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1. SAMMANDRAG

Byggnaden har ett relativt stort renoveringsbehov. Badrum som tidigare renoverats har innan
renoveringen saknat tatskikt, de badrum som inte renoverats misstanks ha samma brister. Det
finns dven badrum som renoverats men dar det anda ar befogat att géra om hela badrummet. |
planen har renovering av tva badrum tagits med eftersom det faktiska behovet i dagslaget inte ar
kant.

Byggnadens tak ar i daligt skick och ar dags att renovera. Eftersom befintligt underlagstak ar ett
sa kallat |att underlagstak har en forbattring i form av montering av raspont pa taket foreslagits i
planen.

Draneringens och dagvattenrorens skick och funktion bor sakerstallas da vissa delar av byggnaden
antas ha hogt vattentryck utifran.

Sa kallad OVK (Obligatorisk Ventilationskontroll) skall sedan 01.01.2018 utféras regelbundet pa
denna typ av fastigheter. | samband med detta rekommenderas en grundlig genomgang av
fastighetens VVS samt uppdatering av planen med resultaten darifran.

Aldre fonster och dérrar borjar vara i daligt skick. | samband med fasadmalningen malades dessa,
varfor deras livslangd forlangts nagot. Planen har inte inkluderat byte av nagra fonster och dérrar
eftersom de véantas klara planens giltighetstid. Byggnadens fasad har tack vare malningen fatt
langre livslangd, kanske klarar den en malning till, efter det bérjar det formodligen vara dags for
fasadbyte. | samband med detta byts lampligen fonster och dorrar.

Byggnadens golvkonstruktion har omfattande skador till foljd av att man hoppat och dansat pa
dem. Skall man fortsatta med detta behdver golven forstarkas alternativt gjutas i betong, detta
maste i sa fall projekteras vidare eftersom det ar en stor atgard. Om man hittar andra arbetssatt
dar man inte maste hoppa pa golven bor det ga att atgarda skadorna lokalt, det &r denna atgard
som planen utgatt ifran.

Gardsplanen och lekutrustningen ar i behov av renovering.
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2. FASTIGHET, BESTALLARE, PROJEKTOR

Fastighet Svedgrand

Adress Svedgrand 1, AX-22100 Mariehamn
Agare Alands omsorgsférbund k.f.
Bestdllare Alands omsorgsférbund k.f.
Projekt nr 1327

Uppgjort av Robin Osterlund

Telefon: +358 40 5325 981

E-post: robin.byggkontroll@gmail.com
Byggkontroll Ab

Klintvagen 14C 11, AX-22100 Mariehamn
FO nr: 2191017-7

www.byggkontroll.ax
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3. TEKNISK BESKRIVNING

Fastigheten Svedgrands gruppboende innefattar fem boende-
lagenheter utrustade med dusch, toalett och pentry. |
boendet finns dven gemensamma utrymmen sdsom
kok, allrum och bastu. P3 fastigheten finns dven ett
fristaende kallforrad.

Byggnadsdr 1984.

Grundkonstruktion Platta pa mark med uppreglat tragolv.

Bottenbjdlklag Betong.

Fasad Spontad trdpanel, liggande och staende.

Fénster Original trafonster samt aluminiumkladda trafonster
2+1 glas.

Stomme, material Tra.

Taktyp, takbeldggning Sadeltak, delvis valmade, betongpannor.

Uteplatser Uteplatser av impregnerat tra.

Vidrmesystem Bergvarme.

Ventilation Mekanisk franluft.

Vatten/avlopp Mariehamns stad.

El Mariehamns Elnat.
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4. UNDERLAG

Fastigheten har besiktats av Byggkontroll Ab under januari manad 2017. Besiktning har gjorts som
okular besiktning av normalt atkomliga ytor, ingen fuktbesiktning har gjorts. Till grund finns ocksa
fastighetsagarens redogorelse over utforda underhalls- och dndringsarbeten. 26.09.2018 gjordes
en besiktning eftersom sattningar uppdagats i flera golv. Planen har uppdaterats med resultaten
fran denna besiktning.

