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Allmant

En underhallsplan ar en sammanstalining 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 primara syftet med underhallsplaneringen &r 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 allménna utrymmen i kallare, 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 20 ar. Varje enskild atgard har en uppskattad kostnad och atgardstidpunkt
angiven. Kostnadsbeddmningarna ar gjorda efter okular besiktning och djupare under-
sokningar och analyser kan behovas 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 genomfdras. 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 pa manga faktorer och att en
aktiv bevakning kravs av hela fastigheten.

Vad innehaller underhdllsplanen?

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

e Sammanfattning av kostnader per huvudkomponent och 20 ar (byggdelar och
installationer) med artal angivet for underhallet och nyckeltal.

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

e Ekonomiska nyckeltal angivna for perioden 20 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 bedoémda, 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 aviopp). | 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 forbattringar

Information om underhallsplanen
Upprattad av: Veton Shala

Datum: 2023-07-13

Besiktning: 2023-07-06
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1. Fastighetsfakta

1.1 Fastighetsuppgifter
Adress: Vintergatan 5, 224 57 Lund
Fastighetsbeteckning: Vattumannen 1
Byggar: 1952

Antal Igh: 19

1.2 Byggnadstekniska uppgifter

Antal trapphus: 3

Kallare: Ja, med pannrum, el-centraler, pannrum och Igh-forrad.

Vind: Ja, delvis inredd med lagenheter, i 6vrigt inredd med forrad.
Fasader: Tegel och puts.

Balkonger: Ja, gjutna betongplattor med racken av plat.

Yttertak: Tegel, omlagd 1994.

Fonster: Aluminiumbekladda trafonster (H-fonster) fran 2002.

Hiss: Nej

Portar/Dorrar: Sakerhetsklassade lagenhetsdorrar fran 2003. Ovriga portar fran byggar.
Sophantering: Sophus pa gard fran 2007.

varmeforsorjning: Fjarrvarme med varmevaxlare fran 2022.

Ventilation: Sjalvdrag

Avloppsledningar: Utbytta 2002

Vattenledningar: Utbytta 2002

Varmeledningar/Radiatorer: Original

El: El-centraler i kallare utbytta. El-stigar ej utbytta enligt tidigare rapporter.
OVK - Obligatorisk ventilationskontroll: Genomférd och godkand 2014.
Energideklaration: Uppgift saknas.

SBA — Systematisk Brandskydds Arbete: Bedrivs via brandservice syd.
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1.3  Tidigare underhall

Ar Atgéard

2023 Malning kallarvaggar

2022 Malning kallarfonster

2022 Ny varmevaxlare inkl. ny kringutrustning
2020 Vattenservisledning utbytt

2018 Del av samlingsledning i kéllargolv utbytt (bottenavioppet)
2007 Lagning av balkongplattor inkl. malning racke
2003 Byte av lagenhetsdorrar

2002 Fonsterbyte

2002 El-centraler i kéllare utbytta

2002 Stambyte inkl. nya badrum

1994 Byte av tak
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2. Besiktningsutlatande

2.1  Tomt, utemiljé och gard

Sprickor oh betongslapp ik‘cillarappa samt rostskador pa racke

e oo &

rfaétighet | o Géhgéirék av asfalt

Vy 6ve

Noteringar vid besiktning

Utemiljo med gangstrak av asfalt i gott skick samt gronytor.
Sophus frdn 2007 i gott skick.
Brunnar pa tomt. Saknas uppgifter om dagvattensystemet ar spolad/filmad.

Kallartrappa med kraftiga sprickor i betongen, se ovan bild. Betongslépp i trappsteg férekommer.
Récke med rostskador.

Eventuella &tgarder och skotsel

Kallartrappan behdéver ses 6ver i sin helhet och renoveras med ny betong. Befintliga sprickor
riskerar att orsaka betongslapp i stérre omfattning till f6ljd av frostsprangningar. Racken behéver
blastras och rostskyddsmalas for bibehallen livslangd.

Dagvattensystemet spolas med jamna intervaller for att forhindra stopp och dversvamningar. |
samband med detta utfors aven filmning for bedémning av invandig status. Brunnar slamsugs. Allt
detta utférs i samband med spolning av bottenavloppet for att uppna kostnadseffektivitet.

