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Allmant

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

Minska andelen akut underhall

Redskap for att jamna ut kostnader

Underlattar dverforingen av forvaltningsansvaret.

Faktaunderlag for arligt avsattningsbehov for underhall

Underlag for budgetarbetet och for ratt boendekostnad

Ger tidsintervall for underhall och enkelt att folja 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 11 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 ar inte medraknade i underhallsplanen.

Underhallsplanen ar inte att betrakta som en s k jordabalksbesiktning.

Hur ska planen anvandas?

Arbeta med underhallsplanen aktivt, kontrollera I6pande de atgarder som ar inplanerade, ta
in offerter och boka in arbeten i god tid innan atgarden ska genomféras. 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 utforda stryks, eller
planeras in enligt bedémda intervall. Har atgarden ej utforts innevarande ar planeras den in
under kommande ar. | samband med arlig revidering ar det lampligt att utfora 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).

¢ Sammanfattning av kostnader per huvudkomponent och 11 ar (byggdelar och
installationer) med artal angivet for underhallet och nyckeltal.

e Detaljerad sammanstéllining per byggnadsdel, med atgard, atgardsar, foregaende

atgardsar angivet med mangdberakning och kostnad.

Ekonomiska nyckeltal angivna for perioden 11 ar.
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e Noteringar och upplysningar om huvudkomponenter i fastigheten. Denna del kan ses
som en ogonblicksbild av fastighetens tekniska status och innehaller aven allman
information som kan vara nyttig att ta del av som lasare av underhallsplanen.

Kostnader ar 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 utfors
i samband med stambyte (vatten och avlopp). | denna underhallsplan har en
sammanstallning av periodiska kostnader genomforts, dvriga kostnader som tillkommer for
fastighetens drift ar:

1. Ldépande 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: VVeton Shala
Datum: 2022-10-10
Besiktning: 2022-09-28

qb3 projekt ab, OSTRA KANALGATAN 6, 211 28 MALMO ORG NR: 559135 - 9756 www.gb3.se



3 .
() qb3 projekt Sida 4 (14)

Backagard 1:296 och 1:293
gb3 projekt nr: 2022152
Underhallsplan

1. Fastighetsfakta

1.1 Fastighetsuppgifter

Adress: Lummervagen 2A / 30A, Halmstad
Fastighetsbeteckning: Backagard 1:296 och 1:293
Byggar: 1997

Antal Igh: 98

Yta (BOA): 8 324 kvm

1.2 Byggnadstekniska uppgifter

Antal trapphus: 8st, 1st loftgang.

Kallare: | atriumgard med pannrum, el-centraler och skyddsrum.

Vind: Ja, med Iosullsisolering.

Fasader: Enstegstatade putsfasader samt trafasad.

Balkonger: Ja, 25st med gjutna balkongplattor.

Yttertak: Betongpannor.

Fonster: 3-glas trafonster.

Hiss: Ngj

Portar/Dorrar: Lgh- och forradsdoérrar av tré.Portar av aluminium med glasinlagg.
Sophantering: Pa gard.

Varmeforsorjning: Vatten- och luftburen golvvarme.

Ventilation: Mekanisk franluft.

Avloppsledningar: Fran byggar.

Vattenledningar: Fran byggar.

Varmeledningar: Fran byggar.

El: Fran byggar.

OVK - Obligatorisk ventilationskontroll: Genomférd och godkand 2019.
Energideklaration: Utford 2021.

SBA - Systematisk Brandskydds Arbete: Uppgift saknas.
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1.3 Tidigare underhall

Sida 5 (14)

Ar Atgard

2016 - 2022 | 17st undercentraler utbytta

2017-2018 | Malning av fasader, fonsterkarmar och dorrar
2016 Byte av vattenkulvert 10m (tappvatten)

1.4 Sammanfattning

Huvuddelarna som ar upptagna i denna underhallsplan ar utbyte av legalett aggregat,
undercentraler, franluftsflaktar och malning av fasader och fonster/dérrar. samt div. mindre
underhall som spolning av avlopp- och dagvattensystem.
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2. Besiktningsutlatande

21 Tomt, utemiljo och gard

Vy dver tot o | Asfalterad markyta

Noteringar vid besiktning

Fastighet med asfalterade gangar och parkeringsplatser med omlagd asfalt pa vissa stéllen.
Gronytor i form av grasmattor och vegetation.

Avskiljande trastaket till parkeringsplatser samt vaggavskiljare av tra till vissa uteplatser. Belysning i
form av lyktstolpar och fasadarmaturer. Miljdhus pa tomt med rullbara karl.

