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Introduktion

Underhallsplanens uppbyggnad

Basfakta/introduktion

Har finns grundlaggande uppgifter rérande fastigheten; antal Igh, ytor, mm, byggnadsteknis-
ka uppgifter, samt en introduktion till begreppet underhallsplan och planens anvandning.

Besiktningsutlatande

| l6pande text beskrivs de for byggnaden/byggnaderna gallande delarna och de av besikt-
ningsmannen identifierade underhallspunkterna med bedémningar om intervall och kostnad.
Punkterna har inbordes ordnats i en logisk besiktningsordning.

Sammanstallningar:
Arssammanstillning och nyckeltal

| tabellen redovisas kostnader per byggdel det forsta aret (kallat underhéllsprogram), darefter
totalkostnader ovriga ar. Totalkostnad for perioden, arsgenomsnitt samt kostnad per kva-
dratmeter och ar anges, exklusive samt inklusive for tillfdllet aktuell moms. Detta dr enda
platsen dar en kostnad inkluderar moms.

Kostnader innevarande ar per byggdel

Visar arliga totalsummor for planerade underhallsatgérder per byggdel under ar 1.
Kostnader kommande ar

Visar arliga totalsummor for underhall under hela resten av perioden.
Arskostnader per byggdel

Visar kostnader per byggdel och ar for hela perioden samt arskostnader.

Kalkyl och mangdberakning (detaljinventering)

Indata fran besiktning/berdkning fors in i den tabell som genererar diagrammen i samman-
stallningen. Har ar byggnadsdelar sorterade enligt branschkod for fastighetsforvaltning (Aff).

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



Vad ar en underhallsplan?

Underhallsplanen &r en uppsamling av information om byggnadsdelarnas atgardsbehov ver
en viss vald tid, och kostnader for dessa. Underhéllet i planen ar av en aterkommande och
forutsagbar art med en period av mer &n ett ar.

Planen for det yttre och periodiska underhallet &r ryggraden i fastighetens langsiktiga ekono-
miska planering.

SBC:s underhallsplan stracker sig éver en vald period, vanligen 10-30 ar.

Syftet med underhallsplanen ar att foreningen skall

- vara forberedd pa kommande arbetsuppgifter

- kunna jamna ut slitaget och darmed underhallskostnaderna éver husets livslangd

- kanna till det arliga avsattningsbehovet

— skapa trygghet och en riktig och rattvis sjalvkostnad for de boende éver husets livslangd
- kunna félja upp och omprioritera atgarder

- underlatta revisorns beddmning om lamplig storlek pa fonderade medel och avsattningar

— kunna héja kreditvardigheten.

Vem har nytta av underhallsplanen?

— Styrelsen: arbetsredskap for den langsiktiga underhallsplaneringen
— Forvaltaren: kom ihag-lista och prioriteringsredskap

~ Ekonomen: analysmaterial for finansieringsstrategi

— Revisorn: avstamningsmaterial vid kontroll av féreningens status

- Kreditgivaren: underlag vid kreditbedémning

— Bostadskoparen: informationsmaterial om framtida kostnadslage och atgarder.

Att utféra underhallet

Det rekommenderas att foreningen gor en arlig genomgang av fastigheten, en statusbesikt-
ning, 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 ska-
par en skarp arbetsordning for aret eller kommande ar. Upphandlingar av storre atgarder gors
helst val i forvédg, garna ett ar, ibland mer.

Nar man arbetat pa detta satt ett par eller fler ar, kan planen ha paverkats sa att det ekono-
miska utfallet dndrats eller behdver justeras i planen. Man gér da en uppdatering av hela un-
derhallsplanen sa att den stdmmer med de nya férhallandena.

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

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



Uppdragets omfattning

SBC:s Tekniska avdelning har fatt i uppdrag att for foreningens fastigheter uppratta en un-
derhallsplan for byggnadernas yttre delar bl.a. omfattande yttertak, vindar, fasader inkl. féns-
ter, mark, mm.

Dessutom bedodms ventilations- ror- och elanldggningar och den ekonomiska sammanstall-
ningen.

