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Du ldser nu en Sustend Underhallsplan, ett ypperligt verktyg som hjalper
eratt fa full koll pa fastigheten och sdkerstalla att den kommer kunna ma
braildnga tider framdver. For att ni snabbt ska f3 basta mojliga nytta av
planen rekommenderar vi att ni sdkerstaller att alla i styrelsen Forstar un-
derhadllsplanen och infor rutiner fFor anvdandande och uppdatering av un-
derhallsplanen, sa att det effektiva underhallsarbete ni startat kan fort-
sdtta ar efter ar.

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

Kom ihdg 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 sd star vi all-
tid till er tjanst om ni 6nskar hjalp med att genomfdra dtgarderna i pla-
nen, eller har behov av ndgon av vara andra tjanster. Vi ar aldrig ldngre dn
ett telefonsamtal bort!

Sustend AB ar sedan 2020 en del av Bredablickgruppen. Vart ndra samar-
bete med Bredablick Férvaltning mojliggér att ni via oss kan fa hjdlp med
i stort sett allt ni kan behova for att ta hand om er fastighet och er bo-
stadsrattsforening pd basta satt. Vill ni héra mer om férvaltning, kon-
takta da Bredablick Férvaltning pa info@bredablickgruppen.se.

ATT PROJEKTERA OCH UPPHANDLA

En detaljerad projektering och upphandling i konkurrens hjilper er att
sakra kvaliteten och minimera kostnaderna foér renoverings- och under-
hallsprojekt. Vi hjalper garna till med detta och mycket mer som del av
tjdnsten Sustend Projektledning.

SUSTEND PORVALTNING

Underhallsplan Teknisk Forvaltning
Besiktningar Ekonomisk Forvaltning

Byggtekniska utredningar Fastighetsskotsel
Radonkontroll Drift

Projektledning SBA
Projektering
Upphandling
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INTRODUKTION

En kort introduktion till underhallsplanering
och den arliga arbetsprocessen.

DEL 1 - GUIDE
Ger djupare forstdelse om fastighetens olika de-
lar, deras skick och vilka dtgarder som kravs

DEL 2 - UNDERHALLSPLAN
Fastighetsdgarens arbetsverktyg dar alla projekt,
atgarder och kostnader finns i olika vyer.
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SAMMANFATTNING

NUVARANDE STATUS
4 )

Samfdlligheten dr i generellt gott skick men det finns ett
antal viktiga undantag som mark och installationer som
kréver atgdrder for att inte riskera foljdskador.

e GUL - Eftersatt underhall férekommer och atgarder kravs for att detta inte ska forvar-
ras. Planen ar utformad for att pa ett strukturerat vis komma upp till Grén status och
bibehalla denna niva pa l[ang sikt.

\_ J
KOMMANDE ATGARDER
\
20 000 000 kr
10 000 000 kr
0 kr—— _—_—_.-_- — — . — — B __=m N
5 \o) A ¥ o) A x5 \2) A
TSI FFE ST F T
Installationer [l Invandigt [l Mark
Rekommenderade projekt Akuta atgarder
2021 | Filmning och analys avloppsstammar | Inga akuta &tgérder
2022 | Mark och installationer
\_ J

EKONOMI

Genomsnittlig underhallskostnad per ar

1143 000 kr
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OM DENNA UNDERHALLSPLAN

4 )
Planen startar: 2021-01-01
Tidsomfattning: 30 ar
Omfattning: Samtliga delar av fastigheten dar foéreningen

ansvarar for underhallet, indelat i:

e Mark
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 genomférandet ar
bland annat entreprendrers beldggningsniva, tid pa sasongen, fastighetens utformning, till-
ganglighet och specifika 6nskemal.
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SA HAR HAR VI TAGIT FRAM ER
UNDERHALLSPLAN

Forarbete - Vi hamtar in information om fastigheten via véra system
och genom att stélla fragor till boende, styrelse, personal m.m. Ritningar
och 6vrig dokumentation studeras.

Besiktningar - vira byggkonsulter besiktigar samtliga delar, fotogra-
ferar, analyserar och utfér olika typer av matningar sdésom mangdning 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 dvriga delar skrivs, forses med foton och packas ihop till ett snyggt
och lattarbetat 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, ldgga till och ta bort samt analysera ekonomiska aspekter. Det ar
dven moijligt att exportera planen till Excel eller PDF.

