—

Brf Maglegarden

o

Underhallsplan -
AR 2013 - 2022

FastighetsPartner i Malmoé AB
Ledebursgatan 3

211 55 Malmo

0700 -377 377

Redovisning utav underhallsinspektion samt forslag till
underhallsplan for Brf Maglegarden, Lund.



Inledning

Varfor Underhallsplan

Foreningens framsta uppgift ar att férvalta byggnader och mark som foreningen dger. Styrelsen har ansvar for
underhallet av fastigheten. For att styrelsen skall fa en helhetssyn pa fastighetens underhall ar det lampligt att
en underhallsplan upprattas.

Underhallsplanen innehaller en systematisk férteckning 6ver delar av fastigheten som kraver underhall, samt
beddmning av kostnaderna 6ver tiden, varvid en arlig kostnad kan raknas fram.

Sa fort en fastighet ar fardigbyggd paborjas en forslitning av byggnaden. Kostnaden for denna forslitning bor
fordelas over tiden sa den som bor i fastigheten betalar sin del av kostnaden.

Planen ger information om det underhall som behdvs for att bibehalla byggnadens standard, kvalitet och
varde. Den utrdknade arskostnaden ger vidare underlag for hur mycket som behover avsattas till yttre
underhallsfond varje ar.

Underhallsplanen omfattar inte det I6pande underhall och de sma reparationer som arligen kravs for att
avhjalpa mindre fel.

Darefter tar man fram en atgardsplan for de ndrmaste 5 - 10 aren med specificerade atgarder, och denna kan
man anpassa efter behovet och konjunkturen. Det finns mycket pengar att spara om man har ett planerat
underhall inte minst for att undvika att uteblivna underhallsatgarder kan leda till kostsamma reparationer.

Syftet med underhallsplanen ar:

e Sikerstalla en god fastighetsekonomi pa lang sikt

e Fordela kostnader 6ver lang tid vilket ger en réattvis boendekostnad

e Ger underlaget for avsattning till underhallsfond

e Underlatta att fora 6ver information och planering till ndsta styrelse

o Informera berérda om det kommande underhallet och ddrmed planera battre
e Uppfdljningen, ger mojlighet att senareldgga eller prioritera atgarder vid behov
e  Ger ratt information vid lagenhetsforsaljning till bade kdpare och kreditinstitut

Vad ingar:

e Uppratta en systematisk forteckning éver delar av fastigheten som kraver underhall
e Ge en berdknad kostnad fér underhallet

o Bedoma intervall fér underhallet samt uppskattning av nasta underhallstillfalle

e Uppratta en atgardsplan for de ndrmaste 5 - 10 aren, med fokus pa de forsta 5 aren

Revidering av underhallsplanen

En underhallsplan bor kontinuerligt uppdateras, nya forutsattningar for underhallsarbeten kan tidigarelagga
eller senareldagga planerade atgarder. For att i storsta mojliga utstrackning slippa akuta atgarder och darmed
ofta dyrare atgarder samt i syfte att halla kostnadsniva aktuell skall man darfor arligen uppdatera
underhallsplanen.



Styrelsen eller av styrelsen utsedd person, bor [6pande fora noteringar om underhallsarbeten som utférs for
att pa sa satt underlatta for revideringen av planen.

Kontakta FastighetsPartner i Malmo AB for den arliga uppdateringen.

Subventioner

En del underhallsatgarder kan vara subventionerade. | den upprattade planen har vi ej tagit hansyn till detta
eftersom reglerna standigt férdandras. GI6m dock ej att kontrollera om majligheten for subventioner finns
innan projektet satts igang.

Kostnader

Kostnaderna for atgarderna ar baserade pa dels publikationen "REPAB Fakta Underhallskostnader” samt
erfarenhet och ar marknadsanpassade fér den niva som géller vid planens upprattande. Priserna avspeglar ett
genomsnitt i regionen vid upphandling av underhallsentreprenader av normal omfattning, men kan dnda
variera utefter marknadens utbud / efterfragan samt efter varje enskild entreprenérs konkurrensbehov.

OBS ! Samtliga kostnader ar exkl. lagstadgad mervardesskatt.