Observeras bor att endast periodiska underhallsatgarder som behovs for att bibehalla bygg-
nadernas standard, bestandighet och utseende har noterats. Lopande och akut underhall,
eller energisparatgarder och andra standardhéjande atgarder, har inte tagits med i samman-
stéllningen. Gransdragningen mellan dessa och det periodiska underhallet ar dock ibland gli-
dande.

Arbetsbeskrivningar som i detalj anger material och tillvigagangssatt for atgarder ingar inte i
underhallsplanen, men kan goras av eller tillhandahallas av SBC.

Arbetssatt

En okular platsbesiktning av fastigheten har gjorts. Representanter fran féreningen har lamnat
erforderliga upplysningar. Information kan aven ha inhamtats fran arkiv samt utomstaende
experter och branschrepresentanter.

Forebyggande underhall

Foliande atgarder ar ett urval Over aktiviteter som i man av férekomst bor utféras regelbun-
det/arligen for att minimera behovet av byte av byggnadsdelar samt sanka kostnaderna dver
tiden. Kostnaderna for dessa aktiviteter ligger inom den normala driftsbudgeten. Atgéarderna
betecknas alltsa vanligen inte som planerat underhall inom underhallsplanen.

Atgard Rekommenderat intervall
Motionering av ventiler for varme- och tappvattensystem 1ar
Tillsyn och smérjning av beslag och géangjarn till fonster och dérrar 1ar
Kontroll av yttertak 1ar
Rengoring av hangrannor, takfotsrannor och stupror 1ar
Rensning och tdmning av dagvattenbrunnar 2ar
Spolning av avlopps-, dagvattens- och dréneringsledningar 10-15 ar

Rengoring sjalvdragskanaler 10-15 ar



Besiktningsutlatande/detaljinventering

Detaljinventeringen redovisas per byggnad och byggdel med mangdberdkning och kostnads-
beddémning. Alla kostnader ar uppskattade och bygger pa erfarenheter och statistik.

Samtliga kostnader inkluderar arbetskostnad och materialkostnad exklusive moms. Att
moms uteldamnas beror pa att indata ar kopplat till olika delar av planen och da moms kan
forandras Gver tid forsvarar detta uppdatering och lasning. Tidpunkterna fér dtgarderna i pla-
nen ar bedémningar.

Overgripande fastighetsbeskrivning

Fastigheten omfattar 2st 4-plans och ett 3-plans hus. Samtliga byggnader har kéllare som
inrymmer bl.a. Varmeanlaggningar, elcentraler, forrad och gemensamma tvéttstugor . Totalt
ar det 114 stycken lagenheter, varav 33st ar upplatna med hyresrétt.

Det finns 1st Butikslokal upplaten med hyresratt pa tomten.

Pa garden finns en mindre férradsbyggnad samt en grusad biluppstaliningsplats. Sophanter-
ing sker idag via sopnedkast.

Huset ar byggt 1954, bjdlklagen ar av betong och yttervaggar bestar av putsad betong. Taken
tacks av eternitpannor och plat. Ventilationen i lagenheterna bestar av mekanisk franluft

OVK-besiktning ska utféras vart 6:e ar, nasta besiktning under 2012.

Varmeforsorjningen ar fjarrvarme.

Tidigare utférda mer omfattande atgarder

2014 Klinker inlagt i torkrum

2014 Takluckor utbytta

2013 Dag- och spillvattenledningar har separerats till enskilda system
2013 Sopnedkast har terminerats

2012 OVK- besiktning

201 Injustering - Varmesystem

2011 Utbyte av ventiler till golvvarmeslingor

2010 Tillaggsisolering - Tak

2008 Utbyte av dorrar till sakerhetsdérrar

2008 Utbyte av tvattutrustning

Mojliga saneringsatgarder:

Radon Okant, Sannolikt inte
Asbest Kan finnas i rérbojar, ventilationskanaler, fogmassor etc.

