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ENKELT OCH TYDLIGT

En kort sammanfattning av underhallsplanen

Fastigheten ar i gott skick. Genom att félja planen kan fastighetens goda
bestand och en ekonomiskt férdelaktig forvaltning sakerstallas.

Prioriterade atgarder

Kontroll och byte enstaka spruckna rérelsefogar
Komplettering stosar avluftningsror
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Kostnader for underhall
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Avsittning till fond for underhall

Minsta rekommenderade arlig avsattning 550 OOO kr/ér
Nuvarande arlig avsattning 1 56 350 kr/ér
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INLEDNING

Denna underhallsplan beskriver det nuvarande och kommande underhallsbe-
hovet for fastigheten. Med underhallsplanens hjilp kan fastighetens skick sa-
kerstallas genom rétt atgard i ratt tid och med darfér avsatta medel. Pa sa vis
utgor den en viktig grund fér den langsiktiga férvaltningen av fastigheten.

UPPDRAGET

Rejal Byggkonsult AB har fatt i uppdrag att uppratta en underhallsplan for fastig-
heten. Den beskriver det underhall som behdvs fér att vidmakthalla fastighetens
standard och kvalitet pa lang sikt, samt hur detta kan finansieras och genomféras pa
ett s& effektivt satt som majligt.

o

MAL

En Rejal Underhallsplan ar ett utmarkt arbetsverktyg for att styra den langsiktiga for-
valtningen av fastigheten. Malet med underhallsplanen, liksom for all var tjansteut-
6vning, ar att uppna féljande:

Sénka fastighetsrelaterade kostnader

Maximera fastighetens och lagenheternas varde

Skapa trivsel och trygghet for de som bor och arbetar i huset
Minimera fastighetens miljépaverkan

i
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VAD AR FASTIGHETSUNDERHALL?

Underhall ar sjalva karnan av fastighetsdgandet och ar den aktivitet som har storst
inverkan pa fastighetsdgarens ekonomi och verksamhet. Ett val genomfért under-
hallsarbete har en rad avgérande férdelar och sékerstéller att huset kan skapa véarde
for sina agare och brukare under manga generationer framover. | ett samhalle med
kraftigt vaxande befolkning och &ndliga resurser ser vi det som en sjélvklarhet for
fastighetségare att bedriva ett langsiktigt och strukturerat underhdllsarbete. P& sa vis
kan vi sakerstélla att framtida dven framtida generationer har tillgang till attraktiva
och hallbara bostéader, arbetsplatser och offentliga miljéer.

For att skapa en grundlaggande forstaelse for fastighetsunderhall &r det viktigt att
anvanda en enkel och tydlig definition som grund. Pa Rejal Byggkonsult AB an-
vander vi féljande definition:

UNDERHALL &r atgarder som uppratthaller fastighetens ursprungliga standard

Underhall skiljer sig pa sa vis fran det narliggande omradet investeringar, vilket vi
valjer att definiera pa féljande vis:

INVESTERINGAR ar atgarder som hojer fastighetens standard

Foérhallandet mellan de bada omradena illustreras i diagrammet ovan. Under en fas-
tighets livstid ar det nédvandigt att kombinera underhall och investeringar fér att be-
halla fastighetens funktion och varde fér dgare och hyresgéster. Detta underlattas
betydligt av underhallsplanering, eftersom framtida underhall ar planerat i tid och
kostnad. Pa sa vis kan en standardhdjande investering jamféras i detalj mot mot-
svarande underhallsatgard for basta méjliga beslut.
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Underhallet av en fastighet paverkar, eller paverkas av, samtliga omraden inom fas-
tighetsfoérvaltningen. Nagra viktiga omraden som samspelar med underhallet ar:

Ekonomi — Valskoétt underhall ger vasentligt lagre driftskostnader pa sikt sam-
tidigt som det hojer vardet pa fastigheten. Den ekonomiska planeringen maste
gbras i samklang med den underhallsmassiga, eftersom underhallet utgér en
betydande del av fastighetens kostnader. Att kunna analysera under-
héallsbehov ar aven viktigt vid fastighetstransaktioner, d& det har stor paverkan
pa framtida driftnetton.

Miljé och energi — Underhallsteknik ar ett omrade som allt mer syftar till att
minska negativ miljdpaverkan och detta ar ofta ett av de viktigaste malen i un-
derhallsarbetet.

Bygg — Planerat underhall resulterar ofta i genomférandet av stérre bygg-
projekt, dar ett ndra samarbete maste finnas mellan férvaltaren och entre-
prendren.

Underhallet fungerar pa sa vis ofta som en gemensam plattform dar en méangd olika
kunskapsomraden maste samverka. Som en grund fér dessa diskussioner och beslut
ar underhallsplanen av stor vikt.

OLIKA TYPER AV UNDERHALL

Fastighetsunderhall ar ett mycket brett omrade och det finns en uppsjoé klassifice-
ringssystem. Vi anvander en omradesindelning i tre nivaer etablerad av Sveriges
Kommuner och Landsting som innefattar samtliga stérre aktiviteter inom fastighets-
forvaltningen.
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Niva 1 Niva 2 Niva 3

Drift Administration Administration
Fastighetsskatt Fastighetsskatt
Foérsékringar Forsékringar
Mediaférsérjning Varme

El

Vatten

Ovriga

Fastighetsskétsel Tillsyn/vard av fastighet (I6pande underhall)
Driftévervakning

Stadning

Renhallning

Avfallshantering
Reparationer (akut underhall)
Underhall Planerat underhall Underhall av tomt

Underhall utvéndigt byggnad
Underhall invandigt byggnad
Underhall av installationer

Klassificering av aktiviteter inom fastighetsférvaltning
Gransen mellan Planerat underhall och Fastighetsskétsel ar ibland otydlig vilket kan

ge upphov till en oklar ansvarsférdelning i underhallsarbetet. For att rada bot pa detta
anvander vi en enkel och tydlig tumregel:

Planerat underhall har ett intervall som ar langre an ett ar

Genom denna regel ar det latt att strukturera underhallet av en fastighet. Exempelvis
sa kan vi jamféra malning av trafasader som aterkommer med cirka atta ars intervall
med smdrjning av las som utfors varje ar eller oftare an sa.

