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INLEDNING

Underhallsplanens uppbyggnad

Basuppgifter

Har finns grundlaggande uppgifter rérande fastigheten; antal lagenheter, ytor, mm, byggnadstekniska
uppgifter, samt en introduktion till begreppet underhallsplan och planens anvandning.

Besiktningsutlatande

Har redovisas och beskrivs behovet av underhall i text, av de byggnadsdelar som besiktningsmannen
bedémt och dar behovet identifierats.

Detaljkalkyl

Samtliga kostnader i underhallsplanen &r satta i den prisniva som géllde da planen upprattades. Alla
kostnader anges exklusive mervardesskatt.

Stapeldiagram (kostnader per ar)

Visar arliga totalsummor fér underhall under perioden.

Kostnad per byggdel och ar
| tabellen redovisas kostnader per byggdel de kommande 10 aren.



Allmant om underhalisplan

Underhallsplanen omfattar byggnadernas yttre delar sasom yttertak, fasader, balkonger, fonster,
dorrar, mark, mm. samt inre gemensamma utrymmen som exempelvis vindar, kallare och trapphus.
Dessutom beddéms ventilations- rér- och elanlaggningar. Lépande och akut underhall, eller
energisparatgarder och andra standardhéjande atgarder, har inte tagits med i sammanstaliningen.
En okular statusbesiktning genomférs som foljs upp av mangd- och kalkylberdkningar vilka
sammanstalls och presenteras i en Underhallsplan.

Syftet med underhallsplanen ar att féreningen/fastighetsagaren skall

— vara férberedd pa kommande arbetsuppgifter

— kunna visa pa rattvis sjalvkostnad fér medlemmar éver husets livslangd

— kunna jamna ut slitaget och darmed underhallskostnaderna éver husets livslangd
— kanna till det arliga avsattningsbehovet

— kunna félja upp och omprioritera atgarder

— kunna héja kreditvardigheten.

Underhallsplanen ar ett viktigt arbetsredskap for styrelsen nar det galler den langsiktiga
underhallsplaneringen.

Det rekommenderas att foreningen gor en arlig genomgang av fastigheten, en statusbesiktning, som
varje gang stammer av de atgarder som dels forekommer i planen och som dels har uppkommit i
ovrigt. Vid detta tillfalle omprioriterar man eventuellt planens prognos och skapar en skarp
arbetsordning for aret eller kommande ar.

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

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



BASUPPGIFTER

Underhallsplan
Avseende
Adress

Org. Nr

Besiktning genomférd
Medverkande vid besiktnings-
tilifallet fran brf. Séderport.

Fastighetsuppgifter:

Fastighetsbeteckning
Byggnadsar
Ombyggnadsar
Byggnadstyp
Antal huskroppar
Antal vaningar
Antal lagenheter
Antal lokaler
Garage

Tomtyta
Lagenhetsyta
Lokalyta

A-temp yta

Byggnadstekniska
uppgifter
Grundlaggning
Dranering
Stomme

Bjalklag

Yttertak

Vind

Fasad

Fonster
Balkonger

Hiss
Uppvarmning
Ventilation
Véarmeatervinning
Vattenledningar
Avloppsledningar
Elsystem
Kabel-TV
Bredband/internet
Avfallshantering

Upprittad av

Brf. Séderport
Gyllenkroks Allé 27
222 24 Lund
716407-1321
2023-05-25

Stefan Tornkvist & Peter Juhlin

Kv. Sédertull 30, Lunds Kommun
1983

Flerbostadshus

1

6 + inredd Ateljévaning

29

1959
2581

2900

Kallare. Betongsulor under barande vaggar i betong

Anslutet till kommunalt nat
Betong

Betong

Betongpannor

Ja

Tegel, trépanel & plat
Trafonster

25 st.

Ja

Fjarrvarme
Franluftssystem

Nej

Koppar

Plast/gjutjarn
Serviceledning fran gata
Ja

Ja

Miljdbyggnad

Jan Persson

JIPE konsult AB
Pilakersvagen 29
217 64 Malmo
jan@jipekonsult.se



BESIKTNINGSUTLATANDE

Detaljinventeringen redovisas per byggnad och byggdel med mangdberdkning och
kostnadsbeddmning. Alla kostnader &r uppskattade och bygger pa erfarenheter och statistik.
Dessa skall darfér inte tas som exakta utan betraktas for vad de ar, uppskattade kostnader
under vissa forutsattningar och fér att féreningen skall ha en beredskap av kostnader i den
omfattningen.

