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Sida 3 av 22

INLEDNING

Klintenberg Byggkonsult AB har fatt uppdraget att uppratta en underhallsplan for brf
Bjorkliden i Karnas omrade. Den ger en god bild av vad som behover goras de nar-
maste trettio aren for att sakra fastighetens goda bestand.

PLANERAT UNDERHALL

Planen visar det planerade underhallet. Det vill sdga underhall som aterkommer med minst
tva &rs mellanrum. Atgarder som aterkommer varje ar raknas som lépande underhall. Frams-
ta anledningen till denna uppdelning &r att det I6pande underhallet i stort sett & samma ar
for ar, medan det planerade varierar stort. Denna uppdelning aterkommer i foreningens bok-
foring, dar olika konton finns for lopande respektive planerat underhall.

OMFATTNING
Planen omfattar mark, fasader, tak, gemensamma utrymmen samt installationer.
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Dessa specifika detaljer ingar inte i underhallsplanen:

1. Takkupor, takfonster och gavelfénster. Dessa hor till respektive medlem i och med de
boendes egna inredningar av vindsvaningen.

2. Koksflaktarna. Efter en andring av ventilationssystemet 2017 utgor de inte langre en
del av bostadens ventilationssystem och hér darfor till medlemmen.

3. Byte ytterdorrar. De undantas i foreningens ansvar enligt stadgarna vad galler byte.
Endast malning yttersida ska ombesorjas av féreningen.

4. Skarmar pa altaner. Dessa har andrats/byggts in/bytts ut av respektive medlemmar
genom aren sa att ett gemensamt och enhetligt underhall inte langre ar mojligt.

5. Plattsattningar pa respektive skotseltomt. Samma galler har. Nagot gemensamt en-
hetligt utférande finns inte langre.

TILLVAGAGANGSSATT

1. Inlasning fastighetsdokument Exempel. OVK-protokoll, ritningar

2. Besiktning Hela fastigheten besiktigas

3. Atgéarder Varje atgard kostnadsberaknas.

4. Tidsbestamning Varje atgard ges ett utférandear och intervall
5. Mangdning Exempel. Antal fonster

6. Rapport Planen redigeras och satts ihop

UPPDATERING

Underhallsplanen &r styrelsens framsta arbetsredskap. For att den ska kunna vara det maste
den hallas aktuell. Annars tappar den snabbt i varde eftersom uppgifterna inte langre stam-
mer. Darfor bor planen uppdateras arligen. Da gas planen igenom, utforda atgarder bockas
av, eventuelle omprioriteringar gors, priserna stams av och slutligen gérs en ny bedémning
av fondavsattningen.

Nar underhallsplanen uppdaterats &r det enkelt att budgetera. Darfor bor uppdateringen ske
strax innan budgetarbetet startar varje ar.

KLINTENBERG BYGGKONSULT AB

/\%10\/&_\,\

Magnus Klintenberg
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Foreningen ar beldagen i Karna i Linkdping.

Adressen ar Bjorkliden 67-149.

Antalet byggnader &r 16 bostadshus och 10 komplementbyggnader.

Antalet lagenheter &r 42 st med en sammanlagd yta av 4942 m?.

Omradet ar byggt 1985.
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KONSTRUKTION

BOSTADSHUS Grund Betongplatta pa mark

Stomme Tra

Bjalkla Tra

Fasader Tegel och tra

T

QO
=

Betongtakpannor
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Har listas uppgifter pa tidigare utfort underhall som rapporterats av féreningen.
AR ATGARD
2018 Byte undercentral.
2017 Byte koksflaktar och ventilationsaggregat med atervinning.
2015 Byte stolpbelysningar.
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BESIKTNING

Har redovisas gjorda iakttagelser i text och forklarande bilder for att ge lasaren en god
uppfattning av omradets status. For den detaljintresserade ger databasen en komplet-
terande bild.

MARK
Harda ytor

Bade parkeringsytor saval som gangar inne i omradet ar belagda med asfalt. Skicket ar bra.
Sprickor, potthal och séttningar lyser med sin franvaro. Vad galler sjalva belaggningsmas-
sans skick har den ungefar natt halva sin livslangd, det vill saga cirka 15 ar. Ytorna har lagts
om med en ny topp vid nagot tillfalle. Skarvar langs gangarnas kanter avslojar detta. Belagg-
ningen &r alltsa inte s& gammal som byggnationen fran 1985.
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Gronytor

Foreningens gronytor utgors av nagra grasytor och rabatter pa allmanna ytor. Har galler sed-
vanlig tradgardsskotsel, som ar ett [dpande underhall (dterkommer arligen). Darfér noteras
inget om detta i denna plan vilken behandlar planerat underhall (atgarder med minst tva ars
intervall).