Det finns dessutom nagra ytterligare definitioner som &r viktiga att kanna till nar un-
derhall f6r hus ska beskrivas. De ar:

e Eftersatt underhall — Underhall som ej utférts och bér ha utférts tidigare.

e Yttre underhéll — Underhallet som féreningen ansvarar for.

¢ Inre underhall — Underhallet som resp. bostadsrattshavare ansvarar for.

Generellt sett &r planerat underhall nastan alltid billigare och enklare att genomféra
an akut underhall dar féljdskador riskerar uppsta. For ett effektivt underhallsarbete ar
det darfor viktigt att skapa en struktur som gér att man kan arbeta férebyggande och
planerat i s& hdg utstrackning som mgjligt. Givetvis kan inte alla handelser forutses,
och darfér galler det aven att ha en bra struktur och god beredskap for det fel-
avhjalpande underhall som maste utféras.
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Intervallet pa en underhallsatgard, eller livslangden som det ocksd benamns, kan
betraktas ur flera olika perspektiv.

Estetisk

Teknisk Ekonomisk Funktionell Miljéanpassad

Var beddmning ar en sammanvéagning av dessa. Den &r baserad pa lang erfarenhet
som besiktningsméan inom just dessa omraden.

VAD SAGER LAGEN?

Det finns ett antal lagar och férordningar som reglerar hur underhallet av en fastighet
ska skotas. De viktigaste av dessa ar:

o Bostadsrattslagen

0]

"5 § Bostadsrattsféreningens stadgar skall ange [...] 7. de grunder en-
ligt vilka medel skall avsattas for att sédkerstalla underhallet av férening-
ens hus”

Kommentar: Avséttning av medel f6r underhall ska enligt lag géras av
alla bostadsrattsféreningar, men det ar inte tydligt hur detta ska géras i
praktiken. En riktig underhallsplan ger féreningen ett konkret svar pa
vad som kan vara en passande avsattningsniva.

4§ Sedan tilltrade medgetts ar féreningen skyldig att halla lagenheten,
huset och marken i gott skick, i den man ansvaret inte enligt 12 § vilar
pa bostadsrattshavaren.”

Kommentar: Styrelsen maste halla lagenheter, hus och mark i gott
skick. Det ar dock viktigt att ha en tydlig gransdragning f6r vad bostads-
rattshavaren ansvarar fér om konflikter ska undvikas.

e Plan- och bygglagen (PBL)

0]

”14 § Ett byggnadsverk ska hallas i vardat skick och underhallas sa att
dess utformning och de tekniska egenskaper som avses i 4 § i huvud-
sak bevaras. Underhdllet ska anpassas till omgivningens karaktar och
byggnadsverkets varde fran historisk, kulturhistorisk, miljdméassig och
konstnarlig synpunkt.”

Kommentar: Det racker inte bara att underhalla huset, det maste géras
ratt!
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e Boverkets Byggregler (BBR)

0 72:51 Innan byggnader eller delar av dem tas i bruk bér det finnas skrift-
liga instruktioner for hur och nér idrifttagande och provning samt skotsel
och underhall ska utféras. Detta for att de krav pa byggnader och deras
installationer som féljer av dessa foéreskrifter och av huvudfdrfattning-
arna ska uppfyllas under brukstiden. Vid &ndring av byggnader kan be-
fintliga instruktioner behdva kompletteras eller uppdateras. Dokumenta-
tionen ska anpassas till byggnadens anvandning samt till installationer-
nas omfattning och utformning. [...] En plan for periodiskt underhall bor
omfatta 30 ar.”

o Kommentar: En underhallsplan eller liknande dokument ska finnas pa
plats redan nar huset byggs, och boér stracka sig dver en lang tids-
period.

VAD AR UNDERHALLSPLANERING?

Underhallsplanering &r en arbetsmetodik som spanner dver flera @&mnesomraden.
Dess karna &r dock valdigt enkel. Det handlar i grunden om att besvara tre fragor:

VAD ska goéras?
NAR ska det géras?
Vad KOSTAR det?

Underhallsplanen utgdr fastighetsdgarens viktigaste verktyg for att strukturera,
genomfdra och félja upp det planerade underhallet. Grunden i arbetsmetodiken ut-
gbrs av sjalva underhallsplanen. Underhallsplanering ar dock , tvartemot vad manga
tror, inte enbart ett dokument. Det innebar snarare ett arbetssatt som genomsyrar
hela forvaltningen. Genom att arbeta aktivt med en underhallsplan som grund kan
fastighetsagaren planera langsiktigt, fa en bra struktur f6r underhallet och arbeta f6-
rebyggande vilket ger ett antal férdelar.

Denna underhallsplan utgdr grunden i styrelsens arliga arbetscykel for fastighets-
underhall. Nar planen presenterats bor styrelsen snarast moéjligt besluta om nasta ars
atgarder och fére dessa vidare till projektplanering och néasta ars budget. Dérefter
utférs atgarderna och efter fardigstallandet foljs arbetet upp. Planen uppdateras ge-
nom en férnyad arlig besiktning, dar utférda atgarder bockas av, eventuella omprio-
riteringar gors och priser uppdateras. Med den uppdaterade planen &r styrelsen se-
dan redo for att besluts om nasta ars atgarder och budget. Den ekonomiska férvalt-
aren far i och med detta en arlig koll pa féreningens ekonomi sa att avsattningar och
avgiftsniva ar anpassade till husets underhallsbehov.



Brf Styrmannen pa Norra Alvstranden
Underhéllsplan BAS
2014-03-19

Den arliga arbetscykeln fér underhallsarbetet

Underhallsplanen é&r ett levande planeringsverktyg for styrelsens langsiktiga foérvalt-
ningsarbete. For att halla kostnadsnivan aktuell och med jdmna intervall kunna
stdmma av underhallsarbetet bér planen darfér uppdateras arligen. Da utférs en ny
besiktning och materialet gas igenom tillsammans med styrelsen. Gjorda underhalls-
atgarder bockas av, kommande atgarder justeras och omprioriteras i vissa fall. Det
nya underlaget berédknas sedan i en reviderad prislista. Med resultatet som grund
gbérs en ny analys for att stdmma av avsattningsbehovet. Genom att arligen upp-
datera planen har féreningen alltid en farsk underhallsplan att arbeta efter. Vi er-
bjuder formanliga fastprisavtal fér arlig uppdatering av planen.
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VARFOR UNDERHALLSPLANERA?

