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2. Objektsfakta

Fastighetsuppagifter

Fastighetsbeteckning: Assessorn 1-3

Adress: Sddra Férstadsgatan 117-119, Varmlandsgatan 2-4,
Flensburgsgatan 6-8

Byggar: 1939

Lokal- och ligenhetsarea: Lokal: 345 Kvm, Lgh: 5 592,6 Kvm

Antal ligenheter: 91 stycken

Antal lokaler: 5 stycken

Byggnadstekniska uppgifter

Antal vaningar:

Antal trapphus: 8

Killare: Ja

Vind: Ja

Fasader: Tegel

Yttertak: Assessorn 1 TRP, (2) Papptak, (3) Bandtackning. Tegelpannor gatsida

Fénster: Tra/Tra och Tra/Alu

Balkonger: 54

Hiss: JA, 2 stycken

Sophantering: VA-SYD

Virmeférsérjning: Vérmevéxlare 3 stycken Ar 2009 Ar 1987

Ventilation: Mekanisk pa Assessorn 1, Assessorn 2,3 sjélvdrag

Spillvatten: 1987 samt seperata lagningar finns i fastigheten.

Tappvatten: 1987

Varmeledningar/radiatorer: 1987

EL: 1987

OVK: 2010

Energideklaration: Ja

SBA (Systematiskt Brandskyddsarbete): JA

Ovriga uppgifter Spola spillvattenstammarna vart 5-8 ar fér langre livsl&ngd
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1. Allmén beskrivning

Bestéllare Brf Assessorerna
Besiktningsdatum 2017-02-28
Besiktningsman Roger Lilienberg

Allmdn information

Besiktningen som genomfdrts &r en okular konditionsbesiktning. Denna ligger till grund fér den
underhéllsplan som uppréttats. Underhallsplanen skall ta upp och beskriva alla de underhallsatgarder som
ligger inom bostadsréttsféreningens ansvarsomrade samt kostnadsuppskatta dessa.

Underhallsplanen stracker sig 30 ar framat i tiden.

Beskrivning underhallsplan

Detaljinventering redovisas per byggnadstyp och byggdel med en méngdberakning och en kostnads-
beddmning. Alla kostnader &r uppskattade och bygger pa erfarenhet och/eller statistik. Dessa
kostnadsuppskattningar gérs fér att féreningen ska kunna planera sin ekonomi pa ett bra sétt, och ska
darfér inte ses som exakta varden,

Samtliga kostnader inkluderar arbets- och materialkostnader och &r inklusive moms. Kostnaderna ar
beréknade utifran 2016 ars prisniva. Tidpunkten fér atgérderna i planen skall inte betraktas som helt
fastlagda, utan en indikation inom vilket tidsintervall som en atgérd kan komma att behéva utféras. Vid en
aterkommande besiktning av fastigheten gérs en ny bedémning om man maste tidigarelédgga vissa
atgarder eller om det gér att skjuta dessa framat i tiden. Underhallsplanen ligger till grund fér berakning av
avséttning till underhallsfonden, samt ar ett underlag fér féreningens arsbudget. Efter en revidering av
underhallsplanen bér summan for avsattningen till underhallsfonden samt arsbudgeten uppdateras.

Det &r av yttersta vikt att féreningen jobbar aktivt med sin underhallsplan. Genom att ha kontinuerlighet i
sitt underhallsarbete sprids kostnaderna 6ver tid, men kostnaderna halls ocksa nere da féreningen jobbar
proaktivi med sitt underhall.

Att utféra underhallsarbeten

Vid genomférande av stérre underhallsarbeten och renoveringar ar det viktigt att arbeta fram ett val
genomganget férfragningsunderlag som féljer de avtal som anvands i branschen. Detta dels for att
beskriva vad féreningen nskar fa gjort i detalj men ocks4 fér att de offerter som tas in ska vara
jamférbara. Vidare &r det viktigt att fa in ett antal offerter for att sakerstalla ratt prisniva men det &r ocksa
viktigt att de féretag som kontaktas har god erfarenhet av den specifika typen av projekt samt har sin
ekonomi under kontroll.