PCB Okant, Sannolikt inte



Bly Vissa aldre rértatningar

Biologiska Inga indikationer



Utlatande

Grundlaggning, dranering, markanlaggning, sophantering

Fastigheten uppvisar idag inga storre tecken pa rorelser. Nagon forskjutning kan dock skonjas
vid markplattor pa tomten, detta dr ingenting onormalt men ev. sattningar bor hallas under
arlig uppsikt. Forvarras problemen bér en djupare undersokning goéras. En fastighets grund-
laggning kan paverkas av en mangd olika faktorer, sdsom grundvattennivaer och kompres-
sion/rorelser i markens lerskikt. Alla atgarder som grannfastigheterna vidtar kan komma att
paverka aktuell fastighet och vice versa, varfor en samsyn bor efterstravas fore eventuella at-
garder.

Delar av stédmuren ar synliga, vid Grénalundsgatan 13, langsida ut mot vagen ligger stodmu-
ren ovan angransande markniva. Huruvida omstandigheten har orsakats av rorelser eller eller
exempelvis bristfallig pafylinad av jord &r svart att konstatera vid en okuldrbesiktning. Forvar-
ras problemen bér en djupare undersokning utfoéras. En atgard for att reparera/ gjuta —in
blickbar armering pa stédmuren finns med i planen.

Gdrden ar planerad att atgardas dar man bl.a. justerar markplattor och betongplattor samt
fyller pa grusade ytor med grus . | samband med detta bor man passa pa att sakerstélla ev.
drénering samt att anslutningar fran stupror till dagvatten har fullgod funktion.

| angrénsning till stuproret monterat vid balkonger (Hyllie Kyrkovag 49B) finns det ett storre
hal i jorden. Huruvida omsténdigheten har orsakats av att ledningen lacker och pa sa vis drar
med sig jorden eller om exempelvis djur har gravt hal i jorden &r svart att konstatera vid en
okuldrbesiktning. Enligt foreningens énskemal finns ingen &tgéard med i planen déa fastighe-
tens draneringssystem ska atgardas 2013.

Utvandiga racken vid kéllartrappor &r i behov av underhall, likasa avgréansande racken runt
rabatter och dylikt, dessa &r delvis trasiga. Atgard fér utvandiga racken finns saledes med i
planen.

Underhall av tradacket, parkeringsplatsen samt piskstallningen pa tomten finns med i planen.

Tvatt av yttre kéllartrappor finns med i planen.

Kéllare med tvattstuga, torkrum, mangelrum, m.m.

Véggen vid kallartrappan visar tecken pa fuktproblematik (Hyllie Krykov. 498). Aven byggna-
dernas fasadsockel uppvisar mindre tecken pa fuktproblematik. En foérdjupning rekommende-
ras, saledes finns en fuktméatning med i planen.

Kallaren anses vara i gott skick. Normalt tillater man tamligen omfattande slitage i dessa ut-
rymmen, varfor upprustningsintervallerna i planen blir nagot langre. Golvet i huvudvarmecen-
tralen bor atgardas for att fa upp finishen i utrymmet samt minska snubbelrisken. Atgarder
for att underhalla kallarutrymmen finns saledes med i planen.

Tvattstugor ar idag mycket frascha med nyare maskiner och ytskikt &r delvis av kakel och klin-
ker. Dessa ytskikt har troligtvis en mycket lang livslangd, malning véggar och tak i tvattut-
rymmen finns med i planen. Utrustningen i gemensam tvattstuga utsatts vanligtvis for hard
forslitning, varfér kontinuerliga maskinbyten finns med i planen.



Torkrummen har idag 2st nyare och ett aldre kondensavfuktningsaggregat. En atgard for
dessa finns saledes langre fram i planen. Vid tvattmaskinernas aviopp bér det sitta ett s.k.
luddfilter f6r att forhindra att ludd fors ned i avloppet, vilket kan hamma flodet genom av-
loppsroren och orsaka skada.