Genom att arbeta aktivt med underhallsplanering sa kan fastighetsagaren fa féljande
fordelar:

¢ Minskar och jamnar ut kostnader - Genom att undvika akut underhall, skapa
samordningseffekter och sprida ut atgarderna jamnare i tiden.

e Veta langsiktigt avsattningsbehov — Underhéallsplanen ger svar pa hur
mycket underhallet kostar pa lang sikt samt ger ett forslag pa hur det kan fi-
nansieras.

e Hojer vardet - Skicket pa fastigheten har stor inverkan pa véardet.

o Effektiviserar forvaltningen - Fastighetsagaren far en tydlig checklista att ar-
beta utifran och kan enkelt anvédnda underhallsplanen som beslutsunderlag
vid omprioritering av atgéarder.

e Ger en rattvis bild av fastigheten - Underhallsplanen berattar hur mycket
fastighetens planerade underhall egentligen kostar, d.v.s. den verkliga kost-
naden for att halla huset i befintligt skick. Detta ar en viktig beddmningsgrund
fér exempelvis revisorer och banker nar de bedémer féreningens ekonomiska
situation.

e Minskar negativ miljopaverkan - Underhallsplaneringen lyfter fram problem-
omraden och kan foresla atgarder for att atgarda dessa och sanka férbrukning
samt fa bort olampliga material.

¢ Inga 6verraskningar - Genom att lata fastigheten gas igenom av experter
kommer det mesta fram, aven sadant som kan vara svart att upptacka.

o Sakerstaller lagefterlevnad och minskar risken for olyckor - En grundlig
genomgang av fastigheten kan lyfta fram riskomraden ex. bristande taksaker-
het.
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METOD

Grunden fér underhallsplanen utgérs av besiktningen. Denna skedde i mars 2014.
lakttagelserna matades in i vart fastighetssystem, med vars hjalp atgarderna sorteras
och prissatts. Med denna databas som grund arbetas en underhallsplan fram, som
tar hénsyn till en rad parametrar, sdsom prioriteringsgrunder, féreningens ekonomi
och strategival. Den féardiga underhallsplanen provas darefter mot féreningens fond
fér underhall. Darigenom kan en passande avsattningsniva bestdmmas.

Planen startar 2014-01-01 och omfattar:

e Markanlaggning

e Byggnadernas yttre skal med fasader och tak
e Allma&nna utrymmen

e |nstallationer

Lagenheternas inre underhall ombesérjs av lagenhetsinnehavaren. Tekniska instal-
lationer fram till och in i respektive ldgenhet ingar dock. Priserna i planen &r inklusive
moms och 15% byggherrekostnader. Detta ar ett paslag som goérs for att inkludera
alla indirekta kostnader som uppstar nar atgarderna ska genomféras sasom projekt-
ering, arbetsledning och besiktningar.

Kostnaderna i denna underhallsplan ar framtagna genom en sammanvagning av re-
ferensvarden fran kostnadssammanstéllningar, erfarenheter fran tidigare liknande
objekt samt prisuppgifter direkt fran leverantérer och entreprendrer. Det ar inte majligt
att garantera att kostnaden fér genomférandet av de planerade underhallsatgarderna
blir den som anges i denna plan. Faktorer som kan paverka priset fér genomférandet
kan bland annat vara entreprendrers belaggningsniva, tillgang pa material, tid pa sa-
songen, fastighetens utformning, tillganglighet och specifika 6nskemal.

For att sékerstélla att ni far lagsta mdjliga pris och ett hdgkvalitativt genomférande pa
de fOreslagna atgarderna bér en strukturerad upphandling genomféras. Denna ska
baseras pa ett enkelt och tydligt férfragningsunderlag som underlattar f6r entreprend-
rerna att rdkna pa arbetet och ge bra anbud. Detta ar ett av vara specialistomraden
och om ni énskar kan vi bista er genom hela processen fran idé till fardigt resultat.
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INFORMATION OM FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Sannegarden 40:1

Adress: Angaren Ediths Gata 5, Géteborg

Byggar: 2010

Antal lagenheter: 68 st Total lagenhetsyta (BOA): 6254 m?
Antal lokaler: 1 st Total lokalyta (LOA): 113 m?

Kort beskrivning: Fastigheten bestar av tva flerbostadshus som byggdes samtidigt
med Brf Matrosen. Marken férvaltas av den gemensamma samfélligheten Kaptenen.

10
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KONSTRUKTION OCH KOMPONENTER

GRUND
STOMME
FASADER
TAK
VENTILATION

ROR

VARME
EL

HISS

ARKITEKTUR
ARKITEKT
STIL

KOMMENTAR

Palning till berg.

Betong.

Puts och fibercementskivor.
Takpapp med vissa platdetaljer.
Mekanisk franluft.

Avloppsror av plast. Varm- och kallvattenledningar av
koppar.

Vattenburen fjarrvarme.
Egna elmatare for lagenheter.

Linhiss med invandiga schaktdorrar.

ABAKO Arkitektkontor AB
Modernism

Belaget pa det yttersta alvstraket med fantastisk utsikt
mot Géteborg och dess hamninlopp har man skapat
valbyggda och dndamalsenliga byggnader med ett lagt
underhallsbehov. Stora ljusinslapp och balkonger gor
att varje bostadsinnehavare kan njuta av det lugna laget
pa ett av stadens mest attraktiva omraden.

11



UNDERHALLSHISTORIK

Nedan féljer en kronologisk sammanstallning av de atgarder som genomférts pa fas-
tigheten. Den grundar sig pa information som erhallits fran fastighetsagaren.
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Ar Underhallsatgirder

2010-14 | Atgardande av diverse vattenlackor i garage
2010-14 | Moderkortet till hissar bytt genom serviceavtal
2010-14 | Stort antal Iaskolvar pa lagenhetsdérrar bytta
2010-14 | Diverse vattenlackor i entréer har atgardats

12
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BESIKTNINGSRAPPORT

Besiktningsrapporten beskriver fastighetens status och underhallsbehov uppdelat
pa dess olika delar. Gjorda iakttagelser redovisas enkelt och tydligt med ord och
bild. Kapitlet syftar till att skapa forstdelse och ge en komplett bakgrund till de at-
gdrder som redovisas senare i atgérdsplanen.