Efter avslutade renoveringar ska arkivering och dokumentering ske av all information som rért projektet.
Nar det ar dags fér nésta styrelse att ta 6ver ska de kunna ga tillbaka och félja exakt vad som gjorts och
vilka betalningsstrommar som genomforts.

Rakoll AB hanterar processens samtliga steg, fran start till mal.
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3. Besiktningsutlatande

Sammanfattning av atgérder per byggnadsdel/-funktion

Tomt, utemiljé och gard Utemiljén pa garden &r lite eftersatt. Stenlanningen &r
tjalskadad, asfalteringen har stora tjalskador. Traden behéver
foryngringsbeskaras.

Fasader och balkonger Fasader och balkonger &r i mycket bra skick mot gatan sett.
Genomgick en stor renovering under 2014. 6 stycken av
balkongerna pa innergarden &r dock i stort behov av
renovering.

Fénster Finns dnnu manga aldre fonster som behover bytas ut. Man
har bytt ca 1/3 av alla fonster till nya tré/Alu, Detta kan géras
l6pande, men rekommenderar att ta alla pa en gang, for att

halla reda pa livslangden.

Portar och dérrar Ekportar ar nya sedan 2013, dessa behéver bara lépande
underhall, sa som justeringar, samt inoljas efter tillverkarens
rekommendationer.

Trapphus och vind Trapphusen &r i allméant bra skick. Vinden behéver ses tver
géllande systematiskt brandskyddsarbete. Manga sladdlampor
som fattades glédlampor.

Tak och avvattning Dagvattenrénnor samt stuprér &r i bra skick, fattades lite
manschetter vid évergangar till vandalréren. Utmed
Flensburggatan finns det fukt nere i kallaren pa ca 10 meter.

Killare och grund Kallaren i allmanhet ser bra ut. Det finns fukt i Assessorn 3
som behéver atgardas pa garden,

Tvittstuga Manga av maskinerna &r nya, dock bér man se dver dess
aldre maskiner som tar mycket energi.

El, virme och ventilation Elen ar fran 1987 da fastigheten genomgick storre
renoveringar. Manga av ventilerna i kéllaren &r igensatta. Detta
bor bytas eller rengéras. Skulle rekommendera att sétta in fler
ventiler pa Assessorn 1

Tapp- och spillvatten samt Svrigt Vissa av dom &ppna stammarna &r bytta i kéllaren, men pa
ménga stallen &r det risk att de gar sénder. | hyreslokalerna ar
det dvervagande daligt pa sina stéllen. Stor risk for lackage.
Aven visst ventilbyte bér ses Gver lpande.

Rakoll AB - Videvégen 49 - 296 38 Ahus - Org:nr 559002-0359



Tomt, utemiljé och gard

lakttagelser |Atgarder

laktagelse 1 - Asfalteringen har stora skador, Atgard 1: Asfalteringen borde géras vid, samt haligheter
som man kan skada sig pa.

laktagelse 2 - Gard stenen samt asfalteringsytorna |Atgérd 2: Gard stenen &r ojamn samt kantstenar l6sa.
Aven rétter och tjalspraningarna bor ses Gver.

laktagelse 3 - Vaxtlighet Atgard 3: Féryngringsbeskarning, av buskar och trad.
Foérrad och cykelskjulen behévs skyddsmalas.

