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SUSTEND 080

Du ldser nu en Sustend Underhallsplan, ett ypperligt verktyg som hjalper
er att fa full koll pa Fastigheten och sakerstalla att den kommer kunna ma
brailanga tider framover. For att ni snabbt ska fa basta mojliga nytta av
planen rekommenderar vi att ni sdkerstaller att alla i styrelsen Forstar un-
derhallsplanen och infér rutiner fér anvandande och uppdatering av un-
derhallsplanen, sa att det effektiva underhallsarbete ni startat kan fort-
sdtta ar efter ar.

Ldgg gdrna ut underhdllsplanen pa er hemsida. Det skapar fértroende
och forstdelse for underhallsarbetet hos de boende.

Kom ihag att ni alltid kan
fraga er kundansvarige om nagot ar oklart,
det kostar inget!

TELEFON: 010-17569 09
EPOST: Info@sustend.se
WEBB: www.sustend.se
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UNDERHALLSPLANEN
AR BARA BORJAN!

Aven om vart uppdrag med er underhdllsplan nu &r avslutat s star vi all-
tid till er tjanst om ni dnskar hjalp med att genomfora dtgarderna i pla-
nen, eller har behov av ndgon av vara andra tjdnster. Vi ar aldrig ldngre dn
ett telefonsamtal bort!

Sustend AB ar sedan 2020 en del av Bredablickgruppen. Vart nara samar-
bete med Bredablick Forvaltning (vi delar sdval lokaler som information
om gemensamma kunder) mojliggor att n via oss kan F3 hjalp med i stort
settallt nikan behova for att ta hand om er fastighet och er bostadsratts-
forening pa basta satt.

ATT PROJEKTERA OCH UPPHANDLA

En detaljerad projektering och upphandling i konkurrens hjalper er att
sakra kvaliteten och minimera kostnaderna. Vi hjdlper garna till med
detta och mycket mer som del av tjansten Sustend Projektledning.

SUSTEND PORVALTNING

Underhallsplan Teknisk Forvaltning
Besiktningar Ekonomisk Forvaltning
Byggtekniska utredningar Fastighetsskotsel
Radonkontroll Drift
Projektledning SBA
Projektering
Upphandling
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q INTRODUKTION
‘ l En kort introduktion till underhallsplanering
1 och den drliga arbetsprocessen.

Ger djupare forstdelse om fastighetens olika de-

 p— | DEL 1 - GUIDE
lar, deras skick och vilka dtgarder som kravs

=p DEL 2 - UNDERHALLSPLAN
JAY Fastighetsdgarens arbetsverktyg dar alla projekt,
dtgarder och kostnader finns i olika vyer.
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SUSTEND
SAMMANFATTNING

NUVARANDE STATUS
4 )
Fastigheten dr i sdmre skick och det finns ett antal viktiga

dtgdrder frdmst i form av installationer och fasader som
kréver insatser fér att inte riskera féljdskador.

o ROD - Mycket eftersatt underhall férekommer och tgarder krévs snarast for att inte
riskera foljdskador. Planen ar utformad For att kunna prioritera optimalt och metodiskt
beta av allt eftersatt underhall, dérefter uppna och bibehalla Gron niva.

KOMMANDE ATGARDER
4 )

40 000 000 &r

20 000 000 &r
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Rekommenderade projekt Akuta atgarder

2022 | Installationer | Inga akuta &tgarder |
2023 | Fasader och mark
2024 | Invandigt

EKONOMI

Genomsnittlig underhallskostnad per ar

2 027 000 kr

© Sustend AB 2021
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OM DENNA UNDERHALLSPLAN

4 N
Planen startar: 2021-01-01
Tidsomfattning: 50 ar
Omfattning: Samtliga delar av fastigheten dar féreningen

ansvarar for underhallet, indelat i:

e Mark
e Fasader
e Tak

e Invandigt (allmanna utrymmen)
e |Installationer

Kostnadsangivelser: Uppskattade kostnader i planen ar inklusive
moms och inklusive 15% byggherrekostnader*.

Kostnaderna ar exklusive indexupprakning.
Hansyn till det bor tas infor varje ny drsbudget.

- J

* Byggherrekostnader dr ett pdslag som inkluderar indirekta kostnader som uppstdr ndr
dtgdrderna ska genomfdras, exempelvis projektering, projektledning och besiktningar.

Kostnaderna i denna underhallsplan ar framtagna genom en sammanvagning av referensvar-
den fran prisdatabaser, erfarenheter fran tidigare liknande objekt samt prisuppgifter fran le-
verantorer och entreprendrer. Det ar inte mojligt att garantera att kostnaden for det Faktiska
genomforandet blir den som anges. Faktorer som kan paverka priset for genomfdrandet ar
bland annat entreprendrers beldggningsniva, tid pa sdsongen, fastighetens utformning, till-
ganglighet och specifika dnskemal.

© Sustend AB 2021
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SA HAR HAR VI TAGIT FRAM ER
UNDERHALLSPLAN

Forarbete - vi hamtar in information om Fastigheten via vara system
och genom att stalla fragor till boende, styrelse, personal m.m. Ritningar
och 6vrig dokumentation studeras.

Besiktningar - Vara byggkonsulter besiktigar samtliga delar, fotogra-
ferar, analyserar och utfor olika typer av matningar sdsom mdngdning och
fuktmatning.

Bearbetning - Planens olika delar arbetas fram pa kontoret. Har deltar
ofta annu fler kollegor som var och en bidrar med sina specialistkompe-
tenser inom olika omraden. Atgarder berdknas, prissatts, prioriteras och
planeras sa att de bildar val samordnade projekt. Besiktningsrapporten
och ovriga delar skrivs, forses med foton och packas ihop till ett snyggt
och ldttarbetat dokument.

Leverans - Planen levereras som PDF samt ldggs upp i Planima, dar ni
sjdlva kan arbeta vidare med den om sa dnskas. Dar ar det enkelt att redi-
gera, lagga till och ta bort samt analysera ekonomiska aspekter. Det ar
dven mojligt att exportera planen till Excel eller PDF.

Presentation - Byggkonsulten som ansvarar for er plan presenterar
planen, svarar pa fragor och hjalper er komma igdng med det fortsatta ar-
betet.

Uppfoljning - vi hor av oss for att sakerstalla att ni ar ndjda samt att i
kommit igdng med planen. Om ni vill andra ndgot sd ordnar vi det kost-
nadsfritt.

© Sustend AB 2021
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INTRODUKTION

VAD AR UNDERHALLSPLANERING?

Genom aktiv underhallsplanering kan fastighetsdgaren planera langsiktigt och kostnadseffek-
tivt, fa en bra struktur For underhallet och arbeta forebyggande. Underhall ar kdrnan av fastig-
hetsdgandet och den aktivitet som har storst inverkan pa fastighetsdgarens ekonomi och verk-
samhet.

Standard

Drift och Underhall

>

Br'
lstande Undg h
rhay

Tid

UNDERHALL: Aterstaller en funktion till ursprunglig status. Det kan vara Planerat (férebyg-
gande) eller Felavhjdlpande. Atgardernas intervall &r vanligen mer an ett &r. Ett av underhalls-
planeringens huvudsyften ar att minimera andelen Felavhjdlpande underhall, eftersom det
oftast ar betydligt dyrare och krangligare. Exempel: Ett tak bor underhallas innan det bérjat
ldcka snarare an att lagas da ldckor och kostsamma fuktskador redan har uppstatt.

DRIFT: Atgarder som bibehaller en funktion. Ofta manga, sma och dterkommer minst en géng
per ar. Exempel ar smérjning av as, filterbyten och byte av ljuskallor. Drift hanteras [6pande
och dessa dtgarder tas inte med i underhallsplanen.

INVESTERINGAR: Standardhojande dtgarder, exempelvis byte till sakerhetsdorrar eller install-
ation av bergvarme. Underhallsdtgarder kan ha karaktdren av investeringar eftersom en viss
standardhdjning ofta sker nar en komponent ersdtts med en ny och bdttre motsvarighet.
Renodlade standardhdjningar ingar inte i underhallsplanen om det inte uttryckligen 6nskats
eller redan beslutats da planen tas fram.

