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Inledning

Bostadsrattsforeningen Horisonten Kalleback, Orgryte nr 1 kontaktade under 2018 Erik Falk
Byggledning AB for att se 6ver och uppdatera befintlig underhallsplan.

Underhallsplanen upprattades 2012 av Erik Falk Byggledning AB med avsikten att genomfara
en inspektion av fastigheten pa Skar 59:2 samt uppratta en underhallsplan med
kostnadskalkylering for det langsiktiga periodiska underhallet.

Underhallsplanen ska ses som ett budget- och planeringsverktyg for framtida kostnader och
atgarder for foreningens storsta ekonomiska tillgang - fastigheten och dess byggnader.

Fastighetsagaren bor aktivt nyttja underhallsplanen for att planera och samordna kommande
underhallsinsatser samt for att planera vilka ekonomiska medel man har behov av framaéver.

Infor varje atgard ska fastighetsagaren gora en beddmning om underhallet ar nddvandigt att
atgarda och vilka andra underhallsarbeten som tidsméssigt bor samordnas for att fa det
ekonomiskt mest Il6nsamma utfallet for foreningen.



Uppdragets omfattning

Underhallsplanen galler for byggnadernas yttre delar (sasom yttertak, fasader, fonster,
balkonger, detaljer) samt allménna utrymmen sasom trapphus, apparatrum, forradsutrymmen
m.m. Dessutom beddms invandiga ventilations-, ror- och el-anldggningarna.

Underhallsplanen har gjorts i ett langsiktigt perspektiv. Da byggnaden ar relativt ny fangar
underhallsplanen upp de kostnader som man kan betrakta dver de kommande 50 aren.

Observera att endast underhallsatgarder som erfordras for att behalla byggnadens standard och
bestandighet har noterats. Energisparatgarder, standardhojande atgarder m.m. har ej tagits
med i sammanstallningen.

Avgransning

Underhallsplanen omfattar byggnadskropparna som tillhdr bostadsrattsforeningen. Ytor som
forvaltas av samfalligheten Savslandan &r inte upptagna i underhallsplanen. Det galler
exempelvis garageytor, gardarna samt avlopps- och dagvattenledningar som saméags med
andra fastighetségare.

Arbetssatt for framtagandet av underhallsplanen 2012

Underlag och information om fastigheten har inhdmtats genom en ockuldr statusbesiktning
under november 2012, ur relationshandlingar, underhallsinstruktioner och kunskap fran
fastigheten under de fyra forsta forvaltningsaren. Vid besiktningen gicks alla allmanna
utrymmen 6ver inom huvudbyggnaden och komplementbyggnaden (sop- och cykelrum) for
att dokumentera statusen. Underhallsplanen beaktar inte enskilda lagenheters skick forutom
de delar dar féreningen berdrs av framtida kostnader (det som ar féreningens ansvar).

Med utgangspunkt i statusbesiktningen, fastighetens dokumentation och historiken har denna
underhallsplan tagits fram. Till detta har det gjorts en kostnadsuppskattning for de underhall
som kommer i framtiden. Kostnader varierar 6ver tid och paverkas av konjunkturen.
Kostnaderna skall ses som ett underlag fér budget och behov av ekonomiska medel framdver.

Arbetssatt for revideringen 2018

Revideringen utfordes genom:
e Syn pa plats under mars 2018

e Genomgang med fastighetsskotare om utforda atgarder

e Genomgang med styrelsen om utforda atgarder

e Uppdatering av sammanfattande/beskrivande dokument (detta dokument)
e Uppdatering av atgardslistan

e Uppdatering av kalkylsiffror enligt 2018 ars priser fran Repab

e Uppdatering av langsiktigt, arligt, behov av ekonomiska medel



Fastigheten

Fastigheten Skar 59:2 ligger pa Smorgatan 104 i stadsdelen Kalleback i Géteborg och bestar
av en huskropp med totalt 54 lagenheter samt tva friliggande komplementbyggnader (sop- och
cykelrum). Byggnaden ar fran 2008 och ett antal garantiatgarder har 16pt med sedan
entreprenaden. De arbeten och problempunkter som foljt med beskrivs langre ned i
dokumentet.

