar: 1939

Antal Igh: 98

Antal lokaler:

Yta (BOA+LOA): 4985 kvm

1.2 Byggnadstekniska uppgifter
Antal trapphus: 10

Kéllare: Ja, med fjarrvarmevaxlare och el central

Vind: Inredd med forrad av tra
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Fasader: Tegel.

Balkonger: Ja, fran 1991 med racken av aluminium. 2st takterrasser renoverade 2012,
Yttertak: Plat frAn 2002.

Fonster: Aluminiumfonster. Fonster av tra till trapphus.

Hiss: Nej

Portar/Doérrar: Entréporter av tré.

Sophantering: Miljohus pa gard.

Varmeforsorjning: Fjarrvarme med varmevaxlare fran 2019.

Ventilation: Sjalvdrag

Avloppsledningar: Relining av avloppsstammar 2012, stick till kok relinades 2004.
Vattenledningar: Utbytta 1995 och 2003.

Varmeledningar/Radiatorer: Varmeledningar troligtvis fran byggar. Radiatorer utbyta.
El: El-system fran 1997.

OVK - Obligatorisk ventilationskontroll: Genomférd och godkand 2020.
Energideklaration: Upprattad 2019.

SBA - Systematisk Brandskydds Arbete: Genomférs av SBC forvaltning.

1.3 Sammanfattning

Huvuddelarna som &r upptagna i denna underhallsplan ar omfogning fasad, dranering
kallarvaggar mot gata samt relining bottenavloppet.
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2. Besiktningsutlatande

2.1 Tomt, utemiljé och gard

T S R B 5 . o o 3 \«
Vy éver gard Skador pa racke och kallartrappa Uttjant virke tillbyggnad tvattstuga

Noteringar vid besiktning

Gronytor med gangstrak av asfalt och stenplattor i ok skick.

Tillbyggnad med tvattstuga och kallarférrad med fasad av trapanel och puts. Forekommer uttjant
virke och mindre putsskador pa fasad.

Kéllartrappor med betongskador i form av avskalningar samt rostskadade racken, se ovan bild.
Dagvattenbrunnar pa gard. Saknas uppgifter om dagvattensystemet ar spolad/filmad.

Miljohus péa gard fran ar 2006.

Eventuella atgérder och skotsel

Dagvattensystemet spolas med jamna intervaller for att forhindra stopp och éversvamningar. |
samband med detta filmas ledningarna for att sékerstélla invandig status. Dagvattenbrunnar
slamsugs.

Kallartrappor lagas med ny betong for att forhindra frostsprangningar. Lagning kan utféras med
lagningsmetod Sto eller likvardigt. Racken skrapas och rostskyddsmalas for bibehallen livslangd.
Vagg/sockel till kallartrappor atgardas genom putslagning och malning.

Trapanel till tvattstuga/kallarforradd ytbehandlas med jamna intervaller for att forhindra uttjant virke
som kan ge upphov till fuktskador och réta i traet. Skadad trépanel byts ut. Putsfasad lagas med ny
puts.
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2.2  FOnster, dorrar och portar

- i |
Bdrjan till fuktskador samt rostskador fonsterpartier med fransk balkong Fonsterdorr trapphus Trakarm med torrsprickor

Noteringar vid besiktning

Aluminiumbekladda fénster och fénsterdorrar till lagenheter.

Till trapphusen finns fonsterpartier och fonsterddrrar av trd med skador i form av féargflagningar och
torrsprickor. Till fonsterpartier med franska balkonger noterades bérjan till fuktskador samt
rostskador pa platdetaljer och racken, se ovan bild.

Entréportar av tra i ok skick. Dérrar av tré till miljdhus i behov av ytbehandling. Dorrar till
takterrasser med rostskadade gangjarn.

Utbytta staldorrar till kallartrappor. Stal- och tradorrar till 6vriga gemensamma utrymmen.

Glaspartier tillhérande lokaler pa bottenvaning noterades ha torrsprickor pa karmar, se ovan bild.

Eventuella atgérder och skotsel

Aluminiumbekladda fonster och fonsterdorrar underhélls genom justering och smérjning. Tatlister
byts ut vid behov.

Fonsterpartier och fonsterdorrar till trapphusen ses 6ver och malas med jamna intervaller.
Fonsterpartier med franska balkonger atgardas genom skrapning och malning for att forhindra
fuktskador. Platdetaljer och racken skrapas och rostskyddsmalas for bibehallen livslangd.

Entréportar ytbehandlas med jamna intervaller samt justeras och smarjes for bibehallen livslangd.
Dérrar till miljdhus ytbehandlas (utférs i samband med ytbehandling trapanel tillhérande
tillaggsbyggnad)

Dérrar till takterrasser byts ut.

Trékarmar till glaspartier tillhérande lokaler ytbehandlas for att férhindra fuktskador.
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2.3 Fasad och balkonger

Fasad med fukt- och frostskdor Balkonger

Noteringar vid besiktning

Tegelfasad med fukt- och frostskador.