Samtliga kostnader inkluderar arbetskostnad och materialkostnad exklusive moms. Att
moms uteldmnas beror pa att indata ar kopplat till olika delar av planen och da moms kan
forandras 6ver tid forsvarar det uppdatering och lasning. Tidpunkterna for atgarderna i
planen &r bedémningar.

OVERGRIPANDE FASTIGHETSBESKRIVNING

Fastigheten bestar av en huskropp, miljébyggnad, parkering samt planerad tomtmark.
Huskroppen innehaller ett trapphus, samt loftgang at gard. Huset har 6 vaningar samt
vindsvaning inredd med lagenheter tillhérande lagenheter pa plan 6, flaktrum samt &évre
vindsutrymme. Husens kallare innehaller bl.a. Igh-férrad, tvattstuga, torkrum, WC, dusch,
bastu, skyddsrum, féreningslokal och driftsutrymmen. Totalt inryms 29 st. ldgenheter.

Innergarden at éster ar planerad med grasytor och stensatta ytor samt planteringar. Garden
omgardas av tegelmur.

Garden at gata (vaster) har dven denna gras- och stensatta ytor samt planteringar men aven
asfalterad yta med biluppstéllningsplatser och byggnad fér sophantering (miljéhus).

Huset byggdes 1983. Bjalklagen och barande vaggar &r av betong med fasad av tegel och
panel av tra respektive plat. Taket tdcks av betongtakpannor. Ventilationen i ldgenheterna
bestar av tilluft via spaltventiler och mekanisk franluft.

OVK-besiktning ska utféras vart 6:e ar.
Varmeforsorjningen ar fjarrvarme.
Brandvarnare finns, enligt uppgift, monterade i respektive lagenhet.

Tidigare utféorda mer omfattande atgéarder

2023 Byte takfonster

Mojliga saneringsatgarder:

Radon Okant

Asbest Okant men ej troligt p.g.a. férbud enl. lag. Kan férekomma i rérisolering,
ventilationskanaler, golvmaterial mm.



GRUNDLAGGNING, DRANERING, MARKANLAGGNING, SOPHANTERING

Husen antas grundlagda med utbredda betongsulor under barande pelare och vaggar av
betong. Draneringens skick och placering kan ej faststallas men det rekommenderas att
utféra rengéring och filmning av ledningar vilket ligger med i planen.

Risk foreligger att drénering och grundmurs fuktskydd at norr skadas av rétter fran
grannfastighetens narliggande trad. Nagra skador eller fuktgenomslag kunde dock inte
konstateras i kallare.

Markytor at éster (innergard) bestar av olika ytskikt. Grasmatta, buskar och planteringsytor
ari braskick. Ytliga rétter fran trad medfér dock snubbelrisk i stensatta ytor utmed cykelskjul.

| stensatta ytor forekommer sattningar intill ventilationsbrunnar utmed husgrund vilket ska
atgardas vilket ligger med i planen.

Belysningspollare inom gard bér riktas.

Utvandig kallartrappa inkl. tradgardsférrad samt tradgardsmurar i ok skick.

Markytor at vaster (mot gata) har stensatta ytor, asfaltyta (bilparkering), grasmatta, trad och
planteringar, belysningsstolpar, bankar, piskstallning och cykelstall i bra skick.

Tra-staket och plank utmed lagenhetstéppor boér underhallsmalas vart 5-7:e ar vilket ligger
med i planen.

Lag mur mot grannfastighet at séder uppvisar frostskador i tegel och putsslapp samt skador
pa kron av tegel/betongpannor. Muren &r aldre och underhall delas mojligen mellan
fastighetsagare.

Planteringslada utmed tomtgrans at vaster och norr uppvisar viss réta i tréstolpar. Ladan ar
fylld med jord och tackt av tat vaxtlighet och konstruktionsuppbyggnad ar oklar. Har
rekommenderas en grundlig undersdkning/utredning for att inte riskera ras.

Miljohus med sopsortering i plastkarl. Trakonstruktion med utvandig vitmalad trapanel.
Underhallsmalning bér ske vart 5-7:e ar vilket ligger med i planen. Taket &r beklatt med
betongpannor. Hangrénnor uppvisar otatheter i skarvar samt en skada at vaster vilket ska
atgardas och omlaggning tak ligger med i planen i samband med bostadshus.

