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Underhalisplan - Basuppgifter

Avseende Brf: ULLA 4
Adress: Tarningholmsgatan 7
217 51 Malméd
Kund nr: 9366
Organisationsnr: 769611-0092
Uppréttad ar 2011
Fastighetsbeteckning: Ulla 4
Byggnadsar: 1964
Byggnadstyp: Flerbostadshus
Antal vaningar: 5 inklusiv kallare och vindsvaning
Antal lagenheter: 27
Antal lokaler: 1 + endel av garagen ar uthyrd
Garage: 25
Tomtyta: 2 347 m?
Lagenhetsyta: 1878 m?
Lokalyta: 53 m?
A-temp.yta: m?
Mark/Undergrund:
Grundlaggning: Betong
Stomme: Betong
Bjalklag: Tra
Yttertak: Sadeltak med taktegel
Vind: Lagenhetsforrad samt en lokal
Fasad: Tegel
Entréportar: Teakpartier
Fonster: Aluminiumkladda svitafénster
Hiss: 3-personers
Uppvarmning: Fjarrvarme
Ventilation: Mekanisk franluft
El: 3 fas i de stora lagenheterna ,2 fas i de sma
Kabel-TV: Comhem
Bredband/Internet: Gar att teckna eget abonnemang
Avfallshantering: Utrymme i garage.
Uppréattad: SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
2010-12-09
Lourdes Valencia
Projektledare
Box. 4225
Djaknegatan 2
040- 622 67 70

Lourdes.valencia@sbc.se




Underhallsplan - Introduktion
UPPDRAGETS OMFATTNING, INLEDNING

SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB har fatt i uppdrag att for féreningens
rakning upprétta en underhallsplan fér féreningens fastighet fér de kommande 10 till
20 aren beroende pa vilken tidsaxel som bestéllts géllande;

o Byggnaders yttre delar - Bl.a. omfattande yttertak, fasader, fonster, portar, mm

e Allmi3nna invindiga utrymmen - Sasom vindar, trapphus, ev. gemensamma
tvattstugor, ev. gemensamhetslokaler, kéllarutrymmen mm.

¢ Installationer - Bedémning av ventilations-, rér & elanldggningarna.

De syner & kontroller som géres i samband med planearbetet &r €] att betrakta som
besiktningar enligt jordabalken och ar saledes ej kopplade mot SBC's
ansvarsforsakring. Arbetet bygger pa okuléra kontroller, tekniska livslangder, samt
egna bedémningar.

DEFINITION UNDERHALL

Definitionen for underhall betraffande fastigheter ar de arbeten som erfordras for att
bibehalla en byggnad/fastighets standard, bestindighet & varde. Underhallsarbeten
innebar ocksa de arbeten som har en ldngre utférandeintervall n 1 ar. Arbeten
som aterkommer med kortare intervaller, definieras som drift & skotsel - Och &r
med nagot enstaka undantag ej medraknade i denna underhallsplan.

UNDERHALLSPLANENS SYFTE

Ansvaret for en fastighets underhall aligger alltid fastighetségaren, i det har fall
féreningen, representerad av styrelse & stamma.

Underhallsplanen

Hjalper féreningen (styrelsen) att fa en helhetssyn av sin fastighet

Ar ett utmarkt hjalpmedel fér planering underhallsarbetet

e Ger en bra méjlighet till att satta ratt niva pa de arliga avsattningarna till
underhallsarbeten

o Forbattrar & ar i manga fall en forutsattning for finansieringshjalp till
underhallsarbeten

e Minskar risken for oférutsedda kostsamma atgéarder

e Avlastar styrelsen en mangd fragor rérande VAD & HUR



SANERINGSMATERIAL
Asbest Kan férekomma i fix och fog till dldre kakel samt i &ldre
vatrumsmattor pa vaggar och golv

Sa lange asbesten &r orérd innebér det inga problem. Nar
ombyggnad sker skall den saneras av auktoriserad firma

PCB Finns sannolikt inte. Inga renoveringar har genomférts
under de ar da PCB férekom i byggmaterial

Radon Bla lattbetong kan ange radongas

Tungmetaller Ror- och elinstallationer fram till 1990-talet kan innehalla
bly

Skarvarna pa aldre gjutjarnsréren var ofta tdtade med bly
Aldre elledningar kan vara blymantlade

Kvicksilver finns bl.a. i lysrér och &ldre
trappbelysningsknappar.