Fukt- och frostskador beror pa fuktintrangningar i murverket, framfor allt av slagregn. Frostskador
intraffar nar iskristaller bildas och tegel och fog inte klarar av expansionen av vattnet. Teglet "skivar
av” och fogbruket "mjolar sig” och tappar sin sammanhallande funktion.

Gavelfasad narmast S. Forstadsgatan noterades vara omfogad.

Balkonger fran ar 1991 med aluminiumracken. Vid besiktningen kunde inga rostskador vid
undersida/infastningar noteras.

Sockel med mindre puts- och fargskador.

Eventuella &tgérder och skotsel

Fasaden bor omfogas i sin helhet. Att endast omfoga delar av fasaden bedéms ej vara ekonomiskt
forsvarbart da skador forekommer utspritt 6ver hela fasaden.

I ekonomiska planen har vi medraknat omfogning av hela fasaden exkl. gavelfasad mot S.
Forstadsgatan.

Sockel ses dver och putslagas och malas.
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2.4 Tak, vind och trapphus

i’

Réaspont vind

Tak med algpévxt

Noteringar vid besiktning

Tak belagd med plat frAn 2002. Algpavaxt pa tak forekommer.
1/3 av skorstenarna ar ommurade 2012. Ovriga skorstenar &r i behov av omfogning.

Vind inredd med lagenhetsférrad. Férekommer missfargningar pa raspont till foljd av tidigare
lackage.

Trapphus med malade ytskikt samt terrazzo trappor/golv.

Eventuella &tgérder och skotsel

Taket bor i samband med omfogning fasad rengéras fran alger. 2/3 av skorstenarna ses 6ver och
omfogas.

Vinden beddms vara i bra skick da inga fuktskador och pagaende lackage kunde noteras.
Missfargningar pa raspont beddms ej utgéra nagon risk for sjalva konstruktionen.

Trapphusens ytskikt bedoms vara mer av estetisk karaktar och tas ej med i denna underhallsplan.

Ett satt att finansiera framtida underhall kan vara att bygga om vinden till Iagenheter, ndgot som
kraver detaljprojektering.
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Kéllaryttervagg mot gata med putsslapp Balk med ytrost samt bild pa kallargang

Noteringar vid besiktning

Kallare med pannrum, el-centraler och lagenhetsforrad.

Forekommer kraftigt putsslapp pa kallaryttervaggar, mestadels mot gata. Detta indikerar pa att
fuktproblematik i kallaren foreligger.

Balkar med ytrost kunde noterades.

2st tvattstugor fran 2016 placerade i tillbyggnad pa gard. Férekommer putsslapp pa yttervaggar till
tillbyggnad.

Eventuella atgarder och skotsel

Kallaryttervaggar mot gata draneras med isodrén for att komma at den fuktproblematik som
foreligger. Ca 2 &r efter att dranering utférts omputsas kallaryttervaggar invandigt.

Balkar slipas och rostskyddsmalas.

Tvattutrustning byts ut vid behov. | ekonomiska planen har vid medtagit en kostnad om 50.000kr
som avser byte av tvattutrustning vid behov.
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2.6 Varme, El och ventilation

-_—

Varmevaxlare El-central

Noteringar vid besiktning

Varme i form av fjarrvarme med varmevaxlare fran 2019. Varmeledningar fran byggar.
El-system fran 1997, enligt lamnad information. Okant om el-stigare &r utbytta.

Ventilation genom sjalvdrag. OVK-Obligatorisk ventilationskontroll genomférd 2020.

Eventuella atgarder och skotsel

Regelbunden 6versyn av varmesystemet rekommenderas. Oversyn av pumpar, ventiler och
temperatur. Ventiler bér motioneras arligen for att forhindra att de argar fast.
Varmeledningar bér inom en 20-ars period bytas ut for att forhindra lackage da den tekniska
livslangden kommer att I16pa ut.

El-systemet bor besiktigas for att kartligga vad som ar utbytt samt for att upptacka ev.
felinstallationer och brandrisker.

OVK genomfors vart 6:e ar for ventilation sjalvdrag. Om franluftskanaler &r i behov av tatning sa
framgar den informationen i OVK-protokollet.

En 6versyn av ventilationen i kéllaren bor genomféras for att sakerstélla ratt luftfloden. Kéallarfonster
ar utbytta och férsedda med glasblock. Tilluft sker via ventiler.

qb3 projekt ab, OSTRA KANALGATAN 6, 211 28 MALMO ORG NR: 559135 - 9756 www.qb3.se



] .
() qb3 projekt Sida 11 (14)

Brf Séderhus, Malmo
gb3 projekt nr: 2022105
Underhallsplan

2.7  Spill- och tappvattenstammar

Spillvattenstammar Vattenmatarkonsol

Noteringar vid besiktning

Spillvattenstammar inkl. stick till badrum relinade 2012. Stick till kdk relinade 2004.
Tappvattenstammar inkl. stick till badrum/kok utbyta etappvis mellan 1995 - 2003.

Tappvattenstammar &r utbytta fram till vattenmatarkonsol i kéllare, se ovan bild. Tappvattenstam
fran vattenmatarkonsol och ut till kommunens ledning bedoms vara fran byggar.

Spillvattenstammar i kallargolv s.k. bottenavloppet fran byggar.