Uppdragets omfattning och dndamal
Pa uppdrag av styrelsen utforde FastighetsPartner en okular underhallsbesiktning pa rubricerad fastighet.
Rapporten skall anvandas vid underhallsplanering av fastigheten. Resultat redovisas i denna underhallsplan.

Genom granskning av tillhandahallna handlingar, muntliga informationer samt okular besiktning av fastigheten
skall besiktningsmannen lamna ett utlatande rérande fastighetens underhallstatus. Utlatandet skall omfatta
konstaterade fel och brister pa grund av bristande underhall samt skador som férorsakats av hyresgaster eller
utomstaende. Endast de betydelsefulla atgarderna ar upptagna, sma atgarder och arligt Il6pande underhall
samt reparationskostnader for att atgarda fel ar utlamnat.

Vid besiktningen genomfordes syn av allmdnna utrymmen sasom trapphus, kallare, vind, tak och de utrymmen
som var atkomliga samt av bostadsrattsféreningen utvalda lokaler och lagenheter. Enskilda lagenheters och
lokalers behov av renovering ingar ej i undersékningen och redovisningen.

Mark som inte har ett omedelbart férhallande till byggnaden faller utanfor besiktningen. Om inte annat
uttryckligen avtalats omfattar inte heller besiktningen installationer som el, varme, vatten, sanitet, maskinell
utrustning, mekanisk ventilation samt rékgangar och eldstdder. | besiktningen ingar ej miljdinventering inte
heller undersdkningar som kraver ingrepp i byggnaden, provtryckning, radonmatning, fuktmatning eller annan
matning. Sarskilt avtal om sadant kan dock 6verenskommas.

Besiktningen ar ej av sadan karaktéar att den uppfyller sdljarens upplysningsplikt eller koparens
undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Besiktningsmannen ikldder sig ej ansvar for eventuella fel beroende pa felaktiga sakuppgifter vare sig dessa ar
lamnade av uppdragsgivaren, myndighet eller hamtade ur offentliga register.



Bestillare: Brf Maglegarden, Lund

Ombud: Suzanne Sandberg tel 0705 - 57 35 70
Besiktningsobjekt: Brf Maglegarden , Lund
Adress: Agardhsgatan 4
223 51 Lund
Besiktningsman: Bjorn Brahed FastighetsPartner i Malmo AB
Narvarande: Kassor Suzanne Sandberg narvarande vid del av besiktningen 2013-10-03
Besiktningsdag: Kontroll av fastighet har skett vid olika tidpunkter under oktober 2013

Tillhandahallna handlingar och uppgifter:
Arkivritningar (fasad- ritningar)

Besvarat frageformular géllande fastighet

OVK - Besiktningsprotokoll 2005
Energideklaration 2008-05-13
Anteckningar

Byggar 1931

Vindslagenhet 1 st i etage med underliggande lagenhet tillbyggd 2008

Hiss renoverade 1998

Ny fjarrvarmeanlaggning 2012

Elstammar ar bytade under 1980-tal, eldragning i lagenheter &r mestadels original
Tappvattenledningar o avloppsstammar i badrum ar bytade 2004
Tappvattenledningar o avloppsstammar i kok ar ej atgardade forutom avlopp som spolades 2013
Trapphus malade 1990-tal

Tak ar endast punktvis lagat vid lackage, i 6vrigt sedan uppférandet 1931

Fasader ar ej atgardat

13 balkonger med Balkongplatta + racke + infastningar ar bytt 2003

Renovering och malning fonster och fonsterdorrar ar pagaende projekt



Fastighetsuppgifter:
Objekt:

Adress:

Byggar:
Tomtyta:
Bostadslagenhetsyta:

Lagenheter:

Antal butiker/lokaler:

Antal P-platser:

Agardh 2, Brf Maglegarden

Agardhsgatan 4

223 51 Lund

1931

1055 kvm

11 st

Antal lagenheter 2 st 1 rum och kok
0 st 2 rum och kok
6 st 3 rum och kok
2 st 4 rum och kok
1st 7 rum och kok

Totalt 11 st

O st

O st




Besiktningsutlatande och detaljinventering

Byggnadstekniska uppgifter med status uppgifter

Byggnad: Flerbostadshus
Byggnadsar: Byggnaderna blev uppforda ar 1931
Hustyp: Objektet bestar av 1 st fastigheter.