MARK

Markanlaggningen underhélls av samfallighetsféreningen Kaptenen. Darfér ingar
inga aspekter inom detta avsnitt i denna underhallsplan.

13
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FASADER

FASADMATERIAL

Det dominerande fasadmaterialet ar puts. Det ar en sa kallad tjockputs vilket innebar
att den sprutas pa ett armeringsnét till en tjocklek av tjugo millimeter. Isoleringen
bakom bestar av mineralullsisolering. Konstruktionen ar inte luftad. Den ska anda
inte férvaxlas med tidigare sé kallade enstegstatade fasader som saknade luftning.
Skillnaden &r héar att isoleringen utgdrs av mineralull istallet fér cellplast, samt att put-
sen ar en tjock kalkcementputs av gammalt traditionellt snitt.

Det framtida underhallsbehovet bestar i att mala putsen efter en tid av tjugo ar. At-
garden ar da inte enbart estetisk utan fargskiktet stdter bort viss del av vatan nar det
regnar, vilket gor risken mindre fér sénderfrysning av putsen. En mer frekvent under-
hallsatgard ar bitvis tvattning av mérka och skuggiga fasadpartier dar algerna frodas
och missfargar fasaderna. Detta ar Iampligt att atgarda vart femte ar.

14
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Det andra fdrekommande fasadmaterialet &r fargade fibercementskivor som aterfinns
vid entréerna och pa takterrasserna. Denna skiva ar helt underhallsfri dver langa tids-
rymder. Nagon atgard behdver darfér inte noteras i denna plan som spanner éver de
narmaste trettio aren.

Med nagra meters mellanrum pa putsfasaderna férekommer rérelsefogar som fyllts
med mjukfog. Denna fog har en livslangd pa tjugo ar férutsatt att den inte utsatts for
en for stor rorelse, vilket kan ses pa hégra bilden ovan. Déar bér en lagning ske nu.

15



Brf Styrmannen pa Norra Alvstranden
Underhéllsplan BAS
2014-03-19

TAKFOT

Den utskjutande takfoten ar ett vdlkommet inslag pa dessa moderna hus som ofta
saknar denna grundlaggande husdetalj. Takfoten skyddar fasaderna. Nagot som i
langa loppet gor stor skillnad pa hur bra dessa klarar sig. En eloge till husens arkitekt
som tankt pa funktionen. | detta fall ar takfoten kladd med en obehandlad fiber-
cementskiva. Ett utmarkt val eftersom den likt évriga skivor pa fasaderna inte be-
héver underhallas. Nagot som ocksé ar aningen komplicerat med tanke pa svarig-
heten att ta sig dit.

SOCKEL

Socklarna &r utférda av slat puts som malats. De avskiljs fran fasadbekladnaden med
ett ordentligt bleck som kragar ut éver sockeln. En viktig detalj som efter nagra ars
franvaro pa manga nya hus nu kommer tillbaka. Inte utan anledning, eftersom sock-
eln skyddas fran ondédig fuktbelastning.

Under forutsattning att putsen klarar sig fran allt for stor fuktbelastningen fran an-

slutande markytor kommer de att behdéva malas om efter tio ar. Tatare om fukten goér
sig pamind i markvinkeln.
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Pa vissa stéllen ar fuktgenomtrangningen redan ett faktum och man bér undersbka
och atgarda fukten i sockeln nar garantitiden fortfarande galler. Ingen atgard &r in-
lagd i planen eftersom det &ar ett garantiarende.

BALKONGER o ALTANER

Balkongplattorna bestar av betong utan ytbehandling. Vi rekommenderar att dess
ytor skyddas. Atminstone langre fram. P& sa vis kan betongens karbonatiserings-
process hejdas pa sikt sa att man slipper dyrbara betongskador till f6ljd av rostande
armeringsjarn. Vi féreslar att betongen malas med speciella skyddsfarger i samband
med att fasadputsen malas om sexton ar.

Balkongrackena ar utférda av aluminiumprofiler som pulverlackerats industriellt. Det

ger en mycket god hallbarhet. Nagon malning &r inte att vanta de narmaste trettio
aren.

Mot Angaren Ernas gata ar altanerna grundlagda med murar av betong. De é&r, likt
balkongerna, oskyddade, vilket gér behovet av skydd aktuellt i framtiden.
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DORRAR

De dérrar som skiljer ute frdn inne bestar av aluminiumpartier. Aven héar pulver-
lackade precis som balkongrackena. Livslangden for dessa entrépartier beréknas till
trettio ar eller mer beroende pa hur forsiktigt de anvands. Nagot underhall mer an
I6pande under den tiden ar inte att vanta.

FONSTER

Fonstren ar av trd med en skyddande vaderskdarm av aluminiumprofiler. Aven har
pulverlackade. En livslangd pa femtio ar kan rakans for fénstren. Under den tiden
smorjas, justeras de vart tionde ar och byts tatningslister vart tjugonde ar.
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PLAT

Stupréren ar gjorda av varmgalvad stalplat som darefter malats. De har en livslangd
pa trettio ar. Efter den tiden ar risken for lackage pa grund av rost sa stor att byte ar
lAmpligt. Nagon malning under den tiden gors inte beroende pa att det inte ar speci-
ellt meningsfullt. Réren rostar inifran, dit fargen anda inte nar.

Foénsterblecken ar gjorda av samma férnamliga material. Det haller sig lika lange som
fénstren. Det vill sdga upp till femtio ar.
TAK

TAKBELAGGNINGAR

Taken ar laglutande och tackta med papp. Sa mycket papp ar det nu inte, rattare
sagt inget alls eftersom dagens takpapp i sjilva verket enbart bestar av barande
glasfibervav och olika skikt av bitumenprodukter och stenkross pa ytan. Namnet
papp hénger dock med fortfarande vilket nastan ar lite synd eftersom namnet inte ger
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ett sa bestandigt och bra intryck av materialet som det faktiskt ar. Runt trettio ar kan
namligen forflyta i ur och skur och med brannande sol innan materialet ger upp och
behdver bytas.