Kundens namn: Bostadsrattsforeningen Horisonten Kallebéck, Orgryte nr 1
Organisationsnummer: 769611 - 2544
Adress: Smoérgatan 104

Fastighetsheteckning: Skar 59:2
Antal bostadslagenheter: 54 st
Bostadsyta: 4 469 kvm
Byggnadsar: 2008

144

1133

L]
I 59:5




Gemensamhetsanlaggning

Foreningen har del i gemensamhetsanlaggningen Séavslandan enligt féljande:

GA4 Mark 29 %
GA5 Parkering utomhus 0%
GA 6 Garage 50 %
GA7 Kallvatten 29 %
GA 8 Spillvatten 26 %
GA9 Dagvatten 7%

Kostnaderna for underhallet gallande de delar som omfattas av Savslandan behandlas inte i
denna underhallsplan. Underhallsplanen for de delar som omfattas av Savslandan hanteras av
huvudménnen gemensamt.



Byggnadsdelar

Nedan foljer en genomgang av de ingaende byggnadsdelarna. Forst en kortfattad
byggnadsbeskrivning, sedan foljer ndgra fortydliganden om vissa delar.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Undergrund
Grundlaggning
Stomme

Stomme plan 12
Bjalklag

Yttertak vindfang
Yttertak terrass (plan 12)
Yttertak penthouse
Yttervaggar

Balkong

Bérande innervéaggar
Fonster

Trapphus

Svale pa varje vaning

Ventilation

Uppvéarmning

Gard

Komplementbyggnader

Berg

Platsgjuten betong pa berg
Betong

Tra

Haldack av betong (prefab)

Papp

Tatskikt och foamglasisolering med ovanpaliggande altantrall
Papp

Prefabricerade betongelement (70 btg + 200 isolering + 150 btg)
Betongplattor med barande pelare, rdcken av aluminium

Betong samt vissa balkar av stal

Aluminium/tra (utv/inv)

Betongtrappa med beldggning av natursten

Bel&ggning av klinker

FTX-ventilation (aggregat LA23) for Igh 2121
Franluftsventilation (aggregat LA21, LA22) for dvriga Igh. Varme
atervinns fran franluften i LA21/22 och skickas till
bergvarmepumpens ackumulatortankar.

FTX-ventilation for garaget (aggregat LA 24)

Bergvarme

Gardshjalklag ovanfor garage. Asfalterad, stenlagd och
planteringar.

Star pa gardsbjalklag av betong. Yttervaggar av mineritskivor
(oisolerat). Tak av plat.



Grundlaggning
Huset star pa berg och risk for sattning ar darfor obefintlig.

Yttertak

Yitertaket pa penthouset bestar av takpapp och byte beraknas om cirka 20 ar. | samband med
byte av takpappen bor man se dver taksakerheten och eventuellt byta den.

Yttervaggar
Yttervaggarna bestar av prefabricerade betongelement.

. - L BT -'d\ M\
Mellan betongelementen finns en mjukfog som man bor vara uppmérksam pa. Elementen ar
fabriksmalade och mjukfogarna utférdes pa plats. Mjukfogarna har pa vissa stéllen brustit och
har slappt, vilket har inneburit att vatten tagit sig in mellan betongelementen. Entreprenéren
som byggde huset tror det kan bero pa att betongen var lite skitig/dammig och mjukfogarna
kan darfor ha fast daligt mot underlaget. Under hosten 2017 gjorde AF Bygg atgarder i
samband med garantibesiktning (forlangd garantitid pa fasadfogar) da man inventerade
samtliga fogar runt huset och fotodokumenterade. De fogar som uppvisade brister skar man
bort och rengjorde grundligt under, se bild nedan. Dérefter faste man ny fog och detta bor ge
ett battre resultat. Garantin for fogarna galler till 2018 och man bor i samband med att
garantin utgar gora en éversyn av skicket pa fogarna.




De horisontella linjerna sitter i par men den nedre av dem &r endast en utsmyckning i
betongen och dr ingen fog. Se nedan.