Eventuella atgérder och skotsel

Bottenavloppet bor relinas for att forhindra framtida skador/lackage. | ekonomiska planen har vi
medréknat relining med infodring inkl. provisoriska pumpar.

Tappvattenstam fran vattenmatarkonsol och vidare ut till kommunens leding byts ut i samband med
dréneringsprojektet.
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2.8  Ovrigt

Illustrationsbild - Brandslackare

Sida 12 (14)

Husets energianvandning

‘ ‘ | i
[ B—
Stor

Energidekiaration for . Stockholm

Detta hus anvander 186 kWh/m* och ar, varav el 50 kWh/m*

Liknande hus 147-220 KWh/Am? och ar, nya hus 100 kWh/m=
ar utfora ar

D finns hos byggr

Se aven. www boverket se/energidekiaration

Energidekiaration utford 2008-11-24 av.

Michael Lennse, RIBA AB

#¥ Boverket

Instruktionsbild - Energideklaration

Noteringar vid besiktning

férvaltning.

Energideklaration upprattad 2019.

Eventuella atgérder och skotsel

SBA - Systematiskt Brandskyddsarbete - dar brandronder gas och dokumenteras bedrivs av SBC

SBA ar ett lagkrav (Lagen om skydd mot olyckor) for alla fastighetsédgare i Sverige.

Energideklaration maste fornyas vart 10:e ar och skall anslas i informationstavlor.
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Brunnar Spolning/filmning 0 8 2022 1 omg 15 000 15 000 15 000 - - - - - - - - - -
Tillbyggnad Ytbehandling trépanel ) i i i i ) ) ) i )
tvattstuga/kallarforrad + putslagningar 10 2024 1 omg 40000 40000 40000

Betonglagning +
Kéllartrappor rostskyddsmalning 0 15 2025 4 st 30 000 120 000 - - - 120 000 - - - - - - -
racke

Aluminiumbekladda fonster | Justering/smaorjning

och fénsterdérrar inkl. utbyte tatlister 0 10 2026 380 st 300 114 000 ) i ) i 114 000 i ) ) ) i )

Fonsterpartier och

fonsterdorrar till Ytbehandling 10 2026 28 st 6 000 168 000 - - - - 168 000 - - - - - -

trapphusbalkonger

Fonsterpartier och stli?a?;?g ?\ﬁ? r;raJIrnmg

fonsterdorrar till trapphus - tralagninga 10 2023 8 st 60 000 480 000 - 480 000 - - - - - - - - -
rostskyddsmalning

(franska balkonger) 2 ; I
platdetaljer och récke

Entréportar Ytbehandling (2 x 10 2025 | 10 st 12000 | 120000 - : - 120 000 : : - - - : -
strykning)

Dorrar till miljohus Ytbehandling 10 2023 2 st 10 000 20 000 - 20 000 - - - - - - - - -

Dérrar till takterrasser Byte 40 2024 2 st 20 000 40 000 - - 40 000 - - - - - - - -

Fasad exkl. gavelfasad S. | Omfogning inkl.

N s 50 2023 2900 m2 1500 4 350 000 - 4 350 000 - - - - - - - - -
Foérstadsg stéllning

Putslagning och

Sockel malning

20 2023 1 omg 90 000 90 000 - 90 000 - - - - - - - - -

Tak Rengoring 10 2023 2000 m2 50 100 000 - 100 000 - - - - - - - - -

Skorstenar Omfogning 2/3 50 2023 1 omg 200 000 200 000 - 200 000 - - - - - - - - -

Kallaryttervaggar/grund Dranering med isodran 70 2025 170 ml 12 000 2 040 000 - - - 2 040 000 - - - - - - -
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Kéllaryttervaggar + balkar

Omputsning invandigt
+

Pumpar, expansionskarl

behov

iwithiv Sfipning/rostskyddsmal 30 2027 1 | omg | 250000 | 250000 - i - i i 250 000 ; ; : ;
balkar
Tvéttstuga Byte tvattutrustning vid 16 2028 1 omg | 50000 50 000 - - - - - - 50 000 - - -

Spillvattenledningar inkl. Igh

Spolning och filmning

6

2025

98

st

1200

117 600

117 600

L Byte och underhall 25 2028 1 omg 60 000 60 000 - - - - - - 60 000 - - -
samt OVI'Igt
OVK Besiktning och 2020 6 2026 1 omg 25 000 25 000 - - - - 25000 - - - - 25000
atgarder
El Funktionsbesiktning 10 2024 1 omg 15 000 15 000 - - 15 000 - - - - - - -

117 600

Spillvattenledningar
bottenavloppet

Energideklaration

Relining med infodring

Besiktning

2019

70

2027

2029

omg

omg

4 000 000

10 000

4 000 000

10 000

4 000 000

10 000

Brf S6derhus, Malmd
Underhallsplan ar 2022 - 2032

Ekonomisk sammanstallning per ar samt 11 ar

([)5 qb3 projekt

15000 |5240000| 95000

2397 600 | 307 000 | 4 250 000

110 000

10 000

117 600

25000

Totalsumma 11 - arsplan

12 567 200 kr
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