TERRASSER

Langs soderfasaderna l6per takterrasser. De har plattor av betong och utbyggda
bursprdk med taktackning av papp likt de stora takytorna. Betongplattorna kan med
fordel skyddas langre fram likt balkongplattorna for att klara sig i ett langt perspektiv.

INVANDIGT

TRAPPHUS

De ljusa trapphusens malade ytor kommer att behéva nya fargskikt efter en livslangd
pa tjugo ar. Vil- och trapphusplanens plastmattor blir aldre. Ytterligare tio ar kan pa-
raknas deras levnadsbana.
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Lagenhetsddrrarna ar sa kallade sékerhetsdérrar vilket ger ett bra skydd saval mot
inbrott som brand och ljud.

Postboxarna i entréerna eliminerar behovet av brevinkast i ldgenhetsdérrarna vilket
ar fornamligt eftersom inkasten ar ett betydande problem ventilations- och brand-

massigt.

KORRIDORER OCH GANGAR

Lagenhetsférradens golv ar malade. Tyvarr far man nog séga eftersom fargen sallan
sitter kvar nagot langre tag. Ett alternativ ar att ta bort all farg och istéllet enbart
dammbinda golven. Pa sa vis slipper man manga golvmalningar.
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STYRELSERUM

Styrelserummet ar enkelt, men fyller sin funktion val. Malning kan ske med tjugo ars
intervall.

INSTALLATIONER

VARME

Fastigheterna varms med fjarrvarme frdn den gemensamma varmeanlaggningen.
Den underhalls av féreningarnas samfallighet och tas darmed inte upp i denna plan.

Lagenheternas termostatventiler far dock noteras har. De har en livslangd pa max
tjugo ar, varefter de inte har nagon varmereglerande funktion kvar. Da byts de ut och
samtidigt genomférs en sa kallad injustering. Det innebar att alla lagenheternas var-
metillférsel balanseras in igen sa att den balans som ursprungligen var tankt ater-
stalls.
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VENTILATION

Fastigheten ar forsedd med mekanisk franluftsventilation. Det innebar att friskluften
kommer in via ventiler i fasaden och passerar ett litet smutsfilter bakom elementen
innan den gar vidare in i bostaderna.

Luften sugs sedan ut via don i badrum och i kdket med hjalp av franluftsflaktar.
Kbékskaporna har en livslangd pa tjugofem ar, varefter de byts.
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Franluftsflaktarna &r tryckstyrda vilket 6kar komforten och spar energi. Livslangden
beréknas till 15 ar.

VATTEN OCH AVLOPP

Avloppsréren i husen ar av plast. Sa aven golvbrunnarna. Livslangden ar atminstone
femtio ar.
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EL

De olika utomhusbelysningarna ar noterade i planen med en livslangd pa trettio ar.

Elcentralerna och stamledningarna har ett mycket lang livslangd. Nar bytesbehov
féreligger ar det snarare av modernitetsskal an att utrustningen rent fysiskt blivit ut-
sliten.

Handdukstorkarna i lagenheternas badrum férutsatts ligga pa den enskilde med-
lemmen att underhalla i och med att de inte utgdr en priméar varmekalla i badrummet.
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HISS

Underhéllsaspekterna vad géller hissarna i fastigheten &r noterade i planen langt
fram i tiden. Avsattningsnivan ska dock anpassas for att tdcka de kostnaderna sa att
de inte kommer som en dverraskning den dagen byte blir aktuellt.

TELE

Porttablderna inklusive portkodlas ar i gott skick och av god kvalité. Ett byte av samt-
liga tablaer och portkodlas samt centralenheten ar inlagd ar 2025.
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ANALYS AV UNDERHALLSBEHOV

Det ar inte alltid mojligt att atgarda allt aktuellt och eftersatt underhall omgaende,
aven om det hade varit det basta for fastigheten. Detta beror framst pa fastighets-
agarens ekonomiska forutsattningar men kan aven paverkas av andra aspekter sa-
som organisation, tillganglig tid och strategival. Av denna anledning har nedan-
stdende analys gjorts.

Aktuellt underhall innefattar alla atgarder som bér genomféras omgaende eller myck-
et snart. For att visa pa det totala underhallsbehovet sammanstalls alla sadana at-
garder i tabellen nedan. Det aktuella underhallsbehovet ar sa pass litet att allt kan
hanteras under innehavande ar.

AKTUELLT UNDERHALLSBEHOV

MARK
Inga atgarder

FASADER

Kontroll och byte enstaka spruckna rérelsefogar 15 000
15 000

TAK

Komplettering stosar avluftsror 16 000
16 000

INVANDIGT

Inga atgéarder

INSTALLATIONER
Inga atgarder

SUMMA 31 000

(X = Aktuell eller eftersatt underhallsatgérd)

Fastighetens aktuella underhallsbehov uppgar till 31 000 kr.
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ATGARDSPLAN

| detta kapitel redovisas samtliga planerade underhallsatgarder de kommande 30
aren med tillhérande kostnader samt summa per ar. Syftet med detta kapitel ar att
utgoéra fastighetsagarens checklista fér det arliga underhallsarbetet samt underlag foér
nasta ars budget och projektplanering. Nar arets underhallsatgarder har genomforts
sa uppdateras atgardsplanen. Utférda atgarder stryks, nya atgarder laggs till, omprio-
riteringar gérs och priser uppdateras. Pa sa vis har fastighetsagaren infér varje nytt
ar ett s& precist beslutsunderlag som mdjligt.

En mer utférlig férklaring av atgérderna kan hittas i Besiktningsrapporten och en
komplett redovisning av ingdende kostnader och mangder finns i Databasen.

