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Besiktningsutlatande

Fran Brf. Punktsnurran, Uppsala

Orientering

Efter onskemal fran styrelsen for Brf. Punktsnurran, besiktigade Urban Nilsson féreningens
fastighet den 8 mars 2016. Besiktningen ar en konditionsbesiktning, vilken skall ligga till
grund for foreningens underhallsplan Underhallsplanen skall ta upp och beskriva alla de un-
derhallsatgarder som ligger inom bostadsrattsféreningens ansvarsomrade samt
kostnadsuppskatta dessa. Planen skall stracka sig 10 ar framat i tiden.

Planen skall ersatta den underhallsplan som upprattats 2007.

Beskrivning

Foreningens fastighet bestar av tre bostadsbyggnader innehallande totalt 108 st. bostadsla-
genheter samt 10 hyreslokaler. Totala lagenhetsytan ar 6 597 m? och lokalyta 1 205 m?.
Fastighetens beteckning ar Salabacke 11:1. Fastighetens adress ar Kallparksgatan8- 12 i
Uppsala.

Byggnaderna ar uppforda 1960-62.

Dessutom finns pa fastigheten 29 garageplatser i kallarplan samt 52 parkeringsplatser.

Underhallsplan

Underhallsplanen redovisas som bilaga till det har protokollet. Alla kostnader ar uppskattade
och bygger pa erfarenheter och statistik. Dessa skall darfoér inte tas som exakta utan betrak-
tas for vad de ar, uppskattade kostnader under vissa forutsattningar och for att féreningen
skall ha en beredskap av kostnader i den omfattningen. Tidpunkterna for atgarderna i planen
skall inte heller betraktas som heliga utan som ett underlag vid en arlig besiktning av fastig-
heten, dar man gar igenom och ser om man maste tidigareldgga vissa atgarder eller om det
gar att skjuta pa dessa framat i tiden.

Utlatande.

Eftersom byggnaderna ar ca 55 ar ar det naturligt att vissa delar behéver underhallas. Det
bestaende intrycket ar dock att huset skotts mycket bra och att de ser bra ut. Féljande iakt-
tagelser har gjorts:
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GRUNDLAGGNING, DRANERING, OCH MARKANLAGGNING

lakttagelser
Byggnaderna ar sannolikt grundlagda medutbredda plattor och plintar direkt pa

mark. Undergrunden bestar av berg/lera/pinnmo. Barande kallarvaggar av be-
tong.
Grundmuren har ursprunglig fuktisolering.

Inga synliga tecken pa invandiga fuktskador eller sattningsskador i kallarplanen
kunde konstateras.

Markanlaggningen bestar av grus-, asfalt- och grasytor samt planteringar, trad
och buskar och ar i bra skick.
En storre upprustning av marken har utforts 2009.

Utvandiga kallartrappor ar slitna och har betongskador / SE BILD 1 /. Racken
till kallartrappor har rostskador och ar i behov av ommalning / SE BILD 2 /.

Sophantering med sopskap i anslutning till resp. byggnad i bra skick.

Férslagq till &tgérder
Beskarning/féryngring av trad och buskar boér inplaneras.

Renovering av utvandiga kallartrappor.

ALLMANNA UTRYMMEN, TVATTSTUGOR MM

lakttagelser
Kallarplanen innehaller forrad, undercentral, tvattstugor, gemensamhetsutrym-

men mm.
Allmanna utrymmen har méalade golv, vaggar och tak. Utrymmena ar nagot
slitna

Klassade skyddsrum finns. Det ar okant nar skyddsrummen besiktigades sen-
ast.

Tvéttstugor
| fastigheten finns 3 tvattstugor. Tvattstugorna har klinker pa golv och méalade
vaggar och tak. Ytskikt ar i bra skick.

Tvattmaskinerna ar relativt nya. Aldre centrifug finns.

Torkrum o Mangelrum
Torkrum o mangelrum har malade golv, vaggar och tak ar i bra skick.
Ett avfuktningsaggregat ar av nyare modell, tva ar nagot aldre, S.k. EI-Bjoérn.

WC-rum
| fastigheten finns WC-rum i anslutning till tvattstugor, dessa ar i relativt bra
skick.



Brf. Punktsnurran, Uppsala Sida: 4 (7)
Protokoll fran konditionsbesiktning 2016-03-20

Ovriga gemensamma utrymmen
| fastigheten finns féreningslokal, bastu, gym, snickerilokal mm.
Dessa utrymmen ar i bra skick.

Férslaq till &tgérder

Ommalning av vaggar o tak i allmanna kallarutrymmen bor inplaneras inom 6-8
ar.

Byte av maskiner i tvattstuga, torkrum och mangelrum bor inplaneras.
Ommalning av golv, vaggar och tak i mangelrum, torkrum och WC-rum bdr in-
planeras inom 8-10 ar.

FASADER OCH FONSTER

lakttagelser
Fasader ar av spritputs pa langsidor och tegel pa gavlar. Fasaderna ar renove-

rade for 4 ar sedan.
Sockel av spritputs i bra skick.

Platarbeten i fasad ar av plat och i bra skick.