Ovrigt Om spanskivor har anvénts vid ombyggnader, kan dessa
innehalla lattflyktiga &mnen som inte &r nyttiga. Troligt ar
dock att sadan flyktighet upphort vid det har laget.

ANVANDNING OCH ANDRING AV UNDERHALLSPLANEN

Féreningen bér lata géra arliga syn/kontroll av fastigheten fér att kontinuerligt
bedéma skick och status. Resultatet bér stimmas av mot underhallsplanen, sa att
planen vid behov revideras. Tjénsten arlig statuskontroll tillhandahalles av SBC till
féreningar med avtal om teknisk férvaltning.

Utférda underhallsarbeten eller &ndringar av det faktiska skicket medfér behov av
andring av artalen i underhallsplanen.

Ovriga uppdateringar av underhallsplanen bér géras efter behov. Uppdateringar
med hansyn till prisférandringar pa marknaden bér utféras arligen (indexreglering).

Det &r viktigt att komma ihag att underhallsplanen &r ett levande
budgetplaneringsverktyg med rekommenderade atgarder och inte &r ett tvingande
dokument utan en rekommendation som ska samverka med det langsiktiga
budgetarbetet.

ARBETSSATT
Representant/er fér bostadsréattsféreningens styrelse har i man av tillganglighet
lamnat upplysningar om féreningen och utférda renoveringar.

Hela fastigheten har synats/kontrollerats okulart, samt méngdberéknats av SBC's
handlaggare, fér att sammanstéllas enligt nedanstaende uppbyggnad..



UNDERHALLSPLANENS UPPBYGGNAD

Basuppgifter

Har finns grundldaggande uppgifter rérande fastigheten fér antal Igh, ytor, mm, samt
byggnadstekniska uppgifter.

Syn/kontroll & kalkyl/mangdberdkning

Fastigheten har synats/kontrollerats okulért och har méangdberdknats. En
bedémning har gjorts om néar respektive byggdel bor renoveras eller bytas - Utifran
teoretiska livslangder, samt egna bedémningar av den faktiska situationen fér varje
enskild byggdel.

Olika byggdelar har olika livslangder. Generellt kan man séga att det ar vid tva
intervaller vid vilket mycket av fastighetsunderhallet infaller - Efter ca 30-40 ar och
efter ca 60 ar. Dessa intervaller upprepas sedan under byggnadens livslangd.

Byggdelar har sorterats med atgardspunkterna under huvud- & underrubriker i den
kostnadskalkyl som ingar i underhallsplanen. Vidare specificerats nar respektive
byggdel/atgard utfordes senast (med faktiska uppgifter eller bedémda artal), samt
med vilken period atgarden aterkommer.

Energisparatgéarder, férbattrande & standardhéjande atgarder mm ar generellt ej
medraknade i planen. Dock kan sadana atgarder vara foreslagna langst bak i
mangdberakningsdelen utan prissattning & forslag pa atgardsar.

Samtliga kostnader i underhallsplanen &r satt i den prisniva da planen uppréattades.

Ars- sammanstilining - Tabell

| tabellen har alla planerade underhallsatgarder sammanstallts per ar & totalt for
hela perioden som planen omfattar. Tabellen listar planerade atgarder i
huvudrubriker & underrubriker i samma ordning som i mangdberdkningsdelen.

Tabellen visar ocksa férslag till arlig underhallsavsattning (fondavséttning) fér hela
perioden.

Ars- sammanstillning - Diagram

Diagrammet visar arliga totalsummor fér planerade underhallsatgarder under den
valda perioden, samt férslag till arlig underhallsavsattning fér hela perioden.



SLUTKOMMENTAR

Beroende pa féreningens mangd av eget kapital, kan det i samband med framtida
underhallsarbeten bli nédvandigt med upplaning for finansiering. Hur detta
paverkar framtida avgiftshéjningar maste utredas vid varije tillfalle med hansyn taget
till rantor mm. Rantekostnader ar ej medraknade i underhallsplanen.

Den arliga avsattningen till underhallsfond el. likn. maste varje ar indexuppréknas
for att reparationsdagens kostnadslage ska kunna sakerstallas. (SBC hjélper er
garna med denna indexupprakning av er plan) Varje lagenhetsinnehavare bér av
"rattviseskal” vid varje tidpunkt betala for sin del av det som férslits, oavsett om det
kommer att underhallas efter det att avflyttning skett.