Fasader och balkonger

lakttagelser [Atgarder

laktagelse 1 - Fasaden pa innergarden &r i behov [Atgérd 1: Omfogning bér géras inom 1-2 ari tiden. Innan
av omfogning, detta bor géras inom 1-2 ar. omfogning sa tvattar man da &ven ner fasaden, samt
syrabehandlar den efter omfogning.

laktagelse 2 - Fasaden utmed gatusidan ar helt Atgard 2: Fasaden lémnas utan anmarkning. Dock skall

fardigstalld i sin helhet. man ej glémma 2-arsbesiktningen.

laktagelse 3 - Balkongerna pa innergarden &r i Atgard 3: Balkongerna utmed Sédra Forstadsgatan, har
behov av renovering, balkongerna pa utsidan a&r  |lite genomslag av att rost trénger igenom vid kantstalet.
renoverade 2014 Bér inga i tva arsbesiktningen. Balkongerna pa

innergarden bdr snarast renoveras.
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Fonster

lakttagelser

|Ltgﬁrder

laktagelse 1 - Manga av fénsterna &r nya Tré/Alu,
men ca hélften &r kvar att bytas pa gatusida.

Atgérd 1: Byte ar att rekommendera, da fénsterna ar for
daliga fér att renoveras.

laktagelse 2 - Manga av fonsterna &r nya Tra/Alu,
men ca halften ar kvar att bytas mot garden.

Atgard 2: Byte ar att rekommendera, da fonsterna ar for
daliga att renoveras.

laktagelse 3 - Nya fonster &r monterade

Atgérd 3: Da det &r insatt nya fonster, sa ar det viktigt att
man utfér 2-arshesiktningen i ratt tid. Detta skall anmalas
3 manader innan utgang.

Rinet

Nya fénster Tra/Alu 7

" Aldre fonster

Portar och dérrar

lakttagelser

|h£g'a‘rder

laktagelse 1 - Portar och entréer ar i fullgott skick.

Atgard 1: Underhall av nya portar &r av vikt, olja in dessa
efter tillverkarens rekommendationer samt injusteringar.

laktagelse 2 - Miljostation i sluss.

Atgérd 2: Jag skulle rekommendera utifran
miljbaspekten och brandrisken, att montera upp nya
brandvarnare fér att férebygga en eventuell brand.

Innergarden

Gatusida
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Trapphus och vind

lakttagelser

|Atgiirder

laktagelse 1 - Trapphus &r i bra hyfsat bra skick,
sprickor pa de 6versta vaningsplanen.

Atgérd 1: Trapphusen ar fullgott skick, finns sma skador i
vaggar, som uppkommit vid ut och inflyttning. Och
rérelsesprickor pa dom &versta vaningsplanen.

laktagelse 2 - Systematiskt brandskyddsarbete

Atgard 2: Rondering och uppmaning till dom boende att
inte férvara saker i trapphusen vid en eventuellt
utrymning vid brand.

laktagelse 3 - Kontroll vid rondering.

Atgard 3:Vid besiktningstillfallet, fanns det inga
glédlampor i sladdlamporna, atgarda vid trasiga lampor.
Rekommenderar att satta in rérelsevakter pa vinden.

Tak och avvattning

lakttagelser

|Atgarder

laktagelse 1 - Bandtackningen har fargslapp pa
sina stallen, assessorn 1.

Atgérd 1: Fargen slapper pa sina stéllen, detta bor
atgérdas for langre livslangd.

laktagelse 2 - Skruvar till TRP daliga, samt platar
ar rostskadade.

Atgard 2: Skruvférbanden ar daliga, lackage &r
6verhangande. Rost bor atgardas pa alla taken.

laktagelse 3 - Ventilationsschakt

Atgard 3: Flakthuset bor ses éver 1 ggr om aret. Samt
dven kontrollera takfénsterna fér eventuella lackage.
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Kallare och grund

lakttagelser |Atgérder

laktagelse 1 - Fuktanalys gjordes pa plats. Atgard 1: Efter draneringen 2014 har kallaren fatt en
battre miljé utmed Ostra férstadsgatan. Assessorn 3
behdver dranering mot gardssida.

laktagelse 2 - Férraden Atgard 2: Manga av férraden ar éverfulla, man bér
upplysa dom boende att sléppa ca 10 cm fran
grundmuren fér bésta ventilation.