Fasaden kan vid behov tvattas lokalt. Medel ar avsatta i underhallsplanen for en ommalning
(inkl stallning). Normalt underhallsintervall enligt Repab ligger pa 15 ar. Aven om det &r ett
utsatt lage sa har intervallet for skyddat laget valts da elementen fran borjan ér fabriksmalade.

Stuprdren &r i bra skick. AF Bygg har gjort atgarder dar fasten tidigare slappt.

Balkong

Balkonger bor undersokas noggrannare om cirka 30 ar for att se Gver att de star sig och ingen
karbonatisering har paverkat konstruktion. Man bor da kontakta en byggkonstruktor eller
annan sakkunnig som ser 6ver balkongernas status och eventuellt tar ett karbonatiseringsprov
for att se hur betongplattan mar.

Balkongrécken ér inte kontrollerade vid synen for underhallsplanen. Styrelsen bor regelbundet
(varje ar) kontrollera dessa sa att de &r i bra skick.




Vindfang

Papptaket pa vindfanget har ingen lutning och far betecknas som en riskkonstruktion.
Foreningen har ofta stora problem med vattenlackage in i vindfanget och trots upprepade
atgarder har AF Bygg haft svart att fa det tétt.

Papptaket ar raknat att vara sarskilt utsatt och bor eventuellt bytas efter 20 ar. Vid den
tidpunkten man bestammer sig for att byta bér man fundera pa en alternativ utformning for att
fa lutning pa taket.

Fonster, balkongdorr

Det finns gott om fonster i fasaderna, sérskilt pa vastfasaden. 258 stycken &r det totalt pa
huvudbyggnaden (exkl helglasade glaspartier plan 12) och kostnaden for fonsterbyte ar rdknat
pa exakt fonstertyp med hjalp av Wickells.

Invandiga utrymmen

Pa plan 1 i utrymmet mellan garage och hissarna sa raknas underhallsintervallet kortare.
Anledningen &r att det visat sig snabbare bli smutsigt i den gangen. Delvis ror sig medlemmar
ofta dar och bar pa saker, men framforallt sa ligger det ett undertryck i utrymmet som gor att
det drar luft fran garaget mot hisschaktet och smutsar ner.

Stannplanen har malats upp pa nytt under 2011.

-10 -



| botten av trappan sa har man satt upp en grind for att mojliggora forvaring av barnvagnar.
Ur brandsakerhetssynpunkt &r det hogst olampligt dd man bor halla utrymningsvagar fria fran
brannbart material. Det rekommenderas att barnvagnar tas bort och ytan halls fri fran
brannbart material.

T

Vid postboxarna pa entréplan finns en bokhylla uppsatt med bocker. Samma sak som ovan
gallande brannbart i utrymningsvag galler. Det ar en olamplig placering som bor atgardas.

Gard

Garden som ligger pa foreningen ar begransad. Till storsta delen hanteras gardsytan inom
samfallighetsforeningen Savslandan. Kostnader for underhall av garden &r inte upptagen i den
har underhallsplanen (den fokuserar enbart pa byggnaden).

Komplementbyggnader

| cykelrummet har man kompletterat med cykelstéll. P& baksidan av cykelhuset finns en skada
pa skivmaterialet.

Ventilation

Bostaderna ventileras av franluftsflaktar som finns i flaktrummet pa plan 1. Tilluften kommer
fran intag/ventiler som sitter vid radiatorer under fonstren. | lagenheterna om 2 rok pa 52 kvm
hamtas aven luft till vardagsrumsdel in fran tilluftsdon ovan glaspartier. Inga kéanda problem
med ventilationen finns idag.

Obligatorisk ventilationskontroll, OVK, skall utforas var 6:e ar pa F-system
(franluftsaggregat) som finns i detta hus (galler LA 21 och LA 22). Penthouset har ett eget
lagenhetsaggregat (LA 23) som é&r ett fran- och tilluftsaggregat med varmeatervinning (FTX-
system). For FTX-aggregat ligger kravet pA OVK pa var 3:e ar. OVK ligger inom férenings
ansvar.