Fastighets beteckning: Agardh 2

Fastigheten ar uppford i 5 van med kallare + vindsvaning som delvis inredd med
11 st lagenheter samt vindsforrad och totalt 1 stycken trapphus.

Fasad: Fasader ar ej renoverade enl. uppgift
Gatufasad: tegel fasad.
Gardsfasad: tegel fasad.

Fasader ar i behov av renoveringar av bruksfogar

Skorstenar: Murade skorstenar med gjuten krona
Sprickor i bruksfogar och krona. Skorstenarna ar i behov av renovering av
bruksfogar o krona

Tak: Taket ar ej renoverat sedan uppférandet, endast sma atgarder vid skada.
Taket ar utformat som sadeltak med ca 37 graders lutning, taktdackning av 1-
kupiga taktegel. Underlagspapp mestadels original for husets uppférande.
Takstolar av tra med underlagstak av spontade takbrador och underlagspapp.
Platbeslagning i malad plat.

Det finns inga fonsterkupor.
Liten uppstigningslucka finns fran ravind.
Taksakerhet i form av nockreling.

Taket ar i behov av helrenovering med ny taksdkerhet

Balkonger: Balkonger renoverades 2003
Balkonger dr omgjutna i gammal balk.
Fronter och racken i smide
Pa gardssidan finns 13 st balkonger.

Fonster o fonsterdorrar: Alla fonster ar original fran 1931.
Malade fonster i tra
Kopplade bagar 1 + 1 glas.
Malning ar pagaende projekt.
Tatningslist i silikon i besiktigad lagenhet, dven detta ar pagaende projekt



Butiker / Lokaler:

Entréer:

Trapphus:

Dorrar:

Terrasser:
Vind:

Kallare:

Garage:

Utvandiga p-platser:

Tvattstuga:

Mark/utemiljo:

OVK:

0 kvm

Entréer partierna fran gatan och gard till trapphus ar i trd med glasindelning samt
sparkplat.

Trapphusen har cementmosaik i trapplop och viloplan.
Trapphusen har hiss, installerade 1931.

Trappracke utav smide med handledare i tra.

Malade vaggar och tak

Lagenhetsdorrar ar fran 1931.

Malade spegeldorrar i trda med Oversta spegel i glas enkelt glas och sprojs.
Flertalet dorrar ar otata och har inget skydd mot brand och inbrott vilket innebar
ett behov av byte pa sikt.

Takterrasser finns till 1 st lagenhet, tilloyggd 2008
Ravind med lagenhetsforrad samt delvis inredd for lagenhet.

Kéllaren ar inredd med lagenhetsforrad, tvattstuga, varmecentral,
fastighetsférrad samt el-central.
Kallare har behov av estetisk uppfraschning med putslaghing och malning.

Finns ej

Finns ej

Det finns en tvattstuga i kdllare

Malade vaggar och tak. Aldre slipat betong golv med vissa lagningar.
Tvéattstuga/torkrum &r forsedd med Woody luftavfuktare med avrinning till
golvbrunn.

"luddlada” saknas pa spillvatten.

Tvattstuga
Utrustning Varumarke Typ Installation / Tillv.ar
Tvattmaskin 1 st Miele PW 6055 VARIO 2012
Tvattmaskin 1 st OSBY 508 E Ca 10 ar
Torktumlare 1 st OSBY 1327 Ca 10 ar

Garden ar staketomgardat.

Pa garden finns grasmatta och planterings ytor med buskar och trad.

Utférd 2005




Energibesiktning:

Installationer
Hissar:

Varmesystem:

Vatten och avlopp:

Avloppsstammar

Tappvatten system

Ventilationssystem:

Oppna spisar:

Utférd 2008 -05 -13

Kontrollera besiktningens protokoll diar rekommenderas eventuella

atgardsforslag for att minska energiforbrukningen.

Det finns 1 stycken hissar.
Tillverkare: OTIS

Typ: lin- hissar

Installerade: 1931, renoverade 1998

Fjarrvarme.
Varmevaxlare med styrning ar bytt 2012

Uppvarmning sker med fjarrvarme som distribueras via ett vattenburet

radiatorsystem.

Lagenheterna har termostatreglering med reglage fran 1970-tal.

Lagenheterna har enligt uppgift ojamn varmefordelning.