© Sustend AB 2021
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DEN ARLIGA ARBETSPROCESSEN

Styrelsen beslutar om nasta ars dtgarder och for dessa vidare till projektplanering och nasta
ars budget. Darefter utfors dtgarderna. Efter fardigstallandet foljs arbetet upp. Underhalls-
planen uppdateras, utférda atgarder bockas av, eventuella omprioriteringar gors och priser
uppdateras. Med den uppdaterade planen ar styrelsen sedan redo for att besluta om ndsta ars
dtgdrder och budget. Den ekonomiska forvaltaren farioch med detta en arlig koll pa férening-
ens ekonomi.

Projektering och
upphandling

Beslut om nasta ars Genomférande
projekt och budget av projekt
SUSTEND
1% Underhallsplan med Planima
Underhallsplan Uppdatering

fardig av underhallsplan

VIKTEN AV KONTINUERLIG UPPDATERING

For att halla kostnadsnivan aktuell och kunna stdmma av underhallsarbetet bor planen uppda-
terasarligen. | Planima kan ni sjalva gora andringar i planen och enkelt testa hur olika scenarion
paverkar teknisk och ekonomisk planering. Utforda dtgarder bockas av, andra flyttas och and-
ras och prisnivderna justeras. P3 sa satt sdkerstaller ni att underhallsplanen blir anvandbar i
manga ar framdver.

© Sustend AB 2021
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VARFOR UNDERHALLSPLANERA?

Skapar TRYGGHET for styrelse och medlemmar

e Geren objektiv och detaljerad bild av hur alla delar av huset madr.

e Berattar exakt vad som behover goras, nu och pa l[ang sikt.

e Minskar risken for obehagliga dverraskningar.

e Sakerstaller att foreningen tar ut ratt avgift for att klara framtida kostnader.

e Skapar en battre boendemilj¢ utan halso- och miljéfaror.

e Sdkerstaller att styrelsen foljer lagen och fullfoljer sitt fastighetsdgaransvar.

e FOrnya hus: identifierar oupptackta byggfel och ser till att byggaren dtgardar dem.

Battre EKONOMI idag och pa ldng sikt

e Minskade kostnader genom smart samordning av underhall i fardiga projekt.
e Jamnar ut underhallskostnaderna over tid.

e Reducerar andelen dyrt akut underhall.

e Maximerar fastighetens och ldgenheternas varde éver tid.

e Gor det enklare att lana - bankerna gillar Sustend Underhallsplan!

e Fareda pa fastighetens verkliga driftskostnader idag och pa lang sikt.

Ett mycket EFFEKTIVT satt att skota fastigheten

e Tabeslut direkt pa fakta och fardiga belopp, slipp onddigt tjat.

e Fokus pa ratt saker: att driva underhallsprojekt istallet For att fastna i smafragor.

e Endrlig checklista med fardiga projektforslag sparar valdigt mycket tid.

e Mindre personberoende tack vare anvandarvanliga system och fasta rutiner.

e Nya ledamoter satter sig snabbtin i underhallsarbetet.

e Ekonomiska forvaltare, revisorer, entreprendrer, forvaltare, fastighetsskdtare, mak-
lare, kopare - alla hittar informationen de behover i planen!

Las mer pa var hemsida:
Sustend Underhallsplan fér bostadsrattsforeningar.

© Sustend AB 2021
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SUSTEND
VAD SAGER LAGEN?

Det finns ett antal lagar, férordningar, foreskrifter och allmadnna rad som reglerar hur under-
hallet av en fastighet ska skotas. De viktigaste av dessa ar:

Bostadsrattslagen

"5 § Bostadsrdttsforeningens stadgar skall ange [...] 7. de grunder enligt vilka medel skall
avsdttas for att sdkerstdlla underhdllet av féreningens hus”

Kommentar: Medel ska avsattas till underhall, men det ar inte tydligt hur detta ska goras i
praktiken. Underhallsplanen ger vagledning till en passande avsattningsniva.

"4§ Sedan tilltrdde medgetts dr foreningen skyldig att halla ldgenheten, huset och marken i
gott skick, i den madn ansvaret inte enligt 12 § vilar pd bostadsrdttshavaren.”

Kommentar: Styrelsen maste halla fastigheten i gott skick. Det ar dock viktigt att ha en tydlig
gransdragning for vad bostadsrattshavaren ansvarar for om konflikter ska undvikas.

Plan- och bygglagen (PBL)

"14 § Ett byggnadsverk ska hallas i vardat skick och underhallas sa att dess utformning och
de tekniska egenskaper som avses i 4 § i huvudsak bevaras. Underhallet ska anpassas till
omgivningens karaktdr och byggnadsverkets virde fran historisk, kulturhistorisk, miljo-
mdissig och konstndrlig synpunkt.”

Kommentar: Styrelsen ar ansvarig for att byggnaden halls i vardat skick. Det racker inte heller
att bara att underhalla huset, det maste goras ratt!

Boverkets Byggregler (BBR)

”2:51 Innan byggnader eller delar av dem tas i bruk bér det finnas skriftliga instruktioner for
hur och ndr idrifttagande och provning samt skétsel och underhall ska utféras. Detta for att
de krav pad byggnader och deras installationer som féljer av dessa foreskrifter och av huvud-
forfattningarna ska uppfyllas under brukstiden. Vid dndring av byggnader kan befintliga in-
struktioner behova kompletteras eller uppdateras. Dokumentationen ska anpassas till bygg-
nadens anvdndning samt till installationernas omfattning och utformning. [...] En plan fér
periodiskt underhall b6r omfatta 30 ar.”

Kommentar: En underhallsplan anpassad till varje byggnads unika utformning och forutsatt-
ningar ska finnas pa plats redan nar huset byggts, och bor stracka sig 6ver en 1dng tidsperiod.

© Sustend AB 2021




SUSTEND

Sustend Underhallsplan (9/46)
2021-08-30

ANDRA VIKTIGA SAKER
ATT HALLA KOLL PA

SBA

Systematiskt brandskyddsarbete. Doku-
mentation av brandskyddet bor finnas for
att sakerstalla att brandskyddsatgarder vid-
tas och halls funktionsdugliga. Tillsyn och
dokumentation bor utfdras arligen.

OVK

Obligatorisk ventilationskontroll. Ska utféras

regelbundet i flerbostadshus och lokaler.
Besiktningsintervallet beror pa vilket venti-
lationssystem Fastigheten har.

ENERGIDEKLARATION
Ska utforas var 10:e ar.

LEKPLATSBESIKTNING

Utover regelbunden tillsyn bor lekutrust-
ningen sakerhetsbesiktigas arligen och do-
kumenteras med protokoll av person med
specialkompetens.

TAKSAKERHET

Besiktning av taksdkerhetsutrustningen bor
utféras minst vart femte ar av besiktnings-
man som ar sakkunnig i taksdkerhet.

BESIKTNING AV HISSAR

For att hissarna ska fa anvandas kravs att de
kontrolleras arligen och att anordningen
godkanns.

RADONMATNING
Radonhalten i bostdder ska vara ldgre dn
200 Bg/m? luft.

PCB-INVENTERING
Byggnader uppforda 1956-1969 ska vara
sanerade fran PCB (senast 2016).

ELDSTADER

Eldstdder ska genomga en brandskydds-
kontroll vart sjatte ar, pa fastighetsdga-
rens initiativ. Ungefdr varannan gang ar
det ocksa lampligt att provtrycka rokkana-
lerna For att kontrollera tatheten.

BESIKTNING AV TRYCKKARL

Tryckkarl sdsom expansionskarl, varmvat-
tenberedare, pannor och rorledningar ska
besiktigas av ackrediterade foretag.

BESIKTNING AV GASLEDNINGAR
Ledningar bor tdthetsbesiktas vart 5:e ar,
vilket gasleverantdren vanligtvis atar sig.

IS OCH SNO PA TAK

Fastighetsdgaren ansvarar for att utan
oskaligt drojsmal avldgsna sno och is som
kan rasa ned och skada personer eller egen-
dom

Prata med er kundansvarige om ni
vill veta mer och f3 hjalp med att

kontrollera de olika omradena.
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DEL 1 - GUIDE

Har beskrivs fastighetens olika delar och deras underhdllsbehov. Besiktningsrapporten ger en
tydlig bild av hur fastigheten mar och vad som behover goras framover. Kapitlet ger en kom-
plett bakgrund till de dtgarder och kostnader som dterfinns i Del 2 - Underhdllsplan.

