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Allmant

En underhallsplan ar en sammanstalining av fastighetens behov av periodiserat underhall
(t.ex.fonstermalning, takrenovering, osv), i underhallsplanen ingar ej det I6pande underhallet
(t.ex.reparation las, byte lampor etc). Det primara syftet med underhallsplaneringen &r att
skapa en ekonomisk beredskap infor framtida underhallsutgifter. Sekundéara syften ar:

Minska andelen akut underhall

Redskap for att jamna ut kostnader

Underlattar 6verforingen av férvaltningsansvaret.

Faktaunderlag for arligt avsattningsbehov fér underhall

Underlag for budgetarbetet och for ratt boendekostnad

Ger tidsintervall for underhall och enkelt att félja upp och omprioritera atgarder

Underhallsplanen innehaller uppgifter om allmanna utrymmen i kallare, trapphus, teknik-
utrymmen, byggnadsdelar och installationer. | underhallsplanen har hyreslokalers eller
lagenheters inre underhallsbehov inte undersokts och faststallts, om inte speciellt avtalats
om det.

Underhallsplanen innehaller en bedémning av det periodiska underhallsbehovet under
kommande 20 ar. Varje enskild atgard har en uppskattad kostnad och atgardstidpunkt
angiven. Kostnadsbeddémningarna ar gjorda efter okular besiktning och djupare under-
sokningar och analyser kan behovas for att faststalla atgardsforslag och kostnad. Kostnader
understigande 5 000 kr &r inte medraknade i underhallsplanen.

Underhallsplanen &r inte att betrakta som en s k jordabalksbesiktning.

Hur ska planen anvandas?

Arbeta med underhallsplanen aktivt, kontrollera I6pande de atgarder som &r inplanerade, ta
in offerter och boka in arbeten i god tid innan atgarden ska genomfdras. Planera om eller
samplanera atgarder om vinster kan goras (ekonomiskt eller tidsmassigt). Gor inte for
mycket andringar under aret utan uppdatera planen med 12 manaders intervall. Nar under-
hallsplanen uppdateras skjuts tidsskalan ett ar framat, atgarder som ar utférda stryks, eller
planeras in enligt bedomda intervall. Har atgarden ej utforts innevarande ar planeras den in
under kommande ar. | samband med arlig revidering ar det lampligt att utféra en status-
besiktning av fastigheten och planera in eventuella nya atgarder som kravs eller omplanera
befintliga atgarder. Observera att utveckling av skador beror pa manga faktorer och att en
aktiv bevakning kravs av hela fastigheten.

Vad innehaller underhallsplanen?

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

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

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

e Ekonomiska nyckeltal angivna for perioden 20 ar.
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¢ Noteringar och upplysningar om huvudkomponenter i fastigheten. Denna del kan ses
som en 6gonblicksbild av fastighetens tekniska status och innehaller dven allman
information som kan vara nyttig att ta del av som lasare av underhallsplanen.

Kostnader &r grovt bedomda, inklusive moms och i dagens prislage. Vissa av atgarderna ar
fordelaktiga att utféra i samband med andra renoveringar, t.ex. byte av huvudledningar utférs
i samband med stambyte (vatten och aviopp). | denna underhallsplan har en
sammanstallning av periodiska kostnader genomforts, dvriga kostnader som tillkommer for
fastighetens drift ar:

1. Lopande underhall

2. Kostnader for forbrukningsmedia, till exempel fjarrvarme, vatten, el
3. Kostnader for akuta atgarder.

4. Investeringar som nybyggnation eller forbattringar

Information om underhallsplanen

Upprattad av: Veton Shala
Datum: 2023-02-24
Besiktning: 2023-02-03
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1. Fastighetsfakta
1.1 Fastighetsuppgifter

Adress: Knuts vag 8-10 samt Disponentgatan 16
Fastighetsbeteckning: Malmd Alen 2 och Alen 5
Byggar: 1936
Antal Igh: 44

Antal lokaler: 1

1.2 Byggnadstekniska uppgifter

Antal trapphus: 5st

Kallare: Ja, med pannrum, styrelserum, el-centraler, Igh-forrad och tvattstuga.
Vind: Ja, kallvind inredd med Igh-forrad.

Fasader: Tegelfasad, renoverad ar 2013.

Balkonger: Nej.

Yttertak: Tegelpannor fran ar 2013.

Fonster: Trafonster med kopplade bagar, 2-glas.

Hiss: Nej.

