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Underhallsplan Brf. Kalmgatan 9-13, 2016

1. Allméanna uppgifter

Uppgifter

Bestillare: Brf. Kalmgatan 9-13

Besiktningsdatum: 2015-10-26

Utford av: Taisto Hagert, Bredablick Fastighetspartner AB

Allmin information

Besiktningen som genomférts dr en okulir konditionsbesiktning. Denna ligger till grund for
den underhallsplan som upprittats. Underhallsplanen skall ta upp och beskriva alla de
underhéllsatgirder som ligger inom bostadsrittsféreningens ansvarsomrade samt
kostnadsuppskatta dessa. Underhallsplanen stricker sig 30 ar framat i tiden.

Beskrivning underhéllsplan

Detaljinventering redovisas per byggnadstyp och bygedel med mingdberikning och
kostnadsbedomning. Alla kostnader dr uppskattade och bygger pa erfarenheter och statistik.
Dessa kostnadsuppskattningar gors for att féreningen ska kunna planera sin ekonomi pa
bista sitt. Kostnaderna ska inte ses som exakta virden utan som uppskattade.

Samtliga kostnader inkluderar arbetskostnader och materialkostnader och ir inklusive moms.
Samtliga kostnader dr beriknade utifran 2015 ars prisniva. Tidpunkten for atgirderna i planen
skall inte betraktas som helt fastlagda. Vid en besiktning av fastigheten gors en ny bedémning
om man maste tidigareligga vissa atgirder eller om det gir att skjuta dessa framat i tiden.
Underhallsplanen ligger till grund for berikning av avsittning till underhallsfonden, samt ar
ett underlag for féreningens arsbudget. Efter en revidering av underhallsplanen bér summan
tor avsittningen till underhallsfonden samt arsbudgeten uppdateras.

Det idr av yttersta vikt att féreningen jobbar aktivt med sin underhallsplan. Genom att ha
kontinuerlighet i sitt underhallsarbete sprids kostnaderna Over tid men kostnaderna halls
ocksa nere da féreningen jobbar proaktivt med sitt underhall.

Genomfora underhallsarbeten

Vid genomfdrande av storre underhallsarbeten och renoveringar dr det viktigt att arbeta fram
ett val genomganget forfragningsunderlag som féljer de avtal som anvinds i branschen. Detta
dels for att beskriva vad foreningen Onskar fa gjort i detalj men ocksa for att de offerter som
tas in ska vara jaimforbara. Vidare dr det viktigt att fa in ett antal offerter for att sikerstalla rétt
prisniva men det dr ocksa viktigt att de foretag som kontaktas har god erfarenhet av den
specifika typen av projekt samt har sin ekonomi under kontroll.

Efter avslutade renoveringar skall arkivering och dokumentering ske av all information som
rort projektet. Nar det dr dags for nista styrelse att ta 6ver ska de kunna ga tillbaka och f6lja

exakt vad som gjorts och vilka betalningsstrémmar som genomforts.

Bredablick Fastighetspartner hanterar processens samtliga steg, fran start till mal.
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2. Fastighetsfakta
Fastighetsuppgifter

Adress: Kalmgatan 9-13, 121 45 Stockholm
Fastighetsbeteckning: Trollslindan 2, Stockholm
Byggar: 1936

Antal 1gh: 24

Antal lokaler: 1

Yta (BOA+LOA): 840 m® + 53 m®

Byggnadstekniska uppgifter

Antal vaningar: 3

Antal trapphus: 4

Kaillare: Killare med tvittstuga, toalett, ligenhetsférrdd och teknikutrymmen.
Vind: Ja

Fasader: Slit puts med grd sockel, 4 st .utvindiga miljérum

Balkonger: Utanpaliggande balkonger

Yttertak: Bandtickt pldt

Fonster: Trifénster med aluminium beklidnad

Hiss: Nej

Portar/Dorrar: 4 st.

Sophantering: Sopnedkast i trapphus som leder till utvindiga miljorum med sopkarl.
Virmef6rsorjning: Fjarrvirme,

Ventilation: Franluft kombinerad med Sjilvdrag (S-ventilation)

Spillvatten: Enligt uppgift har stambyte utférts under 1980-talet.

