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Bakgrund
Olden Bygg & Miljo har av Ovre Skogens Samfillighet fatt i uppdrag att uppritta en 50-arig

underhallsplan till fastigheterna i Beslut daterat 1978-12-21 fran

Fastighetsbildningsmyndigheten i Goteborgs Lantmateridistrikt.

Omfattning

Samfilligheten omfattar ett kvartershus, tva lekplatser, tre garage, parkeringsplatser, korytor,
gangvigar, dagvatten-, spillvatten-, kallvatten- och dréneringsledningar i mark samt buskar och
trad och gronytor. Samfilligheten &r indelad 1 7st gemensamhetsanldggningar.

Underhallsplanen omfattar underhallsarbeten under kommande 50 ar.

Metod
En okulidr underhallsbesiktning utfordes under manad februari ar 2023. Besiktningen utfordes

fran markplan och inifran byggnader.

Allmdnt
Underhallsplanen ér till f6r att styrelsen aktivt skall kunna planera det faktiska underhallet av
fastigheten i tiden, dvs en styrelses framsta ansvar. Underhallsplanen forenklar detta ansvar och
tydliggor samtidigt hur mycket underhallet faktiskt kostar, vilket ocksa ger en rimlig
avgiftsniva. Med ett aktivt underhallsarbete 6kar fastigheten i virde och de langsiktiga
underhallskostnaderna minskar. Banker, forsdkringsbolag samt potentiella nya medlemmar

forutsdtter idag ett aktivt underhallsarbete.

Man ska inte blanda ihop underhallsfonden och avsittning till underhallsfonden da de inte hor
ihop med virdet i vad den faktiska underhallsplanen ger. Avsittning till underhallsfonden ar
enbart en bokforingstransaktion som inte omfattar riktiga pengar utan endast redovisas i

samband med bokslut och arsstamma.
Underhallskostnaderna varierar mellan olika typer av fastigheter och ér svar att precisera, dock

finns det schabloner for avsidttning fran ca 150 kr/m? till 350 kr/m? men avser da

bostadsrattsforeningar med en storre byggnad och mindre omfattning mark osv.
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Er fastighet dr pa ca 55 000 m? och innefattar flera mindre byggnader samt mark och EL och
VVS vilket innebir att er avsattning, schablonmassigt, inte passar in. Observera att samtliga
privata fastigheter ingar i dessa ytor. Det saknas idag schabloner for avsidttning avseende
samfilligheter och dérfor kan vi endast folja det som underhallsplanen ger nir all data dr

insamlad och registrerad i sjdlva underhallsplanen.
Idag bor ni ha en avsittning pa 293 000 kr per ar, enligt denna underhallsplan.

Observera att omkostnader, sa som stillning, projektering, projekt- och byggledning, besiktning

och byggherrekostnader m.m, INTE dr inrdknade i underhallskostnaderna.
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6. Fastighetsbeskrivning

Fastighetsbeteckning Mélnlycke 1:56 — 1:157

Fastighetens adress

Typ av fastighet

Gullregnsv, Oxelv, Lovskogsv, Pilv, Lonnv Mélnlycke

Gemensamhetsanldggningar GAL-GA7

Byggar 1978

Arkitekt Okiant

Konstruktor Okiant

Totalentreprenor Oként

VVS Okiant

EL Okiant

Tomt Frikopt

Markareal Omradet omfattar ca 55 000 kvm
Ventilation Sjalvdrag

Varme Direkt-EL

Kvartersstuga

Grundldaggning Ritningar saknas men kan vara platta pa mark
Ytterviggar Fasader av tripanel pa traregelstomme

Fonster och dorrar

Fonster av malat trd med 3-glas isolerruta

Entrédorrar Entréparti av malat trd med sidoljus

Yttertak Takstol med raspont, papp, likt och betongpannor

Garage

Grundldggning Platta pa mark

Ytterviggar Fasader av trapanel pa triregelstomme

Portar Vipportar av modell dldre samt nyare rullportar av aluminium
Yttertak Takstol med plast, likt och vagprofilerad plat
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7. Historik

Kvarterstuga

Energideklaration

Systematiskt brandskyddsarbete
Elrevisionsbesiktning

Tak

Fasader

Fonster

Dorr

Avlopp. dagvatten. belysning mm
Gatubelysning

Korytor

Parkeringsplatser, linjemalning
Gangviagar

Spolning dagvattenledningar
Spolning dréaneringsledningar
Spolning spillvattenledningar