Brunnar i omradet. Saknas uppgifter om dagvattensystemet ar spolad eller filmad.

2st kallartrappor med stalracke. Forekommer algpavéxt pa vaggar/trappor samt rostskador pa
racken.

Eventuella atgarder och skotsel

Dagvattenledningar spolas och filmas ca vart 6:e ar for att forhindra stopp och éversvamningar samt
for att sakerstalla invandig status. Brunnar slamsugs.

Gangar och parkeringsplatser 1aggs om med ny asfalt vid behov. | ekonomiska planen har vi
medraknat en kostnad for omlaggning av ca 200 m2 asfaltyta. Lyktstolpar och armaturer byts ut vid
behov.

Kallartrappor hogtryckstvattas for borttagning av alger. Racken blastras och rostskyddsmalas.

Avskiljande trastaket samt vaggavskiljare av tra malas aterkommande, utfors i samband med
malning av trafasader, se vidare i underhallsplanen.
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2.2  Fonster, dorrar och portar

Lgh-fonster Lgh-darr Forradsdorr

Noteringar vid besiktning

3-glas fonster och fonsterdorrar av tra fran byggar.
YiterdGrrar av tra till 1agenheter, trapphus, forrad, miljéhus och kallare. Lagenhetsdérrar i trapphus
av tra.

Trapphusportar av aluminium med glasinlagg.

Eventuella atgarder och skotsel

Fonster, fonsterddrrar och ytterdorrar malas utvandigt ca vart 8:e ar beroende pa hur utsatt virket ar
(avser ej Igh-dorrar i trapphus).

Malning utférs for att forhindra alltfér uttjant virke som kan ge upphov till fuktskador och réta i traet.

| samband med denna atgard utférs aven smorjning och justering som underhallsatgard for
bibehallen livslangd.

Trapphusportar av aluminium har en lang teknisk livslangd och kraver minimalt med underhall. Dock
kravs smorjning och justering med jamna intervaller for bibehallen livslangd. Detta inkluderar dven
Igh-dorrar i trapphus.
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2.3 Tak, fasad och balkonger

Noteringar vid besiktning

Tak med betongpannor med algpavaxt och mossa. Plat till takhuvar samt aviuftare pa tak ser ut att
vara utbyta. Fargflagning pa en platdetalj kunde noteras.

Fasader av puts och tra ommalade 2018. Balkar och pelare till carportar och balkonger med mindre
ytrost.

Balkonger med betongplattor och aluminiumracke. Pa vissa balkongplattor forekommer fargslapp pa
framsida balkongplatta.
Se ovan bilder.

Eventuella atgarder och skotsel

Tak rengors for borttagning av alger och mossa. Patdetaljer ses over, fargflagad platdetalj ommalas.

Fasader av tra malas med jamna intervaller for att forhindra fuktskador. | samband med denna
atgard malas aven vindskivor, taksprang och utvandig tratrappa till loftgang. Balkar och pelare med
ytrost slipas och malas.

Balkonger besiktigas vart 10:e ar for att sakerstalla hallfastheten. Framsida balkongplattor ses dver
och kompletteringsmalas
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2.4  Vind, trapphus och kallare

Vind Trapphus Otata genomféringar/hal

Noteringar vid besiktning

Vindar med losullsisolering. Vid besiktningen besiktigades en vind invandigt och inga tecken pa
lackage kunde noteras. Avluftare noterades vara utbytt.

Trapphus med malade vaggar och trappor av tra.

Kallare i atriumgard med pannrum, el-centraler, och skyddsrum. Vid besiktningen noterades flertalet
otata genomforingar i bjalklag, se ovan bild. Husen runt atriumgard &r bebyggda pa befintlig kallare
enligt bygghandlingar fran byggar.

Eventuella atgarder och skétsel

Inom ramen for denna underhéllsplan bedéms inga underhélisatgarder féreligga gallande vindar och
trapphus.

Genomféringar i kéllare ses 6ver och tatas (avser samtliga otata genomféringar i bjalklag).

qb3 projekt ab, OSTRA KANALGATAN 6, 211 28 MALMO ORG NR: 559135 - 9756 www.qbl.se



) 6 i
"f) qb3 projekt Sida 10 (14)

Backagard 1:296 och 1:293
gb3 projekt nr: 2022152
Underhallsplan

2.5 Varme, El och ventilation

Legalett aggregat Undercentral / fiarrvarmevaxlare hushall  Franluftsflakt/kryddhylla

Noteringar vid besiktning

Husen runt atriumgard har varme i form av vattenburen golvvarme (fjarrvarme) med
fiarrvarmevaxlare fran ar 2016. Ovriga hus har varme i form av luftburen golvvarme (varm luft
pumpas runt i platror ingjutna i betongplattan). Varmluften varms av Legalett aggregat placerad i
betongplatta/bjalklag som ar kopplad till fjarrvarmevaxiaren.