Malning av El — centraler finns med i planen.

| kéllaren finns en aldre oljetank, enligt lamnade uppgifter fyller denne ingen funktion och
upptar utrymme som ev. kan anvandas till annat. En terminering av tanken finns saledes med
i planen. Vid terminering av anldaggningar och ledningar &r det vikigt att aterstdlla ev. brand-
celler dvs. genomgangar i vaggar, tak och golv skall tatas pa ett andamalsenligt satt.

Utbyte av toalettstolar samt tvattstéll i kallaren finns med i planen.

Matkallaren i hus nr11 har ett golv i tegel som delvis ar trasigt, ett utbyte av golvet finns sale-
des med i planen.

Fasader, fonster och balkonger

Husets fasader ar putsade.

Fasader ar enligt lamnade uppgifter tvattade 2010 och bortsett fran mindre skador pa fasader
anses dessa vara i gott skick. Atgéard fér mindre skador i putsfasaden finns séledes tidigt i pla-
nen for att forebygga mer omfattande skador orsakade av regnvatten som idag kan ta sig in i
fasaden. Inga sattningssprickor forekommer idag. Datum fér malning av fasaden ar synkat
samman med datum for takbytet med viss hansyn tagen betraffande stallningsbyggnads
kostnader.

Stuprér samt hangrénnor anses vara i gott skick, en atgard (malning) finns saledes langre
fram i planen.

Enligt lamnade uppgifter fick husen nya fonster/fonsterdérrar vid balkongerna for ca:10 ar
sedan och de fonster som synats ar i gott skick. Dessa fonster har troligtvis en mycket lang
livslangd. Malning av dessa fonster finns med i planen.

Fonster mellan balkongerna, vid entréfasaderna samt kéllarfonster &r aldre och ett byte av
dessa partier finns saledes med i planen.

Balkongerna uppvisar idag skador vid betongplattan och betongskarmar. Atgarder fér dessa
skador finns saledes med i planen. Balkongrdcken anses vara i behov av skrapning samt mal-
ning, en atgard finns med i planen.

Balkonger ar enligt ldmnade uppgifter de ursprungliga sedan 1954. Ett karbonatiseringsprov
for att konstatera balkongernas kondition finns med i planen.

Entréer, trapphus och hissar

Fastighetens entrépartier i aluminium anses vara i gott skick. Dessa partier har troligtvis en
mycket lang livslangd, ingen atgard finns med inom planen.

Aven 6vriga dorrar anses vara i gott skick. Atgarder sdsom malning och justering av kallardér-
rar finns saledes langre fram i planen.

Dorrstangare ar upptagna ar 2022 i planen, men byts i verkligheten efterhand da de slits ut.



Porttelefonen har en teknisk livslangd av 20 ar. Ett byte av porttelefonsystemets centralenhe-
ter finns med i planen.

Synade trapphus ar val omhandertagna. En atgard (komplett ommalning) finns langre fram i
planen.

Synade trapphus saknar sakerhetssparrar vid fénster. Har rekommenderas att man monterar
sakerhetssparrar pa fonster for att ev. forekomma olyckor betraffande barn t.ex.

Varmeanlaggning

Uppvarmningen ar fjarrvarme. Pa sekundarsidan forekommande varmevaéxlare, pumpar, ter-
mostater och expansionskarl mm som ags av foéreningen varfér en beredskap for utbyte av
dessa delar bor finnas.

Ledningar och radiatorer har en mycket svarbedomd hallbarhet, teknisk livslangd brukar an-
ges till 70 ar, men beroende pd om man ofta byter vatten i systemen (p.g.a. lackage, service
eller dylikt), kan denna kortas avsevart. Ventiler och termostater maste dock bytas mer regel-
bundet, da skrap och avlagringar fran systemet forsamrar dessa delars funktion.

Eftersom varmeledningarna ar fran husets byggar, ligger ett utbyte med i plan.

Varmevaxlare ar enligt lamnade uppgifter éver 10 ar gamla, byte av dessa finns saledes med i
planen.

Byte av cirkulationspumpar, elektroniska reglerventiler och expansionskarl mm finns med i
planen.

