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Underhallsplan 2020-2045
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1. Objekt

Brf Kilian 9
Organisationsnummer: 769608-0162

Fastighetsbeteckning: Beritsholm 9

Postadress:

Kilian Zollsgatan 9

Foreningen bestar av totalt 39 bostadsrittslagenheter
Tomtyta: 2081 m2

Bostadsyta: 2403 m2

Total debiterbar yta: 2403 m2

Historik:
Byggnadsar 1945
2002 registrerades Kilian 9 som bostadsrittsforening.

Vem har nytta av underhallsplanen?

- Styrelsen: Arbetsredskap for den langsiktiga underhallsplaneringen
- Forvaltaren: Kom-ihdg-lista och prioriteringsredskap

- Ekonomen: Analysmaterial for finansieringsstrategi

- Revisorn: Avstimningsmaterial vid kontroll av féreningens status
- Kreditgivaren: Underlag vid kreditbedémning

- Lagenhetskoparen: Informationsmaterial om framtida underhallsatgarder

Syftet med underhallsplanen ir att:

- Vara forberedd pa kommande underhallsutgifter.

- Kunna jimna ut slitaget och dirmed underhillskostnaderna 6ver husets
livslangd.

- Kinna till det arliga avsittningsbehovet.

- Skapa en sa rittvis och riktig sjalvkostnad f6r de boende 6ver husets
livslangd.

- Kunna f6lja upp och vid behov omprioritera atgarder.

- Underlitta revisorns bedomning om storleken pa fonderade medel och
avsattningar racker till f6r det framtida planerade underhallet.

- Hoja kreditvirdigheten



2. Arbetssatt

Under hosten 2008 genomférdes en statusbesiktning av fastigheten av konsult fran
Epcon KPA Konsult AB. Besiktningen har utforts utvandigt betriffande tak, fasad,
balkonger, fonster m.m. samt invandigt av vind, killare, allmianna utrymmen,
trapphus, pannrum samt ett antal lagenheter. Dessutom besiktigades VVS- och
elinstallationer. Baserat pa atgirder foreslagna 1 besiktningen utarbetades en
underhallsplan 2009. Planen har sedan reviderats 2011, 2013 och 2015. Fastigheten
har 16pande besiktigats efter genomférda underhallsatgirder. Denna nya planen
stracker sig fran 2020 till och med 2045. De noterade kostnaderna nedan ska ses
som riktvirden. De i tabell 1B angivna virdena ar utgifterna for underhallet
utslagna pa 26 ar. Alla priser inkluderar moms.



3. Tidigare utférda renoveringar, underhall, investeringar m.m. i urval

Byte till sakerhetsdorrar 2006
Nya fonster och dorrar samt ommalning av fasad och 2007
balkonger

Omlaggning av yttertak 2011
Atgirder avseende trapphusbalkonger, malning i 2011

trapphus och tvittstugor

Atgirder avseende elanliggning innefattande byte av

2012
huvudcentral, elstammar samt byte av all el i allminna
utrymmen
Indragning av bredband (fiber) till samtliga ligenheter 2012

Utbyte av torktumlare och tvattmaskin i tvattstugorna 2012, 2014, 2017

Ombygegnad gird med ny plattliggning inklusive 2013

bygenation av kallsorteringsanliggning

Oversyn av virmeanliggning inkluderande ny 2014

virmevixlare, avgasare och magnetfilter

Nya tappvattenstammar i samtliga ligenheter och

allmanna utrymmen. 2014-2015
Relining av samtliga avloppsstammar 2015
Byte av tappvattenservis 2015
Bortkoppling av vattenburen virme till badrum och 2015

inkoppling av oljefyllda elhanddukstorkar



4. Kortfattad byggnadsbeskrivning

Golvkonstruktion: Platta pa mark

Stomme: Betong, murade viggar

Fasad: Puts, tillaggsisolerade

Tak: Takpannor

Bjilklag: Betong

Balkonger: Betong med ricke i aluminium

Fonster: Treglasfonster innersida i trd och yttersida i aluminium fabrikat LEIAB.
Trapphus: Betong med Terazzoyta

Ventilation: Sjalvdrag. Tilluft ifran spaltventiler i fonster.

Uppviarmning: Fjarrvarme.

Radiatorer: Vattenburen virme. Radiotorventiler typ Danfoss ar installerade.
Sophantering: Killsortering i friliggande pergola.

Forebyggande underhall

Foljande atgirder ar ett urval 6ver aktiviteter som bor utféras regelbundet/arligen
tor att minimera behovet av byte av byggnadsdelar samt sinka kostnaderna 6ver

tiden. Kostnaderna for dessa aktiviteter ligger inom den normala driftsbudgeten.