-11 -



Rokgasflaktar ar inte upptagna i kostnaderna da slitaget ar sa lagt att de inte skall behova
bytas under normala underhallsintervall.

Varme

Varmepumparna beréknas klara sig under 25 ars tid. Mycket beror pa slitage och hur de
fungerar under tiden. Fordelen ar att de styrs sa att inte alla gar hela tiden, vilket kan jamna ut
slitaget. | varmepumprummet berdknas dven VVC-pumpar, expansionskarl,
ackumulatortankor, elpannan och ventiler behdva bytas ut under perioden.

Varmepumparna har under forsta tio aren haft behov av kontinuerlig pafylining av etanol.
Systemet ar provtryckt i samband med slutbesiktningen utan anmérkning men lackage-
problematik finns kvar i ett borrhal.

Vatten och avlopp

Vatten- och avloppssytem beraknas behdva atgardas forst efter en 40-arsperiod. Lampligt &r
att man undersoker status pa badrum och stammar efter 30 ar (cirka 2038) for att fa en status
pa delarna i god tid infor ett stambyte.

El

Matarblocken for lagenhetselen flyttades 2012 upp fran kallaren till vissa vaningsplan for att
atgarda blinkningar i elsystemet. Man fick da en kortare kabellangd fran méatarblocken till
lagenhetscentralerna. Efter dessa atgarder har problemen minskat.

Inga atgarder planeras behova goras den kommande 30-arsperioden, mer &n att utrustningen
for styrning av utebelysning, trapphusbelysning, portelefoni, batterier for
utrymningsbelysning etc. behover utbytas inom 30-arsperioden.

Centralanlaggningen for TV beddms inte behdva uppgraderas da tekniken mer och mer gar
over till fiber. Den anlaggningen kommer inom nagra ar troligtvis inte att nyttjas mer.

-12 -



Entreprenad och garantier

Ar 2008 byggdes huset pé totalentreprenad av AF Bygg. Garantitiden I6pte ut efter tva ar (i
slutet av 2010). Vid slutbesiktningen (2008) samt garantibesiktningen (2010)
uppmarksammades nagra fel som da inte hade blivit atgardade eller fullt I6sta. Detta har
inneburit att foreningen fatt en del forlangda garantier fran entreprenaden. De forlangda
garantierna som finns kvar gar, undantaget en géllande takavvattning, samtliga ut innevarande
ar (2018).

Forlangda garantier fran AF Bygg (enligt 6verenskommet fran entreprenadskedet):

Forlangda garantier fran AF Bygg finns for Hus 3 (Smorgatan 102 - grannforeningen)
gallande ett antal atgarder dar man inte kunnat framstalla egenkontroller som visar att man
uppnatt onskat resultat. Brf Horisonten 1 har eventuellt samma férlangda garantier.
Foreningen bor finna en sadan 6verenskommelse i anslutning till Totalentreprenadavtalet (for
Brf Horisonten 2 sitter dessa 6verenskommelser under flik 9 och 10 i avtalsparmen). Det
galler nedanstdende punkter.

1. Té&cklist dverkant — utvandig fyllning mot betongkonstruktion.
2. Fogning fasadelement 10 ar (yttervaggar - stomme) — till 2018-11-12
3. Egenkontrolisgaranti (forlangd pga saknad egenkontroll) enligt nedan punkter -
samtliga 10 ar (om hogst 3 500 000 kr) — till 2018-11-12:
a. 85 % RF ej uppmatt. (Galler om det forekommer slapp pa exempelvis plastmattor,
ev vissa fuktproblem med linoleummattor eller klinker)
b. Vatutrymme tétskikt
c. Tatskikt garage
d. Fogar fasadelement
e. Fel fonstermontage inkl tatning och fogning

Forlangda varugarantier (galler om det ar fel pa material, ej arbete):

- Tatskikt garage - Index Construction 10 ar — till 2018-11-12

- Tak (tatskikt) - 10 ar — till 2018-11-12

- Glas - FP Glasmagasinet. Kondens och dammbildning. 10 ar — till 2018-11-12
- Fonster - Elitfonster. 10 ar — till 2018-11-12