5. TIDIGARE RENOVERINGAR

Fastighetsdgarens redogorelse for storre underhalls och dndringsarbeten.

AR ATGARD
2018 Malning av fasader, inklusive forradsbyggnad
2018 Nybyggnation av grind pa utsidan, mellan avdelningarna

2017-2018 Renovering av tva badrum

ca 2010 Malning av byggnadens utsida

ca 2009 Ett klientbadrum renoverades p.g.a. fuktskada
ca 2007 Malning av byggnadens insida

1992 Fastigheten byggs
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6. UTVARDERING AV BESIKTNING, ATGARDER

6.1. Mark, kringytor och gardsutrustning

Markforhallandena i direkt anslutning till byggnaden ar varierande mellan plattsattning, gras och
asfalt. Pa delar av norra och 6stra sidan lutar marken mot byggnaden vilket kan medféra att regn
och smaltvatten rinner mot sockeln. Detta stdller hoga krav pa draneringen, vilken i planen
foreslas undersokas narmare. Pa vastra och sédra sidan ar marken i stort sett plan.

Bild 1. Pé norra sidan lutar marken mot byggnaden.

En sandlada finns i anslutning till uteplatsen vid fastighetens 6stra sida. Sanden boér bytas helst
en gang per ar. En gungstallning finns pa garden. Gungstallningen malades i samband med
fasadmalningen, dock bor fallskyddet kompletteras. Rekommenderas att marken gravs ur och fylls
med bark eller annat godkant fallskydd i gungstallningens fallomrade (ca 8 x3 m). Djupet bor vara
ca 30 cm. Observera aven krav pa avstand till mark fér gungan. Den bla gungan och dess
upphangningsanordning ser ut att vara ett hemmabygge, och borde bytas ut. En asfalterad gang
finns i anslutning till sandlada och gungstallning, tallrotter har gjort asfalten mycket ojamn.

Plattlaggningen framfor entrén och fram till parkeringen dr ojamn och en omldggning borjar vara

forestaende For att fa ett heIhetsgrepp foreslas i planen att en renovering av gardsytorna utfors.

Bild 2. Ojdmn plattldggning.

Kommande atgdrd:
v’ Gdrdsrenovering dér:
o Lekplats rustas upp
o Plattldggningar pé gdrden rivs upp och ldggs om

Underhallsatgarder
v Sand i sandldda férnyas drligen
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6.2. Dréanering och dagvatten

Byggnaden verkar vara dranerad runtom, dock finns ingen uppgift om nar detta skulle ha gjorts.
Rorsystem i marken, som drdanering och dagvatten, bér med jamna mellanrum inspekteras och
spolas for att uppfylla fullgod funktion. Brunnar med slamficka slamtoms. Detta bor goras vart
femte ar. For att faststalla de faktiska forhallandena rekommenderas att en utférligare inspektion,
slamsugning och spolning av dessa system utfors.

Kommande atgdrd:
v’ Inspektion fér att faststdlla drdneringens funktion. Spolning av drdnering och
dagvattenrér. Slamtémning av brunnar med slamficka.

Underhallsatgarder
v’ Spolning av drénering och dagvattenrér. Slamtémning av brunnar med slamficka.

6.3. Socklar

Socklarna ar omalade betongsocklar. Sockelmatta har, atminstone delvis, monterats och yttre
fyllnadsmassor bytts ut, oklart nar. Runtom byggnaden ar fasadpanelens nedre kant monterad i
olika hojder. Orsaken till detta kan vara att markférhallandena runt byggnaden varit annorlunda
an de ar idag. Pa ett par stallen ligger armeringen i sockeln for ndra ytan, vilket har resulterat i att
armeringen borjat rosta och sprangt |0s delar av betongen skadorna ar framst estetiska men kan
over tid eskalera. Rekommenderas att skadorna lagas lokalt. Pa byggnadens norra sida har sockeln
lagats i pa ett par stéllen efter dérrhal som ersatts med fonster.