Portar/Dérrar: Trapphusportar av tr, Igh-dérrar delvis utbytta.
Sophantering: Pa gard.

varmeforsorjning: Fjarrvarme med vaxlare fran 2018.

Ventilation: Sjalvdrag. Stdrre renovering genomférd ar 2020.
Avloppsledningar: Relinade ar 2009. Okant om bottenavloppet ar atgardat.
Vattenledningar: Nya tappvattenledningar fran ar 2009.

Varmeledningar/Radiatorer: Varmeledningar troligtvis fran byggéar. Radiatorer delvis
utbytta. Termostater utbytta.

El: Fastighets-el inkl. stigar och Igh-centraler fran ar 2009.

OVK - Obligatorisk ventilationskontroll: Genomford och godkand ar 2021.
Energideklaration: Upprattad ar 2020.

SBA - Systematisk Brandskydds Arbete: Uppgift saknas.

qb3 projekt ab, OSTRA Kanalgatan 6, 211 46 MALMO ORG NR: 559135 - 9756 www.qb3.se



] .
) qb3 projekt Sida 5 (14)

Brf Knuts Park, Malmo
gb3 projekt nr: 2023015
Underhallsplan

1.3  Tidigare underhall

Ar Atgard

2018 Ny varmevéxlare

2016 Dranering med isodrén

2020 Renovering inkl. omdragning ventilation
2013 Tak och fasad

2009 Relining spillvattenstammar

2009 Nya tappvattenstammar

1.4  Sammanfattning

Huvuddelarna som &r upptagna i denna underhallsplanplan &r relining av bottenavioppet och
renovering fonster.
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2. Besiktningsutlatande

2.1 Tomt, utemiljé och gard

Kéllartrappa med skador Asfalt med skador  Cykelhus

Noteringar vid besiktning

Innergard med stenbelagda gangar, gronytor och cykelstéll. Smidesgrind mot gata.

Bilparkering med mindre skador i form av sprickor och séattningar. Kallartrappor med mindre
betongskador.

Dagvattenbrunnar pa gard. Enligt lamnad information skall dagvattensystemet vara spolad for nagra
ar sedan.

Eventuella atgarder och skotsel

Cykelstall av tra ytbehandlas ca vart 7-10:e ar beroende pa hur utsatt virket ar. Ytbehandling utfors
for att forhindra uttjant virke som kan ge upphov till fuktskador. Taket ses 6ver och rengors fran
alger.

Kallartrappor lagas med ny betong for att férhindra frostsprangningar samt skador i stérre
omfattning. Kallartrappracken och grind mot gata rostskyddsmalas for att forhindra rostangrepp.

Bilparkeringen laggs om med ny asfalt vid behov. | ekonomiska planen ingar omlaggning av ca
80m2.

Dagvattensystemet spolas aterkommande for att sakerstélla funktion samt for att forhindra stopp
och dversvamningar. Denna atgard utfors tillsammans med spolning av avlioppsledningar i kallargolv
s.k. bottenavloppet, se vidare i underhallsplanen.
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2.2 FOnster, dorrar och entréportar

Sk

Fonster med skador Trapphusentré med uttjant virke

Noteringar vid besiktning

2-glas fonster med kopplade bagar. Vid besiktningen noterades skador i form av sprickor, kittslapp,
uttjant virke och rostangrepp pa gangjarn, se ovan bilder.

Fonsterpartier tillhérande lokaler med fargslapp och torrsprickor. Entrépartier med uttjant virke.

Lagenhetsdorrar delvis utbytta till skerhetsklassade dorrar.

Eventuella atgérder och skotsel

Fonster kan antigen renoveras eller bytas ut beroende pa vad féreningen onskar. Renovering i
stallet for utbyte bedéms vara genomforbart. | samband med renovering far rostskadade
fonsterbeslag och skadade karm- och bagdelar bytas ut. Notera att, valjs renovering i stallet for
utbyte s& kommer téthet- och ljudklass och energiklass likt ett nytt fonster ej att uppnas. |
ekonomiska planen har vi rdknat med renovering i stéllet for utbyte.

Fonsterpartier tillhérande lokaler skrapas och malas.
Entrépartier slipas och ytbehandlas. | samband med detta utférs &ven justering och smarjning.

Lagenhetsddrrar justeras och smarjes med jamna intervaller for bibehallen livslangd.
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2.3 Tak, vind och fasad

Skorsten med borjan till fogslapp Vind

Noteringar vid besiktning

Tak omlagd ar 2013. Skorstenar pa tak, forekommer borjan till fogslapp pa en skorsten, se ovan
bild.