Sophus ytbehandlas med jamna intervaller for att forhindra uttjant virke som kan ge upphov till
fuktskador/rota i traet.

Asfalt laggs om efter behov for fullgod avrinning.
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2.2  FOnster, dorrar och portar

— 4

Lagenhetsfonster Tradorr till kallare Aldre takfonster

Noteringar vid besiktning

Aluminiumbekladda trafonster (H-fonster) fran 2002. Fonsterddrrar i liknande utférande som
fonstren.

Kallarfonster av tra, malade 2022.
Veluxfonster pa tak samt 2st aldre takfonster.
Sakerhetsklassade lagenhetsdorrar fran 2003. Tradorr till kallare med mindre fuktskador i karm.

Trapphusportar av tra i gott skick.

Eventuella atgarder och skotsel

Aluminiumbekladda fonster har lang teknisk livslangd. Underhall i form av smorjning och justering
erfordras for bibehallen livslangd. Tatningslister byts ut vid behov.

Kallarfonster malas med jamna intervaller.
Trapphusportar och tradérr till kallare ytbehandlas med jamna intervaller for att férhindra fuktskador.
2st aldre takfonster byts ut for att férhindra framtida lackage.

Samtliga dorrar och portar smérjes och justeras med jamna intervaller for bibehallen livslangd.
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2.3 Fasad och balkonger

/|

rostskador tegélf

g
i

! : I > : u B
asad Sprickor ovansida balkongplatta samt fargflagningar récke

Noteringar vid besiktning

Fasad av tegel och puts. Tegelfasad med utspridda fuktskador i form av pordsa fogar, fogslapp,
skadade tegelstenar och armering som ligger och spranger. Flertalet tegelbalkar utbytta under arens
gang. Lokala lagningar/omfogningar utforda.

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 "mjélar sig” och tappar sin sammanhallande funktion. Armering utvidgas till foljd
av korrosion och "trycker” ut fogen.

Bursprak och brostningar av puts. Mindre sprickbildningar p& bursprak férekommer.
Sockel med skador i form av sprickor och slapp. P4 ett stélle noterades hela sockelplattor vara
slappta.

Balkonger med stalramar och gjutna betongplattor fr&n byggér. Ar 2007 genomférdes lagningar av
undersida balkongplattor. P4 ovansida balkongplattor forekommer pagjutningar av 6verbetong fran
okant artal. Vid besiktningen kunde flertalet sprickor noteras pa ¢verbetongen (ovansida
balkongplatta). Racken med rostskador och fargflagningar.

Eventuella atgarder och skotsel

Tegelfasad omfogas i sin helhet. Framsida fasad bedéms vara i battre skick &n 6vrig fasad och kan
omfogas langre fram i underhallsplanen om sa 6nskas. | ekonomiska planen har vi dock raknat med
ett helhetsgrepp dar samtliga fasader omfogas samtidigt.

Putsfasader ommalas. Sprickor knackas ned och omputsas. Balkongracken rostskyddsmalas.

Sprickbildningar p& ovansida balkongplattor ses 6ver och lagas.

Stalramar &r frdn byggar och kan komma att erfordra behandling i form av blastring och
rostskyddsmalning inom ramen for denna underhallsplan. En helhetsrenovering av samtliga
balkonger tas med i ekonomiska planen dar stalramar behandlas och nya plattor gjuts.

En balkongbesiktning dar samtliga balkonger ses 6ver &r att rekommendera for att sakerstalla ratt
atgarder.
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2.4 Tak, vind och trapphus

o

LS /..

B B L. 25 S
Panna pa nock saknas samt vy dver skorstenar Raspont tak

Noteringar vid besiktning

Tak av tegel, omlagd 1994. Skorstenar i bra skick. Platdetaljer i bra skick.
Taket bedoms vara i behov av rengoring. Tegelpanna saknas pa taknock, se ovan bild.

Vind inredd med lagenheter och lagenhetsforrad. Raspont i bra skick. Vid besiktningen kunde inga
tecken pa lackage noteras.

Trapphus med malade putsvaggar. Putsskador pa enstaka stéllen forekommer.