Lagenheterna i samtliga husen varms upp via golvwarmeslingor bortsett fran ett fatal lagenhe-
ter som har kompletterats med radiatorer. Golvvarmeslingorna ar enligt lamnade uppgifter de
ursprungliga sedan 1954, varvid en beredskap for ett utbyte av dessa bor finnas. En atgard
betraffande fastighetens golvslingor finns saledes med i planen.

Kulvert som léper mellan fastigheterna ar enligt lamnade uppgifter utbytt ca 15 ar sedan, en
atgéard finns med i planen.

Vatten/avloppssystem
VA och avloppsledningar har en mycket svarbedémd hallbarhet, teknisk livsldngd brukar an-
ges till 70 ar.

Fastigheten har enligt ldmnade uppgifter de ursprungliga VA, VVS och avloppsledningarna
sedan 1954. Nagra av ledningarnas ventiler har blivit utbytta i efterhand. En mer omfattande
atgard (byte av VA, VS och avloppsledningar mm) finns saledes med i planen.

Spolning av avloppet ar enligt lamnade uppgifter utfort nagra ar sedan, en spolning samt
filmning av avloppet finns saledes planlagd till ar 2018.

Ventilation

Ventilationen ar typ Mekanisk franluft som skall besiktas vart 6:e ar (OVK). Den senaste funna

uppgiften ar fran 1996, varfor OVK-kontroller planlagts lIopande fr.o.m. innevarande ar. Ovk
betraffande lokalens FTX-system utfors vart 3:e ar.
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Vid besiktning av kéllaren kunde man kdnna matos fran franluftsdonen. Denna omstandighet
kan uppsta nar den enskilde ldgenhetsinnehavaren monterar en motordriven koksflakt som
ger ett hogre flode an fastighetens franluftsflaktar och pa sa vis kan matos fardas in till t.ex.
grannldgenheten. En ev. dtgard kan regleras med utgangspunkt i féreningens stadgar.

Flaktaggregaten som betjanar husen ar éldre, en atgard (utbyte) finns med i planen. Enligt
ldmnade uppgifter finns det ingen frekvensomvandling eller styrning. Det rekommenderas att
inforskaffa styrsystem for att minska energiatgangen.

Hogst sannolikt ar att Flertalet av fastighetens ventilationskanaler ar tillverkade av eternit (tro-
ligtvis innehallande asbest). Utbyte av dessa kanaler ar kostsamt och kan krava ett omfattande
ingrepp i fastigheten, varvid en ev. atgard bor férberedas i god tid. Inga atgarder finns med i
planen.

El, elkraftssystem
Normalt byter man ut féraldrade belysningsarmaturer och dyl. i samband med renovering alt.
nar de gar sénder.

Fastighetscentraler samt fastighetens elledningar ar de ursprungliga sedan byggar 1954. En
storre atgard (byte av elsystemet) finns saledes med i planen

Tak, takdetaljer och vind

Yttertaket bestar av eternitpannor. Det finns flertalet hal och otatheter i taket som gor att
regnvatten kan tag sig in i husen, vilket har resulterat i att barverket har blivit delvis fuktska-
dat. En atgard for taket (Utbyte) finns enligt féreningens énskemal langre fram i planen. Tat-
ning av diverse hal rekommenderas for att férekomma fuktskador i fastigheten.

Tilldggsisolering av vindarna har skett i angransning till ar 2010. Vid besiktningen var isole-
ringen nagot fuktig, omstandigheten kan uppsta nar bristfalliga uppbyggnader fran de origi-
nella luftspalterna hdmmar luftningen pa vinden. Har rekommenderas att man i forsta -hand
aberopar entreprenadens ev. garantier for att avhjalpa felet.

De ovre balkongernas yttertak bestar av bandtackt plat, en malning av platen ligger séledes
med i planen.

Underhall av évriga platdetaljer pa taket samt malning av takfoten finns med | i planen.
Underhall fér skarmtak vid entréer finns planlagt.

Luckor upp till vinden har i fastnat vid flertalet trapphus, underhall av dess finns saledes med i
planen.