Markytan narmast sockeln bestar runt stora delar av byggnaden av grus. Pa flera stéllen finns
planteringar och vaxtlighet mot/néara sockeln. Med rabatter och véaxter nara grunden riskerar man
att fa fukt kvarstaende i vdaggarna med risk for invandiga fuktskador, samtidigt som rétterna kan
skada grunden och sitta draneringen ur funktion. Aven grasytor direkt mot socklar ékar risken for
kvarstdende fukt mot socklar och murar. | samband med den féreslagna gardsrenoveringen
rekommenderas att marken narmast socklarna byts ut till grus.

Bild 3. Fasadpanelen dr monterad i olika héjd pa sockeln.
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Bild 4. Viixtlighet mot fasaden.

Bild 5. Armeringen har springt I6s delar av betongen.

Bild 6. Gammalt dérrhal som gjutits fast pd norra sidan.

Kommande dtgdrd:
v’ Lagning av rostspréingda delar i sockeln.
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6.4. Fasad

Fasaderna pa huvudbyggnad och forrdd har under 2018 malats. | samband med malningen
noterades rota i delar av fasaden, vilket byttes. Byggnadens fasad har tack vare malningen fatt
langre livslangd, kanske klarar den en malning till, efter det borjar det formodligen vara dags for
fasadbyte. | samband med detta byts lampligen fonster och dorrar.

Kommande atgdrd:
Va—

6.5. Uteplatser

Uteplatserna ar byggda i tryckimpregnerat virke och &r av varierande arsmodell. De aldsta
uteplatsernas racken ar generellt ostadiga och grindarna hanger. Rekommenderas att rackena
byts ut.

Altanerna bor oljas for att bevara utseende och minska risken for formforandringar i form av
sprickbildning och skruvar som borjar klattrar upp ur tréet. For att behalla tréets fuktavvisande
effekt bor detta helst goras arligen. Oljningen bor foregas av rengoéring, helst med skurborste och
milt rengdringsmedel.

Bild 7. Uteplats med delvis madlat réicke.

Kommande atgdird:
v’ Byte av altanrdcken.

Underhallsatgarder
v’ Trdaltaner och -balkonger rengérs och oljas
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6.6. Fonster och ytterddrrar

Vissa fonster ar bytta, oklart nar. Dessa ar 3-glas isolerglas med aluminiumutsida. De fonster som
har trautsida malades i samband med fasadmalningen.

Ytterdorrar ar i varierande skick. Vissa dorrar malades i samband med fasadmalningen. Pa ett par
dorrar ar platblecken under dérren sondertrampade och bor ersattas, forslagsvis med en lite
tjockare rostfri plat.

De dorrar och fonster som malades i samband med fasadmalningen bor bytas inom en
tioarsperiod, men har inte inkluderats i planen.

For fonster och dorrar galler att packningar, tatningslister och beslag kontrolleras till funktion och
atgardas vid behov. | samband med detta kontrolleras att dorrar gar latt att stanga och sluter tatt.
Beslag smorijas.

Bild 8. Séndertrampat pldtbleck under dérr.

Kommande atgdrd:
Underhallsatgarder
v’ Packningar, beslag och justering kontrolleras till sin funktion och Gtgdrdas vid behov
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6.7. Yttertak, takavvattning och taksakerhet

Yttertaket ar ett delvis valmat sadeltak och bestar av dubbelkupiga betongpannor pa fribarande
lakt med underlagstak av fribdarande filt, pa byggnadens norddstra del bestar underlagstaket av
armerad plast. Pannorna yta borjar vara sliten. Pa pannorna finns en del mossa och lavpavaxt.
Trasiga pannor forekommer pa flera stillen. Lakten under pannorna har inte besiktats da
pannorna vid besiktningstillfallet var fastfrusna i varandra samt spikade. Platkompletteringarna
runt takluckan ar repiga och har rostangrepp.