Atgird: Rekommenderat intervall:
Motionering av ventiler for virme- och tappvattensystem 1ar
Tillsyn och smorjning av beslag och gangjirn till dorrar 1ar
Rengéring av torktumlare och torkskap 1ar
Tillsyn av allminna vindsutrymmen 1ar
Rengoring av hangrinnor och takfotsrannor 1ar
Storstadning av trapphus och allminna utrymmen 1ar
Rensning och tomning av dagvattenbrunnar 1ar
Spolning av avlopps- och dagvattensledningar 10-15 ar



5. Atgirdsplan 26 ar 2020-2045 med uppskattad kostnad

2020 Byte maskiner tvattstuga 30 000 kr

2021

2022 Dranering och isolering av kallaren och renovering av dagvattenssystem samt

renovering av markbeliggning pa framsidan 1200 000 kr.
Ommalning av fasad 100 000 kr

2023

2024

2025 OVK 40 000 kr

2026 Byte maskiner tvattstuga 30 000 kr

2027 Renovering av horisontell stamledning f6r avlopp 500 000 kr

2028 Justering och eventuellt byte av termostatventiler 40 000 kr

2029 Energideklaration 30 000 kr

2030 Ommalning av trapphus 150 000 kr

2031 OVK 40 000 kr

2032 Byte maskiner tvittstuga 30 000 kr

2033

2034

2035

2036

2037 OVK 40 000 kr

2038 Byte maskiner tvittstuga 30 000 kr

2039 Energideklaration 30 000 kr

2040 Tvittning av fasad 40 000 kr

2041

2042

2043 OVK 40 000 kr

2044 Byte maskiner tvittstuga 30 000 kr

2045



6. Tidplan

Brognadsdel Atgird infaller cirka &

2021|2225 |24 |25 |26 (2T |26 (29 )50 |31 |32 (53| 4|35

A Yttertak, wind

EB. Vttervigmar X

C. Fonster, ddo

D. Trapphus o

E. Killare, driin. M

F. Twittstuga X X X

G. Gird X

H. Ventilation M M M

I Roe, VA XX

]J- El

k. Killzortering




7. Atgirdsbeskrivning

a) Yttertak, vind:
Yttertaket ar omlagt 2011 inkluderande viss raspont, takpapp, lakt, takpannor och
taksakerhet. Skorstenskronorna fogades om. Taket dr nu i bra skick. Arliga

kontroller av tak samt hingrannorna for algpavaxt och skrap bor goras.

b) Ytterviggar, balkonger:

Fasaderna ir 1 bra skick och har férsetts med tilliggsisolering och tunnputs. Det
gjordes en fasadrenovering 2007 i samband med att fOnstren byttes ut. En 6versyn
av fasaden kan goras vartannat ar. Fasaden behover sannolikt mélas om. 2022
kostnad ca 100 000 kr. Fasaden bor darefter tvittas ungefar vart femtonde ar. 2040
kostnad fasadtvitt ca 40 000 kr.

c) Fonster, dorrar:
Fonster och dorrar byttes ut 2006-2007 och ir 1 bra skick. Entrédorrar dr av hel-

aluminium.

d) Trapphusen:

Beldggningen 1 trapphusen ér av typ Terazzo. Trapphuspartierna med dorrar och
tonster byttes ut 2011, trapphusen malades och nya tidningshallare installerades.
Postboxar installerades 2006. 2030 kostnad trapphusmailning ca 150 000 kr.

e) Killarutrymmen, drinering:

Kaillaren anvands som forrad, cykelrum och snickarrum. Fuktintrining fran vaggar
sker framforallt vid riklig nederbord. Tidigare dgaren av fastigheten malade golv
(epoxi) och vaggar och installerade kraftiga forradsburar av typ Troax 1 borjan av
2000-talet. Eventuellt sa behover innervaggarna 1 killaren pa grund av
tuktinvandring putsas med en ren luftkalkputs som offerskikt. Killaren behover
draneras och isoleras och i samband dirmed behéver dagvattnet ses 6ver. 2022
kostnad dranering etc. ca 1 000 000 kr.

t) Tvattstuga:
Fastigheten har tva tvittstugor som malades och frischades upp under 2011.
Maskiner har bytts I6pande och har varierande dlder. Tvittmaskiner 4 st,
torktumlare 2 st, torkskap 2 st och mangel 1st. Tvittstugorna har golvklinker,
vigegar och tak dr halvkaklade/malade. Tvittstugorna fungerar bra utan kinda
problem. Byte av maskiner sker da reparation inte bedéms som ekonomiskt
forsvarbart. 2020/2026/2032/2038 /2044 kostnad maskiner ca 30 000 kr/st.
9



@) Gard:

Markytan utanfor entréerna ar belagd med marksten som har lagts under 1980-talet.
Ytorna dr pa sina hall ojamna och har satt sig. Nyliggning av marksten pa fram-
sidan sker samtidigt som kallardrinering. 2022 kostnad marksten ca 200 000 kr.

h) Ventilation:

Fastigheten ventileras med sjialvdrag. OVK ska goras vart sjatte ar. Rensning av
samtliga kanaler bor gora 1 samband med OVK. Energideklaration ska upprittas
vart tionde 4r. 2025/2031/2037/2043 kostnad OVK ca 40 000 kr/st. 2029/2039
kostnad energideklaration ca 30 000 kr/st.