Tappvatten: Enligt uppgift har stambyte utférts under 1980-talet.
Virmeledningar/Radiatorer: Befintliga frin byggnadsaret.

EL: Fastighets- el i original. I ligenheter har vissa utbytt central.

OVK - Obligatorisk ventilationskontroll: Saknas uppgifter om att det har utforts.
Energideklaration: Utférd 2008-11-24

SBA - Systematiskt Brandskydds Arbete: Saknas uppgifter om att det utfors.

Sammanfattning av atgérder

e Spola stamledningar och samlingsledningar

e Byt ut fastighets el

e  Omputsning av fasader

e Byta ut fjarrvirmevixlare och 6vrig utrustning i undercentralen
¢ Rensa kanaler i samband med OVK

e Renovera balkonger

¢ Led bort dagvatten avrinning fran stuproren och koppla pa 16vsilar

Bredablick Fastighetspartner AB = Box 243, 201 22 Malmo = Besoksadress Grimsbygatan 24, Malmo = Tel vx 040-618 15 00
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3. Besiktningsutlatande

Tomt, utemilj6é och gard
Iakttagelser

e Stenhaill och grisytor pa
baksidan. Asfalterad gdgata
pé framsidan.

e Sophantering i form av
sopnedkast som leder till
rullbara kirl i milj6hus.

e  Sittningar i asfalt pd
husgaveln vid Kalmgatan 9.

e Milj6é rummen har firgslipp
pa fasad. Ndgra dorrar ér
skeva samt konstruktion
har slippt fran fasad dr ur
lige.

e Trappuppsatser framfor
portarna i klinker ér delvis
sonder eller har sprickor.

e Trappsteg till asfalterad yta
pa husgaveln samt

trappsteg till undercentralen

Trappuppsats i klinker med skrapgaller

har spruckit och satt sig.
e Ricke pd stédmur
(husgaveln) ar ansatt av

alger.
Atgirder

e  Asfaltera om ytan pd
husgaveln Kalmgatan 9.

e Maila om miljorummen
utvindigt.

e Justera skeva dorrar samt
lyft upp konstruktion &
justera fisten mot fasad.

e Byt ut klinker pa
trappuppsatsladorna.

e Byt tll nya férzinkade
trappsteg pa baksidan av

r=

huset.

e Tvitta och impregnera
stddmursricken med
l6pande underhall varje ar.

BREDABLICK
FASTIGHETSPARTNER
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Fonster
Iakttagelser

Atgirder

Aluminium beklidda triféonster

Trapphus fénster med isolerglas

Bredablick Fastighetspartner AB = Box 243, 201 22 Malmd

Initgdende 2 glas trifénster
som ar aluminium beklidda
pé utsidan. P4 baksidan av
huset 4r beklidnad sonder
pa ett fonster. Enligt
uppgift fran boende
upplever man att fonstren
ar dragiga. Detta kan bero
pa forildrade titningslister
och dilig drevning,
Trapphus fénstren har
isolerglas.

For att forlinga foénstrens
livslingd och uppritthalla
fonstrens funktion bor
titningslister bytas samt
gangjirn och beslag smorjas
och justeras cirka vart 10:e
ar.

Laga skadade aluminium
bekladnader.

Besoksadress Grimsbygatan 24, Malmo = Tel vx 040-618 1500 = bfpartner.se
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Slatputsad fasad mot s6der med puts sldpp

Iakttagelser

Utkragande balkong med vita littviktsskdrmar

Atgirder

Bredablick Fastighetspartner AB = Box 243, 201 22 Malmd

Fasad och balkonger

e DPuts pd entrésidan (mot
sodet) ir krackelerad och
har putsslapp.

e DPutsslipp pé sockeln runt
om huset.

e Vixtlighet mot fasad
sockeln runtom huset.
Bidrar till 6kad fukt-
belastning som i sin tur
paverkar negativt pa
huskontruktion.

e Saknas virmeslingor och
l6vsilar pa stuproren.

e Ingjutna I-balkar runt om
balkongplattan.

e Bruna avrinningar pa
balkongplattans fronter/
undersida kan vara tecken
pa korrosion i balkar eller i
armering.

e  Skdrmar dr delvis ansatta av

algpdvixt/smuts.

e Putsa om fasad pa entré
sidan. Lampligt att dven
utfora atgirder pa fonster i
samband omputsningen.

e Putsa om sockeln runt hus.

e Anligg kantsten mot
sockeln runt om huset i
samband med byte av
trappssteg.

e Montera virmeslingor och
l6vsilar pa stuproren.

e Renovera balkonger och
tvitta skdrmarna.