Presentation - Byggkonsulten som ansvarar fér er plan presenterar
planen, svarar pd frdgor och hjalper er komma igdng med det fortsatta ar-
betet.

Uppfoljning - vi hor av oss For att sikerstalla att ni &r ndjda samt att i
kommit igdng med planen. Om ni vill andra ndgot sa ordnar vi det kost-
nadsfritt.
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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 fastighetsdagarens ekonomi och verk-
samhet.

Standard

Drift och Underhall

>

Tid

UNDERHALL: Aterstéller en funktion till ursprunglig status. Det kan vara Planerat (férebyg-
gande) eller Felavhjalpande. Atgardernas intervall r vanligen mer an ett ar. Ett av underhalls-
planeringens huvudsyften ar att minimera andelen Felavhjdlpande underhadll, eftersom det
oftast ar betydligt dyrare och krdngligare. Exempel: Ett tak bor underhdllas innan det borjat
ldcka snarare an att lagas da lackor och kostsamma fuktskador redan har uppstatt.

DRIFT: Atgarder som bibehaller en funktion. Ofta manga, smé och dterkommer minst en gdng
per ar. Exempel ar smorjning av (3s, filterbyten och byte av ljuskallor. Drift hanteras [6pande
och dessa dtgarder tas inte med i underhallsplanen.

INVESTERINGAR: Standardhdjande dtgarder, exempelvis byte till sékerhetsdorrar eller install-
ation av bergvarme. Underhallsatgarder kan ha karaktdren av investeringar eftersom en viss
standardhdjning ofta sker nar en komponent ersatts med en ny och battre motsvarighet.
Renodlade standardhojningar ingdr inte i underhallsplanen om det inte uttryckligen dnskats
eller redan beslutats da planen tas fram.
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DEN ARLIGA ARBETSPROCESSEN

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

Projektering och
upphandling

Beslut om néasta ars Genomférande
projekt och budget av projekt
SUSTEND
17§ 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-
teras arligen. | Planima kan ni sjalva gora andringari planen och enkelt testa hur olika scenarion
paverkar teknisk och ekonomisk planering. Utférda dtgarder bockas av, andra flyttas och dnd-
ras och prisnivderna justeras. Pa sa satt sdkerstaller ni att underhallsplanen blir anvandbar i
madnga ar framdver.
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VARFOR UNDERHALLSPLANERA?

Skapar TRYGGHET for styrelse och medlemmar

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

e Berattar exakt vad som behover goras, nu och pa lang sikt.

e Minskar risken for obehagliga 6verraskningar.

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

e Skapar en battre boendemiljé utan halso- och milj6faror.

e Sakerstaller att styrelsen foljer lagen och fullféljer sitt fFastighetsdgaransvar.

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

Battre EKONOMI idag och pa lang 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 6ver tid.

e Gordet 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 rdtt saker: att driva underhallsprojekt istallet For att fastna i smafragor.

e Enadrlig checklista med fardiga projektforslag sparar valdigt mycket tid.

e Mindre personberoende tack vare anvandarvanliga system och fasta rutiner.

e Nyaledamoter satter sig snabbt in i underhallsarbetet.

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

L3s mer pa var hemsida:
Sustend Underhallsplan fér bostadsrattsforeningar.

© Sustend AB 2021
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VAD SAGER LAGEN?

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

Lagen om forvaltning av samfallighet

19 § Foreningen skall vid férvaltningen tillgodose medlemmarnas gemensamma bdsta.
Varje medlems enskilda intressen skall dven beaktas i skélig omfattning.

Kommentar: En samfallighetsforening som forvaltar en gemensamhetsanldaggning skall av-
satta medel till en fond for att sdkerstalla underhall och férnyelse av gemensamhetsanldgg-
ningen, nar gemensamhetsanldaggningen

1. ar av kommunalteknisk natur eller annars av storre varde samt inrdttad For sma-
husfastigheter eller for sddana fastigheter tillsammans med hyresfastigheter eller bostads-
rattsfastigheter, eller

2. tillForsakrar en tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt fastighetsut-
rymme sadana rdttigheter som avses i 3 kap. 1 a § forsta stycket 2 fastighetsbildningslagen
(1970:988).

| de fall som avses i andra stycket skall féreningens styrelse ocksa upprdtta en underhalls- och
fornyelseplan. Den skall innehalla de upplysningar som ar av betydelse for att fondavsattning-
arnas storlek skall kunna bedémas. Lag (2003:629).