- Balkongracken - 10 ar —till 2018-11-12

- Takavvattning - Plannja. 15 ar —till 2023-11-12

-13-



Kanda problem

Bygg

Yttervaggarna bestar av prefabricerade betongelement med fog emellan. Denna fog har visat
sig bristfallig. Under 2017 genomfordes en besiktning (Fogspecialisten anlitades av Brf:en)
samt atgarder (AF Bygg anlitade Fogspecialisten for atgéarder) for att ga 6ver huset infor att
garantitiden gar ut. Brf:en samt AF Bygg kom Gverens om att nyttja samma specialistfirma for
besiktning och atgard. Bade for att vara kostnadseffektiv men ocksa for att kunna gora
atgarder direkt dar man ser brister. Att ga dit i efterhand innebar en risk att man missar och
missforstar noterade brister i ett protokoll.

Man har haft problem med att vatten lackt in genom genomféringarna for tilluft bakom
radiatorerna. Problemet atgardades i samband med besiktningen av fogarna 2017.

Vindfénget har &terkommande problem med vattenintrangning. Atgard pégar.

=" e

Sprickor i kakel i badrum ar atgardat eller medlemmar har fatt ersattning.

Ventilation
Oljud i ventilationsaggregat LA23 &r atgardat. Hela aggregatet ar bytt.

OVK skall utforas var 6:e ar pa F-aggregaten i kllaren och var 3:e ar pa FTX-aggregatet i Igh
2121.

VVS

Man har aven haft problem med att det lacker ut kdld/varmebarare ur varmepumpssystemet.
Under entreprenaden provtrycktes rorledningar med godként resultat men forsta
forvaltningsaren visar att det lacker. Idag uppvisar ett borrhal brister i tathet.

Man upplever ljudproblem fran konvektorer och radiatorer runt om i huset. Injusterare testar
sig fram for att hitta losningar. Pagar.

El
Blinkningar i elsystem ar atgardat.
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Saneringsrisker

Forteckning 6ver inbyggda riskmaterial saknas. Det som finns gar att lasa i DU-parmar. Inga
kanda risker.

Riskkonstruktioner

Riskkonstruktioner har kommenterats i text ovan. Dessa punkter &r sarskilt viktigt att ha ett
vaksamt 6ga pa sa man inte far onodiga kostnader eller behov av renovering i framtiden. De
fragor som framst ar aktuella géller:

- Vindfanget med det platta taket
- Fogar mellan fasadelementen av betong
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Myndighetskrav

Fastighetsagare har ett antal lagkrav pa sig for att halla sina fastigheter och byggnader i ett
gott och sékert skick. Nedan foljer ett antal av de myndighetskrav som &r aktuella med
besiktningar:

Typ av besiktning Krav
Séakerhetsbesiktning hissar 1ar
Sékerhetsbesiktning portar 2 ar

OVK F-aggregaten for lagenheterna (2 st) 6 ar

OVK for FTX-aggregat for Igh 2121 3ar

Energideklaration 10 ar
Séakerhetsbesiktning lekutrustning Enl svensk standard

Systematiskt brandskyddsarbete Enligt Lagen om skydd mot olyckor

Angivna intervall &r vad som &r aktuellt idag. Forandringar av foreskrifter kan innebéra nya
intervall och krav pa fastighetsagaren. Utéver detta finns det ett antal krav i lagar,
forordningar, miljobalken etc som &r viktigt for alla fastighetségare att folja.

Drift och underhallsinstruktioner

Drift och underhallsinstruktioner finns i elrummet. Omfattningen &r inte genomgangen.

Relationshandlingar finns pa cd-skivor (i DWG och PDF) och i viss man utskrivet i A3.

Forebyggande underhall

Foljande atgarder ar ett urval av aktiviteter som regelbundet bor goras for att minimera
behovet av byte av byggnadsdelar samt sdnka kostnaderna Over tiden. Kostnaderna for dessa
aktiviteter ligger inom den normala driftsbudgeten.