INFORMATION OM FASTIGHETEN

AN U

Fastighetsbeteckning Luthagen 58:3

Geijersgatan 11 A-B, Luthagsesplanaden 12 A-B och Sysslomansgatan
31 A-B, 752 23 Uppsala

Byggar 1968

Adress

Antal lagenheter 84 st Total boarea (BOA) 7 563 m?

Antal lokaler 1st Total lokalarea (LOA) 2298 m2

© Sustend AB 2021
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KORT BESKRIVNING
Fastigheten bestar av tva bostadshus med en gemensam innergard och ett underliggande ga-
rage.

Grund Palning till fastbotten och grundmurar av betong

Betong

Fasader Tegel

-
o
=

Tegelpannor

Ventilation Mekanisk franluft (F)

Varme Vattenburen fjarrvarme

Avloppsror av gjutjarn

Vatten och avlopp Varm- och kallvattenledningar av koppar

Egna elméatare for ldgenheter

>
A
Fal
-
m
A
4
c
Pl

Alla hus ar konstverk, oavsett utformning och tidsepok. Med sina tidstypiska detaljer och
material ar de viktiga kulturhistoriska objekt som bjuder kommande generationer pa en larorik
resa bakat i tiden. Underhallet ska ta hansyn till det arkitektoniska uttrycket och bevara husets
identitet, ndgot vi ldgger stor vikt vid i underhdllsplaneringen.

Arkitekt Okant

© Sustend AB 2021
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HISTORIK

En kronologisk sammanstallning av storre utforda underhallsatgarder. Den grundar sig pa in-
formation som erhallits fran fastighetsagaren. Historiken bor uppdateras kontinuerligt, minst
pa arlig basis. Pa sa vis kan framtida beslutsfattare se vad som gjorts.

Ar Underhallsdtgarder
1987 Byte samtliga fonster
1996-1997 | Byte varmevaxlare for varme och varmvatten
2000 Nytt tatskikt over gardsbjalklag
Byte av cirkulationspumpar och reglerutrustning for radiator- & varmluftssystem,
2000 Nyanldggning av gard inkl. lusthus
2002 Rensning av avloppsstammar
Montering av extra franluftsfldkt Luthagsesplanaden 12 B Omldggning av tegel-
tak Luthagsesplanaden 12 Norra Uppmarkning av avstangningsventiler (vatten) i
2004 kallarplan
2004 Besiktning av bad- och duschrum
2005 Byte av reglerutrustning varmvatten
2005 Stamspolning av gards- & garagebrunnar inkl. ledningar
2005 Byte av hissmaskineri Sysslomansgatan 31 B
2005 Byte av TV-uttag och uppgradering av kabel-TV-ndt Com Hem
2006 Byte av dagvattenpump
2007 Byte av 6 st franluftsflaktar
2008 Renovering av hissar (nya maskiner, automatdaorrar)
2008 Montering av isolerglas samt ytbehandling av entréportar
2010 Byte av garageportar
2011 Sopkarlshiss har installerats
2013 Foreningens avloppsstammar har spolats
2013 Ventilationssystemet har rengjorts och gatts igenom
Installation av energibesparande, rorelsestyrd belysning i kallare, trapphus och
2015 pa vind.
2015 Renovering av 396 fonster
2016 Dranering runt fastigheten
Lusthus och innergdrd/tradgard: renovering och inoljning av golv och tradgards-
mobler, delvis nya mébler, ny grill, fler uteplatser, nya rabatter och vaxter.
2018 Foreningslokalen: ny teknik med dator, projektor, storbildsduk osv
Automatisk dorréppning fran kallar-korridor till garaget S 31 2017-18Fastighet-
2018 ens ytterddrrar: samtliga porttelefoner och kodlas utbytta
2019-2020 | OVK-besiktning
2019 Automatiskt bevattningssystem installerat i tradgarden
Projektering och upphandling av ombyggnad av kallarlokaler till gym, bastu och
2019 tvad dvernattningsrum
2019 Projektering av nytt [ds- och bokningssystem
2018 Balkongerna fatt nya bla ytterplatar
2018 Garagetaket renoverats, ror i taket isolerats
2019 Filmat avloppstammar samt ultraljuds matt
2020 Filmat dagvatten, omldggning av tak.
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BESIKTNINGSRAPPORT

Besiktningsrapporten beskriver fastighetens status och underhallsbehov och ger en komplett
bakgrund till de dtgarder och kostnader som redovisas i Del 2 - Underhallsplan.

MARK

Fastighetens markanldggning dr en mycket viktig del av helheten och ska erbjuda
en trivsam miljé fér dem som vill njuta av den friska luften. Hér ska ménniskor och
varor ocksd kunna transporteras sdkert till och frdn huset.

MARKYTOR

Markytorna pa garden bestar framst utav grés, plattsatta och asfalterade ytor. De grona
ytorna skots som en del av det l6pande underhallet och tas sdledes inte med i denna
underhallsplan som ror det planerade underhallet for féreningen. Daremot har en summa for
beskarning av trad tagits med da detta kan ses som periodiskt dterkommande underhall.

Under garden och infarten ligger ett tatskikt till underliggande garage. Tatskiktet fyller en
viktig funktion for att forhindra att vatten lacker in till underliggande utrymmen. Tatskiktet
byttes enligt uppgift ar 2000. Efter en livsldngd pa max 40 ar ar tatskiktet forbrukat och
behdver bytas i sin helhet. Det ar en forebyggande dtgard som gors innan ldckage uppstar
eftersom foljdskador generellt &r mycket mer omfattande och dyra att dtgarda. Byte av
tatskiktet ar ett stort och kostsamt arbete som det galler att ta hojd for i god tid. Innan ett
sadant omfattande projekt inleds kan det ocksa vara bra att lata utféra en noggrann forstudie.
Den ska kunna svara pa om ett mer grundldggande arbete dn bara byte av tatskikt, och de
material som ligger ovan, behover utforas. | manga fall upptdcks ndmligen betydande skador
pd de barande funktionerna i bjdlklaget, ndgot som dandrar kostnadsbilden markant.
Rekommendationen ar darfor att ha sa god insikt som maojligt innan forsta spadtaget tas. Byte
av tatskikt samt aterstallning av ovanliggande markytor planeras i ett samlat grepp ldngre
fram.
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Asfalten pa gangarna ar sliten, grovkornig och bitvis gropig. Vid regn bildas pélar. Vintertid
kan dessa frysa till is och medfoéra halka. En omldggning av samtliga asfalterade ytor ar aktuellt
att genomfora. Atgarden dterkommer sedan nar tatskiktet fFornyas langre fram.

Samtidigt som asfalten pa garden ldggs om asfalteras dven infartsramperna till garden och
garaget da skicket dven har ar daligt. Samtidigt justeras ytan fran garaget da flera bilister slar
i dragkroken fran bilen i backen. Féreningen har problem med stdende vatten utanfér garaget
vid kraftigt regn, vilket har orsakat rost pa kallardérrarna, och planerar att byta ut nuvarande
brunn till en rdnna utanfér garageporten. Samtidigt byts nuvarande drankpump och ersatts
med tva nya for att Forebygga stdende vatten. Detta kan med fordel utforas tillsammas med
att asfalten ldggs om.
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Avsnitt med betongplattor forekommer pa garden. Skicket beddms vara gott utdver behdv av
rensning och tvattning av plattorna, vilket utférs som en del av det l6pande arbetet i
foreningen. Byte av betongplattorna sker tillsammans med tatskiktet pa garden langre fram.

Pa flera stallen forekommer stdende vatten pa garden vid regn. | samband med att asfalten
ldggs om planeras dven en justering av dessa ytor. Normalt suger marken upp regnvattnet och
pad sa satt leder bort vattnet, men dd tatskiktet underytorna ar tatt har regnvattnetingenstans
att ta vagen och star istallet kvar. Forslagsvis ldggs och justeras ytorna med ett svagt fall mot
brunnarna pa garden for att skapa en vattenavledning. Slamsugning av dagvattenbrunnarna
ldggs in i planen vart sjunde ar da grus, [6v och annat skrap har en tendens att orsaka stopp i
brunnarna med tiden.

KRINGBYGGNADER

Pa garden finns ett lusthus for Foreningens medlemmar. Skicket ar gott. Trépanel och fonster
ar oljade. Oljning rekommenderas vartannat ar For att erhalla ett gott skick. Taket ar beklatt
med pappshingel. Byte sker efter en 30 arig livslangd.