Skarmar och staket

Traskarmarna runt containerplatsen &r i gott skick, om an sjalva fargskiktet uppvisar nagot
slitage. | och med att narliggande carportars trafasader har ett stort malningsbehov, tas aven
dessa skarmar med samtidigt.

Staket aterfinns runt lekplatserna. Har foreligger behov av ny oljelasering.
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Lekutrustning

vid den ena lekplatsen pagar en igenlaggning av sandlada, vilkken darmed utgar som kompo-
nent i underhallplanen. Lekutrustningen i 6vrigt ar i gott skick. Dock finns behov av 6versyn
och underhallsmalning.

Ledningar och brunnar
Inget behov av byte markledningar féreligger inom planens 30-arsperspektiv.

Spolning och rensning kan behdva ske vid enstaka stopp. Det ses ddremot snarare som ett
l6pande underhall.

Varmekulvertar behandlas under rubriken varme.

FASADER

Grund
Grunden bestar av platta pa mark. Nagra sattningsskador kan inte ses.

Socklar

De laga socklarna bestar av obehandlad betong. De utgér kanten pa husens betongplatta.
Skicket ar fint. | och med det indragna skyddade laget behover ingen underhallsatgard bli
aktuell.
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Fasadbekladnad

Fasaderna bestar av tegel med inslag av trapanel. Det har statt sig valdigt bra. Bade sten
och fog ar intakta i hela omradet. Bidragande orsaker ar forst och framst bra material bade
vad galler tegel och fog. De skyddande taksprangen och det forhallandevis snalla klimatet
kan ocksa ha bidragit till det fina skicket. Nar en tegelfasad ar i valbevarad efter 35 ar finns
inga indikationer pa forestdende underhallsatgarder inom Gverskadlig framtid. Ingen under-
hallsatgard noteras darfor i denna plan.

Gavelspetsarna och de indragna entréerna ar bekladda med trapanel. Fargen ar sliten och
blekt, medan skicket pa sjalva virket ar fint. Inga rétskador noteras.
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Varre ar det med trafasaderna pa garagen, vilka ar rotskadade i nederkant pa flertal brador.
Tyvarr gor det att hela bradan maste bytas. Nar de nya satts dit ar det viktigt att malningsbe-
handla andtraet mycket val.

Dorrar

Originalytterdorrarna till lagenheterna varierar i skick. Mestadels &r behovet av oljning stort.
Nagot som faller inom féreningens underhéllsansvar enligt stadgarna. Ovrigt underhall, dar-
ibland byte av doérren, ar dock medlemmens ansvar enligt samma stadgar. Ett flertal dorrar
har ocksa bytts ut av medlemmarna sjalva. Undertecknad forutsatter att underhallet av dessa
kommer att ske genom den boendes egen forsorg och inte féreningens. Annars blir det riktigt
konstigt om féreningen ska mala dérrar som medlemmen sjalv kopt. Slutsatsen ar hur som
haver att inga dorrbyten ar noterade i denna underhallsplan.

Forradsdorrarna utgors av fasadpanel, varfor de inte raknas med som "riktiga" dorrar under-
hallsmassigt, utan faller in under fasadbekladnaden.

Portar

Portarna &r gamla och slitha, men har har nya nyligen upphandlats av féreningen och byte
kommer ske inom kort.
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Fonster

Trafonstren ar i fint skick. Malningsbehovet ar inte pa nagot satt akut, men det ar anda lamp-
ligt att ta med dem i den fasadmalning som planeras nasta ar. Tanken &r att bedriva under-
hallsarbetet rationellt. Annars har man snart malning av ndgonting varenda ar, vilket ar bade
resursslésande och dyrt i [Angden.

Livslangden pa fonstren beraknas till 50 ar i nulaget. De kan bli aldre om de skots fortsatt val.
Nar de byts ar det en fordel att byta till aluminiumbekladda, eftersom det eliminerar mycket
framtida malningsbehov. Det spar mycket pengar under fonstrens livslangd.

Platarbeten

Fonsterblecken ar pa manga stallen i daligt skick som synes. De kan mycket val malas utan
att fargen flagnar av, forutsatt att man forst skrapar bort all 16st sittande farg, och sedan val-
jer ratt fargtyp. Det gér inte att mala med fasadfarg, eftersom den inte ar krympfri. Den drar
helt enkelt med sig underliggande platfarg, vilket verkligen séatter igang fargavflagningen i
stor skala. En krympfri platfarg daremot sitter kvar. Bade direkt pa plat, men aven pa gammal
platfarg (forutsatt att fargen satt ordentligt nar man malade givetvis). Om blecken malas rétt,
kan sedan byte av dem vanta tills fonstren ska bytas.
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Stupror och hangrannor ar i daligt skick. Foreslas att de byts samtidigt med planerad malning
nasta ar. Det ar ett gyllene tillfalle, eftersom de sitter i vagen for malningen och annars skulle
behovt skyddas eller demonteras for malningen. Om man istéllet river dem innan malningen
och sétter upp nya efter, blir det bade enklare att mala och troligtvis snyggare resultat.