Lekplatser
Besiktning

Sandytor

Sand i sandlador
Lekhus byte
Lekhus renovering
Bankbord
Pelarbord
Vippgunga
Traningsutrustning

Gungstéllning

Garage
Garageportar

Tak
Fasader

Systematiskt brandskyddsarbete (SBA)

Elrevisionsbesiktning

Utfort

Ej utfort, dr ett krav
Inlett 2023

Nej, obligatoriskt
Original

Ommalning 2010
Original samt vissa 2018
Original

Kommunens?
Enstaka lagningar

Bytt vart 5:e ar
15 ar

Nej

Original
Original
Original
Original
Original

Original samt vissa bytta
2018

2018

Nej, obligatoriskt

Nej, obligatoriskt
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8. Befintlig kondition

Kvarterstuga utvindigt

- Sockel i relativt god kondition, mer en estetisk fraga

- Fasadirelativt dalig kondition med mycket firgskador och nagot matt farg

- Takavvattning i relativt dalig kondition, stupror och hdngrinnor dr matta i fargen och har
flera fargsldppor, markror sticker upp i dagern och dr helt matta i fargen, troligtvis dr dessa
sproda.

- Fonster och dorr i relativt dalig kondition, fargskador pa botten avtar uppat, funktionsprov
ej utfort pa fonster. Isolerrutor varierar i artal.

- Ramp och trappa i relativt god kondition, aningen smutsiga

- Takpannor i relativt dalig kondition, smutsiga

Kvarterstuga invindigt

- Hallirelativt god kondition, nyare plastmatta med uppvik, malade viggar med en del
marken

- WCirelativt god kondition, nyare plastmatta med uppvik

- Pentry irelativt god kondition, vitvaror nyare.

- Allrum i relativt god kondition, marken pa viggar

- Omklddning/dusch i relativ god kondition, original plastmatta pa golv med uppvik, original
plastmatta pa viagg, malade viggar med mirken

- Bastuirelativt god kondition

Garage

- Fasadpanel i god kondition, dndtra dalig fargtickning

- Garageportar i varierande kondition, nagra original i simre kondition och nagra nyare i
relativt god kondition

- Takplatirelativt god kondition, matt firg och enstaka fargslappor

- Betongsockel i relativt god kondition, enstaka skador
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Korvtor/gangvdigar/belysnin

- Asfaltikorytor i relativt god, lappad genom aren

- Asfalti gangvigar i varierande kondition, nagon asfalt helt ny och storre omfattning original

asfalt med enstaka lagningar

Lekplatser

- Sandytor och anslutande gréasytor i relativt dalig kondition

- Lekutrustning i varierande kondition, enstaka nyare utrustning och stoérre omfattning

original utrustning med flera skador
- Sand i sandlador i relativt dalig kondition

- Binkar och bord i relativt dalig kondition

Tridd och buskar

- Trid och buskar i relativt god kondition

Ledningar i mark och brunnar

- Ledningar i mark ej besiktade, uppgifter saknas

- Brunnar invindigt ej besiktade, uppgifter saknas. Brunnslock ser ut att vara i god kondition

och inga direkta sdttningar kunde konstateras

- Avstangningsventiler ej besiktade, uppgifter saknas
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9. Miljofarligt avfall (MFA)

Allmént

Vid hantering MFA skall alltid myndigheterna underrattas. Byggherren (byggherren = den som
later utfora arbeten) ansvarar for att korrekta anmélningar (bearbetningstillstand) upprittas
och oversénds till berorda myndigheter. Foretag och personal som utfor sanering skall vara

certifierade.

Radon

Radon ér en gas som kan forekomma i byggmaterial, i marken samt i vattnet.

Utifran SGU’s kartvisare avseende Gammastralning fran Uran i berg bedomer vi att fastigheten
ir beldgen i ett omrade med lag risk f6r markradon.

Mellan 1920-talet och slutet pa 1970-talet anvéndes ett byggmaterial som kallas "blabetong” och
detta material kan avge radon. Er fastighet uppfordes pa slutet av 1970-talet och det finns déarfor
viss risk att det finns radon i visst byggmaterial. Vi har inte haft tillgang till byggritningar dér
det framgar vilka material som anvénts och vi kan darfor inte bedéma denna risk.

Vi har ej heller undersokt vattnet.

En radonmitning ska utforas var 10 ar.