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. Underhdllet ska anpassas till
omgivningens karaktdr och byggnadsverkets virde fran historisk, kulturhistorisk, miljo-
mdssig 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!
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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 underhdll ska utféras. Detta for att
de krav pd byggnader och deras installationer som féljer av dessa féreskrifter och av huvud-
férfattningarna ska uppfyllas under brukstiden. Vid dndring av byggnader kan befintliga in-
struktioner behéva 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 lang tidsperiod.
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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 utforas arligen.

OVK

Obligatorisk ventilationskontroll. Ska utforas

regelbundeti 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
utforas minst vart femte ar av besiktnings-
man som ar sakkunnig i taksakerhet.

BESIKTNING AV HISSAR

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

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

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

ELDSTADER

Eldstdder ska genomga en brandskydds-
kontroll vart sjatte ar, pa fastighetsdga-
rens initiativ. Ungefar varannan gang ar
det ocksa ldmpligt 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 gasleverantoren 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 personereller egen-
dom

Prata med er kundansvarige om ni
vill veta mer och fa 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 behdéver goras framover. Kapitlet ger en kom-
plett bakgrund till de dtgarder och kostnader som aterfinns i Del 2 - Underhallsplan.

INFORMATION OM FASTIGHETEN

Bussenhuqu? A
. )

Begravningsplats

Soérgarden 1

Spanga kyrkvag 480 B, 163 62 Spanga

1970
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KORT BESKRIVNING

Samfillighetsforeningen byggdes ar 1970 och har 76 stycken hushall anslutna. Féreningen
forvaltar bland annat anldggningssamfalligheten for vdgar, lekplatser, garage, abonnentce-
tral, VA-ledningar samt kabel-TV anldggningar.

Varme Vattenburen fjarrvdarme

Avloppsror av plast

Vatten och aviopp Varmvattenrdr av koppar, kallvattenrér av jarn

Egna elmétare for fastigheter

ARKITEKTUR

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 ldrorik
resa bakat i tiden. Underhallet ska ta hansyn till det arkitektoniska uttrycket och bevara husets
identitet, ndgot vi ldgger stor vikt vid i underhallsplaneringen.

Arkitekter Jon Hojer, Sture Ljungqvist & Curt Abrahamsson

Niva Gron - Hogt kulturhistoriskt varde, sarskilt vardefull fran historisk,
kulturhistorisk, miljomassig eller konstnarlig synpunkt.

Klassificering
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HISTORIK

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

Ar Underhallsatgirder

2005 Byte av undercentral, fjarrvarme, varmvatten mm

2010 Utbyte av armaturer i utebelysning

2017 Renovering av betongkonstruktioner och golvi tva garage.
2020 Renovering av en lekplats

Lopande | Mindre renovering av asfalten

2021 Nya markbehallare

2021 Malning av tva garagen inkl Foreningslokalen
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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 viktig del av helheten och ska erbjuda en triv-
sam miljé fér dem som vill njuta av den friska luften. Hdr ska mdnniskor och varor
ocksd kunna transporteras sdkert till och frdn huset.

MARKYTOR

Markytorna bestar framst utav gras- och hardgjorda ytor. De gréna ytorna skots som en del
av det [6pande underhallet och tas sdledes inte med i denna underhallsplan som rér det pla-
nerade underhallet For féreningen.

Atgarder for planterade rabatter och grasmattor har mer karaktdren av l[6pande underhall.
Anledningen ar att de eventuella omplanteringar av buskar som gors ar i de fall dar enstaka
exemplar dott. Sddant arbete sker oftast [6pande. Vad galler grasmattorna kraver de sallan
nysddd pad storre ytor. Istdllet dr det oftast lite kompletteringssddd som behdver goras da och
da, vilket ocksa sker [6pande.