TAK

Taken ar belagda med betongpannor. De &r slitna. An sa lange utgér den vittrade ytan mest
ett trékigt intryck, men om nagra ar ar de sa skora att de borjar ga sonder. Ett takbyte fore-
slas darfor om tio &r. Om man vill byta tidigare av estetiska skal ar det givetvis bara en fordel,
men rent tekniskt klarar de sig flera ar an.
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Takpannorna ar lagda pa barreglar och board istallet for vanlig lakt, underlagspapp och ra-
spont. Boarden var i fint skick i besiktigat utrymme. Nagra indikationer pa annat har inte hel-
ler forekommit enligt féreningen. Fransett lackage fran medlemmarnas takfonster och kupor,
vilket &r en annan fraga.

Dessa egenhandigt byggda takkupor varierar i utférande och skick. Ansvaret for underhallet
avilar den boende. Nagra atgarder mot eftersatt underhall respektive felaktiga konstruktioner
for detta ingar darfor inte i denna underhallsplan.

Vid kommande takbyte (eller tidigare) foreslas att besiktning av dessa kupor och takfonster
gors av oberoende besiktningsman for att faststélla status. Atgardande av eftersatt underhall
prissatts sedan av entreprendr och respektive medlem far ett priserbjudande eller mojlighet
att genomfora atgarderna sjalv senast ett utsatt datum. Darefter sker fornyad besiktning for
att kontrollera utférandet. Detta &r en tung process att hantera, men ofrdnkomlig om malsatt-
ningen ar att fi ordentliga tak.

En klar nackdel med medlemmar som vistas uppe pa taken ar ansvaret om nagon trillar ner.
Enligt lagen om skydd mot olyckor &r det fastighetsagarens ansvar om nagot hander. | detta
fall bostadsrattsforeningens styrelse. Denna lag fanns inte nér husen byggdes, och ingen
hade nog heller riktigt tankt igenom vilka effekter ett medlemsansvar for takunderhall skulle
komma att fa. | det sammanhanget bor ocksd namnas att taken i nulaget inte uppfyller gal-
lande sakerhetsbestammelser. Det saknas fasta taksékerhetsanordningar i form av glidskydd
for stege samt taksteg till nock for alla tak. Det maste under alla omstandigheter monteras
innan nagon boende far betrada taken.
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INVANDIGT

Kvartersstuga

Moteslokalens vaggar och tak ar malade. Skicket ar nagot slitet. En ommalning foreslas om
fem ar. D& byts ocksa alla golvbelaggningar som nu borjat se sin alders host.

Sophusens och cykelhusens insida har tagits med under det yttre underhallet eftersom det ar
utomhus.

INSTALLATIONER

VA

Byte av vatten- och avloppsstammar hor till bostadsrattsforeningens ansvar. | detta fall sak-
nas sadana, eftersom lagenheterna inte star pa varandra med stammar som knyter samman
ledningssystemet. Har gar istéllet ledningarna fran varje lagenhet direkt ut till markledningar.
Dessa har en livslangd bortom planens kommande 30-arsperspektiv.

Golvbrunnarna skoéts av den boende.
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varme

Fastigheten ar forsedd med fjarrvdrme. Den tas emot i féreningens undercentral som ovan-
ligt nog ar belagen hos grannen péa dennes fastighet i dennes byggnad (!). Undercentralen ar
nastan ny och foljaktligen i mycket gott skick med fina komponenter. Utrustningens livslangd
sasom exempelvis vaxlare och pumpar har noterats i planen.

Distributionen av varmen fran undercentralen ut till husen sker via markkulvertar. Dessa har
en begransad livslangd. Nagot avsnitt har redan fatt bytas. Den generella livslangden &r 50
ar och byte lagts in i planen ar 35/36. | praktiken byts de troligtvis inte forran de gar sonder,
men eftersom kostnaden &r stor och ekonomisk beredskap bor finnas, maste de anda laggas
pa nagot specifikt ar i planen. Valet av ar kan enkelt andras vid kommande uppdateringar
beroende pa handelseutvecklingen.