Varmesystemet ar i behov av optimering och byte av termostatventiler.

Termostater antal: ca 65-70 st

Varmevaxlare 2012

Expansionskarl 150 liter 208

Kommunalt vatten och avlopp.

Enligt uppgift ar avloppsledningar i badrum bytt 2004.
Avloppsstammar i kok ar original.
Avlopps stammar i kok behov av byte alternativt relining.

Enligt uppgift ar tappvattenstammar i bad bytt 2004
Tappvatten i kok ar i original.
Tappvatten systemet i kok ar i behov av byte.

Sjalvdrag.

Tilluft tillférs genom ventiler i vaggar.
Franluft genom kok och badrumventiler
OVK ar utford 2005

1 st




Elinstallationer: El stammar till lagenheter ar bytt under 1980-tal.
Ovriga elinstallationer &r fran byggnationen 1931 men elmatning i ligenheten &r
den enskilde medlemmens ansvar enligt stadgarna.

Porttelefon Ny 2013
Bredband och kabel-tv: Ny 2013
Gas: Nej



Utlatande om fastighetens skick

Det allmanna intrycket ar att det for byggnadstiden ar en valbyggd fastighet med gangse standard betraffande
valda material i stomme, tak och fasader.

Fastigheten har renoverats I6pande men det finns ett visst underhallsbehov pa nedan namnda punkter. Dessa
behover utféras for att bibehalla fastighetens standard, kvalitet och varde.

Tak/Fasad

Bruksfogar:

Tak:

Grund pa gardssida

Killare
Allmiant Killare

Cykelutrymme

Killardorrar

Trapphus

Generellt

Installationer
Viarmesystem:

Samtliga fasader och skorstenar ar i stort behov av renovering av bruksfogar

Yttertak med taktegel och underlagspapp ar i behov av helrenovering med ny
taksakerhet.

Mindre lagning vid kallartrappa.

Behov av uppfraschning med en del putslagning och malning av kéallargangar.

| kallare finns ett cykel utrymme med entre fran gata och gard. Utrymmet ar ett
daligt isolerat kallutrymme som ger besvar fér ovanliggande lagenhet.

Isolering av taket i detta utrymme ger battre varmekomfort i lagenheten ovanfor.

Aldre i behov av malning, pa sikt byte.

Lagenhetsdorrar ar i behov av 6versyn med tanke pa tatning for att spara energi
och minska buller fran trappa. Pa sikt dven bytas. Vid byte av lagenhetsdorrar
bytts dven dorrar till kallare och vind.

Dock finns det ett intresse fran medlemmarna att behalla dessa tidsenliga dérrar
sa lange som maijligt varfor det ej prioriterats i denna plan. Det ar da
rekommenderat tatning av ldgenhetens entrédorr for battre varme- och
ljudkomfort.

Malning i trapphus allmént bra skick.

Varmesystemet med varmevaxlare och styrenhet samt expansionskarl ar bytt.
Termostater pa radiatorer ar fran 1970-tal.

10



Det rekommenderas att byta termostater och dven att utféra en justering av
stammar och ventiler for att fa jamnare varmeférdelning och dven kunna sinka
varmekostnaderna

Tvattstuga Utrustning foljer normal livslangd.
Tvattutrymmet behdver uppfraschning med malning och nytt golv.
Medlemmarna vill behalla den stil som finns idag och behovet ar ej prioriterat i
underhallsplanen.

Avlopp stammar
och tappvatten Avloppsstammar och tappvatten stammar i badrum ar bytta.

Tappvattenstammar i kok bor bytas .
Avlopp stammar i kok bor bytas alternativt relinas.

El Elstammar ar bytt fram till respektive lagenhet.

El for lagenhetsdragning ar fran enligt uppgift den enskilde medlemmens ansvar
enligt stadgarna. Kostnad for renovering av ledningar i lagenhet tas darfor ej upp
har.

Hiss: Folj OTIS besiktningsrapporter nar det géller underhall. Ingen sadan underhalls
rapport har lamnats. Storre renovering av hissen gjordes 1997, underhalls
intervallen ar ganska langa men troligtvis inom 4 -7 ar behovs en renovering.

Malmé 2013-11-14

FastighetsPartner i Malmo AB

Bjorn Brahed
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