Enligt lamnad information ar ca 20 st Legalett aggregat samt 33 av 44 undercentraler utbytta under
arens gang.

| kéllare (atriumgard) noterades argade och rostskadade stamventiler, se ovan bild. Oisolerade
varmeledningar samt skadad isolering till stamledningar noterades ocksa. Vissa synliga
varmeledningar i kallare ser ut att vara av aldre artal, troligtvis fran tidigare fastighet.

El-system fran byggar.

Ventilation genom mekanisk franluft. OVK-Obligatorisk Ventilationskontroll genomférd och godkand
ar 2019. Franluftsflaktar ar fran byggar. Enligt lamnad information ar ca 3-4st franluftsflaktar utbytta
under arens gang.

| kallare (atriumgard) forekommer inplastade ventilationskanaler.

Eventuella atgarder och skotsel

Argade och rostskadade stamventiler byts ut for att férhindra lackage. Varmeledningar bér isoleras
for att forhindra varmeforluster. Skadad isolering kompletteras med ny isolering. | dvrigt har
varmeledningar en lang teknisk livslangd.

Legalett aggregaten ar fran byggar och har darmed passerat sin tekniska livslangd. Kvarvarande
Legalett aggregat inkl. termostater byts ut.
Kvarvarande undercentraler/fjarrvarmevaxlare byts ut.

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

OVK utfors vart 6:e ar. Franluftsflaktar byts ut inom ramen fér denna underhallsplan.
Inplastade ventilationskanaler ses dver och sakerstalls.
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2.6 Avlopp- och vattenledningar och badrum

Inkommande vattenservice Omlagt golv

Noteringar vid besiktning

Vatten och avloppsledningar fran byggar.

Vid besiktningen besiktigades 10st badrum. Ca halften av dessa badrum &r renoverade med
omlagda golv eller omlagda véaggar pga. fuktproblematik. | ett badrum noterades haligheter i fogar
och i ett annat badrum noterades ev. bom bakom kakelplattor vid fénster. Nagra fuktskador kunde e
noteras.

Eventuella atgarder och skétsel

Avloppsledningar spolas och filmas ca vart 6:e ar for att férhindra stopp och dversvamningar.

Vid besiktning av badrum kunde inga fuktskador noteras, dock kan fordjupad undersékning vara
l&ampligt i badrum med bom bakom kakelplattor.

Badrum med haligheter i fogar kompletteras med ny fog.
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2.7  Ovrigt

Husets energianvandning

Energedekiaration 6 . Stocknoim
Detta hus anvander 186 KWhm* och &, varav el 50 kwham™
Liknande hus 147220 KWhim* och &, nya hus 100 kKWihvm®

Energroekiaration ution 2008-11-24 av
Michaed Lernse, RIBA AB

¥ Boverket

lllustrationsbild - Brandslackare Instruktionsbild - Energideklaration

Noteringar vid besiktning

Saknas uppgifter om SBA - Systematiskt Brandskyddsarbete - dar brandronder gas och
dokumenteras.

Energideklaration utférd 2021.

Eventuella atgarder och skotsel

SBA ar 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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Téatning av genomforingar i

Kallare atriumgard bjélklag

Stamventiler atriumgard Byte

Undercentral / fiarrvdrmevéxlare

Spillvattenledningar Spolning och filmning

Energidekiaration Besiktning

117 600

hushall (44-33) Byte 20 2027 11 st 60 000 - - - 660 000 - - - -
Ventiler och pumpar till

fiarrvarmevéaxlare hushall och Byte och underhall 15 2027 1 omg | 150 000 - - - 150 000 - " L] -
fiarrvarmevaxlare atriumgard

Legalett aggregat inkl. termostat Byte 15 2023 64 st 23000 1472 000 - - - - - “ B
Franiuftsflakt Byte 25 2028 94 st 10 000 - - - - 940 000 - E £
OVK Besiktning och atgarder 6 2025 1 omg 25000 - - 25 000 - - - - 25000
El Funktionsbesiktning 10 2024 1 omg 15 000 - 15 000 - - < - w .

117 600

Backagard 1:296 och 1:293, Halmstad
Underhallsplan ar 2023 - 2033

1472000| 312600 | 928 000

Ekonomisk sammanstallning per ar

5391 700 | 860 000

940 000

187 600 | 125 000

Totalsumma 11 - arsplan

10 226 900 kr
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