Lagenheternas radiatorer ar utrustade med termostater. Skicket varierar eftersom de idag
byts ut efterhand. Det &r ett mindre bra alternativ. Om man vill ha ett val fungerande varme-
system bor man byta alla samtidigt efter 20 ars drift, eftersom termostaterna ar utslitna da
och inte gor sitt jobb ordentligt. Det ar ofta langt innan nagon boende marker det. Effekten
blir att daliga komponenter standigt finns i anlaggningen, vilket omajliggor bra varmekomfort
overallt och samtidig god energihushallning. Det ratta ar istallet att byta alla samtidigt. Da
gors ocksa en injustering av hela varmesystemet. Da aterstélls balansen s att alla lagenhe-
ter och rum far sin ratt beskarda del av varme.
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Ventilation

Ventilationssystemet ar av typ mekanisk till- och franluft med atervinning. Det innebar att
luften kommer in i huset via luftkanaler fran husets flaktaggregat och sugs ut via don i bad-
rum och kok. Systemet behover inte OVK-besiktigas likt annan bebyggelse, eftersom sma-
hus ar undantagna fran denna lag. Besiktningen innebar att ventilationsfunktionen kontrolle-
ras och sakerstalls. Aven om det inte ar tvingande, ar en aterkommande besiktning av venti-
lationssystemet en férdel om man vill skerstalla bra ventilation i husen.

Flaktaggregaten byttes ut bara for tre ar sedan. De ersatte det tidigare systemet med aggre-
gat ovanfor spisen integrerat med spiskapa. Nu har istallet alla kok en vanlig spisflakt med
motor som ar separerad fran ventilationssystemet. Darmed har dven underhallsansvaret for
koksflaktarna gatt over till den boende. Nagot byte av dessa finns darfor inte noterat i denna
underhallsplan.

El

Lagenheternas entrébelysningar har bytts ut av de boende till egna alster genom aren. Nagot
gemensamt underhall ar darfor inte aktuellt.
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Belysningarna till garage och sophus &r i bra skick. Stolpbelysningarna ar bytta for nagra ar
sedan till modern LED-teknik och ocksa i fint skick.

Elcentralerna i husen bedéms ha en livslangd bortom de trettio &r som planen stracker sig.

Las
Lasen till lagenheterna ansvarar respektive medlem for.

Fastighetens las omfattar endast ett fatal dorrar, vilket gor behovet av planerat underhall
ganska overflodigt. Byte kan ske I6pande efterhand.

KLINTENBERG BYGGKONSULT AB

/\%10\/&_\,\

Magnus Klintenberg
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UNDERHALLSPLAN
UNDERHALLSBEHOV
Fastighetens aktuella underhallsatgarder ar:
Kostnad inkl moms

MARK
Malning staket o avbarare 22 500
Malning skarmar containerplats 7 500
Oversyn o malning lekutrustning 10 000
BOSTADSHUS
FASADER
Malning trafasader 687 500
Enstaka lagningar trafasad infor malning 10 000
Stallning for malning gavelspetsar 332 500
Malning fonster <1m2 36 000
Malning fonster >1m2 372 500
Malning fonsterdorrar 52 500
Malning dorrar 52 500
Byte stupror 117 000
Malning entréddcrrar 52 500
Malning takfot 391 875
TAK
Montering steghallare 10 000
Montering taksteg till nock 105 000
Byte r&nnor inkl rannkrok 1 037 500
Malning vindskivor 138 750
GARAGE, KVARTERSSTUGA, SOP- OCH CYKELHUS
FASADER
Malning trafasader 299 063
Enstaka lagningar trafasad infér malning 40 000
Malning fonster 5 000
Malning dorrar 1250
Malning takfot 125 000
Byte portar
Byte h&ngrannor och stupror
lagnin gipsvaggar invandigt 895 000
Lagning fasadpanel vid elskap
Byggnation skarmtak over elskap
Daggkapevagen 2 0705 - 77 63 05 kbk1.se
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TAK

Malning vindskivor 35 000
INSTALLATIONER

VARME

Injustering varme 78 750
Byte termostater 250 000

Summa: 5165 188

Dessa arbeten fordelas 6ver de tre narmaste verksamhetsaren enligt underhallsplanens ex-
celuppstéllning.

SNITTKOSTNADER

Underhallskostnaden per kvadratmeter lagenhetsyta och ar ar i genomsnitt:

For de 10 kommande &ren 110 kr
For de 20 kommande &ren 256 kr
For de 30 kommande &ren 208 kr
For evigt 182 kr

(alla atgarders snittkostnader for sina intervall, adderade)
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Databas med planens samtliga data presenteras i separat Excelfil.
Daggkapevagen 2 0705 - 77 63 05 kbk1.se

438 92 Harryda



	INLEDNING
	OMRÅDET
	KONSTRUKTION
	HISTORIK
	BESIKTNING
	MARK
	FASADER
	TAK
	INVÄNDIGT
	INSTALLATIONER

	UNDERHÅLLSPLAN
	DATABAS