Kostnader for underhall
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2014
X Kontroll och byte enstaka spruckna rorelsefogar 15 000
X Komplettering stosar avluftsror 16 000
31 000

2015
Tvatt enstaka putsytor 9 000
Tvatt entrétak 10 000
19 000

2016
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) 29 000
29 000

2017
Inga atgarder 0
0

2018
Kontroll och byte enstaka spruckna rorelsefogar 15 000
Rensning ventilationskanaler 145 000
160 000

2019
Inga atgarder 0
0

2020
Tvatt enstaka putsytor 9 000
Malning putsad sockel 115 000
Tvatt entrétak 10 000
Smorjning och justering fonster 50 000
Malning golv kallarkorridorer 8 000
Malning golv styrelserum 7 000
Malning golv gangar Ighforrad 20 000
Malning golv och vaggar sluss till garage 5000
Malning golv cykelrum 35000
259 000

2021
Inga atgarder 0
0
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2022
Kontroll och byte enstaka spruckna rorelsefogar 15 000
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) 29 000
44 000

2023
Inga atgarder 0
0

2024
Energideklaration 35 000
35 000

2025
Tvétt enstaka putsytor 9 000
Tvatt entrétak 10 000
Malning golv elcentral 10 000
Malning golv férrddsutrymme uppg. 6 15 000
Malning golv forrad vid styrelserum 12 000
Malning golv forrad vid styrelserum 2 000
Malning golv flaktrum 30 000
Byte porttablaer 25000
Byte centralenhet Bewator 30 000
143 000

2026
Kontroll och byte enstaka spruckna rorelsefogar 15 000
15 000

2027
Inga atgarder 0
0

2028
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) 29 000
29 000

2029
Inga atgarder 0
0
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2030
Malning fasadputs 2 240 000
Tvatt enstaka putsytor 9 000
Malning putsad sockel 115 000
Byte rorelsefog 150 000
Kontroll och byte enstaka spruckna rorelsefogar 15 000
Noxydering takplat till entréer 90 000
Malning balkongplattor 155 000
Tvatt entrétak 10 000
Smarjning och justering fonster 50 000
Byte tatlist fonster 195 000
Malning platdetaljer 115 000
Malning vindskiveplat 125 000
Malning trapphus 1 600 000
Byte plastmatta vilplan trapphus 105 000
Byte postboxar trapphus 90 000
Malning vaggar och tak entréhallar 40 000
Malning golv kallarkorridorer 7 000
Malning vaggar och tak kallarkorri-
dorer 25000
Malning golv styrelserum 7 000
Malning vaggar och tak styrelserum 10 000
Malning golv gangar Ighforrad 20 000
Malning golv och vaggar sluss till garage 4 000
Malning golv cykelrum 35000
Malning vaggar och tak cykelrum 55 000
Byte blandare lokal 12 000
Byte luftvArmepump lokal 20 000
Byte ventilationsaggregat fran- och tilluft lokal 100 000
Byte termostater 195 000
Injustering varme 100 000
Uppgradering styrning ventilation 115 000
Byte grundvattenpump i flaktrum 85 000
5894 000
2031
Inga atgarder 0
0
2032
Inga atgarder 0
0
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2033
Inga atgarder 0
0

2034
Kontroll och byte enstaka spruckna rorelsefogar 15 000
Energideklaration 35 000
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) 29 000
79 000

2035
Tvatt enstaka putsytor 9 000
Tvatt entrétak 10 000
Byte franluftsflaktar tak 50 000
Byte kallarflaktar franluft 115 000
Byte spiskapor i kok 390 000
Byte tryckknappsats i hissar 115 000
689 000

2036
Rensning ventilationskanaler 145 000
145 000

2037
Inga atgarder 0
0

2038
Kontroll och byte enstaka spruckna rorelsefogar 15 000
15 000

2039
Inga atgarder 0
0

2040
Tvétt enstaka putsytor 9 000
Malning putsad sockel 115 000
Byte stupror 165 000
Byte entrépartier av aluminium 315 000
Byte entrébelysningar 20 000
Byte balkongbelysningar 105 000
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Byte hangranna till entrétak 25 000
Byte stupror till entrétak 15 000
Tvatt entrétak 10 000
Smarjning och justering fonster 50 000
Byte takpapp 1070 000
Malning platdetaljer 115 000
Malning vindskiveplat 125 000
Byte hangrannor 190 000
Byte akutexplattor undertak 28 000
Byte akutexplattor entréhall 11 000
Malning vaggar och tak elcentral 15 000
Malning golv kallarkorridorer 7 000
Malning golv férrddsutrymme uppg. 6 15 000
Malning vaggar och tak forrddsutrymme uppg. 6 25 000
Malning golv styrelserum 7 000
Malning golv forrad vid styrelserum 12 000
Malning vaggar och tak forrad vid styrelserum 18 000
Malning golv forrad vid styrelserum 2 000
Malning vaggar och tak forrad vid styrelserum 3 000
Malning golv gangar Ighforrad 20 000
Malning vaggar och tak gangar Ighforrad 30 000
Malning golv och vaggar sluss till garage 4 000
Byte akutexplattor undertak sluss till garage 10 000
Malning golv cykelrum 35000
Malning golv flaktrum 30 000
Malning vaggar och tak flaktrum 45 000
Byte belysning lokal 125 000
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) 29 000
Byte belysningar styrelserum 7 000
Byte belysningar forrad vid styrelserum 7 000
Byte belysningar hobbyrum 4 000
Byte belysningar trapphus 575 000
Byte belysningar gangar Ighforrad 110 000
Byte belysningar slussar till garage 10 000
Byte belysningar cykelrum 45 000
Byte belysningar flaktrum 45 000
Byte belysningar elcentraler 20 000
Byte belysningar kallarkorridorer 35 000
Byte belysningar forrad uppg. 6 15 000
Byte porttablaer 23 000
Byte centralenhet Bewator 28 000
Byte hissmaskin 2 300 000
Byte apparatstéll hiss 1725000
Byte hisskorginredning 460 000
Byte tryckknappar van.plan hiss 115 000
8 324 000
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2041
Inga atgarder 0
0
2042
Kontroll och byte enstaka spruckna rorelsefogar 15 000
15 000
2043
Inga atgarder 0
0
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AVSATTNINGSANALYS

| detta kapitel ges ett forslag till en passande arlig avsattningsniva till féreningens
fond fér underhall. Malet ar att férséka hitta en jamn avsattningsniva pa lang sikt som
gér att féreningen sparar i samma takt som huset slits. Den rekommenderade av-
sattningsnivan kan férenklat ses som den arliga genomsnittliga kostnaden fér att hal-
la huset i gott skick de kommande 30 aren.