Panntak pa fribdarande lakt utgor en risk fér inldckage av vatten da filten/plasten borjat hdnga och
vatten/yrsno letar sig in under pannorna. Detta har enligt personal pa plats dven skett. | samband
med fasadmalningen reparerades flera skador i takfotterna vilket beror pa en felkonstruktion i
anslutningen av filt/plast mot hiangbrade. Det ar dags att lagga om taket. Man bor da 6vervaga
att montera ett fast underlagstak (t.ex. raspont) for att erhalla ett battre tak, vilket planen utgatt
fran.

Pa hangrannorna och stuproren vaxer rikligt med alger, ranngavlar saknas/ar felmonterade och
fargflagning forekommer i stor utstrackning. | samband med takbytet foérnyas all takavvattning
och taksakerhet.

Avloppsavluftningarna har tidigare gatt ut genom yttertaket, men vid nagot tillfille ersatts av
luftningsventiler pa kallvinden. Det ar inte ovanligt att dessa typer av ventiler fryser och hakar
upp sig vintertid. | samband med takbytet bor de forlangas ut genom yttertaket.

Ett tak med pannor kraver att man arligen gor 6versyn av taket dar man rattar till pannor som
hamnat ur lage, byter ut trasiga pannor och avlagsnar |6st skrdp. Lav, mossa och annat skrdp pa
taket binder fukt och kan orsaka att pannorna frostsprangs. Ett tak med pannor &r i sig inte tatt
och stéller stora krav pa underlaget, tak utan underlag som t.ex. raspont (som detta) ar extra
utsatt da underlagsfilten/-pappen latt blir att hdanga mellan takstolarna dar det sedan kan yra in
sno osw.

Takavvattning ar ett omrade pa byggnader som kraver en del underhall. Lév och skrdp bor hallas
undan sa att vattnet rinner dit det ar tankt och inte skadar byggnaden. Efter vintern bor man titta
over all takavvattning efter spruckna/skadade stuprér samt att hdangrannorna klarat sig fran
skador till foljd av t.ex. snoras. Lovsilar kan ha skadats av is som kommit genom stupréret och bor
i sa fall bytas.

Bild 9. Trasigt nocktegel.
Bild 10. Trasiga tegel i vinkelrdnna.
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Bild 11. Mossa finns i varierande mdngd pad taket.

Kommande atgdrd:
v Takbyte inklusive takavvattning och férnyande av taksdkerhet.

Underhdllsatgdrder

v’ Arlig éversyn av taket, trasiga pannor byts ut och pannor ur lége rdttas till. Mossa, lavar
och annat skréip rensas bort.

v' Takavvattningen ses éver. Hingrénnor och lévsilar rensas frdn skrdp, stuprérens skick
inspekteras, skarvar och gavlar kontrolleras med avseende pd tdthet och fallen
kontrolleras okuldrt. Utférs darligen.

BYGGKONTROLL AB

Uppgjord: 07.03.2017
Senast reviderad: 26.03.2019



Alands omsorgsforbund k.f. 0954883-0 Sida 13 av 17
6.8. Vind

Vinden ar isolerad med ca 30 cm skivisolering samt tillaggsisolerad med ca 5 - 10 cm I6sull, oklart
nar. Under isoleringen finns en genomskinlig plastfolie. Det ar inte kontrollerat om samma typ av
plast finns 6verallt, detta kontrollerades enbart pa ett stdlle. Tillaggsisolering av dldre byggnader
medfor forandrade temperaturférutsattningar pa vinden och kan leda till fuktproblem som
tidigare inte funnits. Rekommenderas att uppsikt halls pa vinden for att folja med utvecklingen.
Eé byggnadens nordoéstra del bestar underlagstaket av armerad plast.

Bild 12. Stérsta delen av yttertaket har frihdngande underlagsfilt.

Bild 13. Norddéstra delen av byggnaden har armerad plast.

Bradgangarna pa vinden bestar av l6sa plankor som pa vissa stallen saknar upplag. Da vinden &r
trang att ta sig fram pa rekommenderas att andamalsenliga landgangar byggs for att undvika
olyckor och férenkla servicearbeten.