Myndighetsbesiktningar

OVK

Energideklaration

Tryckkaérl

Systematiskt brandskyddsarbete
Lekplatsbesiktning



Motordrivna portar

Observera att dven andra besiktningar kan vara féranledda.



Slutkommentar

Enligt tabell Arssammanstéllning och nyckeltal framgér det att féreningen under periodens 30
ar har kostnader pa ca 876 000 kr i snitt/ar, vilket ger en kostnad pa ca 122 kr/m’ och ar.
Arskostnaderna ligger éver median (median ar ca 90, hdgt kostnadslage ca 220) i statistik
over kostnader for periodiskt underhall. Erfarenhetsmassigt kan sdgas att snittkostnad for
liknande bostadsrattsféreningar i Malmotrakten &r ca 100-150 kr/ m* och ar. Kostnaden &r
alltsa normal.

Siffrorna anger den bedémda kostnaden for fastighetens underhall utslaget Gver hela perio-
den, och visar den avsattningsniva som kravs for att tdcka det beskrivna underhallet. Hur fo-
reningen utifran individuella forutsattningar vaéljer att félja 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 meilan lan och avsatta medel ar
tankbara. Strategin betraffande finansiering av underhall gors i samrad med ekonomisk for-
valtare och utifran parametrar som bl.a. laneméjligheter, rantelage, avskrivningar m.m.

Den arliga avsattningen maste varje ar indexuppréaknas for att reparationsdagens kost-
nadslage skall nds. For ndrvarande rekommenderas byggprisindex/faktorprisindex eller ett
genomsnitt av detta. Idag ar dessa ca 4-5 %.

Det dr ocksa vasentligt att underhallsplanen anvands aktivt, d.v.s. att den revideras och ge-
nomgas arligen, da forutsattningar andras Gver tiden.

Betraffande statligt stdd till det framtida underhallet, har det nu géllande bidragssystemet
tagit bort mojligheten att fa formanliga statliga rantebidrag i de flesta fall. Detta medfor att
foreningen sjalva till skillnad fran den enskilde medlemmen i regel maste bekosta alla under-
hallsatgarder fullt ut.

SBC

Sveriges BostadsrattsCentrum AB

Lars-Johan Hammarsten
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Appendix

Brf Limhamnspelaren 20 ar

Arssammanstallning och nyckeltal
Ar Bygadel Kostnad

UNDERHALLSPROGRAM AR 1
2014  Golv - Vagg 24000
2014  Porttelefon 45 000

_ UNDERHALLSPLAN

2015 605 600
2016 104 300
2017 78 000
2018 83 700
2019 226 900
2020 613 200
2021 57 000
2022 180 000
2023 551 500
2024 1855 000
2025 6 072 700
2027 9 000
2028 806 900
2030 4 080 000
2031 1300
2032 2 040 000
2034 85 300
Totalt fér perioden 17 519 400
Genomsnitt per ar under perioden 875 970
Underhallskostnad per m2 bo- och lokalyta och ar for perioden 122
Totalt for perioden inkl moms 21899 250
Genomsnitt per ar under perioden inkl moms 1094 963

Underhéllskostnad per m2 bo- och lokalyta och &r inkl moms 153
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SBC har arbetat inom bostadsrattsomradet sedan 1921. Idag skoter vi
forvaltningen &t sma och stora bostadsrattsféreningar 6ver hela landet — med erfarma
och kompetenta medarbetare inom ekonomi, teknik och juridik.

Lagg grunden till en férvaltning med &nskat resultat!
Vilkommen att kontakta nirmaste SBC-kontor eller var centrala Kundtjanst
med dppettider mandag-fredag ki 07.00-21.00 pa tel 0771-722 722.
Mycket information hittar du dven pa www.sbc.se
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www.sbc.se

Stockholm tel wi: 08-775 72 00 — Géteborg tel vxl: 031-745 46 00 — Malmé tel w: 040-622 67 70
Uppsala tel wi: 018-65 64 70 — Viasteras tel vl 021-38 25 00 — Sundsvall tel wl: 060-600 80 00