En val genomarbetad och fungerande underhallsplan, med dokumenterade
avsattningsmedel kan i manga fall vara ett krav fran kreditgivare i samband med
finansiering av underhallsarbeten. Det pekar pa en langsiktighet. Det &r ocksa bra
att underhallsplanen anvéands aktivt, d.v.s. att den revideras och genomgas arligen,
da forutsattningar andras genom tiden. Det ar vardehdjande fér de som ska sélja
sin lagenhet, da de kan héanvisa till foreningens underhallsplan.

2008 ars ROT-bidrag kan i vissa fall berattiga boende till 50 % avdrag fran
arbetskostnadsdelen. En forutsattning ar dock att arbetet avtalas mellan féretag &
boende. Féreningen kan alltsa ej fa del av bidraget om denne star som bestéllare.

Underhall av gamla fastigheter inom bevarandeomraden kan ibland ge
bidragsmdéjligheter. Kontrollera med lansantikvarien.

Lycka till med ert framtida underhallsarbete i féreningen och tveka inte att kontakta
SBC om ni behéver hjélp med projekt- & byggledning, projektering, upphandling,
etc. i samband med framtida underhallsarbeten & byggprojekt.

Med vanliga hélsningar
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Lourdes Valencia
SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Teknisk Férvaltning
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BESIKTNINGSUTLATANDE / DETALJINVENTERING

UPPGIFTER

Bestallare: Brf. Ulla 4

Utférd datum: 2010 -12- 09

Utford av: Lourdes Valencia

Ovriga medverkande: UIf Kilenstam, besiktningsman

Brf. Ulla 4

ALLMAN INFORMATION
Efter nskemal fran styrelsen for Brf. Ulla 4 besiktade

SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB féreningens fastigheter.

Besiktningen &r en konditionsbesiktning, vilken skall ligga till grund fér den underhalisplan
som skall uppréattas.

Underhallsplanen skall ta upp och beskriva alla de underhallsatgarder som ligger inom
bostadsrattsféreningens ansvarsomrade samt kostnadsuppskatta dessa.

Planen skall stracka sig 10 till 20 ar framat i tiden beroende pa vilket val ni bestallt.

BESKRIVNING UNDERHALLSPLAN

Detaljinventeringen redovisas per byggnad och byggdel med mangdberakning och
kostnadsbedémning. Alla kostnader ar uppskattade och bygger pa erfarenheter och statistik.
Dessa skall darfor inte tas som exakta utan betraktas fér vad de ar, uppskattade kostnader
under vissa férutsattningar och for att foreningen skall ha en beredskap av kostnader i den
omfattningen.

Samtliga kostnader inkluderar arbetskostnad och materialkostnad exkl. moms. Tidpunkterna
for atgarderna i planen skall inte heller betraktas som heliga utan som ett underlag vid en
arlig besiktning av fastigheten, dar man gar igenom och ser om man maste tidigarelagga
vissa atgarder eller om det gar att skjuta pa dessa framat i tiden.

OVERGRIPANDE FASTIGHETSBESKRIVNING

Huset innehaller 2 st trapphus om 5 vaningar samt kallare med en gemensam tvattstuga
med tillhérande toalett, matférrad, Iagenhetsférrad, cykelrum, varmecentral samt vind
innehallande lagenhetsférrad plus en uthyrd lokaldel. Garage innehallande 25 p-platser plus
en uthyrd del fér veteranbilar. Soprum i kéllaren.

Huset &r byggt 1964, kallare samt bjélklag av betong, yttervaggar av tegel. Yttertaket ar av
typ sadeltak med tegelpannor . All platbeslagning av koppar. Befintliga trafénster typ Svita ar
bekladda med aluminiumprofiler. Ventilationen i lagenheterna bestar av mekanisk franluft.

Energibesiktning utférd 2008.

OVK-besiktning ar utford 2008. Nasta besiktning 2014.
Brandvarnare finns i respektive lagenhet..
Varmeforsoérjningen utgdrs av fjarrvarme.

Plan 6ver systematiskt brandskyddsarbete saknas.
Miljéplan saknas.



TIDIGARE MER OMFATTANDE UTFORDA ATGARDER
2010 Balkonger renoverade

Utlatande

GRUNDLAGGNING, DRANERING, MARKANLAGGNING.