Bild 14. Brddgdngar.
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Byggnaden har tidigare haft centraldammsugare, vilken nu ar borttagen. Alla rér finns dock kvar
pa vinden och ligger till stor del ovanfor isoleringen, risken for kondens i réren som rinner ner i
vaggarna bedéms som stor och roren bor tas bort. Det har funnits brandvarnare pa vinden, men
dessa ar alla nerplockade. Belysningen fungerar inte pa vinden. Atminstone en genomféringslada
ar byggd av spanskiva, vilken utsatts for fukt och darfor uppvisar skador i form av att den svallt
och moglat. Tva stora toppventilatorer finns pa yttertaket, vid besiktningen av vinden kunde
konstateras att den ena var helt bortkopplad och att enbart genomféringen genom yttertaket
fanns kvar. Den andra verkar vara ditsatt i ett senare skede och genomféringen genom yttertaket
ar daligt utford. Man har tagit upp ett mycket stort hal i takfilten och istillet ersatt den med
genomskinlig plast.

Bild 15. Genomfdring for toppventilator daligt utford,
Bild 16. Genomféringen dr inte tdt.

Bild 17. Pluggad genomféring byggd av spdnskiva som svdllt och méglat.
Bild 18. Brandvarnarna dr borttagna.
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T AN '
Bild 19. Avloppsavluftningarnas genomféringar har ersatts med vakuumventiler.
Bild 20. Centraldammsugarens rér dr oisolerade.

Vid takluckan finns en brandvagg mellan vindarna. Gipsen pa vaggen har angrepp av svartmogel.
Luckan genom vaggen saknar stanganordning, varfor den knappast ar sarskilt effektiv som
brandlucka. | samband med takbytet byts gipsen ut, centraldammsugarroren rivs, brandskyddet
kompletteras, andamalsenliga bradgangar byggs och belysningen pa vinden atgardas.

Kommande atgdird:

6.9. Byggnadens insida

Insidan helrenoverades 2004, dock har flera badrum fatt géras om efter det, da de byggts for
daligt. Vid de badrumsrenoveringar som utforts senare har det visat sig att tatskikt saknats. Troligt
ar att de resterande badrummen uppvisar samma problem. Kostnaden for férnyande av tva
badrum har inkluderats i planen. En inventering 6ver vilka badrum som utforts och vilka som har
vidare behov bor utforas, varvid planen uppdateras med resultaten.

Golvskador har konstaterats i stora delar av byggnaden, se besiktningsprotokoll upprattat
26.09.2018 av Byggkontroll Ab. Flera av skadorna ar mekaniska skador i det trareglade golvet och
beror pa att man hoppat och dansat sonder dem. Eftersom verksamheten uppger att man inte
kan andra pa detta far golvkonstruktionen som sadan ses som felaktig pa denna plats. Om man
kunde hitta arbetssatt dar man inte maste hoppa och dansa pa golven bor det ga att laga skadorna
lokalt och behalla befintlig golvkonstruktion, i annat fall maste vidare projektering av golven
utféras for att faststalla atgarden.

Pa flera stéllen i byggnaden finns parkettgolv, vilket i en dylik miljo slits mycket hart. | det
gemensamma koket i byggnadens 6stra del ar parkettgolvet kraftigt vattenskadat och bor bytas
ut till nagot mera slitstarkt. Rekommenderas dven att lackageskydd installeras under kylar och
frysar.
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Bild 21. Parkettgolv som utsatts for fukt.

Vid hallen i byggnadens 6stra del (direkt till hoger nar man kommer in) finns flera ventiler i taket,
runt den ena finns en vattenskada (ca 60x60 cm). Skadan bor atgardas.

Bild 22. Vattenskada i taket.

Kommande atgérd:
v" Renovering tvd badrum. Inventering av vilka badrum som gjorts och vilka som har behov.
v" Renovering av byggnadens insida. Behovet géllande golven mdste klarliggas med
férbundet. Planen har utgdtt fran lokalt dtgérdande av konstaterade skador.