Eventuella atgérder och skotsel

Taket rengors (hogtrycktvattas) i samband med omfogning fasad. Skadade och spruckna
tegelpannor byts ut. Ny panna laggs pa nock.

Skorstenar har ett tatare underhallsbehov &n 6vriga fasaden pga. hogre exponering mot vader och
vind. | ekonomiska planen har vi raknat med omfogning av samtliga skorstenar inom ramen for
denna underhallsplan. | samband med detta ses platdetaljer 6ver och kompletteringsmalas, om
behov foreligger.

Skador pa trapphusvaggar lagas. En renovering av trapphusens ytskikt bedéms ej foreligga inom
ramen for denna underhallsplan.
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2.5 Kallare och tvattstuga

Kallare / torkrum Sopnedkast kéllare

Noteringar vid besiktning

Kallare med pannrum, el-centraler, skyddsrum, tvattstuga och forrad.

Kallarvaggar malade 2023. Tidigare fuktproblematik i trapphusvagg som atgardats genom att
placera en radiator i sopnedkastrum.

Tvattstuga med maskiner av aldre modell.

Eventuella atgérder och skotsel

Generellt bedéms kéllaren vara i bra skick och inga underhallsatgéarder bedéms féreligga inom
ramen for denna underhallsplan.

Tidigare fuktproblematik i trapphusvagg bor hallas under uppsikt. Skulle fuktproblematiken forvarras
kan en fuktutredning med atgardsforslag utforas.

Tvattutrustning byts ut efter behov.
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2.6 Varme, El och ventilation

Fjarrvarmevaxlare El-central

Noteringar vid besiktning

Varme i form av fjarrvarme med varmevaxlare och kringutrustning fran 2022.
Stamventiler utbytta. Radiatorer av &ldre modell, termostater delvis utbytta.
El-centraler i kéllare utbytta. Okant ifall el-stigar &r utbytta.

Ventilation genom sjalvdrag. OVK-Obligatorisk Ventilationskontroll genomford 2014. Badrum
férsedda med pax-flaktar.

Eventuella atgérder och skotsel

Regelbunden 6versyn av varmesystemet ar att rekommendera. Oversyn av pumpar, ventiler och
temperatur. Ventiler bér motioneras arligen for att férhindra att de argar fast.

Om det i framtiden upplevs ojamn varmetemperatur sa kan varmeinjustering genomféras dar
respektive radiator ses 6ver och termostater byts ut. Detta for att sékerstélla rétt varmefordelning i
byggnaden.

Besiktning av el-systemet bor genomfdras ca vart 10:e ar for att hitta ev. felinstallationer och
brandrisker.

OVK-Obligatorisk Ventilationskontroll ska genomforas vart 6:e ar for ventilation sjalvdrag. Om
ventilationskanaler &r i behov av tatning sa framgar den informationen i OVK-protokollet.
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2.7  Spill- och tappvattenstammar

“ / ‘ ‘ ’/f

Utbytt spillvattenledning | Spillvattenledning och vattenstrak

Noteringar vid besiktning

Spill- och tappvattenstammar fran 2002.
Spolning av spillvattenledningar (lagenheter och bottenavloppet) utférd 2017.
Del av spillvattenledning (samlingsledning) i kéllargolv (bottenavioppet) utbytt pga. lackage.

Vattenservisledning mot gata utbytt 2020.

Eventuella atgérder och skotsel

Resterande spillvattenledningar i kallargolvet s.k. bottenavloppet bor atgardas for att forhindra
lackage. Ledningarna ar frAn byggar och har passerat sin tekniska livslangd. | ekonomiska planen
har vi raknat med relining som atgard. Relining innebar att flexibelt foder appliceras i befintliga
ledningar med bl.a. hjélp av tryckluft och skapar nya ror.

Spillvattensystemet bér spolas med jamna intervaller for att forhindra stopp och éversvamningar.
Bottenavloppet, spillvattenstammar till lagenheter och dagvattenledningar spolas och filmas under
en och samma upphandling/entreprenad for att uppna kostnadseffektivitet.
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2.8  Ovrigt

Illustrationsbild - Brandslackare

Sida 13 (16)

Husets energianvandning

‘ ‘ ‘ | Ianen
—a—
Stor

Energidekiaration or . Stockholm.

