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ALLMANT

En underhallsplan dr en sammanstillning av fastighetens behov av periodiserat underhall (t.ex.
fonstermélning, takrenovering, osv), i underhallsplanen ingar ej det I6pande underhallet (t.ex.
reparation 1as, byte lampor etc). Det priméra syftet med underhallsplaneringen &r att skapa en
ekonomisk beredskap infor framtida underhéallsutgifter. Sekundéra syften ér:

*  Minska andelen akut underhall

* Redskap for att jimna ut kostnader

*  Underlittar 6verforingen av forvaltningsansvaret.

* Faktaunderlag for arligt avsittningsbehov f6r underhall

* Underlag for budgetarbetet och for ritt boendekostnad

*  Ger tidsintervall for underhall och enkelt att f6lja upp och omprioritera atgirder

Underhéllsplanen innehaller uppgifter om allménna utrymmen i kéllare, trapphus, teknikutrymmen,
byggnadsdelar och installationer. I underhéllsplanen har hyreslokalers eller ldgenheters inre
underhallsbehov inte undersokts och faststillts, om inte speciellt avtalats om det.

Underhéllsplanen innehaller en bedomning av det periodiska underhallsbehovet under kommande 30
ar. Varje enskild atgérd har en uppskattad kostnad och atgérdstidpunkt angiven.

Ambitionen for underhallsplanen ir att inkludera atgiarder som krévs for att bibehélla byggnadens
status i 80-90 ar, d4ven om endast 30 ar &r upptaget i detalj.

UNDERHALLSPLANEN

Hur ska planen anvédndas?

Arbeta med underhéllsplanen aktivt, kontrollera 16pande de dtgérder som &r inplanerade, ta in offerter
och boka in arbeten i god tid innan atgéirden ska genomforas. Planera om eller samplanera atgérder om
vinster kan goras (ekonomiskt eller tidsméssigt). Gor inte for mycket dndringar under aret utan
uppdatera planen med 12 ménaders intervall.

Nir underhallsplanen uppdateras skjuts tidsskalan ett ar framat, atgiarder som #r utforda stryks, eller
planeras in enligt bedomda intervall. Har dtgirden ej utforts innevarande ar planeras den in under
kommande ar. I samband med arlig revidering dr det lampligt att utféra en statusbesiktning av
fastigheten och planera in eventuella nya atgérder som krivs eller omplanera befintliga atgérder.
Observera att utveckling av skador beror pa manga faktorer och att en aktiv bevakning krévs av hela
fastigheten.

Vad innehaller underhallsplanen?

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

* Sammanfattning av kostnader per huvudkomponent (byggdelar och installationer) med artal
angivet for underhéllet och nyckeltal.

* Detaljerad sammanstillning per byggnadsdel, med atgérd, atgérdsar, foregaende atgiardsar
angivet med méngdberikning och kostnad.

* Ekonomiska nyckeltal angivna f6r perioden 30 ér.

* Ekonomiska nyckeltal angivna med utgangspunkt for atgérdens livsldngd, till exempel, en port
ska bytas vart 35:e ar och étgirden kostar 35.000 sek, det medfor en kostnad pa 1.000 sek per
ar.

* Noteringar och upplysningar om huvudkomponenter i fastigheten. Denna del kan ses som en
Ogonblicksbild av fastighetens tekniska status och innehéller dven allmén information som kan
vara nyttig att ta del av som ldsare av underhéllsplanen.
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Kostnader #r grovt bedomda, inklusive moms och i dagens prisldge. Vissa av dtgidrderna dr
fordelaktiga att utfora i samband med andra renoveringar, t.ex. byte av huvudledningar utfors i
samband med stambyte (vatten och avlopp).

I denna underhéllsplan har en sammanstillning av periodiska kostnader genomforts, 6vriga kostnader
som tillkommer for fastighetens drift ar:

1. Lopande underhall
2. Kostnader for forbrukningsmedia, till exempel fjarrvdarme, vatten, el
3. Kostnader for akuta atgérder.

Information om underhallsplanen

Upprittad av: Pontus Marin
Datum: 2017-03-28
Besiktning: 2017-03-28
Revidering:

Kontaktuppgifter

Stoft Fastighetsteknik AB, Valhallavigen 104, 114 41 Stockholm.
www .stoft.se, info@stoft.se, 08-667 29 30

Kontakta gidrna oss om ni har fragor eller vill ha hjilp med den arliga revideringen.
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GRUNDUPPGIFTER, UNDERHALLSPLAN

Namn: Brf Mullvaden forsta 19
Organisationsnummer: 769616-7555

Adress: Krukmakargatan 4
Kvarter: Mullvaden forsta 19
Byggnadsér: 1896 OA 1986/1987
Antal lagenheter: 20