1) Ror, VA:

Samtliga vattenstammar byttes ut och drogs i trapphusen och in i varje lagenhet
under 2014-2015. Under 2015 relinades samtliga avloppsledningar férutom den
horisontella stamledningen 1 fastigheten. Stamledningen bestar av betongrér och
den kommer sannolikt att beh6va renoveras med en ”strumpa’ eller liknande
traméver. Ledningen filmades 2015 och da konstaterades att ledningen var i
acceptabelt skick. Avloppsledningarna bor regelbundet spolas f6r en lingre
livslangd. 2027 kostnad renovering av stamledning ca 500 000 kr.

Fungerande och injusterade termostatventiler/virmesystem édr en viktig del av
husets energibalans och ekonomi. Samtliga delar av virmesystem utom ror och
radiatorer byttes ut under 2015. Under 2015 kopplades dven den vattenburna
viarmen ifran, som gar till radiatorer i hall och badrum, for att undvika lickage pa
grund av att det konstaterades att roren gar under badrumsgolven och att de var

rostanfratta.

Forvintad livslangd pa cirkulationspumpar £0r vatten och virme och
expansionskarl dr cirka 20-30 ar. Man bor regelbundet kontrollera
varmvattentemperaturen for att undvika bakterietillvaxt i ledningar (bor ej vara
kallare an 52 grader nagonstans i tappvarmvattensystemet.) Samtidigt far
vattentemperaturen ej 6verstiga 58 grader vid tappstille pa grund av skallningsrisk.
2028 kostnad justering och eventuellt byte av termostatventiler ca 40 000 kr.

) El:
All el i allmdnna utrymmen byttes ut under 2012. Servisledningen fran gatan ar
dock sannolikt original. Foreningen bytte aven samtliga centraler i ligenheterna.
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El i lagenheterna ansvarar medlemmarna sjilv for att underhalla och uppdatera. 1
dagslaget finns inte nagot behov av underhall avseende elen men jordfelsbrytare
och snabbsikringar bér motioneras. Medlemmar som inte har uppdaterat sin el

inom lagenheten bor uppmanas att gora det.
k) Kallsortering:

Pergola for kallsortering byggdes under 2013. Ingen atgird forvantas under
perioden.
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8. Slutkommentar

De 1 nedanstiende tabell 1A noterade investeringskostnaderna ska ses som
riktvirden. Enligt nedanstaende tabell 1B framgar det att foreningen under
periodens 26 ar har kostnader pa ca 92 500 kr i snitt/4r, vilket ger en kostnad pa
38,5 kr/kvm och ér. Arskostnaderna per kvadratmeter ligger under median i
statistik for kostnader for periodiskt underhall. Detta beror pa att féreningen under
de senaste aren gjort stora investeringar som till del kommer att skrivas av arligen
under en lingre period. Siffrorna beskriver endast ett bedomt kostnadslige utslaget
over hela perioden. Hur féreningen viljer att folja underhallsplanen eller finansiera
atgirderna, dr en fraga for styrelsen tillsammans med teknisk och ekonomisk
torvaltning. Strategin betriaffande finansiering av underhall gors i samrad med
ekonomisk forvaltare och utifran parametrar som bl.a. linemaijligheter, rintelige,
avskrivningar m.m. Det dr ocksa bra att underhallsplanen anvinds aktivt, dvs. att

den revideras och genomgas arligen, da forutsittningar andras 6ver tiden.

Tabeller Brf Kilian 9
1A: Grundinvesteringar under 26 ar Thr. 1B: Periodiserad kosmad 26 ar
Underhill | Pondarsitm.
Ar|20| 21| 22 | 23| 24| 25| 26| 27| 28 |2945 Total Tkr  avskrivn_lar
A, Yrrertak, vind 0 o
B. Yrtervigoar 10 40 140 3.4
C. Fonster, dorr 0 0
D. Trapphus 150 150 5.8
E. Eillare, drin. 1000 1000 38.5
F. Tvittstuga 30 30 a0 150 5.8
G. Gard 200 200 7.7
H. Ventilation 40 180 220 8.5
I Rér, VA SO0 40 40 208
J. El {0 0
E. Eillsortering 0 o
Summa per ar Summa Tkriar 92.5| "kvm totalt
krfkvm och ar 38.5 2403
*Total tax. vt
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