Asbest
Asbest ar ett miljofarligt &mne som anvindes i byggmaterial forr da det ansags ha en hog
mekanisk hallfasthet samt hog termisk isoleringseffekt. I Sverige forbjods all anvéndning av

asbest 1982. Vi har inte utfort provtagning och kan dérfor inte helt utesluta férekomst av asbest

i er fastighet. I garage kan det finnas fibercementskivor som kan innehalla asbest, det ar inte helt
ovanligt da det var ett billigt och taligt material i kalla utrymmen. Asbest kan ocksa finnas i
mattlimmer och kakel- och klinkerfog och fix samt gamla mjukfogar och fonsterkitt. Gammal
rorisolering som ser ut som malad gasbinda kan innehalla asbest, speciellt i bojarna.

Ar man osiiker ska arbeten dir ovan redovisade material ingar alltid foregas av provtagning. Det
dr bra om provtagning utfors redan vid projektering sa att det inte uppstar onédiga och

kostsamma produktionsstopp i projekten eller ofta kraftigt 6kade budgetar.
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PCB/Klorparafiner

PCB ar ett miljofarligt &mne som kan finnas i gamla mjukfogar, kondensatorer i
belysningsarmaturer eller oljepannor, massagolv samt gamla isolerglaskassetter.

Klorparafiner kan finnas i fogmassor och PVC-mattor varfor viss risk av forekomst i fastigheten
finns. Anvéndandet har minskat kraftigt under 1990-talet, framst efter 1996. Vid sanering av
klorparafiner kriavs ingen anmilan till Naturvardsverket, dock skall sanering foregas av en
arbetsmiljomissig riskbedomning.

Er fastighet kan innehalla PCB eller klorparafiner av nagon sort.

Asfalt och tjirasfalt

I vagar och asfalterade ytor kan det forekomma bade gammal och ny asfalt i olika lager. Asfalt
tillverkad fore 1975 innehaller stenkolstjdra vilket i sin tur innehaller polycykliska aromatiska
kolviten (PAH) och vilka ar cancerogena och paverkar manniskan, djur och natur.

I det fall asfalt innehaller PAH:er sa ska asfalten deponeras vilket medfor 6kade kostnader. Vid
rivning av asfalt tas prover som vidimerar vad asfalten bestar av. I ert fall borde det rimligtvis

inte finnas PAH:er.

Riskbedémning

Er fastighet dr beldgen i ett omrade dir risken for markradon dr minimal, provtagning maste ni
anda utfora enligt lag vart 10:e ar.

Er fastighet ar uppford i slutet pa de perioder som tidigare omfattats av olika mangder av radon,
asbest, PCB samt klorparafiner och darfor kan det inte helt uteslutas att forekomst av dem finns.
Ni kan utfora en undersékning av det direkt eller avvakta tills ni ska utfora framtida projekt.

Vad giller forekomsten av PCB borde ni redan utfort en sadan inventering och registrerat den.
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10. Kommentarer

Lekplatser bor kontrolleras en gang per ar, samtidigt byter man ut eller renoverar enstaka
utrustning. Sand i sandlada ska ersittas vart annat ar.
I ert fall retkommenderar vi att ni anlitar en certifierad besiktningsman en férsta gang sa att ni

sikerstaller era lekplatsers sidkerhet omgaende.

Fonster och dorrar maste underhallas kontinuerligt, da haller de langre. Fonster och dorrar
maste smorjas enligt leverantorens anvisningar, det kan vara idé att lata fastighetsskotaren
utfora detta en gang till tva ganger per ar.

Kring fonster och dorrar i fasader ska det finnas en tdtning. Ofta har man inte bytt titning sedan
byggnaden uppfordes och de flesta tdtningar som finns pa marknaden haller inte sa ldnge, kanske
bara 10-20 ar. Att se 6ver tdtningarna dr viktigt sa att man inte forlorar energi i form av
uppvarmning.

I fonster och dorrar finns det oftast tva viktiga tdtningar, en mellan karmen och viggen och en
mellan den 6ppningsbara fonsterbagen och karmen. Mellan karmen och viggen rekommenderar
vi att ni anvénder er av isoleringsdrev, bottningslist och mjukfog samt mellan bagen och

karmen en o-list av UV-bestdndigt gummi och vilken monteras med silikon.

Takavvattning bor rensas minst en gang per ar, girna tva.