KALLARE MED FORRAD, SERVICERUM, TVATTSTUGA, SKYDDSRUM M.M.

Kallare, UC, skyddsrum, EIC med malade betonggolv och malade vaggar ar i ok skick.
Lagenhetsférrad med natvaggar av stal i bra skick.

Foreningslokal med golv av typ korkplattor och malade vaggar samt pentry och inredning
ar i bra skick.

Brandslackningsutrustning och brandfilt finns placerad pa vagg i kallarkorridor samt
brandvarnare i tak.

Skyddsrum (i norra delen av kéllaren) fungerar idag som bl.a. cykelférvaring. Separat rum
fér skyddsrumsmateriel finns. Skyddsrumsbesiktning ar inget krav idag men ansvaret fér



skicket ligger pa féreningen varfor det ar av vikt att sékerstalla dess funktion.
Skyddsrumsbesiktning ligger med i planen.

HWC med plastmatta pa golv och vagg i ok skick. Dusch med kakel och klinker i bra skick.
Bastuavdelning i bra skick.

Tvattinrattning, tvattstuga och torkrum, med golv av klinker och malade vaggar ar i ok
skick.

Tvattbank och utslagsvask i bra skick. Till tvattmaskiner finns luddlada.

Utrustning Typ Installations-ar
Tvattmaskin Miele Prof. TW6065 ca 2011
Tvattmaskin Miele Prof. storre ca 2011
Tvattmaskin Miele Prof. TW5065 ca 2011
Torktumlare Miele Prof. ca 2011
Torkskap Storre ca 2011
Kallmangel Aldre

FASADER, FONSTER/IFONSTERDORRAR, BALKONGER & LOFTGANGAR

Fasaden bestar av réd-gul, slat, fasadtegel med gra bruksfog i bra skick.

Inom balkonger och uteplatser at vaster ar vaggar bekladda med fasad av trapanel.
Underhallsmalning bar ske vart 10:e ar vilket ligger med i planen.

Inom loftgangar at éster ar vaggar bekladda med fasad av profilerad vit plat i bra skick.
Platbeslagning kring fénster mm och fénsterbleck ar i bra skick.

Mjukfogar i hérn och mot anslutande material/byggnadsdel (mot gardsmurar, kring entré,
mot plat vid indragen fasad for utrymning fran ateljévaning mm) ar uttjanta och i behov av
byte vilket ligger med i planen.

Stuprér saknar rensanordning i markplan vilket bér atgardas for att férhindra stopp i
dagvattenledning, vilket ligger med i planen.

Stuprér ar blekta av vaderpaverkan men byte bedéms ej hamna inom perioden men byts
med férdel i samband med takrenovering.

Fonster bestar av inatgaende, kopplade tra-fonster. Energipaket i 2-glas placerad i
innerbage samt utvandig bage med enkelglas med genomgaende spréjs.

Tra i karm och bage bedéms vara ok skick vid stickprovskontroll, och ingen réta kunde
konstateras. Utvandig underhallsmalning bor ske vart 10:e ar vilket ligger med i planen.

Enligt uppgift forekommer det en del kopplingsbeslag som karvar och bagar som griper
varfér en generell 6versyn bér ske av beslag, funktion och tatningslister med utbyte av
uttjdnta delar vilket ligger med i planen.

Takfonster ar utbytta 2023. Vid besok i Igh 1502 konstaterades att funktionen i nedre
fonster, som ska mgjliggéra utrymning vid ex. brand, ar tveksam. Oppningsbeslagen &r



svaratkomliga och svarmanévrerade, fonster kan ej éppnas fullt med begransad
utrymningsméjlighet.

Fonsterdérrar mot balkonger uppvisar spanjoletter som karvar och dérrblad som ar skeva
och inte slutet tatt mot karm varfér byte ligger med i planen.

Balkonger/loftgangar ar enskiktsgjutna och har racke och frontplat av aluminium. Det
férekommer betongskador p.g.a. rostsprangning av armeringsjarn i framkant av
betongplatta och loftgang (1304 och loftgang Plan 1). Oversyn av samtliga framkanter och
partiell lagning ligger med i planen.