[aktagelse 3 - Brandfarliga produkter Atgérd 3: Rekommenderar att ha en skyddsrondering i
kallarutrymme.

Overfyllda férrad | Brandfarliga produkter
Tvattstuga
lakttagelser |Atg§rder
laktagelse 1 - Assessorn 3 Atgérd 1: TM &r nyare i denna tvattstuga, dock bérjar

man titta pa energilosningen géllande TT. Mangeln &r gj
férankrad, tipprisk rader.

laktagelse 2 - Assessorn 2 Atgard 2: TM &r éver 20 ar, maskinerna drar mycket
energi. Pabérjat utbyte i denna tvattstuga.

laktagelse 3 - Assessorn 1 Atgérd 3: Tva stycken moderna tvattstugor, dock mycket
avloppslukt. Léksackarna bdr inga i rondering av
fastighetstekniker.
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El, varme och ventilation

lakttagelser

|Atgérder

laktagelse 1 - Ventilation i kallare.

Atgard 1: Ventilationen i Assessorn 2,3 ar undermalig,
har borde man sétta in fler ventiler. Man behéver se éver
samtliga ventiler som &r smutsiga.

laktagelse 2 - VWVC. VW

Atgard 2: VVC &r i bra skick, samt detta &r injusterat i
samtliga 3 fastigheter. VV i Assessorn 2 &r av dldre
modell. Har bér man titta pa en ny varmevéaxlare fér
bésta energibesparing. En del ventiler bér bytas.

laktagelse 3 - EL

Atgard 3: Brandfarligt material i dessa utrymme. Finns
lite kablar som hanger lite I6st i visa utrymme. Nagot
man bér se éver. Rondering.

Tapp- och spillvatten samt 6vrigt

lakttagelser |Atgiirder

laktagelse 1 Atgérd 1: Man bér filma sina samlingsledningar och
spillvattenstammar for att analysera statusen, och
darefter atgardsplan.

laktagelse 2 Atgard 2: Tappvattenstammarna ar utbytta och ar i bra

skick. Inget att invanda.

laktagelse 3 - Avloppen i restaurangerna.

Atgard 3: Har &r stor risk fér lackage, byte omgaende.
Géiller i forsta hand Kebabrestaurangen. Samt stada upp
i detta utrymme.
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4. Ekonomi

Ekonomisk sammanstélining per byggnadsdel/~funktion

Tomt, utemilj6, gard
Trapporna

Renovering

Mangd
10

Enhet
st

A-pris

10 000

Kostnad Senast ar Intervall
100 000 2036 25

Platior, Asfalt, Grasmattor

Ny gardsmilj

750

kvm

1850

1 387 500 2019 25

Fasader, och balkonger

Senast ar Intervall

Putsad sockel Utsida mot gatan 2001 kvm 350 70 000 2033 20
Putsad sockel Putsning av sockel innergard 200 kvm 350 70 000 2018 20
Tegelfasad innergarden Omfagning 4 300] kvm 650| 2 795000 2018 50
Tegelfasad gatusidan Lamnas utanfér underhallsplan 3520 kvm 650| 2288 000 2064 50

Kostnad

Senast ar Intervall

Fonster & Balkongddrrar

Atgard

Malning bandt&ckning Assessorn 1 120 kvm 650 78 000 2017 20
TRP plat & Takpapp Assessomn 2 580 kvm 1600 928 000 2019 40
Takpapp Assessorn 3 6501 kvm 1600| 1040 000 2046 30
Bandtéckning Assessomn 1 850 kvm 1800 1530000 2056 40
Skorsienar Assessorn 1,2 14 st 8 000 112 000 2041 30