© Sustend AB 2021



S U S T E N\ D Sustend Underhéllspla;o(zzs_o/glfgg

DRANERING

Fastigheten dranerades ar 2016. Nagon generell livsldngd pa drdnering finns inte. Det fore-
kommer allt fran ndstan nya hus som behoéver draneras om, till hundra ar gamla byggnader
som aldrig behovt rora sitt draneringssystem. Allt ar beroende av en rad faktorer sdésom mar-
kens beskaffenhet, lutningar, husets konstruktion och fuktbelastningen. Av dessa anledningar
kan inte sdgas att en byggnad vid ndgot tillfalle mdste omdrdneras. Darfor ldggs denna dtgard
inte hellerin i underhallsplanen.

OVRIGA DETALJER

Samtliga smidesracken pa garden ar malade och uppvisar an ett gott skick. Malning hojer inte
bara det estetiska intrycket pa racket, utan skyddar framfor allt stalet fran nedbrytning orsa-
kad av rost. Malning planeras med ett intervall pa tio ar framdver med start ar 2023.

Kantstoden pa garden ar av platsgjuten betong. Skicket ar daligt med flera skador. Samtidigt
som asfalten [dggs om byts dven samtliga kantstenar ut. Da blir helhetsintrycket snyggt och
prydligt och det blir en frojd for de boende att spatsera runt pa garden. Ett alternativt ar att
laga dessa lokalt, men beddms inte vara rationellt eller hallbart pa sikt.
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Kallartrappan i betong uppvisar ett daligt skick da flertal skador noteras. Lagning av trappan
ar darmed aktuellt.

Sopkarlshissen installerades ar 2010. Den anvands inte speciellt frekvent, vid besiktningen
tdmdes soporna och vid detta tillfille anvdandes heller inte hissen. | planen ldggs dock in ett
byte ldngre fram for ekonomisk beredskap.
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FASADER

Denna del av byggnadens skal dr ofta det férsta man méter och det som ger fas-
tigheten mycket av sin karaktdr och sjdl. En vdlmdende fasad skyddar mot vdder
och vind och ser till att huset hdller sig varmt, tyst och torrt.

FASADMATERIAL

Fasaderna ar klddda med tegel. Tegel som fasadmaterial ar ett taligt och bestdende material,
men krdver anda viss éversyn och underhall. Vid den okuldra besiktningen som gjordes be-
doms teglet att vara generellt i gott skick.

o _,(,_.;nv.;,a--' B o)

Enstaka skadat tegel och sprickor noteras dock. Det ar nu dags att ga igenom fasaderna och
komplettera fogarna och byta ut skadat tegel. Det ar viktigt att minst vart 20:e ar "se 6ver"
fogarna, det vill sdga lata en duktig murare laga och battra i tegelfogarna dar skador uppen-
barat sig. Fogarna mellan teglet bor alltid hallas i trim eftersom de skyddar mot vatten som
kan trdnga in i teglet och orsaka frostsprangning.
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Utmed husets gatusidor ar burspraken kladda med skiffer och steniskivor. Steniskivan bestar
av en glasfiberarmerad skiva med en yta av krossad natursten. Denna typ av material kraver
inget underhall, férutom en arlig syn av spikarna som ibland kan lossna. Det ar da viktigt att de
ersatts med skruv sa att skivorna sitter kvar pa fasaden. Skiffersten klarar sig fint med aren och
inget underhdll utdver tvattning kravs inom underhallsplanens tidshorisont.

Fasadskivorna pa burspraken ar bade av nyare och dldre modell. De dldre skivorna ut mot gatan
ar i daligt skick. Skivorna ar spruckna och har slappt till viss del vilket har orsakat fuktskador i
en av ldgenheterna. Byte av dessa ar nu aktuellt.

TAKFOT

Takfotenitrd ger fasaderna ett utdkat skydd fran vadrets makter. Underhalli form av malning
arviktigt for att erhalla ett gott skick och ett skydd pa lang sikt. Pd grund av det skyddade ldget
kan malning ske tillsammans med att fasadteglet ses dver vart 20:e ar. Malning ar nu aktuellt.
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SOCKEL

Sockeln mot gatan bestar av betong som putsats med stenkross pa ytan. Skicket ar daligt da
putsen sldppt pa flera delar av sockeln varfér lagning planeras.

Sockeln mot garden bestar av tatskiktets uppvik med en kopparplat. Inga nédmnvarda dtgarder
kravs, utan byte sker tillsammans med tatskiktet [dngre fram.

Mjukfogar finns mellan betongelementen pad sockeln samt mot kopparblecket vid tatskiktets
uppvik. De ar till for att ta upp de rorelser som uppstar. Med tiden torkar fogen och spricker,
vilket gor att vatten kan trdngain i yttervdaggen och orsaka skador, vilket nu har skett. Byte av
mjukfogen ar dérmed aktuellt.
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ENTREER

De stora entrépartierna av ek utsatts dagligen for stora pafrestningar och far std emot manga
slag och sparkar. Det ar nu dags for en nedslipning av lacken till friskt, ljust tra. Darefter pafors
en forsvarlig mangd lack serverad i flera omgdngar och garna med mellanliggande lackslip-
ningar. Denna behandling bor sedan dterkomma vart femte ar for att partiet ska bibehalla ett
forstklassigt utseende.

Entrépartiet till lokalen dr av bruneloxerad aluminium och i férhallandevis gott skick. Ett ytskikt
som ar utmarkt ur underhallssynpunkt da det r underhallsfritt. En livslangd pa 30 ar kan parak-
nas. Byte planeras langre fram.

DORRAR OCH PORTAR

Dorrarna in till kallarvaningen och soprum bestar av stal, det dr nu dags att mala dessa innan
de byts ut om nagra ar. Fargen ger for 6gat ett trevligt uttryck men ocksa det skyddande lager
som kravs for att bibehalla dérrarnas skick.
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Garaget under garden nas via en vikport av aluminium. Denna har klarat sig bra ifran skador
och for att en fortsatt god funktion ska uppnads sa ar en arlig dversyn viktig. Eftersom denna
atgard bor ingd i det [6pande underhallet sa tas den inte med i underhallsplanen. Ddremot sa
tas ett utbyte av porten upp i den senare delen av planens strackning da den tillrdknas en livs-
ldngd pa omkring 20 ar.

FONSTER

Fonstren ar av tra med utvandig beklddnad av aluminium. De ar utdtgdende med pivahdangda
kopplade bdgar i 3-glas. Dessa byttes senast ar 1987 och ar i daligt skick. Féreningen har nyli-
gen inlett ett fonsterbyte fFor samtliga fonster och fonsterdorrar i ldgenheterna som ska far-
digstallas underinnevarande ar. Att byta ut fonstren till energieffektiva trafonster med utvan-
dig bekldadnad av aluminium ger positiva foljder for boendeklimatet da nya fonster ar betydligt
mer energieffektiva samt bullerreducerande. En forvantad teknisk livslangd For de nya fonst-
ren ar uppat 50 ar.

Tack vare aluminiumets bestdndighet behdvs ingen malning. For att samtliga fonster ska fort-
satta hallas i ett enhetligt gott skick bor en smorjning och justering ske vart tionde ar samt
byte av tdtningslister vart 20:e ar. Detta ar dock varje boendes ansvar enligt féreningens stad-
gar, varfor atgard ej ar medtagen i underhallsplanen.

Aven om ansvaret ligger pd medlemmarna finns det klara fordelar med att samordna sddana

atgarder inom féreningen. Otédta fonster bidrar ndmligen till 6kade energiforluster men kan
dven i vissa fall Forkorta fonstrens livslangd.
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Vid kommande fonsterbyte exkluderas dock kallarfonstren. Byte av dessa ar darfér medtaget
separat langre fram i planen. Flera av fonstren arigensatta men har tagits med i planen for att
ekonomisk beredskap ska finnas.

BALKONGER

Balkongerna bestdr av betongplattor som ramas in med racken av aluminium och fronter av
sinusprofilerad plat. Platen byttes ar 2018 och visar ett gott skick. Flera av balkongerna i om-
rddet aringlasade. Den dtgdrden har ombesdrjts av respektive boende. Darfor ar ocksa under-
hallet av dem forbehadllet de enskilda medlemmarna och belastar alltsa inte denna underhalls-
plan. Férutom den positiva aspekten for foreningen sa skyddar inglasningarna mot vader och
vind, vilket innebar att underhallsmalning av balkongplattorna samt vdggarna pa balkongerna
kan utgd har. Som bonus bidrar inglasningarna med sdnkta uppvarmningskostnader och lagre
bullernivd i ldagenheterna.