Avsattningsanalysen grundar sig pa uppgifter hAmtade ur féreningens arsredovisning
och tar framst hansyn till redovisningsméssiga foérutsattningar. Analys av kassa-
flédespaverkan och utredning av olika finansieringsalternativ erbjuds som en separat
tjanst om sa énskas.
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Minsta rekommenderade avséttning ar: 550 000 kr per ar

88 kr per ar o kvm lagenhetsyta
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Med rekommenderad avsattningsniva blir trendlinjen horisontell. 550 000 kr &r alltsa vad
fastighetens planerade underhall kostar per ar utspritt dver 30 ar. Om denna summa sétts
av, sparar man i samma takt som fastigheten slits.

Nuvarande behallning i fond: 347 360 kr

Nuvarande avsattning &r: 156 350 kr per ar

25 kr per ar o kvm lagenhetsyta
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-4000000
-6000000
-8000000
-1000000
-1200000
-1400000

Trendlinjen sluttar nerat. Det innebar att nuvarande avsattning ar for 14g. Fastighetens
goda bestand &ventyras, eftersom slitaget ar langt hégre &n sparandet.
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NYCKELTAL

Nedan redovisas ett antal nyckeltal relaterade till underhallsarbetet. De anvands
framst for att jamféra fastigheten med andra liknande fastigheter, samt fér att ge en
djupare fOrstaelse fér hur underhallskostnaderna foérdelar sig pa olika tidsperioder

och byggdelar.

Kostnad planerat underhall i snitt per ar

2014-2028 2029-2043 2014-2043

Totalt 50543 1011923 531 233
Per kvm 8 162 85
Kostnad eftersatt underhall

Totalt 31 000

Per kvadratmeter 5

Andel eftersatt underhall av totalt underhall

Kostnad ej eftersatt underhall 15 905 988

Kostnad eftersatt underhall 31 000

Andel eftersatt underhall av totalt underhall 0,2%

Rekommenderat varde Under 20%

0,2%

m Kostnad ej eftersatt underhall
m Kostnad eftersatt underhall

98,8%
Kostnad eftersatt underhall per byggdel Kostnad Andel
Mark 0 0%
Fasader 15 000 48%
Tak 16 000 52%
Invandigt 0 0%
Installationer 0 0%
o,
52% 48% ® Fasader Tak
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| detta kapitel redovisas samtliga underhallsatgarder i underhallsplanen, komplett
med Nasta ar, Intervall, Tidigare ar, Mangd, Enhet, a-pris och Summa. Har kan alla
atgarder studeras i detalj. Kapitlet ar aven anvéandbart da det ar dags fér genom-
férande av atgarderna eftersom alla mangder och styckpriser férenklar projektering

och kalkylering betydligt.

FASADER

Malning fasadputs

Tvétt enstaka putsytor
Malning putsad sockel

Byte rorelsefog

X Kontroll och byte enstaka spruckna
rorelsefogar

Byte stupror

Byte entrépartier av aluminium
Byte entrébelysningar

Byte balkongbelysningar

Byte hangranna till entrétak
Byte stupror till entrétak

o | — | o®

°C | g ° = Summa

% % % :g % a-pris inkl

= 1= 5 > w exkl moms

(= moms 0 bh 15%

2030|2010 3900 | m2 400 2 242 500
2015| 5 1|st 6 000 8 625
2020|10|10| 400|m1 200 115 000
2030(20(10| 351 |mil 300 151 369
2014| 4 1|st 10 000 14 375
2040|30|10| 230|mil 500 165 313
2040|30| 10 11 st 20 000 316 250
2040| 30|10 7| st 2 000 20 125
2040|30| 10 37| st 2 000 106 375
2040| 30|10 35| ml 500 25 156
2040|30|10 21| ml 500 15 094
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Noxydering takplat till entréer
Malning balkongplattor

Tvatt entrétak

Smorjning och justering fonster
Byte tatlist fonster

TAK

Byte takpapp

Malning platdetaljer

Malning vindskiveplat

X Komplettering stosar aviuftsror
Byte hangrannor

INVANDIGT

TRAPPHUS

Malning trapphus

Byte plastmatta vilplan trapphus
Byte postboxar trapphus

Byte akutexplattor undertak

ENTREHALLAR
Malning vaggar och tak entréhallar
Byte akutexplattor entréhall

ELCENTRALER
Malning golv elcentral
Malning vaggar och tak elcentral

KALLARKORRIDORER
Malning golv kallarkorridorer

Malning vaggar och tak kallarkorri-
dorer

FORRADSUTRYMME UPPGANG 6
Malning golv férrddsutrymme uppg. 6

Malning vaggar och tak forrads-
utrymme uppg. 6

STYRELSERUM
Malning golv styrelserum
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—_ —_— °E

C | T| o i = Summa

gz S _g % a-pris inkl

S| 2|5 S| W exkl moms

[ moms 0 bh 15%

2030 105|m2 600 90 563
2030 20 36 | st 3000 155 250
2015| 5 7|st 1000 10 063
2020|10 68 |Igh 500 48 875
2030 20 68 | Igh 2 000 195 500
2040|30| 10| 1855 m2 400| 1066 625
2030|1010 1|st 80 000 115 000
2030|10|10| 250|ml 350 125 781
2014 22 |st 500 15 813
2040|30|10| 265|ml 500 190 469
2030|2010 40| plan 28000 1610000
2030|20|10| 145 m2 500 104 219
2030|2010 8|st 8 000 92 000
2040|3010 48 | m2 400 27 600
2030|2010 92 m2 300 39 675
2040|3010 20| m2 400 11 500
2025|3010 39| m2 200 11 213
2040| 30|10 39| m2 300 16 819
2020|1010 26 | m2 200 7475
2030|2010 60 | m2 300 25 875
2025|1510 53| m2 200 15 238
2040|3010 53| m2 300 22 856
2020|1010 25| m2 200 7188
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Malning vaggar och tak styrelserum