Detta ar med andra ord inget periodiskt underhall som upptrader med jdmna dterkommande

intervall pd mer an ett ar. Hansyn bor tas till detta nar budgetering av [6pande underhall gors
for att inte dessa poster ska glémmas av.
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En summa for beskarning av trad har dock tagits med da detta kan ses som periodiskt dter-
kommande underhall. Fastigheten har majestatiska trad som vuxit till sig rejalt. Det negativa
med detta &r att det bidrar till en 6kad fuktbelastning p& nérliggande fasader. Aven rétterna
vaxer till sig under marken och kan skada dagvattenledningar och markens ytskikt som asfalt
och betongplattor. Detta kan avhjalpas genom att tradet beskars med jamna mellanrum, vilket
bor utforas av en arborist som har gedigen kunskap inom tradbeskarning. Samtliga trdd nara
fasadliv och vattenbrunnar bor beskaras vart tredje till vart femte ar. Det basta for traden ar
om de beskars under "JAS-perioden” (juli, augusti, september). Da har tradet fyllt pa sina ener-
gireserver och dterhdmtar sig snabbt. Bara ett par manader efter att en gren har beskurits
tdcks arret av nytt trd. Det minskar ocksa risken For infektion och sjukdomsangrepp betydligt.
Beskarning av trdden planeras under innevarande ar.

Asfalten pa gangar och parkeringar uppvisar till storsta del ett eftersatt skick, da ytorna har
satt sig pa flertalet stallen. Bindemedlet i asfalten har dessutom delvis forsvunnit och stenen
i asfalten har borjat lossna. Tradrotternas rotspridning har nu tagit sig sa pass langt att de har
sprangt upp beldggningen pa ett flertal stallen. Detta medfor att det ar latt att snubbla pa
rotterna. En omldggning av hela den asfalterade ytan finns inlagt i planen till ar 2022.
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Langst med asfalten pd gdngvagarna ligger kantsten i betong och asfalt, skicket ar 6verhang-
ande daligt da kantstdden spruckit pa flertalet stallen. Samtidigt som asfalten ldggs om byts
dven samtliga kantstdd ut. Da blir helhetsintrycket snyggt och prydligt och det blir en frojd for
de boende att spatsera runt i omradet. Genom att samkoéra dessa dtgarder erhalls dessutom
ett ldgre totalpris. Sddana samordningseffekter ar viktiga och efterstrdavas generellt genom

hela denna underhallsplan.

En del ytor runt om fastigheten ar belagd med betongplattor. Skicket ar varierande men be-
doms vara gott. Ett byte av samtliga betongplattorna planeras till ar 2040 och utfors sedan
vart 30:e dr. Till dess bor gras och mossa drligen rensas for att erhdlla ett gott skick och intryck.
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Mellan husen och gdngvaggarna finns smastigar som ar belagda med grus. | dagsldget ar de
valdigt diskreta da de delvis ar évervuxna av gras. Pagrusning finns inlagt i planen till ar 2022.
Pagrusning dterkommer sedan med ett intervall pa sex ar.

Bredvid garaget och foreningslokalen finns en plats for biltvatt, denna ar utrustad med en
brunn som leder vattnet till en oljeavskiljare. Tomning av oljeavskiljaren sker [6pande och be-
lastar darfor inte denna underhallsplan.
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LEKUTRUSTNING

Lekutrustningen finnsiolika former och storlekar. Bland annat finns det gungstallningar, vipp-
gungor och lekbord. Under ar 2020 renoverades en av samfallighetens lekplatser och skicket
for denna ar fint. Det generella skicket beddms vara medelgott da det finns ett antal detaljer
som uppvisar torrsprickor och skadat virke. | Del 2 av underhallsplanen presenteras priser, livs-
ldngder och foreslaget underhall for lekutrustningen.

Utover regelbunden tillsyn bor lekutrustningen sdkerhetsbesiktigas arligen av en person med
erforderlig kompetens och resultatet dokumenteras i ett protokoll. Detta for att samfallig-
heten ska kunna garantera en trygg och sdker lekplats foér barnen. Om en olycka andd intraffar
kan styrelsen med sin goda dokumentation visa att man uppfyllt sitt ansvarsdtagande och gjort
vad man kunnat for att forhindra skador. Den senaste sakerhetsbesiktningen ska enligt upp-
gift fran foreningen inte blivit godkand och en ny sakerhetsbesiktning ldggs daravinisamband
med att ett antal lekutrustning byts ut. Den strida sanden bdr bytas ut med ett intervall pa
fem ar vilket ldggs in i underhallsplanen.
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Samtliga trasargar runt sandlddorna ar i medelgott skick, da det under besiktningen noterades
ett antal torrsprickor. Byte planeras till ar 2024. For att de sedan ska halla s manga ar som

mojligt rekommenderas det att de oljas in vartannat ar. Leksanden i sandlddan bor bytas ut
vartannat ar av hygieniska skal.