Stor vind inredd med Igh-férrad. Forekommer missfargningar i raspont fran tidigare lackage (innan
taket lades om).

Fasad omfogad ar 2013.

Eventuella atgérder och skotsel

Skorstenar har ett tatare underhallsbehov &n 6vriga fasaden pga. hogre exponering mot vader och
vind. | ekonomiska planen har vi rdknat med omfogning av samtliga skorstenar inom ramen for
denna underhallsplan.

Hangrannor ses 6ver med jamna intervaller och rensas. | 6vrigt bedéms inga underhallsatgarder
foreligga avseende tak och fasad. Dock bor en ny besiktning av tak och fasad utféras inom en 5-10
ars period for att upptacka ev. skador.

Ett satt att finansiera framtida underhall kan vara att bygga om vinden till Iagenheter, ndgot som
kraver detaljprojektering.
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2.5 Trapphus och kéllare

)

Rostangrepp balk och lackage i kéllare

Noteringar vid besiktning

Trapphus med malade putsvaggar och terrazzo golv/trappor.

| trapphus mot Disponentgatan noterades putsslapp pa vaggar och tak i 6versta vaningen, se ovan
bild. Denna skada &r med i féreningens féregaende underhallsplan och ar troligtvis orsakad av
tidigare lackage via tak (innan taket lades om). | dvrigt forekommer férg- och putsslapp i minder
omfattning pa vissa stallen i trapphusen.

Kallare dranerad med isodran ar 2015-2016. Vid besiktningen kunde pagaende lackage via
kallaryttervagg mot gard noteras, se ovan bild. Utanfor kallaryttervaggen finns en vattenutkastare
med tillhérande brunn.

| 6vrigt forekommer mindre rostangrepp (ytrost) pa balkar i kallare samt putsslapp pa kallarvaggar.

Tvéattstuga med nyare tvattmaskiner.

Eventuella atgérder och skotsel

Lackage via kallaryttervéagg behodver utredas vidare. Brunn utanfor kéllaryttervégg spolas och filmas
inkl. draneringsror. Detta utfors i samband med spolning av dagvattensystemet och bottenavloppet.
Ytrost p& balkar slipas och rostskyddsmalas. Putsslapp pa vaggar lagas.

Putsslapp i 6versta vaningen atgardas genom omputsning och malning. Allt I6st puts behdéver
knackas ned. Mindre skador pa vaggar lagas och malas.

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

Varmevaxlare Varmeledningar El-central

Noteringar vid besiktning

Varme i form av fjarrvarme med varmevéaxlare fran ar 2018. Radiatorer delvis utbytta. Termostater
till radiatorer utbytta. Varmeledningar fran byggar.

Fastighets-el inkl. stigar och Igh-centraler fran ar 2009.

Ventilation genom sjalvdrag. Ventilationsrenovering med omdragning av kanaler utférd ar 2020,
enligt lamnad information fran styrelsen.

Eventuella atgarder och skotsel

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

El-systemet bor besiktigas ca vart 10:e ar for att upptacka ev. felinstallationer och brandrisker.

OVK- Obligatorisk ventilationskontroll genomford och godkand ar 2021. OVK ska utforas var 6:e ar
for ventilation sjalvdrag. Om ventilationskanaler i framtiden behover tatas sa framgar den
informationen i OVK-protokollet.
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2.7  Spill- och tappvattenstammar

Spillvattenledning Tappvattenledningar

Noteringar vid besiktning

Spillvattenstammar relinade ar 2009. Okant om spillvattenledningar i kallargolv s.k. bottenavloppet
ar relinat.

Tappvattenstammar utbytta ar 20009.

Eventuella atgérder och skotsel

Spillvattenstammar spolas och filmas med jAmna intervaller for att férhindra stopp och
Oversvamningar.

Bottenavloppet spolas och filmas for invandig status. | ekonomiska planen har vi medtagit en
kostnad avseende relining av bottenavioppet.

Bottenavloppet, spillvattenstammar till Iagenheter och dagvattenledningar spolas och filmas under
en och samma upphandling/entreprenad for att uppna kostnadseffektivitet.
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2.8  Ovrigt

Husets energianvandning

(s

Stor

Energidekiaration 1or . Stockholm
@& Detta hus anvander 186 KWIVm* och ar, varav el 50 KWh/im?*.