6.10. VVS och installationer

Sa kallad OVK (Obligatorisk Ventilationskontroll) skall sedan 01.01.2018 utféras regelbundet pa
denna typ av fastigheter. Kontrollen ska utféras av sakkunnig funktionskontrollant som ar
certifierad av ackrediteringsorgan. | samband med OVK rekommenderas kontroll av byggnadens
VVS-system samt uppdatering av underhallsplanen med resultaten fran besiktningarna.

Avstangningsventiler bor motioneras och kontrolleras arligen.

Kommande atgdrd:
v' OVK samt kontroll av VVS. Uppdatering av underhdllsplanen.

Underhdllsatgdrder
v’ Avstédngningsventiler motioneras och kontrolleras till sin funktion.

6.11. Fristdende forrddsbyggnad

Byggnaden malades i samband med fasadmalningen. Vindskivor och dess platar atgardades da
de var trasiga. | samband med takbyte pa huvudbyggnaden bér dven denna byggnad inkluderas,
kostnaden har i planen slagits ihop med den for huvudbyggnaden.

Kommande atgdrd:
Va—
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7. PRIORITERINGSORDNING OCH KOSTNADER FOR KOMMANDE ATGARDER
Prioriteringsordningen for de olika atgarderna ar uppgjord enligt en bedémning baserad pa
respektive byggnadsdels skick vid besiktningstillfdllet samt deras forvantade livslangd.
Konstruktionernas och materialens skick och alder ar den grundlaggande prioriteringsfaktorn.
Meningen ar att turordningen skall félja den tekniskt mojliga ordningen sa att redan atgardade
delar inte skall paverkas av féljande atgarder. Samtliga kostnader ar uppskattade pa basen av att
atgarderna gors av extern arbetskraft.

Kostnaderna ska ses som riktgivande och manga atgarder bor foregds av noggrannare
projektering dar aven grundligare kostnadsberakningar utférs. Samtliga kostnader redovisas

exklusive 24 % moms, kostnaderna ar inte indexreglerade.

Sammandrag for kommande atgarder:

Nr:  Atgirder i prioriteringsordning de kommande 10 aren. Berdknad
2019-2028 kostnad
€, 0% moms
2019 Renovering av tva badrum. Inventering av vilka badrum som gjorts och vilka 20000 €
som har behovw.
2023 Takbyte inklusive takavvattning och férnyande av taksikerhet. Atgarder pa 75000 €
vinden.
2020 Inspektion, spolning, slamsugning av dranerings- och dagvattenror i mark. 1500 €
2020 OVK samt kontroll av VVS. 1500 €
2022 Byte av altanrdcken 5000 €
2021 Renovering av byggnadens insida. Behovet gillande golven maste klarldggas 50 000 €
med férbundet. Planen har utgatt fran lokalt dtgdrdande av konstaterade
skador.
2024 Gardsrenovering dar: Lekplats rustas upp, plattlaggningar pa garden rivs upp 20000 €
och laggs om.
Summa: 173 000,00 €
Nr: Underhallsatgarder Berdknad
kostnad
€, 0% moms
1 Takavvattningen ses 6ver. Hangrannor och Iovsilar rensas, stuprorens skick ---
inspekteras, skarvar och gavlar kontrolleras med avseende pa tathet och fallen
kontrolleras okulart. Utfors arligen.
2 Arlig 6versyn av taket, trasiga pannor byts ut och pannor ur lige rattas till. -
Mossa, lavar och annat skrap rensas bort.
3 Motionering av avstangningsventiler. Utfors arligen. ---
4 Underhallsspolning av drénerings- och dagvattenror, slamsugning av brunnar. 1000 €
Utfors vart femte ar.
5 Lagning av rostsprangda delar i sockeln. 1000 €
6 Sand i sandlada fornyas arligen 500 €
7 Traaltaner och rengors och oljas. -
8 Packningar och beslag till fonster och dorrar kontrolleras till sin funktion och -
atgardas vid behov
Summa: 1500,00 €
Kommentarer:
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