BesoOksadress Grimsbygatan 24, Malmo

Tel vx 040-618 15 00 = bfpartner.se
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Iakttagelser

Atgirder

Tradorr pa husgaveln och stald6rr pa baksidan.

Bredablick Fastighetspartner AB = Box 243, 201 22 Malmd

Portar och dorrar

e Trapphuspartier i
aluminium utan
anmadrkning,.

o [Killard6rrar utan storre
slitage.

e 1 st dorrstingare i 13A dr
sondet.

e 2 dorrar pd baksidan dr
solblekta utvindigt.

e Lokaldorr pa husgaveln
Kalmgatan 9 har firgslipp
och iar solblekt.

e Aldre passersystem vid
trapphus entréer. Vid fel
tinns inga reservdelar till
systemet.

e Dorr till El-central i
killaren 4r last med hinglas
och den ar avsedd for
ligenhetsforrad.

e Till ligenheterna har man
monterat moderna

sakerhetsdorrar.

e Underhall trapphusdérrar
l6pande med smorjning och
injustering.

e  Mala solblekta dorrar.

e Mala triddrr pa husgaveln.

e DByt ut passersystem till
nyare med tillging till
reservdelar.

e Vid byte av fastighetsel
montera in en ny dorr till
el-centralrum.

BesoOksadress Grimsbygatan 24, Malmo

Tel vx 040-618 15 00 = bfpartner.se
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Trapphus och vind

Iakttagelser

e Malade viggar i gult och
orange. Malade tak i vitt.
Trapphusviggar och tak
utan anmirkning.

e Golv i natursten samt i
terazzo.

Sprickor i Terazzo golv pa
tva stycken entré plan.

e Postboxar i killarvining
utan anmirkning.

e Belysning i trapphusen lyser
konstant vid aktivering,

e En del fasten till
trahandledarna har glapp

mot vagg.
e  Saknas nyckel till
vindsluckan.
Trapphus med trihandledare och sopnedkast. e Vind ir tilldggsisolerad med
16sull.

e Saknas lampa pa vind.
Atgirder

e Laga sprickor pa
trapphusgolv.

e Byt ut belysningen till LED
armaturer som ger bittre
belysning samt minskad
energiforbrukning. Byts ut
med férdel i samband med
utbyte av fastighets elen.

e Kop in nyckel till
vindsluckan.

e Installera lampa pd vinden.

Fastighetsboxar en trappa ned pa kéllarvaning.

=~ BREDABLICK
F FASTIGHETSPARTNER
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10

Plattak renoverad 2007, flikt pa skorsten till hoger

Skorsten utan fagelsikring

r=

BREDABLICK
FASTIGHETSPARTNER

Tak
Iakttagelser

e DPlittak som dr malad och
renoverad 2007. Finns
gangbryggor och
nockricken.

e Totrinnor med
vattenavledning mot
stupror.

e Saknas stegar och plattform
till skorstenarna.

e  Fiagelsikring pa skorstenar
saknas.

e Finns 4 st. takfliktar pa
skorstenarna mot gatan.

e Pivind saknas belysning

e Vind ir isolerad med 16sull.

Atgirder

e Montera stegar och
plattform till skorstenarna.

e Fagelsikra skorstenar.

e Montera belysning pa vind.

Bredablick Fastighetspartner AB = Box 243, 201 22 Malmé = Besoksadress Grimsbygatan 24, Malmo = Tel vx 040-618 15 00 = bfpartner.se
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Tvittstuga
Iakttagelser

e Tvittstuga i killare med
malade viggar och tak.