Atgard Rek intervall
Motionering av ventiler for varme-och tappvattensystem 1ar

Tillsyn och smérjning av beslag och gangjarn till fonster och dorrar1 ar
Overbelastningskontroll av elstammar 5ar

Spolning av avlopps-, dagvattens- och draneringsledningar 10 ar

-16 -



Gjorda investeringar

e Inglasning av balkongerna. 2011 glasades flertalet balkonger in. Medlemmarna
bestallde sjalva arbetet fran Alnova AB efter att féreningen faststallt vilken
utformning som gallde.

e Varningslampa har installerats i garaget for att visa om varmepumparna star still.

Inga andra betydande investeringar har gjorts sedan huset byggdes féardigt 2008.

Planerade atgirder

Styrelsen har planerat att utfora vissa underhallsatgarder kommande aren. Detta innefattar
bland annat:

o Atgard av lickage genom vindfangets tak (garantiatgard frén byggnationen)

e Lackande borrhal fran bergvarmen (garantiatgard fran byggnationen)

e Malning av fonsterbleck och luckor under en tvaarsperiod med start 2018

e Radonmatning under hosten 2018
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Kostnadssammanstillning

Underhall och atgarder beskrivs med intervall och kostnad i kostnadssammanstéllningen (se
separat bilaga). Kostnaderna baseras pd Repabs underhallskostnader 2018 och innehaller
arbetskostnad och materialkostnad. I de fall da Repabs nyckeltal bedémts vara missvisande
har Wickells sektionsfakta anvants (galler framst fonster). Sadana poster ar noterade i
kommentarsfaltet i kostnadssammanstéllningen.

Kostnaderna i kostnadssammanstéllningen ar baserade pa dagens penningvarde (2018).
Byggherrekostnader sasom projektledning, projektering och besiktning ingar inte.

Stallningskostnader redovisas separat men i direkt anslutning till de atgarder som kraver
stéllning.

Samtliga atgarder ar bedémda med underhallsintervall. Slitage kan givetvis variera och
underhallsplanen bor uppdateras med nagra ars mellanrum. Vid uppdateringen bor man gora
en statusbesiktning och ga runt och se éver om man bor tidigarelagga nagot underhall eller om
man kan spara visst underhall nagra ar. Det ar dven lampligt att se dver vilka arbeten som kan
handlas upp samtidigt for att fa battre priser eller for att samutnyttja byggnadsstallning da
man har den pa plats.
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Slutkommentar

Huset ar valbyggt och byggt for att inte ha onddiga underhallskostnader. Det finns dock vissa
punkter som man bor vara uppmarksam pa (angivet under rubriken Riskkonstruktioner). Ska
man lyfta upp nagot sarskilt sa ar det fogarna mellan betongelementen respektive det platta
taket pa vindfanget vid entrén som man bor halla sarskild koll pa.

Det platta taket vid entrén blir kostsamt om man ska byta, men ar hanterbart. Fogarna mellan
betongelement &r bade krangligt att atgarda och skapar bekymmer inne i byggnaden och
staller till det inne i medlemmarnas lagenheter. Intervallet i underhallsplanen &r satt kort (till
12 ar). Anledningen &r att jag anser att man hela tiden bor se till att fogarna ar i bra skick.

Underhallsplanen bor anvéandas aktivt av styrelsen. Den bor gas igenom av styrelsen varije ar
for att se vilka kommande arbeten man ska vara beredd pa och man bor revidera den minst
med nagra ars mellanrum. Da slipper styrelsen bli 6verraskad av vad som komma skall. Det
skall dock poéngteras att samtliga angivna tidsintervall ar uppskattningar och slitaget kan
variera fran byggnad till byggnad. Tiderna &r uppskattningar pa vad byggdelarna brukar klara.

Det ar en fordel gentemot banker att visa upp en arsredovisning i vilken det syns att

foreningen har savél en underhallsplan, som att det faktiskt avsatts medel for framtida behov.
Det pekar pa en langsiktighet i foreningens ekonomi och en trygg forvaltning.
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