Intervall

Kostnad Senast ar

Daorrar & Portar

Gamla fonster Byte 376 st 10 000| 3 760 000 2019 30
Balkongdérrar gatusida Byte 45 st 15 000 675 000 2019 30
Balkongdérrar gardsida Byte 12 st 15 000 180 000 2019 30
Nya fonster pa Assessorn 1,2,3 |Byte 141 st 10 000| 1410000 2046 30

Intervall

Kostnad Senast ar

Lépande underhall Olja / Justering 20 st 2 000 40 000 2018 1
Kéllarddrrar i aluminium Byte 8 st 15 000 120 000 2033 30
Ekportar Byte 4 st 42 000 168 000 2043 30
Entréer Byte 8 st 32 000 256 000 2043 30
Trapphus Atgard Mangd = Enhet  A-pris  Kostnad Senastar Intervall
Slussar Malning/Putslagning 2 st 15 000 30 000 2017 15
Lépande underhall Malning/Putstagning 8 st 6 000 48 000 2017 2
Trapphus Malning/Putslagning 8 st 90 000 720 000 2021 25
Tvattstuga Atgard Mangd ~ Enhet = A-pris.  Kostnad Senast ar Intervall
TM Cylinda FFT 1200 Byte 2 st 40 000 80 000 2017 15
TT Electrolux wascator Byte 1 st 35 000 35 000 2017 20
TT Cylinda T 2000 Byte 4 st 35 000 140 000 2017 20
TS Cylinda TS 190 Byte 1 st 10 000 10 000 2018 20
TM Cylinda FFT 1201 Byte 2 st 40 000 80 000 2020 15
TS Cylinda TS 65 Byte 1 st 10 000 10 000 2020 20
Lufttorkare/Avfuktare Byte 3 st 28 000 84 000 2020 25
Manglar Byte 3 st 35 000 105 000 2020 40
TT Podab TM 7056 Byte 2 st 40 000 80 000 2026 20
TS Podab TS4 Byte 1 st 15 000 15 000 2035 20
TT Electrolux T 5190 Byte 1 st 35 000 35 000 2039 20

Kostnad Senast ar

Balkonger gardsida Renovering 6 st 45 000f 270 000 2017 30
Balkonger gatusida Renovering 438 st 45 000| 2 160 000 2035 30
= = Atgard angd e A-D ostnad ERE erva
Spillvattenstammar Spolning & Filmning 91 st 950 86 450 219 7
Spillvattenstammar Relining Assessorrena 1,3 61 st 21000| 1281000 2046 30
Spillvattenstammar Relining Assessorrena 2 30 st 21000 630000 2018 30

Rakoll AB - Videvagen 49 - 296 38 Ahus - Org:nr 559002-0359



Tappvatlenstammar

A-pris  Kostnad Senast ar! Intervall
Védrmevéxlare Assessormn 2 1 st 200 000 200 000 2017 25
Ventiler Lépande arbete/styck 1 st 3100 3100 2017 2
EL Assessorm 1,2,3 91 st 12 1092 2028 40
Injustering Assessormn 1,2,3 91 st 6 000 546 000 2030 25
Varmevixlare Assessorrn 1,3 1 st 450 000 450 000 2040 30
Hissar Assessorrn 1/ Malning 2 st 10 000 20 000 2017 10
Hissar Assessorrn 1/ Byle 2 st 320 000 640 000 2035 30
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Ekonomisk sammanstéllning 6ver underhallsperioden