Liknande hus 147-220 KWh/m® och ar, nya hus 100 kKWh/m*_

ar utford. ar
finns hos

Se aven: www.

Energidekiaration ulford 2008-11-24 av:

Michael Lennse, RIBA AB

¥ Boverket

Brandslackare Instruktionsbild - Energideklaration

Noteringar vid besiktning

Saknas uppgifter om SBA - Systematiskt Brandskyddsarbete - dar brandronder gas och
dokumenteras. Vid besiktningen kunde dock brandslackare och brandvarnare noteras.

Energideklaration upprattad ar 2020.

Eventuella atgérder och skotsel

SBA ér ett lagkrav (Lagen om skydd mot olyckor) for alla fastighetsagare i Sverige.

Energideklaration maste fornyas vart 10:e ar och skall anslas i informationstavlor.
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Utanfor 11 -
arsplan
Cykelhus Ytbehandiing trépanel + | 2024 1 st | 60000 | 60000 - 60 000 - - 60 000
rengoring tak
Kallartrappa Betong- och 20 2026 4 st 30000 | 120000 - - 120 000 - -
putslagningar
Kallartrappsracke och Rostskyddsmalning 15 2026 6 st | 25000 | 150000 - - 150 000 - 15 000
grind mot gata
Bilparkering Ny asfalt 20 2030 80 m2 700 56 000 - - - 56 000 -

Utanfor 11 ar

Skorstenar

(utsida)

Omfogning

2030

12

st

20 000

240 000

240 000

Fonster Renovering 20 2024 119 st 15000 | 1785000 - 1785 000 - - -

Fonster Malning utvandigt 10 2034 119 st 8 000 952 000 - - - - 952 000
Slipning och

. . ytbehandling (in- och ) ) )

Entrépartier trapphus utvandigt) inkl. 10 2024 5 st 14 000 70 000 70 000 70 000
justering/smarjning

Entrépartier mot gard inkl. | 121000 utsida 10 2024 6 st 5000 | 30000 - 30 000 - - 30 000

entrédorr till lokal

Lokalpartier Skrapning och malning 10 2024 2 st 8 000 16 000 - 16 000 - - 16 000

Utanfor 11 ar

Utanfor 11 ar

balkar)

Vaggar/tak trapphus

(6versta vaningen mot Putslagning och malning 20 2023 1 omg 60 000 60 000 60 000 - - - -

Disponentgatan)

Vaggar trapphus (lokala | p 12 0ning och mélni 20 2023 1 30000 | 30000 | 30000

skador) utslagning och malning omg - - - -

Renovering trapphus Putslagning och malning 25 2037 5 st 110 000 550 000 - - - - 550 000
Lagning putsskador samt

Kallarvaggar malning (inkl. slipning 30 2026 1 omg 300 000 300 000 - - 300 000 - -
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Tvattutrustning (maskiner
och torktumlare mm)

Kringutrustning till

Byte

2035

250 000

250 000

250 000

Utanfor 11 ar

Spillvattenledningar

Spolning och filmning

2023

1300

57 200

57 200

varmevaxlare (pumpar Byte och underhall 15 2029 1 omg 120 000 120 000 - - - - 120 000 - - -
och ventiler mm)

OVK Besiktning och atgarder 6 2027 1 omg 25 000 25 000 - - - 25 000 - - - 50 000
El Funktionsbesiktning 10 2025 1 omg 15 000 15 000 - 15 000 - - - - - 15 000

Utanfor 11 ar

lagenheter

Bottenavioppet och Spolning och filmning 7 2023 1 | omg | 30000 | 30000 | 30000 - - - - - - -
dagvattenledningar

Bottenavloppet Relining (infodring) 40 2023 1 omg | 3500000 | 3500000 | 3500000 - - - - - - -

Utanfor 11 ar

Energideklaration Besiktning 10 2030 1 st 12 000 12 000 - - - - - 12 000 - 12 000
SBA Besiktning samt material 5 2026 1 omg 15 000 15 000 - - 15 000 - - - 15 000 30 000
Ekonomisk sammanstallning per ar samt 11 och 20 ar
. Utanfor 11 -
Brf Knuts Park, Malmo arsplan
Underhéllsplan ar 2023 - 2043 3677200 |1961000| 15000 | 585000 | 25000 0 120 000 | 308 000 | 15000 0 0 2 050 000
Totalsumma 11 - arsplan 6 706 200 kr
Totalsumma 20 - arsplan 8 756 200 kr
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