Vaggarna i kallaren indikerar inga férhojda fukthalter. Den yttre miljon bestar pa garden av
gras samt hardgjorda ytor. Ytorna var ej besiktningsbara pa grund av snétacket.

GARAGE

De invandiga avloppsréren fran gard uppvisar kraftig kondensering pa undersidan. De bilar
som star under dessa far med tiden allvarliga lackskador. Har borde kondensvattnet ledas
bort genom nya rannor under réren. Rullport med 6ppning med nyckel. Taket &r isolerat med
traullsplattor och sag ut att vara i hyfsat skick. De genomgaende avloppsréren for
takavvattningen visade pa lackage pa nagra stallen. Reservutgangen saknar utvandigt skydd
mot regn. Garaget varms via 2 varmebatterier varav det ena var ur drift. Franluften skots av
en stor flakt kopplad till den langsgaende kanalen. Vid férnyning av flaktsystemet borde
samtliga flaktfunktioner samordnas. | veteranbilar lokalen saknas radiatorventiler. Hela
garagen maste kontrolleras.

KALLARE MED TVATTSTUGA, TORKRUM, MANGELRUM, MM .

| kallaren finns matkallare, lagenhetsforrad, skyddsrumsrum, cykelrum samt tvattstuga med
tilhérande toalett . Malade vaggar, omalade golv i kallarutrymmena. Toaletten har malade
vaggar och golv. Skyddsrummet har stora sprickor i golvet som visar att dar tranger upp
vatten stundtals. Vaggarna i garagenedfart visar pa stora sattsprickor. | kéllaren finns aven
ett soprum med kaklat golv och malade vaggar.

Tvattstuga  Klinker pa golv samt kaklade vaggar

Tvattmaskin 1st Wascator W365H
Tvattmaskin 1st Wascator WE 66 MP
Torktumlare 1st Wascator TT166

Samtliga maskiner installerade fére 1997
Torkrum Kakel pa golv malade vaggar. Golvet ar i behov av fogkomplettering

Mangelrum Termo torkaggregat som saknar avfuktningsanordning

FASADER, FONSTER.

De ursprungliga svéngbara "svitafénstren” har klatts med platprofiler. Klagomal pa att
fonstren inte gar att stanga liksom drag fors fram av de boende. Fasaderna har skador i
fogarna ovan fénsterpartierna. Har har armeringsjarnen bérjat rosta med sprickor i fogarna
som féljd. Det &r troligt att frostsprangningen gor att éverdelen av karmen trycks ner.
Férslagsvis gérs prov pa ett av de mer skadade fonsterpartierna for att klarlagga huruvida
det ar fel pa fonstret alternativt den yttre paverkan av rostiga armeringsjarn skapar problem.
Samtidigt gérs en noggrann genomgang avseende tatningslisternas funktion.

Fonsterblecken ar i starkt behov av malning.
Balkongdoérrarna var ej atkomliga foér en besiktning.

Pa gardsidans sédra évre horn finns kraftiga vattenskador under hangrénnan. Orsaken bor
utredas och atgardas. Fasaden behéver fogkompletteras da felet atgardats.

Stuprér saknar rensanordning i markplan. Anslutning mellan rér och rérgenomgangar i
gardsplanet ar angripna och kan vara orsak till Iackaget i garaget.

Sida2 av4



DORRAR, ENTREER

Samtliga entrédorrar &ar de ursprungliga och gjorda i teak. Dérrarna ar valbevarade. Porten till
garaget ar utférd av brunmalad aluminiumplat. Nédutgangen fran garaget ar i behov malning
samt bor férses med skydd mot regn.

TRAPPHUS, VINDAR

Trapphusen &r malade och i gott skick. Golv och trapplép av terrasso. Entréhallen ar kladd
med marmor. Ovriga vaggytor &r malade. Ledstanger av tra. Récken i smide. Trapphusen
har brandluckor i trapphusets 6vre del. Det aligger foreningen att géra funktionskontroll av
desamma i samband med det systematiska brandskyddsarbetet Samtliga forrad for
lagenheterna finns pa vinden. Férradsvaggar utgors av nat.

VARMEANLAGGNINGEN

Fastigheten uppvarms med fjarrvarme. Varmevéxlarna for varme respektive varmvatten ar
installerade 1976. Styr och reglerutrustning fran samma tid. Tryckkarlet &r installerat ar 2000.
Tvillingpumpar fér véarme samt en cirkulationspump for varmvatten. Samtlig utrustning
exklusive expansionskarl &r i behov modernisering. Cirkulationspumpen fér varmvatten for
ovéasen och ar i behov av renovering. Det gamla expansionskarlet pa vinden ar ej borttaget.