Balkongplattor av betong ar enligt uppgift renoverade 1984. Balkongplattornas
ovansida ar forsedd med glasfiberbelaggning, undersidor ar malade. Pa nagot
stalle kunde fuktgenomtrangning och flagnad farg konstateras / SE BILD 3 /.
Racken med stomme av smide och skarmar av plat.

Fonstren ar 3-glas inatgaende trafonster. Fonstren ar renoverade 2006-07.
Fonstren har forsetts med yttre glas av energimodell.

Fonsterbleck och karmbottenstycken borjar bli flagnade, framst i séderlage / SE
BILD 4 o 5/ Nagra lagenhetsinnehavare har anmalt problem med att fonster
karvar, ar otata mm.

Férslagq till &tgérder

Besiktning av balkongernas kondition bor utféras inom 4-5 ar. Efter det kan re-
novering av plattorna inplaneras.

Balkongrackenas stomme bor ommalas inom 5-6 ar.

Inom 3-5 ar bor fonster malas om, alternativt bytas ut till nya 2+1-glasfonster
med aluminiumbekladda utsidor.

TRAPPHUS

lakttagelser
Trapphusen har golv av sten. Vaggar och tak ar malade.

Trapphusen ar, enligt tidigare underhallsplan renoverade 1989.
Postboxar har monterats i bottenplan.
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Férslag till atgérder
Inom 4-6 ar bér ommalning av trapphusen inplaneras.

DORRAR, PORTAR OCH ENTREER

lakttagelser
Entréportar ar ursprungliga och av tra.

Entréportar ar renoverade 2012 och i bra skick.
Lagenhetsdorrar ar nya sakerhetsdorrar..
Kallarytterdorrar ar aldre och av tra.

Garageportar ar utbytta till nya aluminiumportar.

Férslagq till &tgérder
Slipning, lackning och justering av entréportar bor utféras inom 3-5 ar.

Ommalning av kallarytterdérrar bér inplaneras inom 6-7 ar.

VARMEANLAGGNINGEN

lakttagelser
Fastigheten ar uppvarmd med fjarrvarme.

Injusteringsventiler pa varmestammar ar ursprungliga / SE BILD 6 /, ndgon ny
injustering verkar inte ha utforts.

Cirkulationspump ar utbytt.
Varmeledningar i kallarplan verkar vara asbestsanerade.
Véaggar och tak i undercentral ar malade.

Varmekulvert mellan byggnaderna ar utbytt i samband med stam- och bad-
rumsrenoveringen 1998.

Enligt utford energideklaration ligger féreningens energiférbrukning pa ca 141
kWh/m?. Medelférbrukningen for likvardiga hus ar 137-168 kWh/m?.

| arsredovisningen for 2014 ar féreningens kostnad fér uppvarmning 916 0000:-
vilket motsvarar ca 117:-/m? lagenhets- och lokalyta. Det ar en nagot hog kost-
nad.

Férslaq till &tgérder
Byte av injusteringsventiler och termostatventiler samt injustering av varmesy-
stemet bor utforas.
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VA-INSTALLATION OCH BADRUM

Stam- och badrumsrenovering har utforts 1998. Da har vatten- och avloppsled-
ningar over kallargolvbytts ut och badrummens yt- och tatskikt renoverats.

Vattenservisledning ar ursprunglig och kan behdva bytas ut.

Varmvattencirkulationspump fran stamrenoveringen 1998. Teoretisk livslangd
ar 15-20 ar

Férslagq till &tgérder
Pump foér varmvattencirkulation kan behdéva bytas inom ca 3-5 ar.
Utbyte av vattenservis bor inplaneras.

VENTILATION

lakttagelser
Fastighetens ventilationssystem ar mekanisk franluft med tilluft genom fénster-

ventiler.
Samtliga flaktaggregat ar utbytta 2002 och forsetts med tryck- och temperatur-

styrning.

Ventilationssystemen ar OVK-besiktigade och godkanda 2015.
Ny OVK-besiktning skall utféras 2021

Forslag till atgérder
Inga direkta atgarder foreslas.

ELINSTALLATIONER

lakttagelser
Elinstallationerna i allmanna utrymmen ar ursprunglig. Byte av armaturer har ut-

forts vid renovering av tvattstugor, lokaler mm.
Belysning pa forradsvindar ar i dalig kondition.

Férslag till atgérder
Utbyte av belysning pa férradsvindar.

VINDSUTRYMME

lakttagelser
Forradsvindar i synbart bra skick.

Dalig belysning.
Vindar ar forsedda med brandlarm.
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Forslag till atgérder
Inga direkta atgarder foreslas.

TAK, SKORSTENAR OCH PLATARBETEN

lakttagelser

Takbelaggning av takpannor av lertegel. Taken ar omlagda 2012.
Yttertaken i bra skicka.

| samband med takrenoveringen har samtliga platarbeten pa tak bytts ut.
Takskyddsanordningar finns.

Undersida takfot &r malat och i bra skick.

Forslag till atgérder
Inga direkta atgarder foreslas.

Morgongava 2016-03-20

Urban Nilsson
Byggingenjér SBR
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