Balkongers ovansidor var ej besiktningsbara vid beséket p.g.a. golvbelaggning/trall/matta.

Vid beldggning av balkongplattor rekommenderas att luft kan cirkulera under golv-
belaggningen for att inte betongplattan ska sta fuktig utan ges maéjlighet att torkar ut.
Exempelvis tratrall pa distanser, indelade i sektioner, for att méjliggéra rengéring av
betongplatta.

TRAPPHUS, ENTREPARTIER OCH HISS

Betongtrappor samt plastmattor pa plan och vilplan belagd ar i bra skick. Svartmalat
smidesracke och plastbelagd handledare i bra skick. Vaggar och tak i ok skick.

Entrépartier av aluminium i bottenplan och ut mot loftgangar bedéms i behov av byte vilket
ligger med i planen. Dérréppnare forutsatts kunna atermonteras.

Lagenhetsddrrar ar i ok skick.

Hiss ar i bra skick och renovering bedéms ej hamna inom perioden.

VARMEANLAGGNING

Uppvarmningen bestar av fjarrvarme. Varmeanlaggningen ar aldre fran tidigt 80-talet och
har uppnatt sin teoretiska livslangd. Komplett byte av fjarrvarmevaxlare ligger med i
planen.

Ackumulatortank mm f6r atervinning av franluft fran vindens flaktrum saknas/ar borttagen
och réren plomberade. Oklart vad anledningen ar till att detta varmeatervinningssystemet
tagits bort men det bér utredas om systemet kan fa nytt livigen med tanke pa
energibesparing, i synnerhet under vinterhalvaret. En grov uppskattning ar 150 000-

200 000 for installation av ny anlaggning for atervinning av franluft med befintlig
rérinstallation.

Ledningar och radiatorer har en mycket svarbedémd hallbarhet. Teoretisk livslangd brukar
anges till 80 ar, men beroende pa om man ofta byter vatten i systemet (p.g.a. lackage,
service eller dylikt), kan denna tid kortas avsevart. Ventiler och termostater maste dock
bytas mer regelbundet, da skrap och avlagringar fran systemet férsamrar dessa delars
funktion. Byte av termostater ligger med i planen.



VATTEN/AVLOPPSSYSTEM

Byte av tappvattensystemet eller renovering av avloppsledningar bedéms inte hamna inom
perioden.

Underhallsspolning av avloppsledningar bér dock ske vart 5-7:e ar vilket ligger med i
planen.

Vid besok i Igh 1304 kunde avloppslukt pavisas inom kladkammare i vilket schakt fér
vatten och avlopp ar placerat. Genomféringar av vattenledningar i schaktvagg ar inte tata
och oklarheter féreligger var brandavskiljning har utférts. Ar det tatt i bjalklaget eller ska
schaktvagg fungera som brandcellsgrans? Detta bér utredas vidare och aven varfér det
luktar avlopp.

Rattstopp finns monterat pa utgaende avloppsledning.

VENTILATION
Ventilationen ar ett s.k. F-system (mekanisk franluftsventilation) och skall besiktigas vart
6:e ar (OVK).

Flakt (FA1) ar placerad i utrymme pa vindsvaning, plan 6. Lopande underhall i form av
rengdring kanaler, filter mm omfattas ej av planen.

Aggregatet for atervinning av den uppvarmda franluften ar frankopplat och det bér utredas
narmare huruvida FX-systemet kan aterinforas for att sdnka energikostnaden (se dven
ovan under vdrmeanlaggning).

Uteluftsventiler i lagenheter ar placerade i évre bagstycke till fonster, s.k. spaltventiler. Det
ar en férutsattning att dessa ar 6ppna och rengjorda for att systemet ska fungera med
korrekt luftvaxling i Igh.

Yttervaggsventiler till kallarens uteluftsventilation ar placerade i grundmur under markniva
med utvandigt monterad "ventilationsbrunn” av halvt betongrér med galler. Flera av dessa
ar idag inte fungerande da sand/grus mm férekommer i botten av brunnen som tapper till
ventiler. Dessa ska gravas ur fér att frigéra luftfléde genom yttervaggsventiler.

Uteluftsventiler (tallriksventil) inom kallaren var vid besdket stdngda och ska efter ovan
urgravning éppnas.