Klinker golv med sockel.
e Grovvask med avlopp
kopplat mot luddlada.
e Aldre tvittmaskin WE 66
MP.

e  Saknas frinluftsventilation

e Befintlig mangel ir trasig.

e Tvittmaskiner har en
livslingd pa ca 16 ar (eller
30 000 tvittar)

e Hoga fuktvirden mittes pa

vagg ut mot gata.

Atgirder

e Bytut WE 66 MP till ny
tvittmaskin. Ny maskin ger
minskad energi f6rbrukning

samt minskad vatten-

Tvittutrustning Tillverk. | Antal Typ forbrukning.

B kall 1 till .
Electrolux 5005 1 Tvittmaskin ° yt ut kall mangel till nytt
W365H LE e  Sikerstill att dagvattnet
Electrolux WE MP 2000 1 Tvittmaskin leds ut fran stuprér och
Electrolux T4190 2012 1 Torktumlare vidare mot ut mot gatan.
TS3121 2012 1 Torkskap Vid behov utférs drinering
THEBECO SM 75 - 1 Kallmangel om fukthalterna stiger.

Bevaka viggar mot gata om
fler symptom uppstar.

e | vigg mot gatan montera
in en kanalflikt som
sakerstiller ventilationen i
tvattstugan.

=~ BREDABLICK
F FASTIGHETSPARTNER
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Killarging med trappa som dr i fel niva eller

Killare och grund

Iakttagelser

o Killare med
teknikutrymmen,
cykelforrad, toalett och
tvattstuga.

e  Milade ytor i bra skick.

e  Belysningsknappar sénder i
13A. Belysning underméligt
1 kéllaren.

e Hoga fuktvirden mittes pa
tvattstugeviagg mot gata,
inga tecken pa firgslipp
eller fuktskador.

e Dagvatten fran stuproren
leds rakt ner vid husgrund
pa baksidan av huset. Pa
framsidan leds dagvatten ut
mot betong rinnor i mark

igensatta av 16v.

Gris och jord ligger direkt mot sockeln.

Atgirder

e Laga eller byt ut
dorrstingare.

e DByt ut belysningsarmaturer
och tryckknappar i killaren.
Komplettera med nya.

e Led bort dagvattnet frin
huskonstruktion med nya
ledningar kopplade mot
stupror. Bevaka viggar mot
gatan om fler symptom
uppstar.

W

BREDABLICK
FASTIGHETSPARTNER
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El- centraler fran byggnadsaret

13

Aldre parpump, virmeventiler fran 60 -70tal

r=

BREDABLICK
FASTIGHETSPARTNER

El, virme och ventilation
Iakttagelser

Fastighetselen original frin
1936. Ledningar i foraldrat
skick.

Fastigheten dr férsedd med
gas till ligenheterna.

En del ligenheter har
kopplat in elektriska spisar.
Boende har problem med
utlésta proppar som
féljdkonsekvens.
Virmeforsorjning av
fjarrvirme.
Fjirrvirmevixlare fran
1994.

Aldre virmepump (pat-
pump) som dr energi-
krivande.

Virmeledningar i original.
Virmeventiler ér
torildrade.

Ventilation i form av
sjilvdrag kombinerat med
franluft. 4 st. takfliktar pa
skorstenarna mot gatan,
Ovriga med sjilvdrag.
Saknas uppgift om nir
senaste obligatoriska
ventilationskontrollen dr
utférd (OVK - ska utforas
var 6:4r pd franluft och
sjilvdragssystem).

Atgirder

Byt ut fastighets el.

Byt ut utrustning i
undercentralen
(fjarrvirmeviaxlarpaket).
Byt ut virmeventiler i
killaren till nya.
Genomfér OVK.

Bredablick Fastighetspartner AB = Box 243, 201 22 Malmé = Besoksadress Grimsbygatan 24, Malmo = Tel vx 040-618 15 00 = bfpartner.se
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Undercentral med vixlare fran 1994

Tapp- och spillvatten

samt Gvrigt
Iakttagelser

e Spill och tappvatten
ledningar utbytta enligt
uppgift under 1980-talet.

e Saknas uppgift om
underhallsspolning pad
spillvattenledningar.

e Energideklaration ér utford.

e  Systematiskt brand-
skyddsarbete (SBA) saknas i
féreningen.