FORRAD VID STYRELSERUM
Malning golv forrad vid styrelserum

Malning vaggar och tak forrad vid sty-
relserum

HOBBYRUM
Malning golv forrad vid styrelserum

Malning vaggar och tak forrad vid sty-
relserum

GANGAR LAGENHETSFORRAD
Malning golv gangar Ighforrad
Malning vaggar och tak gangar Ighfor-
rad

SLUSSAR TILL GARAGE
Malning golv och vaggar sluss till ga-
rage

Byte akutexplattor undertak sluss till
garage

CYKELRUM
Malning golv cykelrum
Malning vaggar och tak cykelrum

FLAKTRUM
Malning golv flaktrum
Malning vaggar och tak flaktrum

LOKAL KONDITORI

Byte WC-stol och handfat lokal
Byte blandare lokal

Byte belysning lokal

Byte luftvArmepump lokal

Byte ventilationsaggregat fran- och
tilluft lokal
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—_ p— °E

&S| T o o = Summa

gz S _g % a-pris inkl

S| 2|5 s L exkl moms

[ moms o bh 15%

2030|2010 25|/ m2 300 10 781
2025(15| 10 41| m2 200 11 788
2040(30/| 10 41| m2 300 17 681
2025(15|10 8|/m2 200 2 300
2040(30/| 10 8|/m2 300 3450
2020|1010 65| m2 200 18 688
2040|3010 65| m2 300 28 031
2020|1010 15| m2 200 4 313
2040(30/| 10 15| m2 500 10 781
2020(10|10| 125|m2 200 35938
2030|20(10| 125|m2 300 53 906
2025(15|10| 105|m2 200 30 188
2040|30(10| 105|m2 300 45 281
2045(35| 10 2 |st 8 000 23 000
2030|2010 4 st 2 000 11 500
2040(30/| 10 35| st 2 500 125 781
2030|2010 1|st 15 000 21 563
2030(20| 10 1|st 70 000 100 625
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INSTALLATIONER
VARME

Byte termostater
Injustering varme
Energideklaration

VENTILATION

Byte franluftsflaktar tak
Byte kallarflaktar franluft
Byte spiskapor i kok

Obligatorisk ventilationskontroll (OVK)
Rensning ventilationskanaler
Uppgradering styrning ventilation

VA
Byte grundvattenpump i flaktrum

EL

Byte belysningar styrelserum

Byte belysningar férrad vid styrelse-
rum

Byte belysningar hobbyrum

Byte belysningar trapphus

Byte belysningar gangar Ighforrad
Byte belysningar slussar till garage
Byte belysningar cykelrum

Byte belysningar flaktrum

Byte belysningar elcentraler

Byte belysningar kallarkorridorer
Byte belysningar forrad uppg. 6

TELE
Byte porttablaer
Byte centralenhet Bewator

HISS

Byte tryckknappsats i hissar
Byte hissmaskin

Byte apparatstall hiss

Brf Styrmannen pa Norra Alvstranden
Underhéllsplan BAS

2014-03-19

—_ —_— °E

&S| T o o = Summa

gz S g % a-pris inkl

g c| o = w exkl moms

[ moms 0 bh 15%

2030|2010 68 | Igh 2 000 195 500
2030|2010 68 |Igh 1000 97 750
2024|1014 1]|st 25 000 35 938
2035[25|10 6| st 6 000 51 750
203525 8 |st 10 000 115 000
2035[25|10 68 |Igh 4 000 391 000
2016| 6|10 1|st 20 000 28 750
201818 68 | Igh 1500 146 625
203020 4|st 20 000 115 000
2030|2010 4 |st 15 000 86 250
2040|3010 2|st 2500 7188
2040|3010 2|st 2 500 7188
2040|3010 1]|st 2500 3594
2040|30|10| 160 st 2 500 575 000
2040|3010 30| st 2500 107 813
2040|3010 3]st 2 500 10781
2040|3010 12 st 2500 43 125
2040|3010 12 |st 2 500 43 125
2040|3010 6 |st 2500 21 563
2040|3010 10 |st 2 500 35 938
2040|3010 4|st 2 500 14 375
2025|15|10 8 |st 2 000 23 000
2025|1510 1|st 20 000 28 750
2035|2510 8|st 10 000 115 000
2040|3010 8|st 200 000 2 300 000
2040|3010 8 |st 150 000 1725 000
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Byte hisskorginredning
Byte tryckknappar van.plan hiss

Brf Styrmannen pa Norra Alvstranden
Underhéllsplan BAS

2014-03-19
T | T S ] Summa
ol m m -
gz S g % a-pris inkl
S| 2|5 s L exkl moms
[ moms o bh 15%
2040|3010 8 |st 40 000 460 000
2040|3010 40 | st 2 000 115 000
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Brf Styrmannen pa Norra Alvstranden
Underhéllsplan BAS
2014-03-19

SLUTSATS

Fastigheten ar i gott skick. Genom att f6lja planen kan fastighetens goda bestand och
en ekonomiskt férdelaktig forvaltning sékerstéllas.

REJAL BYGGKONSULT AB

Magnus Klintenberg

Sven Lowenmark

Jl #

Andreas Engberg

Emil Gustafsson
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rejal

BYGGKONSULT AB

Véar affarsidé ar enkel: Bygg- och Foérvaltningssupport. Vi ar bygg-
konsulterna som erbjuder alla tjanster du behdéver fér att bygga och férvalta
fastigheter. Vi ger dig all hjalp du behéver fran forsta idé till fardigt projekt,
presenterat pa ett enkelt och tydligt sétt.

Rejal Byggkonsult har kontor i Géteborg och Stockholm, men véra kunder
finns 6ver hela landet och bland dem hittar du allt frdn kanda industri-
koncerner och fastighetsbolag till bostadsrattsféreningar och privat-
personer.

Stockholm Goteborg
Master Samuelsg 60, 8tr Gamlestadsvagen 2
111 21 Stockholm 415 02 Goteborg
Tel: 08 - 505 167 55 Tel: 031 — 338 06 52
info @rejalbyggkonsult.se info @rejalbyggkonsult.se

www.rejalbyggkonsult.se
© Rejal Byggkonsult AB 2014


http://www.rejalbyggkonsult.se/
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