Balkongplattorna delas upp av skiljevdggarna i betong som visar generellt ett gott skick.
Fargslapp kan dock noteras pa flera balkonger, vilka enligt uppgift fran féreningen, nu
kommer att battringsmalas tillsammans med fonsterbytet. Fortsatt malning av
balkongplattorna ar viktigt For att fForebygga karbonatisering.
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Karbonatisering ar en naturlig process som pagar i all betong som utsatts for luftens koldioxid.
Den innebdr att betongens kemiska sammansattning gradvis dndras fran hogt till lagt pH-
varde. Nar vardet ndtt en viss grans skyddar inte ldngre betongen armeringen fran rostan-
grepp. Om fukt da finns i betongen borjar armeringen att rosta. Da dkar jarnets volym betyd-
ligt. Denna kraft ar sd stark att betongen sprangs sonder med dyrbara skador som féljd. Den
gamla villfarelsen att betong ar underhallsfritt, har darfér med aren Fatt se sig besegrad av
naturens faktum. Langre fram planeras en kontroll av balkongernas tillstand med karbonati-
seringsprov.

Fasaderna runt fonstren pa balkongerna ar klddda med stdende trapanel. | samband med
fonsterbytet kommer trdpanelen ersdttas med underhallsfria cembritskivor. Inga vidare
underhallsdtgarder For dessa noteras i underhallsplanen framat.

PLAT

Stupréren ar av det forndmliga materialet aluzink. Detta dr ndmligen taligare an platisol som
fram till 2000-talets borjan var det mer vanliga materialet som anvandes. En livsldngd pa 40 ar
kan paraknas. Skicket ar nagot nott och de bedéms vara till dldern. Inga storre brister noteras
dock varfor byte planeras forst om drygt tio ar.
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Falsarna ar tyvarr vanda inat fasaden vilket ar felaktigt. Detta ar en riskabel [6sning eftersom
eventuella frostsprangningar och resulterande ldckage ar svarare att upptacka, vilket i sin tur
kan ge dyra fuktskador pa fasaden. Vid nasta byte bor darfor falsen vandas utat. Langst ned ar
de forsedda med sjalvrensande Ovsilar. Detta férenklar fForvaltningen och minskar ocksa ris-
ken for frostsprangningar orsakade av stopp i l6vsilen.

BELYSNING

Fasadbelysningen ar av varierad dlder och darmed skick. Merparten ar av dldre typ medan be-
lysningen vid garagenedfarten ar av nyare modell. De har en livsldangd pa 20-30 ar. Darefter
blir det svart att fa tag pa reservdelar och betydligt mer energieffektiv belysning gar att fa tag
pa. Utdver dessa aspekter kan dven lysvardet 6kas betydligt genom ett byte vilket ger en trev-
ligare miljo for de som vistas i och kring fastigheten.
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TAK

Trots att man inte alltid ldgger mdrke till det sd dr taket en oerhért viktig del av

A byggnadens skal, bade tekniskt och estetiskt. Taket tar stdndigt emot stora méng-
der nederbérd och dess utformning ska se till att det transporteras bort utan att
huset och dess invdnare blir bléta.

TAKBELAGGNINGAR

)
44

Taken renoverades ar 2020 och ar beklddda med tegelpannor, under dessa finns ldkt och
underlagspapp. Skicket ar mycket gott. Tegel ar en mycket bestandig takbeklddnad och kan
std sig mer an hundra ar. Problemet dr att underlaget inte star sig lika ldnge. Papp och lakt bor
bytas efter 40 ar eftersom pappen torkar och blir sprod samt lakten ruttnar.
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Fotrannor och delar av taken ar klddd med bandtackt plat. Skicket ar gott och fargskiktet visar
som forvantat ett intakt samt obrutet tillstand. Med tiden kommer fargen att mattas och bry-
tas ned av solens UV-stralar, temperaturskiftningar samt sndslask. Det ar da dags for malning.
Detta behov beddms uppsta forst ar 2040. Darefter dterkommer malning vart tionde ar fram
tills att takbeklddnaden byts pa nytt.
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LUCKOR OCH FONSTER

De nya takluckorna ar val tilltagna i 5ppningsmatt vilket underlattat tilltradet till taket. De nya
takfénstren ger ett naturligt ljus till underliggande vindar. Byte av takfonster och luckor sker
tillsammns med takbeklddnaden i framtiden.

TAKSAKERHET

Taksdkerhetsanordningarna bestdr utav gangbryggor, stegar, snoérasskydd och racken kring
uppstigningsluckor. Skicket ar gott. Anordningarna byts efter en 40 arig livslangd tillsammans
med taket renoveras ndsta gang.

Fastighetsdgaren ar enligt lag skyldig att se till sa att alla fastighetens tekniska funktioner upp-
ratthalls. Detta inbegriper ocksa taksakerhetsutrustningen. Om denna brister i funktion, finns
risk For livsfara. Anda &r bristande taksdkerhet alltfér vanligt pd svenska fastigheter. For att
forbattra taksdkerheten finns en branschstandard framtagen. | denna foéreslds bland annat en
aterkommande taksdkerhetsbesiktning. Vi foreslar att detta gors vart femte ar for att kunna
ge trygghet bade till fastighetsdgaren som bar ansvaret och till den personal som ska betrdda
taket. Detta ar en mer detaljerad besiktning dn underhallsbesiktningen, dar bland annat in-
fastningar kontrolleras. Besiktningen bor utforas av sakkunnig i taksdkerhet, vilket ar en tjanst
som vi kan bistd med. Sakkunniga kan dven hittas pa: www.taksakerhet.se.
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INSTALLATIONER OCH OVRIGT PA TAKEN

De ror som sticker upp ur taket ar avluftningar till avloppssystemet. Deras placering pa taket
ar nédvandig da de evakuerar dalig luft. Skicket &r gott och ny omtdckning av stosplaten kan

ske senare i planen.

Pa taket finns dven nagra av fastighetens franluftsflaktar. For att sdkerstalla ett gott inomhus-
klimat och god energihushallning bor dessa bytas vart 25:e ar. Ett intervall som forutsatter att
det [6pande underhallet efterfoljs, med service och intrimning av en duktig ventilationstekni-

ker.
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INVANDIGT

De som bor eller arbetar i fastigheten fdr férmdnen att njuta av dess inre. Hdr

? finner man ldgenheter, lokaler och ofta en uppsjé av olika utrymmen som inte dr

lika vilbesékta, sdsom forrdd och vindar. | underhdllsplanen ingdr dock enbart de
allmdnna invdndiga utrymmena.

ENTREER OCH TRAPPHUS

Entréplanen och trapphusen ar malade i ljusa kulérer och uppvisar ett gott skick. Under ar 2034
foreslas en trapphusmalning, ett fortsatt malningsintervall pa 20 ar ar [@ampligt. Golven samt
trappstegen i trapphusen ar klddda med vacker marmor. Marmorsten ar en av de hardaste
materialen och sdledes perfekt att anvdnda i trapphus dar frekvent gangtrafik forekommer.
Utover det l6pande underhallet av ytorna kan de med fordel slipas vart 40:e ar for att pa sa vis
erhalla en fin yta.

OVERNATTNINGSRUM OCH GYM

Under ar 2019 byggdes overnattningsrum, gym och omkladningsrum med duschutrymme i
kallaren. Skicket ar som forvantat gott. Langre fram i planen foreslas slipning och lackning av
ekparketten for att bibehdlla det fina skicket. For vaggarna planeras malning och det sker till-
sammans med andra invdandiga malningsatgarder. De ljudabsorberande plattor som till stor
del klar takytorna bor inte malas utan byts helt enkelt ut dd de uppnatt en dlder pd 30 ar. Efter
den tiden har troligtvis upprepade byten av ljuskallor medfort slitage. Dessutom har plattorna
da samlat pd sig sdpass mycket damm och partiklar att deras brandbestandighet och ljudabsor-
berande funktioner inte ldngre ar acceptabla.
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| dusch- och omkladningsrummet ar golven klddda med klinker. Det ar ett mycket slitstarkt
material som i vanliga fall byts av estetiska skal snarare an att de slits ut. Keramiska plattor
finns visserligen i varierande kvalitéer men det bedoms som att samtliga klinkergolv valts efter
forutsattningarna och darmed har ett relativt lagt fuktupptag och klarar ett mycket hogt sli-
tage. Till skillnad mot plastmattor dar ytskiktet ar samma sak som tatskiktet ar inte klinkergolv
helt tata och slapper igenom fukt och vata framforallt genom fogarna. Det far till féljd att
underliggande tatskikt ocksa spelar roll For nar ett klinkergolv behdver bytas. Vanligen uppstar
problem runt anslutningar mot brunnar och vid rérgenomféringar. Av den anledningen har en
helrenovering av utrymmet tagits med under ar 2049. Omkring vart 30:e ar bor ytorna reno-
veras framoéver. | samband med detta byts dven golvbrunnarna ut.