Atgirder

e Underhillsspola
spillvattenledningar.

e Utfor systematiskt
brandskyddsarbete i
téreningen.

Inkommande vatten och gas-ledningar

r=

BREDABLICK
FASTIGHETSPARTNER
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4. Ekonomisk sammanstillning per kategori

Asfaltsyta pa husgaveln Asfaltering Mark 60 m?2 600 36 000 2022 25
Miljéhus Milning och justering dorrar. Bygge 4 st 7 000 28 000 2016 11
Miljéhus Fastsittning av miljéhus mot fasad. Bygge 2 st. 9 000 18 000 2016 40
Trappuppsats med skrapgaller Rivning klinker , montage klinker Bygg 4 st 5000 20 000 2019 25
Trappsteg baksidan & husgaveln Byt ut trappsteg i betong till nya Bygge 1 omg | 22000 | 22000 2019 50

Fonster och foénsterdbrrar Injustering, smoérjning, titningslister Bygge 115 st 400 46 000 2017 12
Killarfonster Injustering, smoérjning, titningslister Bygge 11 st 200 2 000 2017 12
Fonster Skrapning och malning inkl justering Milare 80 st 3500 | 280 000 2029 12
Fonsterdorrar Skrapning och malning inkl justering Milare 24 st 3500 84 000 2029 12
Killarfénster Skrapning och mélning inkl justering Milare 11 st 1900 21 000 2029 12
Fonster och foénsterdGrrar Byte Bygg 115 st 10 000 | 1150 000 2041 40

Kallarfonster

Byte

4 000

44 000

40

Fasad Omputsning , firgning sydsidan Bygge 500 m2 1300 | 650000 2016 50
Sockelmur Putslagning och omfirgning Bygge 50 m2 1 300 65 000 2017 25
Balkonger Funktionsbesiktning Konsult 1 st. 25000 | 25000 2016 10
Balkonger Renovering balkongplattor & balkar Byge st 55000 | 1320 000 2020 50
Trapphuspartier Smérjning och justering Byge 4 st 400 2 000 2018 5
Stal dorrar baksidan och lokaldorr i trd | Slipning/ytbehandling Milare 3 st 2500 8 000 2017 10
Passersystem Byt ut passersystem EL 4 st 40 000 | 40000 2018 30
Killarddrrar samt tvittstugeddrr Smérjning, justering och malning Milare 13 st 3000 39 000 2025 10
El-central dorr Byt ut dérr Bygg 1 st 11000 | 11000 2018 40
Ligenhetsdorrar Smérjning och justering Bygg 24 st 800 19 000 2025 10

Trapphus Milare 4 2018 25

Milning

st 30 000

120 000 -
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Handledare

Slipa och olja, justera fisten

Malare

15 000

15 000

2018

16

Armaturer i trapphus

Byte inkl rérelsedeckare

El

11

4 000

44 000

2018

Taktickning av plat Tvittning och malning Milare 350 m?2 400 140 000 | 2007 2032 25
Taksdkerhet Kompl. med takstegar, gingbrygoor Bygge 20 lpm 1200 24 000 - 2017 50
Skorstenar Fagelsikra skorstenar Bygge omg 1 20 000 | 20 000 - 2017 40