Spillvatten-, dagvatten- och drianeringsvattenledningar bor underhallsspolas med ett intervall pa
5 - 12 ar. Avloppet fran koket brukar vara det som genererar flest akuta utryckningar fran
spolfirmorna. Att inte underhalla spillvattensystemet kan foranleda dyra atgirder i samband
med fuktskador i fastigheten. Oavsett vem som orsakar skadan édr det styrelsens ansvar att
atgirda akut. Det kan ocksa vara en god idé att filma roren med jdmna mellanrum sa att man
ser eventuella skador eller brister innan de skapar storre skador. Kontinuerligt bor dven
samlingsbrunnar slamsugas sa de inte blir tdta och skapar 6versvidmningar.

Att rengora golvbrunnen, minst en gang i manaden, dr ocksa en relativt enkel atgird for att
slippa kostsamma atgérder pa grund av fuktskador, detta bor fortydligas till medlemmarna.
Avstdngningsventiler pa VVS-systemet bor underhallas regelbundet. Minst en gang per ar bor
ventilerna konditioneras (vridas av och pa), detta giller bade invandigt och utvéandigt i gatan.

Akuta utryckningar dr betydligt mer kostsamma dn planerade arbeten.
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Systematiskt brandskyddsarbete dr ett lagkrav och ska utforas arligen. Det finns checklistor pa
internet som man kan f6lja alternativt kan man anlita en konsult. Lis mer pa:

https://www.msb.se/sv/amnesomraden/skvdd-mot-olvckor-och-farliga-

amnen/brandskvdd/ansvar-sba-och-skriftlig-redogorelse/

Lyktstolpar kan vara bra att kontrollera om de dr placerade i griasytor. Det dr vanligt att man
klipper gréset runt stolparna med en trimmer och traden kan ofta ga emot stolpen och efter
nagra ar har den skyddande galvaniseringen slitits ut och stolparna borjar korrodera. Detsamma
giller anslutningarna i mark kring stupréren, ofta sticker en del av markréret upp och ansluter
mot stuproret och detta ror dr bestar oftast av plast vilken inte dr UV-besténdig och blir darfor
ganska sproda efter nagra ar. Sprodheten gor att det latt kan ga hal pa roren som borjar lacka

vilket da kan skapa fuktproblem kring byggnadens bottenplatta.

Buskar och trid ska inte vixa tédtt mot fasader. Dels kan rotterna skada ledningar i marken dels
kan buskar och tridd skymma for solen sa att fasadytorna inte torkar ut som de ska nér de blivit

uppfuktade. Ytor som skyms fran solen far alltid ett kortare underhallsintervall.

Lings fasader ar det viktigt att halla rent fran jord och ogras. Det bor vara en yta av ca 30-40
cm med makadam i markduk kring en fasad sa att regnvatten inte skvitter upp mot undersidan
av tridpanelen. Ibland finns det hardgjorda ytor, t ex asfalt eller betongplattor kring t ex garage,
och da maste dessa utforas med fall fran byggnaden sa att vatten skvitter och rinner ut fran

byggnaden.

Fasadpanel bor inte ansluta tidtt mot mark eller mot anslutande platbeslag. Det bor vara ett
avstand av minst 3 cm mot bleck samt minst 15 cm mot mark.

Fasadpanel maste malningsbehandlas noga pa dndtrét, dvs den kapade sidan nertill. De flesta
skador pa panel sker oftast pa denna del av bridan.

Dagens ytterviggar pa byggnader dr betydligt mer isolerade och tita och for att spara energi ar

det bra om man passar pa att tillaggsisolera i samband med panelbyte.
Rampen till kvarterstugan lutar kraftigt och saknar halkskydd. Rampen ér inte heller tillginglig

pga den kraftiga lutningen, det finns dock inget krav pa atgiard av lutningen da de nyare kraven

inte géller dldre byggnader. Halkskyddet bor ni dock forsoka atgarda.
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11. Checklista for arligt underhall

Bendmning Anmarkning Sign/datum
Grasytor

Asfaltsytor

Brunnar

Avstangningsventiler

Gatubelysning

Trad

Buskar

Belysning garage utv/inv

Belysning kvarterstuga utv/inv

Sandytor

Sandlador

Lekhus

Gungor

Klatterstallning

Bord/bankar

Rutschkanor

Traningsredskap

Fasader kontroll/tvatt

Tak kontroll/tvatt

Rensa hangrannor/stupror/tubror

Smorjning fonster/dorrar

Justering/tatning fonster/d6rrar
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