Varav hyresritter: 0

Antal lokaler: 2

Antal garageplatser: 0

Antal parkeringsplatser: 0

BOA: 1190 m’

LOA: 85m’

Garageyta: 0m*

Fasad: Puts

Tak: plat

Stomme: Tegel

Bjilklag: Trd med byggmistarfyllning
Fonster: Kopplade 2-glas i trapphus, 3-glas i bostdder (2+1)
Hiss: Ja, 1 st

Tvittstuga: Ja

Liagenhetsforrad: Ja, killare

Ventilation: Franluft

Uppvéarmning: Vattenburen fjarrvirme
TIDIGARE UNDERHALL

Artal Atgﬁrd

1986/1987 Stambyte, byte elstigar

2011 Renovering hiss

2011 Installation balkonger mot gérd (Balcona)
2011 Byte fjarrvdarmecentral

2012 Stamspolning

2013 Installation en balkong mot gard (Balcona)
2014 Installation nya Troax forrad

2014 Byte radiatorventiler och termostater, samt injustering virmesystem
2015 OVK besiktning (godkénd)

2015 Installation ny takvdrmeanlidggning
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2015 Omlaggning takplat, fasadrenovering, trapphusrenovering, malning fonster,
hojning hiss
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NOTERINGAR OCH UPPLYSNINGAR

I noteringar och upplysningar finns anmérkningar om skador som speciellt beh6ver papekas eller
utvecklas vidare, noteringar som inte finns med i kalkylen samt allminna rekommendationer kring det
periodiska underhallet.

BYGGNADSDELAR OCH INSTALLATIONER, NOTERINGAR

1. Mark

Mullvaden forsta 19

Mark bestér av innergard med hardgjorda ytor, planteringar, trid, buskar och uteplats. Underhall av
mark ansvarar gemensamhetsanldggning for och ingar dérfor inte i denna plan.

Rabatter finns pa gardssidan i direkt anslutning mot fasad, fuktskydd bor anordnas mot fasad for att
minska vattentryck.

2. Fasader

Mullvaden forsta 19

Mot gatan har huset spritsputsad fasad med stensatt sockelvaning, slédtputsad omfattning kring fonster.
Mot gérd har huset en slitputs.

Fasader ir i gott skick.

Allmint putsade fasader

Den normala livsldngden for en putsad fasad dr 35-45 ar (desto fler renoveringar desto kortare
livsldangd).

Kostnadsberikningen for renovering bygger pa 10 % bomputs/nedknackning, omfirgning 100 % av
ytan. Kostnadsberidkningen for nyputs bygger pa 100 % nedknackning.

3. Tak

Mullvaden forsta 19

Tak har delvis tickning av mélad, galvaniserad, stalplat utford i bandat dubbelfalsat format och delvis
av malad, galvaniserad, stilplat utférd som enkelfalsad skivtickning. Avvattning sker via fotrannor till
utvindiga stupror. Undertakspapp finns. Pa taken finns hinder i form av antenner, skorstenar,
takstegar, avloppsstoser och snorasskydd.

Noteringar:

— Takplaten &r i stort sett helt omlagd 2015
- Aldre takplat finns pa trapphustak.

Generellt plattak

Ett plattak uppskattas ha en teknisk livslidngd pa cirka 60-100 ar beroende pa vilken typ av plét taket &r
klatt i. Galvaniserad stalplét har en kortare livslingd medan t.ex. kopparplat har en livslingd ndrmare
100 ar. Nér underhéll berdknas for tak sé baseras det pd mindre atgédrder sdsom omfogning av
tegelskorstenar, byte avluftningar eller mindre taktitningar, samt storre underhall sdsom t.ex. en hel
omliggning av taket.

Ett plattak i stalplét har ett kontinuerligt behov av att méalas for att kunna uppfylla sin funktion och
normalt sett brukar detta ske med ett intervall om 12 ar. Ifall platen &r nylagd sa klarar den en léngre
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period utan att behdva malas. Det dr viktigt att halla ett plattak under regelbunden uppsikt for att
undvika ldackage.

4. Balkonger

Mullvaden forsta 19

Fastigheten har 7 stycken balkonger med cirkamatt 1,4 x 2.4 m. Balkonger &r av typen med bérande
stalram, trall och plat pa undersida. Récken i gjutjarn.

Allméint nybygeda balkonger och altaner

Nybyggda balkonger med stéldetaljer med pulverlackering har vanligtvis en mycket lang livslidngd.
Underhéll som utfors under deras tekniska livsldngd &r méalning och underhéll av ricken. Nir en
balkong har ndrmar sig sin tekniska livslingd brukar det vara lampligt att 1ata besiktiga balkongen for
att bedoma om skador har uppstatt pa betong eller stalbalk, vilket kan innebira att
forstarkningsatgérder dr nodvindiga.