Trastaketet runt en av lekplatserna ar i ett eftersatt skick. Under besiktningen uppmarksam-
mades skadat virke och sprickbildning. Byte av trastaketet ldggs darforin i planen till ar 2022.

Darefter bor oljning med ett tidsintervall om vartannat ar goras tillsammans med dvriga tra-
detaljer goras.
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GARAGE OCH FORENINGSLOKAL

Utmed fastigheternas allmanna ytor ligger tva stycken garage och en foéreningslokal. Fasa-
derna ar klddda med plat och trépanel. Skicket &r generellt fint. Vart &r notera ar att falsen pa
stuproren ar felaktigt vand indt. P det viset ar det svarare att upptacka eventuella ldckor som
kan uppstad da isproppar bildas vilka spranger sonder roren, falsen bor darfor sa snart som moj-
ligt vdndas utdt. | Del 2 av underhallsplanen kan kostnader, priser och intervaller studeras nar-
mare i detalj for kringbyggnaderna.

Garageportarna ska enligt uppgift fran styrelsen vara fran 70-talet. Bortsett fran ett Fatal buck-
lor bedoms skicket fortfarande vara gott. Ett byte av garageportarna bedéms kunna vanta ett
par ar.
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DRANERING

Nagon generell livsldngd pa dranering finns inte. Det férekommer allt fran ndstan nya hus som
behdver draneras om, till hundra ar gamla byggnader som aldrig behovt rora sitt dranerings-
system. Allt &r beroende av en rad faktorer sdsom markens beskaffenhet, lutningar, husets
konstruktion och fuktbelastningen. Av dessa anledningar kan inte sdgas att en byggnad vid
ndgot tillfalle maste omdrdneras. Darfor ldggs denna dtgard inte heller in i underhallsplanen
med mindre an att det finns tydliga indikationer pa ett sddant behov.

BELYSNING

Belysningsstolparna ar galvade vilket ar ypperligt ur underhdllssynpunkt da de star sig lange
utan ndgot ingrepp. Daremot sa hdller inte belysningsarmaturen lika ldnge, efter 20 dr bor de
bytas ut. Detta pa grund av belysningsteknikens snabba framfart och bristen pa reservdelar i
framtiden. Med en ny armatur blir [jusbilden battre till en ldgre energikostnad. Senaste bytet
av belysningsarmaturerna ska ha skett ar 2010. Byte av bade belysningsarmaturerna och be-
lysningsstolparna planeras till ar 2030.
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PARKERING

Linjemalningen till parkeringsplatserna ar nastan helt borta. Nar de malas upp igen anvands
riktig linjemassa, som har betydligt langre livslangd an en sprayad linje samt ger avsevart
battre synlighet. Malning av parkeringsplatserna planeras till ar 2022 i samband med att asfal-
ten ldggs om.

Samtliga avbararplank pa parkeringarna uppvisar ett eftersatt skick, da virket bade ar skadat
och har spruckit. | planen noteras ett byte till ar 2022. For att sedan erhalla ett gott skick bor
avbararplanken oljas vartannat ar tillsammans med 6vriga tradetaljer.
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P-skyltarna ar i gott skick och synligheten ar god. Planerat byte for att bibehalla synlighet och
sdkerhet planeras valin i framtiden till ar 2035.

OVRIGA DETALJER

Fastigheten har fem stycken sopbehallare under mark dar de boende kan sldnga sitt hushalls-
avfall. Dessa tillkom ar 2021 och uppvisar ett mycket fint skick. Ett byte noteras efter en livs-
(dngd pa ca 25 ar. For att efterstrdva sd lang livslangd som mojligt samt av sanitdra skal rekom-
menderas dven en arlig service och rengoéring av sopbehallarna. Detta ar dock inget som med-
tasiplanen utan betraktas mer som [6pande underhall.

Aven de papperskorgar som finns utplacerade runt om fastigheten uppvisar ett gott skick.
Byte planeras efter en livsldngd pa 15 ar.
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Avrinningen av dagvattnet sker genom markbrunnar. Grus, l[6v och annat skrap har en tendens
att orsaka stopp i brunnarna med tiden. En rekommendation ar att [dta brunnarna slamsugas
ordentligt vart femte ar, vilket l3ggs in i underhallsplanen till ar 2025.
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INVANDIGT
Inuti en fastighet finner man ldgenheter, lokaler och ofta en uppsjé av olika ut-
= rymmen som inte dr lika vdlbesdkta, sdsom forrdd och vindar. | underhdllsplanen
ingdr dock enbart de allmdnna invéindiga utrymmena.