Duscharna har vaggar av kakel. De slits i regel inte ut. Byte av dessa motiveras snarare med
behov av byte av bakomliggande tatskikt och av estetiska skal. Av dessa anledningar byts ka-
kelplattorna i samband med att klinkerplattorna pa golvet.
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KALLARUTRYMMEN

Ytskikten i kallarutrymmena ar i blandat skick. Skicket i kallarférrdden ar i ett slitet skick och
darfor foreslas malning av dem under ar 2024. Kallargdngar och cykelférrdden ar i battre skick
och malning av betonggolv, vdggar och tak kan avvakta till ar 2034 tillsammans med trapphu-
sen.

| kdllargdngarna finns tva stycken toaletter som ar perfekt att tillhandahalla for féreningens
medlemmar som utfér eventuella ombyggnationerisina ldgenheter. Aven entreprendrer som
utfér arbeten at foreningen behdver kunna nyttja toalett. Darav ar det sjalvklart viktigt att
underhalla den sd att den kan std sig 6ver en lang tid. Renovering av utrymmet och byte av
sanitetsporslinet planeras in under ar 2024.

© Sustend AB 2021



S U S T E N\ D Sustend Underhéllspla;o(z_?;Z_o/glfgg

FORENINGSLOKAL

Foreningslokalen uppvisar ett gott skick med tanke pa aldern. Renovering av ytskikten sker
tillsammans med andra invandiga dtgarder under ar 2034. Kdkets olika komponenter finns no-
terade i Del 2 av underhallsplanen.

TVATTSTUGA

Tvdttstugorna och torkrummen ar val iordningstalld med kakel till brosthojd, malade vaggar
och tak samt plastmatta pa golven. Skicket ar ddremot slitet och renovering ar motiverat un-
der ar 2022 tillsammans med stambytet. Maskinparken bestar av bade aldre och nyare maski-
ner, samtliga ar noterade i Del 2 av underhallsplanen. Ett bytesintervall pd 15 ar ar dock bra
att planera for eftersom reparationer och reservdelar tenderar att bli dyrare an inforskaffande
av nya maskiner.

VIND

Vinden uppvisar ett fint skick och ar val luftad. Detta ger goda forutsattningar for ett bra kli-
mat, vilket dven kan bekraftas vid besiktningen. Rasponten i taket uppvisar en del spar av
gamla taklackage, men inga pagdende vattenldckor kunde ses.
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GARAGE

Generellt far garagegolv utstd stora pafrestningar genom vatten, salter och andra forore-
ningar som under arets lopp foljer in med bilarna. Eftersom betong ar ett pordst material sugs
vatten och salter in och ndr med tiden djupt ner i betonggolvet och upp i vdggar och pelare,
som borjar vittra sonder. Nar fukt och salter nar armeringen boérjar den rosta, och den barande
konstruktionen skadas. Féreningen har tagit in en betongkonsult under varen 2021 som kon-
staterat att 47 % av golvytan ar utsatt for korrosion redan nu. Det visade sig dven att den
spruckna 6verbetongen saknar vidhaftning till underlaget (den armerade betongplattan) pa
90 % av golvytan. Garaget ar darmed i stort behov av upprustning, men kan vanta till ar 2024
till Forman For mer akuta dtgarder.

SOPRUM

[

Soprummet uppvisar ett slitet skick och under ar 2024 foreslads renovering. D3 malas vaggar
och tak medan golven dammbinds. Det innebar att en farglos vatska pafors golvet. Vatskan
impregnerar betongen nagot och darmed minskar absorptionsférmdagan. Dammbindningen
gor golvet lattare att halla rent samt minskar risken for odorer.
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INSTALLATIONER
Ofta dolda, men helt avgérande fér att huset ska fungera. Huset ska vdrmas och

"@ kylas, el och vatten ska fram och frisk luft ska cirkuleras bland mycket annat. In-

stallationerna dr ofta i drift dygnet runt och kréver aktivt férebyggande underhall
eftersom skador eller driftstopp snabbt kan fd mycket svdra fdlider.

VARME

Fastigheten varms med fjarrvdarme. Ifran en undercentral leds varmen till varje radiator i varje
ldgenhet. Flertalet komponenter i anldggningen ar av aldre snitt och férbrukar sdledes ono-
digt mycket energi samtidigt som deras tekniska livsldangd ar éverskriden. Moderna varme-
pumpar ar dessutom tryckstyrda, vilket betyder att de anpassar varmebehovet vilket sparar
mycket energi samt 6kar komforten for de boende. Samtliga komponenter i undercentralen
som ar fastighetsdgarens ansvar ar noterade i Del 2 av underhallsplanen med livsldngd och
pris.

Energideklarationen ar gjord ar 2018 och ska fornyas vart 10:e ar, vilket ldggs ini planen. Syftet
med energideklarationen ar forst och framst att minska miljébelastningen fran Sveriges fas-
tighetsbestand, vilken ar stor. Samtidigt far fFastighetsdagaren en god éverblick éver energian-
vandningen och far pa sa satt underlag for att utféra dtgarder som dven kan spara pengar.

For att reglera varmeeffekten i varje radiator har de forsetts med termostatventiler, som re-
glerar temperaturen mot ett 6nskat vdarde som stalls in av den boende. Lagenheternas termo-
stater har en livsldngd pa max tjugo ar, varefter de inte har ndgon varmereglerande funktion
kvar. Nuvarande termostater bedéms ha uppnatt den dldern och bér darmed bytas. | samband
med bytet bér ocksa eninjustering av varmesystemet géras. Det innebar att alla ldgenheternas
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varmetillforsel balanseras in igen sa att den balans som ursprungligen var tankt aterstalls.
Detta ger en battre komfort och kan dven sanka energiférbrukningen. Injusteringen ar ocksa
nagot som bor goras i snitt vart 20:e ar.

Radiatorerna ar original. Dessa kan klara sig i princip hur [dnge som helst, sa ldnge det inte
kommer in syre i varmesystemet. Detta marks framfoér allt genom att vatten ofta behover fyl-
las pd i systemet.

| kallaren finns ett antal avstdngningsventiler. For att dessa ska halla riktigt lange behover de
motioneras regelbundet, det vill sdga, vridas lite sa att inte argning och beldggningar orsakar
att de fastnar i sitt nuvarande ldge. Detta beddms inte ha gjorts, vilket har resulterat i att de
argat. Det finns nu stor risk att de sitter fast och springer ldck nar de val behéver anvandas.

VENTILATION

Ldgenheterna ventileras med mekanisk franluftsventilation (F). Det innebar att friskluften
kommer in via ventiler i fonstren, sa kallade spaltventiler. Luften sugs sedan ut med hjalp av
tryckstyrda franluftsflaktar pa vinden via ventilationsdon i badrum och kok.

For detta system krdvs obligatorisk ventilationskontroll (OVK) vart sjatte, vilket ldggs in i pla-
nen. Vart 12:e ar ar det av brand- och hygieniska skal [dmpligt att rensa franluftskanalerna fran
det fett, damm och andra partiklar som samlas under drens lopp. P3a sa vis uppnas ett battre
flode i anldggningen och forutom de sdkerhetsmadssiga aspekterna kan dven en lagre energi-
fForbrukning uppnas.
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| garaget finns ett Flaktrum dar till- och franluftsaggregat som betjanar trapphus, garage och
lokal &r placerade. Alder pa aggrageten varierar, de som betjanar trapphus och garage ar
daterade ar 2001 och det for lokalen ar 1990. For det sistndmnda aggregatet planeras byte ar
2025 och de andra tva ar 2041.

Tillhérande ventilationen finns styrskap och shuntgrupper med pumpar och styrventiler tillho-
rande respektive shuntgrupp. Varje komponent ar noterad i Del 2 med forvantad livsldangd och
pris.