5. Lokaler

Ingér ej i denna plan.

6. Fénster & dbrrar

Mullvaden forsta 19

Samtliga bostadsfonster och balkongddrrar har utvindig karm och béage i trd. Trapphusportar i tré
(malade). Fonster ér bytta 1989 (bedomt). Observationer fran inspektion:

1102

- Fonster mot gata i gott skick, enstaka fargsprickor karmbotten och bagbotten.
Titlister nagot slitna, otita fonster.
Spanjolett kdrvar

._.
—
e

Fonster 1 gott skick
Titlister nagot slitna

—_
(8]
(98]

Fonster mot gata i gott skick, enstaka fargsprickor karmbotten och bagbotten.
Titlister nagot slitna.
Spanjolett kdrvar

._.
o
—_

Fonster mot gérd i gott skick, enstaka fargsprickor karmbotten och bagbotten.
Titlister nagot slitna.

1502

Samtliga fonster underhéllsfria, nyinstallerade 2015.
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Allmint malning

I kalkylen beriknas kostnaden utifran f6ljande behandlingsbeskrivning: Utviandig méalning med
rengoOringsgrad 2.

Alternativa behandlingar &r rengoringsgrad 1, dé all gammal férg tas bort. Enbart béttring kan ocksa
goras, da utfors 1/3 mélning av fonster eller sd sker malning pa de fonster som har synliga skador.

7. Trapphus och entréer

Mullvaden forsta 19

Trapphus har malade viggar och tak, natursten pa golv. Dekormélning pa nedre plan och delar av
ovriga plan. Trapphus bedoms vara i gott skick.

Allmént trapphus

Renovering och bittring av trapphus inkluderar:

e Tvitt

* Spackling skador

*  Grundning

* 2 ggr fiardigstrykning
Av foljande ytor:

e Tak
e Snickerier
e Dorrar

* Trappricken

8. Elektriska stammar & serviser

Mullvaden forsta 19

I underhéllsplanen finns upptaget underhall for servisledning, serviscentraler, huvudledningar och
elektriska installationer sasom tidur, kontaktorer och belysningsstyrning.

Samtliga installationer bedoms vara i gott skick.

9. Gemensamma utrymmen och diverse lokaler

Mullvaden forsta 19

Gemensamma utrymmen som finns i fastigheten &r forrad, kéllargangar och soprum. Ytskikt i
kallargangar upplevs néagot slitna. En ordentlig stidning rekommenderas.

Allméint gemensamma utrymmen

Killargédngarna har en sa 14g anvindningsgrad att de inte har ett malningsbehov pa samma frekvens
som manga andra omraden i en fastighet. Obehandlade ytor tas ej med i planen.

Belysningsarmaturer har en teknisk livsldngd om cirka 25-35 ar. I de flesta fall dr belysning i
gemensamma utrymmen tidsstyrd och slitaget beror pa hur trafikerat det gemensamma utrymmet &r.
Forutom slitage sa dateras dven komponenterna da utvecklingen gar framat vilket leder till att byte av
armaturer blir relevant.

Vinden &r inredd till bostad.
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10. Antenn och internet
Fiber (Stokab) finns indraget i fastigheten. Comhem fastighetsnét installerat.

Underhallsbehovet av fibernétverk samt tv-nitverk existerar knappt da storre delen av potentiella
underhallsposter faller pa leverantoren. I underhéllsplanen finns med en post av byte av dessa
installationer.

11. Hiss

Mullvaden forsta 19

Adress Reg. nr Bes. Dat. Korgdorr/ Ar maskin Ar elektronik

fotocell

Krukmakargatan 4 40056 2017/05 Korgdorr 2015 2015

Generellt om underhéllsplanering hissar

I underhéllsplanen gors endast en versiktlig bedomning av underhallsbehovet for respektive hiss,
detta baseras pa insamlad information fran inspektion och underlag fran den arliga inspektionen. Det
ar alltsa viktigt att notera att underhallspunkter i denna plan endast avser att ge en grov uppskattning
av framtida kostnader som hérror till hiss och ska inte ses som en detaljerad plan som styr underhall av
hissen. Behov av renoveringar och underhall avgors av den arliga besiktningen och skotselfirma.

12. Vérmesystem

Mullvaden forsta 19

Fastigheten har en fjdrrvirmecentral fran 2011 installerad, reglercentralen dr en Regin Exocompact
som har goda instéllningsmojligheter och inbyggd webbserver.

I huset bestar distributionssystemet av ett konventionellt radiatorsystem.