GARAGE

Till Foreningen hor tva stycken tvavaningsgarage som nyttjas av de boende. Under ar 2017
byttes betongkonstruktionen ut pa tva av planen i garagen, det generella skicket for samtliga
plan beddms vara gott. Har ar golven av obehandlad betong. Generellt f3r garagegolv utsta
stora pafrestningar genom vatten, salter och andra féroreningar som under arets lopp foljer
in med bilarna. D3 betong ar ett pordst material sugs vatten och salter in och nar med tiden
djupt ner i betonggolvet och upp i vaggar och pelare, som bdrjar vittra sonder. Nar fukt och
salter nararmeringen borjar den rosta, och den barande konstruktionen skadas. En renovering
i det laget innebar stora ingrepp till mycket stora kostnader. Darfor ar det sarskilt viktigt att
se till att betonggolvet ar skyddat. Av den anledningen kan golvet med fordel impregneras
med ett dammbindande medel vart tionde ar, vilket ldggs in i planen till ar 2027.

Pa parkeringarna finns ett antal motorvarmare i olika dldrar. Dessa har en berdknad livslangd
pa cirka 30 ar avseende tekniken innan de byts uti sin helhet.
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FORENINGSLOKAL

Foreningslokalen har malade vaggar och tak, medan golvet ar belagt med plastmatta. Vag-
garna och taket malas med ett intervall om vart 20:e ar, medan plastmattan byts ut efter en
livslangd pa cirka 30 ar. Bdde malning och byte planeras ldngre fram i tiden.

Lokalen tillhandahaller dven ett kék med spis och kyl samt en mindre toalett, skicket ar
medelgott. Respektive delar dterfinns i Del 2 av underhdllsplanen dar dtgarder, intervall och
kostnader kan studeras narmare i detalj.
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FORRAD

Till samfalligheten hor dven tva forrad, varav det ena har obehandlade ytskikt och inget under-
halls rekommenderas férutom ett byte av belysningsarmaturen. | det andra férradet ar delar
av vdggarna och taket malat, medan golvet ar belagt med en plastmatta. Har foreslds samma
atgarder som for foreningslokalen.

UNDERCENTRAL

| undercentralen ar vdggarna och taket kladda med malade trdullsskivor medans golvet ar av
obehandlad betong. Vdggarna och taket har ett [dmpligt malningsintervall pa cirka 20 ar. For
golven foreslas en dammbindning vart tionde ar. Det innebar att en farglds vdtska pafors gol-
vet. Vatskan impregnerar betongen ndgot och darmed minskar absorptionsférmdgan. Damm-
bindningen gor golvet ldttare 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 félider.

Fastigheten vdarms med fjarrvarme. Ifrdn en undercentral leds varmen till varje radiatori ldgen-
heterna. Cirkulationspumpen ar tryckstyrd, vilket betyder att den anpassar varmebehovet och
sparar darmed energi och 6kar komforten. Samtliga komponenter i undercentralen som ar
samfallighetens ansvar ar noterade i Del 2 av underhadllsplanen med livslangd och pris.

En giltig energideklaration saknas for fastigheten. Enligt Lag (2006:985) om energideklaration
for byggnader, ska detta upprattas samt fornyas vart tionde ar. Syftet med energideklarat-
ionen ar Forst och framst att minska miljobelastningen fran Sveriges fastighetsbestand, vilken
ar stor. Samtidigt far fastighetsdgaren en god 6verblick dver energianvandningen och far pa
sd satt underlag for att utféra dtgarder som dven kan spara stora summor pengar.
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VENTILATION

Ansvaret for bostadshusens ventilation aligger inte samfalligheten. Daremot finns ett antal
kanalflaktar installerade i de gemensamma utrymmena. For att sdkerstalla ett gott inomhus-
klimat och god energihushallning bor dessa bytas vart 25:e ar. Ett intervall som forutsdtter att
det [6pande underhadllet efterfoljs med service och intrimning av en duktig ventilationstekni-
ker. Uppgifter om vilken alder kanalflaktarna har ar oklart, men for en rationell forvaltning
foreslas byte under ar 2023.
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VATTEN OCH AVLOPP

Vattenledningarna ar av koppar och jarn och tillkom under byggnadsaret 1970. De har en livs-
ldngd pa cirka 60-70 ar. De kan ocksa halla olika ldnge beroende pa framforallt vattnets kvali-
tet, vilket gor det svdrare att bedéma livslangden. Byte planeras ldngre fram i planen tillsam-
mans avloppsréren och dagvattenroren.