Tak/vigg Renovering Milare 60 m2 500 30 000 - 2028 25
Tvittmaskin WE 66 MP Utbyte till E-lux W565H VVS 1 st 34000 | 34000 - 2016 16
Tvittmaskin W365H LE Utbyte till E-lux W565H VVS 1 st 34 000 | 34000 2005 2021 16
Torktumlare T4190 Utbyte till E-lux T5190 VVS 1 st 30 000 | 30000 2012 2028 16
Mangel THEBECO SM 75 Utbyte till nytt KM VVS 1 st 15000 | 15000 - 2016 16
Torkskap TS3121 Utbyte till TS3121 VVS 1 st 25000 | 25000 2012 2028 16
Killarviggar Milning Milare 1 omg | 90000 | 90000 - 2030 25
Dagvatten Mont. ledn. pd stuprér kantsten runt huset | Mark 1 omg 35000 [ 67000 - 2017 40
Belysning Eiﬁ lampor i killaren, mont. lampa pi | py 1 omg | 35000 | 40000 - 2018 25
Killargolv Milning och underhall Milare 100 m2 400 40 000 - 2025 20
Fjarrvirmevixlare Byte VVS 1 st 200 000 | 200 000 | 1994 2024 30
Ventiler Byte virme ventiler i killaren VVS 1 omg | 35000 | 35000 - 2016 15
OVK Besiktning Vent 24 lgh 600 14 000 - 2016 6
Franluftsflikt Montera frianluftsflikt i vigg Vent 1 omg | 15000 | 15000 - 2016 20
Sotning Rensning av kanaler Vent 24 st 800 19 000 - 2016 6
El Byte fastighets-el El 24 lgh 30 000 | 720 000 - 2018 50
El Funktionsbesiktning El 1 st. 10 000 | 10000 - 2017 10
Spillvattenledningar Spolning VVS 24 lgh 1000 | 24000 - 2016 7
Spillvattenledningar Igh Relining VVS 24 Igh 25000 | 600000 | 1994 2029 35
Tappvattenledningar Byte VVS 24 lgh 50 000 | 1200000 | 1994 2044 50
Tappvattenventiler Byte samt komplettering av nya VVS 1 omg | 30000 | 30000 1994 2019 25
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5. Ekonomisk sammanstillning — 10 ar

2016 Balkonger Funktionsbesiktning 25 000
2016 Mangel THEBECO SM 75 Utbyte till nytt KM 15 000
2016 Ventiler Byte virme ventiler i killaren 35 000
2016 OVK Besiktning 14 000
2016 Miljchus Malning och justering dorrar. 28 000
2016 Miljchus Fastsittning av miljéhus mot fasad. 18 000
2016 Fasad Omputsning , firgning sydsidan 650 000
2016 Sotning Rensning av kanaler 19 000
2016 Trappuppsats med skrapgaller Rivning klinker , montage klinker 20 000
2016 Tvittmaskin WE 66 MP Utbyte till E-lux W565H 34 000
2016 Dagvatten Mont. Ledn. pd stuprér och kantsten runt huset 67 000
2016 Spillvattenledningar Spolning 24 000
2017 [Akdviee  fAgad 175000 |

2017 Tvittstuga Montera franluftsflikt i vigg 15 000
2017 Taksikerhet Kompl. med takstegar, gingbryggor 24 000
2017 Skorstenar Fagelsikra skorstenar 20 000
2017 Fonster och fonsterdorrar Injustering, smérjning, titningslister 46 000
2017 Killarfonster Injustering, smérjning, titningslister 2 000
2017 Sockelmur Putslagning och omfirgning 65 000
2017 Stal dérrar baksidan, lokaldorr i trd Slipning/ytbehandling 8 000
2017 El Funktjonsbesiktnini 10 000
2018 Armaturer i trapphus Byte inkl rérelsedeckare 44 000
2018 Tvittmaskin WE 66 MP Utbyte till E-lux W565H 34 000
2018 Trapphus Milning 120 000
2018 Belysning Byte belysning i killaren, mont. lampa pa vind 45 000
2018 El Byte fastighets el 720 000
2018 Passersystem Byt ut passersystem 40 000
2018 El-central dorr Byt ut dorr 11 000

2019 Trappsteg baksidan och husgaveln Byt ut trappsteg i betong till nya 44 000
2019 Tap 30 000

2020 Renovering balkongplattor & balkar 1320 000
2021 Tvittmaskin W365H LE Utbyte till E-lux W565H 34 000

OVK Besiktning
Asfaltsyta pa Asfaltering

2023 | Spillvattenledningar 24 000
2024 | Fjirrviirmevilare 200 000

pvattenventiler Byte samt komplettering av nya

2025 Killardérrar samt tvittstugedSrr Smérijning, justering och milning 39 000
2025 Ligenhetsdorrar Smoétjning och justering 19 000
2025 Kiiﬂariolv Mé.lnini och underhall 40 000

- - - 0

Totalt 3 938 000
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