VARMESTAMMAR

Avstangningsventilerna pa stammarna for varme lacker och &r i behov av utbyte till nya
ventiler med regleringsméjlighet. Manga far/kan ej réras. Radiatorventilerna &r troligen ifran
1975 och bor bytas till moderna termostatventiler. En koppling i en slits lackte.

VATTEN O0CH AVLOPP

Ledningarna &r renspolade under 2000 talet. Ett flertal aviopp har stérre rostskador.
Avloppsréret i cykelrummet &r hart angripet. En filmning av avloppssystemet far avgora
framtida atgarder.

ELANLAGGNING

Elledningarna &r de ursprungliga. De stora lagenheterna har 3 fas- system. De mindre
lagenheterna har i 1 fas- system.
Ny portlasanlaggning med signal samt kommunikation till respektive lagenhet.

HISS

Ursprunglig linhiss finns kvar. Da det ej finns innerddrrar ar det behov av renovera denna
funktion. Nasta besiktning 2011

VENTILATIONSANLAGGNING

Fastigheten har en mekanisk franluftsflakt monterad pa vind. Flakten ar fran 1964. OVK
besiktning var utférd 2008. Ny OVK besiktning skall ske 2014.

Det ar troligt att hela ventilationssystemet borde ses 6ver for att ta vara pa den uppvarmda
luften och ateranvanda denna energi till att vdrma varmvattnet samt slappa 6verskottet i
garaget for uppvarmning av detsamma.

PLATARBETEN, SKORSTENAR, TAK

Takteglet ar det ursprungliga fran 1964. Da besiktningen gjordes ifran luften i en liftkorg samt
att taket var snobelagt gick det inte att bedéma skicket. De murade nockpannorna hade dock
partier som behéver muras om. Vid besiktning fran vinden kunde noteras ett flertal lackage
runt olika genomféringar. Féreningen maste ha de olika skadade delarna under uppsikt for
upptackt av pagaende lackage. Runt trumman till ventilationskanalen rann vatten som
samlades ovanpa flakthuset. Uppstigningslucka till tak samt taksékerhet saknas.

Sida3av4



OVRIGT

BILDER

Bild 1

Bild 2

Bild 3 -4
Bild 5-6
Bild 7-8
Bild 9

Bild 10-11
Bild 12
Bild 13-14
Bild 15-18
Bild 19-20
Bild 21-22
Bild 23
Bild 24

Fogkomplettering av golvet i torkrummet
Byte av fonsterbalkar ovan fonster

Byte av fonsterbleck

Fasadskador pa gardssidan évre hérn
Byte av vindskivor av plat,

Murning av nockpannor

Tatning av genomforingar i taket

Ny uppstigningsluckan

Komplettering av stuprér med rensanordning
Byte av avstangningsventiler

Kontroll av avloppsror i garagen
Underso6kning av fukt i garagen

Kontroll av ventilationsinstallationer
Kontroll av skyddsrummet

SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB

Lourdes Valencia

Teknisk forvaltning

Sidad4av4



Fogkomplettering av golvet i tokrum

Byte av fonsterbalk ovan fonster




Bild 3 Byte av fonsterbleck

Bild 4 Byte av fonsterbleck
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Bild 9 Murning av nockpannor

Bild 10 Tatning av genomforingar i taket



Bild 11 Tatning av genomforingar i taket

Bild 12 Ny uppstigningsluckan



Bild 13 Komplettering av stuprér med rensanordning

Bild 14 Komplettering av stuprér med rensanordning



Bild 15 Byte av avstdangningsventiler

Bild 16 Byte av avstangningsventiler



Bild 17 Byte av avstangningsventiler

Bild 18 Byte av avstangningsventiler



or i garagen

Bild 19 Kontroll av avloppsr

or |1 garagen

Bild 20 Kontroll av avloppsr



Bild 22 Kontroll av fukt i garagen



Bild 23 Kontroll av ventilationsinstallationer

Bild 24 Kontroll av skyddsrum
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Berdkna

Kostnad
UNDERHALLSPLAN
2011 110 200
2012 234 300
2014 265 600
2016 4 320 000
2018 300 000
2020 1450 000

Totalt for perioden
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