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

Liknande hus 147-220 KWh/m® och ar, nya hus 100 kWh/im*
g ar utford ar

D finns hos byggr

Se aven: www boverket se/energideklaration

Energidekiaration utford 2008-11-24 av.

Michael Lennse, RIBA AB

#¥ Boverket

Instruktionsbild - Energideklaration

Noteringar vid besiktning

brandservice syd.

Eventuella atgarder och skotsel

Uppgift saknas gallande energideklaration.

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

Energideklaration maste fornyas vart 10:e ar och skall anslas i informationstavlor.
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Nedan priser ar inkl. moms
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Fonster, fonsterdorrar

racke

Smdrjning och

Armaturer Byte 25 2036 1 omg 20 000 20 000 - - - - - - - 20 000

Asfalt Omlaggning ny asfalt 25 2035 120 m2 650 78 000 - - - - - - - 78 000

Miljohus Ytbehandling 10 2028 1 omg 15 000 15 000 - - - - - 15 000 - 15 000
Renovering + blastring

Kéllartrappa + racke och rostskyddsmalning 20 2023 1 omg 120 000 120000 | 120 000 - - - - - - -

justering

er, Tr >mor 10 2027 141 st 400 56 400 - - - - 56 400 - - 56 400
och kallarfonster justering

Kallarfonster Malning utsida 10 2032 27 st 1500 40 500 - - - - - - 40 500 40 500
Takfonster Byte 50 2025 2 st 10000 | 20000 - - 20 000 - - - - -
Trapphusportar + Ytbehandling 8 2026 4 st 5000 20 000 - - - 20 000 - - - 20 000
kallardorr

Dérrar och portar Smarjning och 15 2027 35 st 400 14 000 - - - - 14 000 - - -

betongplatta

Tegelfasad Omfogning 50 2025 900 m2 2000 1 800 000 - - 1 800 000 - - - - -
Ommalning inkl.
Putsfasad outslagning 50 2025 130 m2 1200 | 156000 - - 156 000 - - - - -
Sockel Putslagning och 50 2025 1 omg | 30000 | 30000 - - 30 000 - - - - -
malning
Besiktning med
Balkonger Stgardsiorslag 10 2024 1 omg | 25000 | 25000 - 25 000 - - - - - 25 000
Balkonger Lagning ovansida 30 2025 1 omg | 200000 | 200000 - - 200 000 - - - - -




Balkonger

Renovering

70

2040

18

st

130 000

2 340 000

2340 000

Tvattutrustning

Byte

20

2030

omg

70 000

70 000

70 000

Rengoring ) ) ) i ) i )
Tak (hogtryckstvatt) 25 2025 750 m2 100 75 000 75 000
Skorstenar Omfogning 20 2035 12 st 20 000 240 000 - - - - - - - 240 000
Trapphusvéaggar Putslagning skador 25 2031 1 omg 30 000 30 000 - - - - - 30 000 - -

Pumpar, ventiler samt

Spillvattenledningar Igh,

dvrigt Byte och underhall 15 2036 1 omg 80 000 80 000 - - - - - - - 80 000

OVK Besiktning och 6 2023 1 omg | 15000 | 15000 | 15000 - 15 000 - - - 15 000 -
atgarder

El Funktionsbesiktning 10 2032 1 omg 12 000 12 000 - - - - - - 12 000 12 000

(bottenavioppet)

Energideklaration

Besiktning

10

2023

st

12 000

12 000

12 000

bottenavloppet och Spolning och filmning 10 2026 1 omg 40 000 40 000 - - 40 000 - - - - 40 000
dagvattensystemet
Spillvattenledningar Relining med infodring | 50 2027 1 omg | 1500000 | 1500000 - ] - | 1500000 : - : -
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Ekonomisk sammanstallning per ar samt 11 och 20 ar

Brf Martensgarden i Lund

147000 | 25000 | 2281000 | 75000 | 1570400 15 000 0 70 000 30000 | 67500 0 2966 900

Underhallsplan ar 2023 - 2043

Totalsumma 11 - arsplan 4 280 900 kr

Totalsumma 20 - arsplan 7 247 800 kr