Fastigheten byggdes ar 1970 och sannolikt ar kulvertarna av betong, da det var det vanligaste
under denna tid. Betong har en lang teknisk livslangd, mellan 60-70 ar kan pdraknas. | vissa fall
dven langre dn sa. Undersokningar av betongkulvertar visar att om betongen ligger torrt sa ar
deni princip i nyskick dven om det gdtt 40- 50 dr sedan den lades. Dilatationsfogar verkar dock
vara mindre aldersbestandiga och utgor darfor den kansligaste delen pa kulvertar i samband
med markens sdttningar. Men om betongkulverten har fatt ligga stabilt i marken och under
torra forhallanden ar betongen i regel i gott skick och konstruktionen bor halla i manga ar
framover. Problemen med betongkulvertkonstruktioner uppstar nar vatten pa nadgot satt
tranger in i kulverten och gor komponenterna av stdl fuktiga eller blota. Da uppstar forr eller
senare korrosionsangrepp som med tiden leder till [dckor eller pa ndgot annat satt paverkar
funktionen negativt. Problemet ar dock att betongkulvertarna inte ar besiktningsbara, vilket
gor att problemen inte upptacks i tid.

Att frildgga samtliga betongkulvertarna for att dppna dem for besiktning ar en alltfor dyr me-
tod for att vara forsvarbart. Gravningskostnaden utgdr den avsevart storsta delen av kostna-
deniett sddant projekt. Darfor noteras en spolning och filmning av avloppstammarna som en
forsta dtgard, vilket ldggsiniplanentillar 2021. Medan ett komplett byte av kulvertarna ldggs
iniplanen till ar 2040.

Innan bytet foreslas att samfalligheten skickar ut ett forfragningsunderlag dar dtgarden ar att
grava upp, besikta och byta ut en stracka pa cirka tio meter. Sedan kan byte av komplett kul-
vertledning ligga som en option i forfragningsunderlaget. Om de visar sig att dessa tio meter
arifint skick sa kan det dven antas att resterande delar ari gott skick, och da kan bytet avvakta
ett par ar till. Men om det visar sig att kulvertledningarna ar i daligt skick, sa kan ett byte av
kompletta kulvertledningar handlas upp redan i anbudsskedet. Vilket blir effektivt och ekono-
miskt fordelaktiga for samfalligheten.
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EL

Samfallighetens ansvar for elanldggningen galler fram till fastigheterna gruppcentraler. Dar-
efter tar de boendes ansvar vid. Generellt galler att el bor bytas ut efter en viss livslangd dven
om det fungerar. Slitage, uttorkade kontakter och kablar innebar risker som inte alltid syns.
Elcentralerna i garagen ar av dldre standard och darfoér rekommenderas ett byte. Av denna
anledning bor elcentraler och stamledningar bytas ut efter 50-ar. Ett elstambyte ldggsini pla-
nen till ar 2022.

OVRIGA INSTALLATIONER

| undercentralen finns ett antal avstangningsventiler. For att dessa ska halla riktigt ldnge be-
hover de motioneras regelbundet, det vill sdga, vridas lite sd att inte argning och beldggningar
orsakar att de fastnar i sitt nuvarande ldge. Detta bedoms inte ha gjorts, vilket har resulterat i
att de drgat. Det finns nu stor risk att de sitter Fast och springer ldck nar de val behéver anvan-
das. Byte av ett antal avstangningsventiler finns inlagt i planen till ar 2021.
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AKTUELLT UNDERHALL OCH PROJEKTINDELNING

| denna del sammanfattas alla aktuella underhallsdtgarder, d.v.s. dtgdrder som ar akuta eller
eftersatta och bér genomféras omgdende.

Av olika skal, oftast ekonomiska, kan det vara svart att genomfdéra 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 éversiktligt, medan ingdende 3dtgarder, kostnader och
andra detaljer dterfinns i Del 2 - Underhallsplan

2021 -FILMNING OCH ANALYS AVLOPPSSTAMMAR

Filmning och analys avloppsstammar. Energideklaration.

Under innevarande ar féreslads en filmning och analys av avloppsstam-

el marna for att kunna beddma skick och eventuella skador.