Inom 2 ar Atgard Kostnad Senast ar Intervall
Malning bandt&ckning Assessorn 1 120 kvm 650 78 000 2017 20
Lépande underhall Olja / Justering 20 st 2000 40 000 2017 1
Slussar Malning/Putslagning 2 st 15 000 30 000 2017 15
Lopande underhall Malning/Putslagning 8 st 6 000 48 000 2017 2
TM Cylinda FFT 1200 Byte 2 st 40 000 80 000 2017 15
TT Electrolux wascator Byte 1 st 35 000 35000 2017 20
TT Cylinda T 2000 Byte 4 st 35 000 140 000 2017 20
Balkonger gardsida Renovering 6 st 45 000 270 000 2017 30
Spillvattenstammar Spolning & Filmning 91 st 950 86 450 2017 7
Vérmevéxlare Assessorrn 2 1 st 200 000 200 000 2017 25
Ventiler Lépande arbele/styck 1 st 3100 3100 2017 2
Hissar Assessorm 3 / Malning 2 st 10 000 20 000 2017 10
Putsad sockel Putsning av sockel innergard 200| kvm 350 70 000 2018 20
Tegelfasad innergarden Omfogning 4300 kvm 650| 2795000 2018 50
TS Cylinda TS 190 Byte 1 st 10 000 10 000 2018 20
Spillvattenstammar Relining Assessorrena 2 30 st 21000 630 000 2018 30
Total kostnad under period 4 535 550
Inom 3-5 ar Atgard Kostnad Senast ar Intervall
Plattor, Asfalt, Grasmattor Ny gardsmiljé 7501 kvm 1850| 1387 500 2019 25
TRP plat & Takpapp Assessorn 2 580 kvm 1600 928 000 2019 40
Gamla fonster Byte 376 st 10 000| 3 760 000 2019 30
Balkongdérrar gatusida Byte 45 st 15 000 675 000 2019 30
Balkongdtrrar gardsida Byte 12 st 15 000 180 000 2019 30
Trapphus Malning/Putslagning 8 st 90 000 720 000 2021 25
TM Cylinda FFT 1201 Byte 2 st 40 000 80 000 2020 15
TS Cylinda TS 65 Byte 1 st 10 000 10 000 2020 20
Lufttorkare/Avfuktare Byte 3 st 28 000 84 000 2020 25
Manglar Byte 3 st 35 000 105 000 2020 40
Total kostnad under period 7 929 500
Inom 6 - 10 ar Atgard Kostnad Senast ar Intervall
TT Podab TM 7056 Byte 2 st 40 000 80 000 2026 20
Total kostnad under perioden 80 000
Inom 11 - 30 ar Atgard Kostnad Senast ar Intervall
Trapporna Renovering 10 st 10 000 100 000 2036 25
Putsad sockel Utsida mot gatan 200f kvm 350 70 000 2033 20
Tegelfasad gatusidan Lédmnas utanfér underhallsplan 4300 kvm 650| 2795 000 2064 50
Takpapp Assessom 3 650 kvm 1600( 1040 000 2046 30
Bandtéckning Assessomn 1 850 kvm 1 800 1530000 2056 40
Skorstenar Assessomn 1,2 14 st 8 000 112 000 2041 30
Nya fonster pa Assessomn 1,2,3 |Byle 141 st 10 000 1 410 000 2046 30
Nya fonster pa Assessom 1,2,3 |Byte 141 st 10 000| 1410 000 2046 30
Kallardgrrar i aluminium Byte 8 st 15 000 120 000 2033 30
Ekportar Byte 4 st 42 000 168 000 2043 30
Entréer Byte 8 st 32 000 256 000 2043 30
TS Podab TS4 Byte 1 st 15 000 15 000 2035 20
TT Electrolux T 5190 Byte 1 st 35 000 35 000 2039 20
Balkonger galusida Renovering 48 st 45 000] 2160 000 2035 30
Spillvattenstammar Relining Assessorrena 1,3 61 st 21000| 1281000 2046 30
Tappvatienstammar Byte 91 st 45 000] 4 095 000 2046 50
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EL Assessorrn 1,2,3 91 st 12 1092 2028 40
Injustering Assessorrn 1,2,3 91 st 6 000 546 000 2030 25
Vérmevéxlare Assessorrn 1,3 1 st 450 000 450 000 2040 30
Hissar Assessorrn 3 / Byte 2 st 320 000 640 000 2035 30
Total kostnad under period |18 234 092
Total kostnad Underhallsplan 30 779 142
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