Periodiskt underhéall Fjarrvirme

Fjarrviarmecentraler &r driftséikra och har 1ang livslingd. Centralen har en beréknad livslingd om ca
30-35 ar, ddr delar som elektronik, pumpar, ventiler har en livslingd som &r omkring 17 ar.

13. Ventilation

Mullvaden forsta 19

Fastigheten ventileras med franluft for bostdder och fran- och tilluft f6r lokaler. Ursprungligen var sa
kallade Alliance-fldktar installerade i kok, men i flera ligenheter har en konventionell kolfilterflakt
installerats i samband med renoveringar.

En OVK har utforts 2015 och nista besiktning ska ske 2021. Besiktning 2015 var godkénd.

Generellt Franluftsventilation

Franluftsventilation &r ett av de vanligaste ventilationssystemen. Ventilationen bygger dels pa luftintag
via friskluftsventiler och dels pé luftintag via otétheter i husets konstruktion. Den fororenade
rumsluften leds ut via ventiler i k6k och badrum. Luften cirkuleras i huset genom franluftsfliktar pa
tak.
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Franluftsventilation kriaver fa underhallsatgidrder och en OVK-besiktning ska utforas med 6 ars
intervall. De vanligaste problemen som brukar patriffas i franluftssystem ar att luftflodena inte dr
tillrdckligt hoga vilket vanligtvis atgdrdas genom en installation av spaltventiler, eller en
komplettering av spaltventiler.

Generellt OVK

Obligatorisk ventilationskontroll, eller OVK, #r ett myndighetskrav som ska utforas pa fastigheter med
olika intervall beroende pa vilket ventilationssystem de anvinder sig av. Fastigheter som ventileras
med sjdlvdrag eller franluftsventilation ska utfora en OVK vart 6:e dr medan fastigheter som ventileras
med mekanisk till- och franluftsventilation ska utféra en OVK vart 3:e ar.

Ar OVK inte utford eller om OVK har underkinns utan forsok att tgirda anmirkningarna, s& kan
Stockholm Stad avgiftsbeldgga fastighetsédgaren.

Det 4r relativt vanligt att foreningar har en underkidnd OVK, sirskilt for de storre foreningarna. I
bostadstadsrittsforeningar kan det ibland vara svart att avgora vem som ansvarar for att atgérda brister
(bostadsrittsforeningen eller bostadsréttsinnehavaren).

Generellt sotning och brandskyddskontroll

Sotning innebir att brinnbara sotbeldggningar tas bort i sidan omfattning att risken for skorstensbrand
och skadeverkningarna vid en skorstensbrand minimeras. Vid sotning av eldstidder och rokkanaler
innebir detta att alla ytor som rokgaserna passerar rengors. Intervallet for sotningen avgors av hur
mycket eldstaden anvinds. For normal trivseleldning sotar man normal vart 4:e ar. Anvénds eldstaden
frekvent krivs sotning oftare.

Brandskyddskontroll handlar om att gora en bedomning av forbranningsanldggningens sdkerhet ur
brandskyddssynpunkt, det vill siga om en brand i en rokkanal skulle uppsté ska branden inte kunna
sprida sig till husets konstruktion. Normalt innebér det att man provtrycker kanalen med rokpatron och
inspekterar skorsten och eldstad. For eldstidder i flerbostadshus ska brandskyddskontrollen genomféras
vart 6:e ar.

Kommunen ansvarar for sotningsverksamheten (sotning och brandskyddskontroll) och utférs av de
foretag som har upphandlats av Storstockholms brandforsvar.

Brandskyddskontrollen dr myndighetsutdvning och kan enbart utforas av det foretag som
brandforsvaret upphandlat och utfiardat delegation till.

14. Garage

Ej relevant i denna plan.

15. Stammar, avlopp och vatten

Mullvaden forsta 19

Fastigheten dr stambytt 1989, dagvattenledningar dr dock dldre. Oklart om stammar i platta och
utgdende avloppsledning &r bytt (ej synlig).

Allméint stammar

Generellt giller att avlopp och vattenstammar har en livslingd om cirka 40-60 &r. Det forutsétter att
kontinuerliga underhallsspolningar utfors. Livslingden paverkas av rorens kvalité, yttre paverkan (t ex
fukt) och hur stammen ir forlagd. Observera att tétskikt och installationer i vatrummen har en kortare
livsldngd &n roren.

Spolning av avlopp och dagvatten bor utforas pa ett intervall om 4-6 ar och utfors for att rengora
systemet och for att forhindra stopp i systemet som inte dr tillgéingliga att rensas for hand. Vid en
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spolning rensas samtliga vattenlas i ligenheterna och vatten hogtrycksspolas direkt pa stammen fran
de brunnar som finns i ldgenheterna.
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BILAGA 1 - KALKYLDEL
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