2022 - MARK OCH INSTALLATIONER

Omlaggning av asfalt. Byte betongkantstdd. Diverse aktuellt underhall
for ett antal markdetaljer. Elstambyte.

Da skicket ar sd pass eftersatt for bade asfalt och betongkantstdd fore-
slds en total omldggning av asfalten samt ett byte av betongkantstoden,
dad mindre lagningar inte ses som ekonomiskt fordelaktigt pa lang sikt.
Runt omkring kvarterna behdver dven ett antal markdetaljer rustas upp
i form av oljning, malning av lekutrustning, byte av leksand och strids-
and, pagrusning samt byte av trasiga delar av trastaket. Under detta ar
planeras dven en ordentlig slamsugning av markbrunnarna.

Motivering

En uppdatering av elstammarna beddéms vara nédvandig da de uppnatt
sin tekniska livslangd. Ett elstambyte skulle delvis hoja brandsdkerheten
enligt gallande lagar, men &ven energieffektivisera energiférbruk-
ningen och pa sa vis minska elkostnader.

SUMMA AKTUELLT UNDERHALL*

8 100 000kr

* Se Del 2 - Underhdllsplan fér detaljer
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EKONOMI

HUR SKA UNDERHALLSKOSTNADERNA FINANSIERAS?

Er underhdllsplan innehaller budgeterade kostnader i hdg detaljniva och under lang tid fram-
over vilket gor det latt 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 innebdr de siffror som ni hittarier drsredovisning.
Nar vi pratar redovisning sa ar kopplingen till verkliga pengar ibland inte sa tydlig. Exempelvis
sdinnebarinte begreppet "avsattning till underhallsfond” att ni nddvandigtvis sdtterin pengar
ien fond eller pd ett konto. Nikan ha mycket pengarier underhdllsfond 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

| underhdllsplanen pratar vi kassafléde. Underhallsdtgarderna kommer att kosta verkliga
pengar som maste finnas tillgangliga nar det ar dags for genomfdrande. Det kan exempelvis
gdras 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 sdkerstaller att verkliga pengar finns tillgangliga. For en fingervis-
ning om ett l[dmpligt belopp sa ar nyckeltalet "Genomsnittlig underhallskostnad per ar” en bra
utgangspunkt. | 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 férenings unika ekono-
miska forutsdttningar och besitter de detaljkunskaper som kravs for att éverfora underhalls-
planen korrekt till ekonomiska termer, bade kassafléde och redovisning.
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DEL 2 - UNDERHALLSPLAN

Underhallsplanering ska vara enkelt! Darfor anvander vi Planima, en anvandarvanlig webbap-
plikation utvecklad speciellt for detta dndamal. 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.

Underhallsplan TippTops

Underhéliselan TippTepp

jem i» in

73 447 000 kr 961 04D ke

o 0 ¢

UNDERHALLSATGARDER/ KOSTNADER PER AR

Denna vy ar en checklista 6ver vad som ska goras varje ar
och hur mycket det kommer att kosta. Har kan ni ldgga till,
flytta, dndra eller ta bort dtgarder sa att planen alltid stam-
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

| denna vy sorteras alla dtgarder efter Kategori och Ldge
istdllet For efter dr. P3 sd vis blir det enkelt att exempelvis
se alla underhadllsatgarder som ligger under kategorin
"Tak", eller direkt se antalet fonster. Vyn ger en detaljerad
overblick dver 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-
derhdllsatgarderna paverkar den ekonomiska planeringen.
Ni kan snabbt testa fram en passande avsattningsniva till
underhallsfonden och se hur underhallskostnaderna for-
delar sig pa olika Kategorier och Status.

Anvandarlicens i Planimai 12 manader ingdr enligt er offert. Inloggningsuppgifter
har skickats med mail till samfallighetens kontaktperson.

© Sustend AB 2021



S U ST E N D Sustend Underhallsplan (35/35)

2021-11-08

SLUTSATS

Samfalligheten ari generellt gott skick men det finns ett antal viktiga undantag som mark och
installationer som kraver dtgarder for att inte riskera foljdskador.

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

Vitackar for att vi Fatt fortroendet att uppratta er Sustend Underhallsplan och vi hjdlper garna
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.

£

Emina Ortegren

BITRADANDE BYGGKONSULTER
De bitrddande byggkonsulterna har deltagit i olika skeden av framtagandet av planen.

%M%/

Julia Pihl

(-

Lisa Wigenius

© Sustend AB 2021
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