EL, ELKRAFTSSYSTEM

Ledningar fér gemensamhets el samt till respektive lagenhet ar fran husens begynnelse
och bedéms i bra skick.
Ledningar inom lagenheter ar respektive ldgenhetsinnehavares ansvar.

Elmatare till respektive lagenhet ar placerad i el-rum i kéllare.

TAK, TAKDETALJER OCH VIND

Yttertaket nas via stege och mindre taklucka fran flakirum. Taksékerhet utgérs enbart av
nockracke och fotstéd/snérasskydd varfér besiktning endast ar maojlig fran taklucka.



Yttertaket bestar av réda betongpannor pa lakt av tra. Skicket pa underliggande papp
kunde ej faststéllas. Ventilationshuvar och platstosar pa avloppsluftare ar av réd-lackerad
slatplat.

Det noterades enstaka skadade pannor, mossbelaggning, fargslapp pa huvar.
Mossbelaggning forkortar livslangden.

Hangrannor uppvisar férutom fargslapp flera lackage i skarvar.

Taket ar fran byggnadsaret och omlaggning bedéms hamna inom perioden varfér detta
ligger med i planen.

| samband med omlaggning monteras ny taksakerhetsutrustning i enlighet med gallande
foreskrifter.

Som ett led i energibesparande atgarder kan aven utrustning for solenergi med férdel
monteras vid takomlaggning. Eventuell installation av solcellspaneler ska inte genomféras
utan att taket laggs om i sin helhet.

Ovre del av vind nas via vagglucka i flaktrum. Inom utrymmet &r franluftskanaler och
avlopps luftningsledningar placerade. Aven cirkulationsledning for tappvatten finns i detta
utrymme. Utrymmet &r isolerat, torrt och utan avvikande doft.

MYNDIGHETSBESIKTNINGAR M.M.

OVK: Utférd 2018. Nasta besiktning 2024
Energideklaration: Utférd 2018. Nasta besiktning 2028

Systematiskt brandskyddsarbete:  Uppgift saknas huruvida féreningen bedriver detta
lagstadgade arbete.

Observera att dven andra besiktningar m.m. kan vara féranledda.



SLUTKOMMENTAR

Byggnaden har nu uppnatt en alder av 40 ar och underhall ar en férutsattning for att
bibehalla dess varde. De foérestaende stérre atgarderna inom perioden berér
varmeanlaggning, fonster och dérrar, yttertak och balkonger.

Med tanke pa dagens héga energikostnader kan exempelvis utredas forutsattningar for
atervinning av franluft till varmesystemet som tidigare varit installerat. Aven premisser fér
solenergi undersékas.

Vidare framkom viss doft av avlopp inom klddkammare i Igh 1304 dar avloppsstam troligen
ar placerad i schakt. Oklarheter kring rérschakt, dar stammar ar placerade, géllande tathet
(brand, lukt, gas) bér utredas.

Siffrorna i detaljkalkylen anger den bedémda kostnaden foér fastighetens underhall utslaget
over hela perioden, och visar den avsattningsniva som kravs for att tadcka det beskrivna
underhallet. Hur féreningen utifran individuella férutsattningar valjer att foélja
underhallsplanen eller finansiera atgarderna, ar en fraga foér teknisk och ekonomisk
férvaltning.

Det ar inte nddvandigt att féreningen vid varje tillfalle skall klara att finansiera underhallet
med enbart egna medel. Olika system och kombinationer mellan Ian och avsatta medel ar
tdnkbara. Strategin betraffande finansiering av underhall gérs i samrad med ekonomisk
forvaltare och utifran parametrar som bl.a. lanemdjligheter, rantelage, avskrivningar m.m.

Den arliga avsattningen maste varje ar indexuppraknas fér att reparationsdagens
kostnadslage skall nas. For narvarande rekommenderas byggprisindex/faktorprisindex eller
ett genomsnitt av detta.

Det ar ocksa vasentligt att underhallsplanen anvands aktivt, d.v.s. att den revideras och
genomgas arligen, da férutsattningar andras éver tiden.

Betraffande statligt stod till det framtida underhallet, har det nu géllande bidragssystemet
tagit bort mojligheten att fa férmanliga statliga réntebidrag i de flesta fall. Detta medfér att
féreningen sjalva till skillnad fran den enskilde medlemmen i regel maste bekosta alla
underhallsatgarder fullt ut.
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