VATTEN OCH AVLOPP

Vattenledningarna ar av koppar fradn byggnadsaret. Skicket ar daligt och féreningen har haft
problem med ledningarna och varmvattencirkulationen. Normal livslangd ar drygt 50-60 ar,
vilket nu har uppnatts. Byte planeras tillsammans avloppsstammarna ar 2022.
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Avloppsledniningar ar av gjutjarn och original fran byggnadsaret. Féreningen har haft flera,
och dven pagadende ldckage. Mdnga av badrummen ar dven de original med gamla gjutjarns-
brunnar. Alla golvbrunnar som ar installerade innan ar 1990 rekommenderas enligt bransch-
reglerna att bytas. Detta pa grund av att dessa brunnar i manga fall ar orsak till vattenskador.
| planen foreslds ett komplett stambyte redan ar 2022, innan storre och fler foljdskador
uppstar.

For de ingjutna ledningarna i bottenplattan féreslds relining. Relining innebdr att nya rér av
plast gjuts invandigt i de gamla. Metoden ar idag vedertagen och man har gatt ifrdn att an-
vdanda de dmnen som tidigare anvandes som skapade oro for manniskors halsa. En stor férdel
med relining ar att foéreningen slipper bila upp de befintliga réren i bottenplattan i samband
med dtgarden.

Vattenavrinningen fran gard och yttertak sker via dagvattenbrunnar genom dagvatten-
ledningar som ar synliga i garaget. Foreningen har nyligen inspekterat samtliga avlopps- och
dagvattenledningar. Vid inspektionen noterades en kvarstaende livsldngd pa ledningarna pa
drygt fem ar. | planen rekommenderas darfor att dessa byts ut nu tillsammans med avlopps-
/spillvattenledningarna for att erhdlla en rationell férvaltning och uppnd en ekonomisk
fordelaktig samkorningseffekt.

Att underhallsspola avloppsroren ar en del av det planerade underhallet i en fastighet. Under-
hallsspolning forlanger egentligen inte rorens livslangd men det forebygger onddiga akuta
stopp som i sin tur kan orsaka vattenskador i [dgenheter eller utrymmen. Till viss del kan en
underhdllsspolning dven férebygga att korrosionen pdskyndas lokalt dar avlagringar och
smuts leder till en konstant fuktig miljo. En underhallsspolning ar darfor inlagd i planen vart
sjunde ar med start 2029.
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Foreningens ansvar for elanldggningen galler fram till ligenheternas gruppcentraler. Darefter
tar de boendes ansvar vid. Generellt géller att el bor bytas ut efter ett visst intervall dven om
det fungerar. Slitage, uttorkade kontakter och kablar innebar risker som inte alltid syns. Dess-
utom ar det rimligt att mota dagens standard med 3-fas till alla ldgenheter. Av denna anled-
ning bor elcentraler och stamledningar bytas ut efter 50 &r, vilket nu planeras att utfoéras till-
sammans med kommande stambyte. De boende som inte bytt ut sina gruppcentraler till auto-
matiska sakringar bor som minimum komplettera med jordfelsbrytare for sdkrare drift och for
deras egen sdkerhet.

| samband med elstambytet passar det dven bra med att installera el-laddstolpar, detta ses
dock som en investering och kostnaden for detta tas sdledes inte med i underhallsplanen.

De olika belysningarna med deras respektive underhallsatgarder har noterats i Del 2 av under-
hallsplanen dar dtgarder, intervall och kostnader kan studeras. De flesta armaturer har en livs-
ldngd pa 20-30 ar. Darefter blir det svart att fa tag pa reservdelar och betydligt mer energief-
fektiv belysning gar att fa tag pa. Utover dessa aspekter kan dven lysvardet 6kas betydligt ge-
nom ett byte vilket ger en trevligare miljo fér de som vistas i och kring fastigheten. Det mest
sjdlvklara blir att byta till nya armaturer av LED. Dessa ar de mest energisnala och kraver minst
av den [6pande forvaltningen, varfor detta planeras.
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HISS

e
Trapphusen ar utrustade med linhissar. Hissmaskinen samt styrningen sitter i maskinrummet
pa vinden, merparten ar fran ar 2008. Allt haller under en lang tid framover, men finns med i

planen for att ekonomisk beredskap ska finnas nar byte blir aktuellt.

TELE

Passagesystemet byttes ut ar 2016 och ar sdledes av modern standard. Byte planeras efter 20
ar. Da ar det troligtvis inte anldaggningens funktionella livslangd som blir avgérande for ett

byte, utan hur ldnge en teknisk utrustning &r modern och dar intdget av ny teknik skapar ny
efterfragan.
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LOKALER

Féreningens lokaler skapar ofta liv och rérelse i fastigheten med mdnniskor som

N) arbetar eller beséker verksamheterna under dygnet. De ger dessutom ett vdlkom-
1 met tillskott till féreningens kassa genom sina hyresintdkter. | detta valbara av-
snitt redovisar vi lokalernas skick och underhdllsbehov.
LOKAL

Till Foreningen hor en lokal som hyrs ut externt. Idag hyr Svenska Kyrkan lokalen for arkivering.
Ytmalning och verksamhetsanpassad utrustning har skett pa egna initiativ varpa den kostna-
den star pa hyresgasten. Foreningens ansvar for underhallet galler framst fasta installationer
sd som WC, pentry, varme och ventilation enligt uppgift fran styrelsen.

| taket syns en hel del sprickor. Enligt uppgift fran lokalinnehavare har dven ldckage uppstatt i
anslutning till sprickorna, vilket talar for att de ar fuktrelaterade, sannolikt har de da uppstatt
i samband med ett tidigare ldckage fran ovanliggande badrum i en av ldgenheterna.
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Termostater och ventiler bedoms vara nyare an de i ldgenheterna, daremot saknas termosta-
terna pd merparten av radiatorerna, varfér byte med injustering bor samkoras med ldgenhet-
erna.

Lokalen ventileras med mekanisk fran- och tilluft med atervinning, med ett FTX-aggregat.
Aggregatet bedoms ha uppnatt sin tekniska livsldangd varfor byte planeras tillsammans med
det dldre aggregatetigaraget ar 2025. OVK for detta system ska ske vart tredje ar, vilket ldggs
iniplanen.
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AKTUELLT UNDERHALL OCH PROJEKTINDELNING

| denna del sammanfattas alla aktuella underhdllsatgarder, d.v.s. dtgdrder som ar akuta eller
eftersatta och bor genomféras omgaende.

Av olika skal, oftast ekonomiska, kan det vara svart att genomféra allt aktuellt underhall direkt.
For fastigheter med stort aktuellt underhdllsbehov har dtgarderna darfér samordnats i pro-
jekt. Pa sd vis kan ni klara av det som ar mest akut forst och samtidigt samordna underhallet
sd att ni sparar pengar och arbetar sa effektivt som majligt.

Ingen projektindelning gors om det aktuella underhallet ar litet, eller om det finns tydliga for-
delar med att hantera allt under ett och samma ar.

PROJEKTFORSLAG

Nedan presenteras projektforslagen 6versiktligt, medan ingdende atgarder, kostnader och
andra detaljer aterfinns i Del 2 - Underhallsplan

2022 - INSTALLATIONER

Byte VA- och dagvattenledningarinkl. badrum och relining bottenplatta.
Elstambyte. Byte termostater och ventiler radiatorer och injustering
varme. Byte avstdngningsventiler, styrventiler, cirkulationspump och
drankbar pump. Renovering tvattstugor och torkrum.

Omfattning

Foreningen har haft flera, och dven pagadende lackage. Mdnga av bad-
rummen ar dven de original med gamla gjutjarns-brunnar. Alla golvbrun-
nar som ar installerade innan ar 1990 rekommenderas enligt bransch-
reglerna att bytas. Detta pa grund av att dessa brunnar i manga fall ar
orsak till vattenskador. | planen foreslas ett komplett stambyte redan ar
2022, innan storre och fler foljdskador uppstar. For en rationell forvalt-
ning samt ekonomisk fordelaktig samkorningseffekt foreslas dven att
dagvattenledningar byts ut.

Generellt géller att el bor bytas ut efter ett visst intervall dven om det
fungerar. Slitage, uttorkade kontakter och kablar innebar risker som
inte alltid syns. Dessutom ar det rimligt att mota dagens standard med
3-fas till alla ldgenheter. Av denna anledning bor elcentraler och stam-
ledningar bytas ut efter 50 ar, vilket nu planeras att utféras tillsammans
med kommande stambyte.

Motivering

Ldgenheternas termostater har en livslangd pa max tjugo ar, varefter de
inte har ndgon varmereglerande funktion kvar. Nuvarande termostater
beddéms ha uppnatt den aldern och bér dérmed bytas. | samband med
bytet bor ocksa en injustering av vdarmesystemet goras.
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2023 - FASADER OCH MARK

Omfattning Fasadrenovering och upprustning mark.

Skicket pa fasaderna ar daligt och maste dtgardas for att inte foljdska-
dorna ska bli annu varre och mer kostsamma. Fér marken planeras be-
Motivering skarning av trad och oljning samt malning av markens tra- och smides-
detaljer. Under aret planeras dven fér omldggning av asfalt inklusive ju-
stering av de plattsatta markytorna.

2024 - INVANDIGT

Omfattning Invandigt underhall. Renovering garagegolv.

Delar av kéllarutrymmena aristort av upprustning, vilket tydligt drar ner
trivseln for boende och besdkare. Garagegolvet ar till 47 % utsatt for
korrosion och spruckna 6verbetongen saknar vidhaftning till underlaget
Motivering till 90 %, renovering av garagegolvet ar darfor aktuellt. Genom att sam-
ordna alla dtgarderna kan en bra samordnad entreprenad upphandlas
och genomfdras kostnadseffektivt och snabbt med minimal paverkan
for de boende.

SUMMA AKTUELLT UNDERHALL*

49 003 000 kr

* Se Del 2 - Underhallsplan for detaljer
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EKONOMI

HUR SKA UNDERHALLSKOSTNADERNA FINANSIERAS?

Er underhallsplan innehaller budgeterade kostnader i hég detaljnivd och under ldng tid fram-
over vilket gor det att att planera i god tid for kommande kostnader. Nar planen ar fardig
borjar ofta den ekonomiska diskussionen, och dar vill vi passa pa att ge lite tips!

AVSATTNING TILL UNDERHALLSFOND OCH AVSKRIVNINGAR

Forenklat finns det tva olika perspektiv att se pa kostnaderna i underhallsplanen: kassaflode
eller redovisning. Nar vi pratar kassaflode sa innebar det verkliga pengar d.v.s. pengar som
flodarin ut och fran era konton. Redovisning innebar de siffror som ni hittarier arsredovisning.
Nar vi pratar redovisning sa ar kopplingen till verkliga pengar ibland inte sa tydlig. Exempelvis
sdinnebdrinte begreppet "avsattning till underhallsfond” att ni ndédvandigtvis sdtter in pengar
i en fond eller pd ett konto. Nikan ha mycket pengarier underhallsfond i redovisningens varld,
men det behdver inte betyda att ni har verkliga pengar att betala kommande underhall med.
Inte heller avskrivningar har en tydlig koppling till faktiska pengar.

| UNDERHALLSPLANEN AR VERKLIGA PENGAR | FOKUS

| underhallsplanen pratar vi kassaflode. Underhallsatgarderna kommer att kosta verkliga
pengar som maste finnas tillgdngliga nar det ar dags fér genomférande. Det kan exempelvis
goras genom att spara pengar pa ett konto for framtida underhallskostnader, genom att ta
upp nya lan, eller en kombination av dessa alternativ. Det ar upp till er att valja strategi. Var
rekommendation ar att ni sakerstaller att verkliga pengar finns tillgangliga. For en fingervis-
ning om ett [dmpligt belopp sad ar nyckeltalet "Genomsnittlig underhallskostnad per ar” en bra
utgdngspunkt. | Planima kan ni prova er fram med olika scenarion for hur just er forening kan
finansiera det planerade underhallet.

VEM SKA NI VANDA ER TILL | EKONOMISKA FRAGOR?

Nar det géller dessa djupgdende ekonomiska diskussioner sa bor ni i forsta hand vanda er till
er ekonomiska forvaltare och/eller revisor. De ar val insatta i just er forenings unika ekono-
miska Forutsadttningar och besitter de detaljkunskaper som kravs for att 6verfora underhalls-
planen korrekt till ekonomiska termer, bade kassafléde och redovisning.

Vill ni eller er ekonomiske forvaltare ha mer radgivning
om underhallsplanens ekonomiska foljder?

Kontakta oss pa:

ekonomi@sustend.se!
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DEL 2 - UNDERHALLSPLAN

Underhallsplanering ska vara enkelt! Darfor anvander vi Planima, en anvandarvanlig webbap-
plikation utvecklad speciellt for detta dandamal. Dar kan ni sjdlva dndra i planen och testa hur
olika scenarion paverkar teknisk och ekonomisk planering. Kapitlen nedan ar automatiskt skap-
ade utdrag ur Planima.

Undahaficlon Nogloes

UNDERHALLSATGARDER/ KOSTNADER PER AR

Denna vy ar en checklista dver vad som ska goras varje ar
och hur mycket det kommer att kosta. Har kan ni ldgga till,
flytta, andra eller ta bort dtgarder sa att planen alltid stdm-
mer Overens med verkligheten. Kostnader, berdkningar
och diagram uppdateras automatiskt och i realtid sa att ni
direkt ser hur scenariot férandras.

UNDERHALLSATGARDER/KOSTNADER PER KATEGORI

I denna vy sorteras alla dtgarder efter Kategori och Ldge
istallet For efter ar. P4 sa vis blir det enkelt att exempelvis
se alla underhdllsatgarder som ligger under kategorin
"Tak", eller direkt se antalet fonster. Vyn ger en detaljerad
dverblick 6ver olika delars underhallsbehov samt mang-
der och styckpriser.

EKONOMISK ANALYS

Hur mycket kostar underhallet? Hur mycket ska vi spara
varje ar? Hur stor andel av kostnaderna ar akuta? Har finns
svaren. | den ekonomiska analysen kan ni enkelt se hur un-
derhallsdtgarderna paverkar den ekonomiska planeringen.
Ni kan snabbt testa fram en passande avsattningsniva till
underhallsfonden och se hur underhadllskostnaderna for-
delar sig pa olika Kategorier och Status.

Anvandarlicens i Planima i 12 manader ingar enligt er offert. Inloggningsuppgifter
har skickats med mail till fFéreningens kontaktperson.
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SLUTSATS

Fastigheten ar i samre skick och det finns ett antal viktiga dtgarder framst i form av installat-
ioner och fasader som krdver insatser for att inte riskera foljdskador.

Genom att borja arbeta med denna underhallsplan blir det enkelt att ta hand om fastigheten
pa l[ang sikt samt sdkerstdlla en sund ekonomisk planering sa att resurser finns nar de behovs.

Vitackar for att vi Fatt fFortroendet att uppratta er Sustend Underhallsplan och vi hjélper gérna
till med att svara pa fragor eller hjdlper er vidare i underhallsarbetet!

SUSTEND AB
PROJEKTANSVARIG BYGGKONSULT

Den projektansvarige byggkonsulten har haft évergripande ansvar fér framtagandet av underhdllsplanen
och hjdlper er gdrna om ni har frdgor.

%/%ﬂ‘%z/

BITRADANDE BYGGKONSULT
Den bitrddande byggkonsulten har deltagit i olika skeden av framtagandet av planen.

Niklas Skogqvist
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Valmaende Fastigheter, idag och imorgon

Fastigheter ar mer an byggnader. De ar manniskors hem, arbets-
platser och investeringar. De ar avgorande for samhallsfunkt-
ioner som skola, sjukvard och raddningstjanst. De fastigheter
som finns idag ska fungera sdval for oss har och nu, som i framti-
den. Det handlar bdde om att fastigheterna ska klara anpassning
i ett foranderligt samhalle, och att pdverka utvecklingen positivt
med sa liten inverkan pa miljo och klimat som majligt. Darfor spri-
der vi kunskap och hjalper till att ta hand om och utveckla fastig-
heter pd ett hallbart satt.

Vi utmanar och utvecklar oss sjalva, varandra och branschen att
tanka nytt och battre. "Vi gor som vi alltid har gjort" haringen p3
Sustend ndgonsin sagt. Vara innovativa metoder och tjanster ef-
fektiviserar, forenklar och gor det roligare att bygga, dga och ut-
veckla fastigheter.

SA HAR KAN DU KONTAKTA 0SS

010-17569 09
info@sustend.se
www.sustend.se
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