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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

Fastsattning strémbrytarlock pa takflakt
Obligatorisk ventilationskontroll
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Kostnader for underhall
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Avsittning till fond for underhall

Minsta rekommenderade arlig avsattning 225 OOO kr/ér
Nuvarande arlig avsattning 63 729 kl’/ér
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INLEDNING

Denna underhallsplan beskriver det nuvarande och kommande underhalls-
behovet for fastigheten. Med underhallsplanens hjalp kan fastighetens skick
sakerstillas genom ratt atgard i ratt tid och med darfér avsatta medel. Pa sa vis
utgoér den en viktig grund fér den langsiktiga forvaltningen 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 sa effektivt satt som majligt.

MAL

En Rejal Underhallsplan ar ett utmarkt arbetsverktyg for att styra den langsiktiga
férvaltningen av fastigheten. Malet med underhéllsplanen, liksom f6r all var tjanste-
utévning, ar att uppna féljande:

Séanka fastighetsrelaterade kostnader

Maximera fastighetens och lagenheternas varde

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

wn =
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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
fastighets livstid ar det nédvandigt att kombinera underhall och investeringar for att
behalla fastighetens funktion och varde fér 4gare och hyresgaster. 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
fastighetsfoérvaltningen. Nagra viktiga omraden som samspelar med underhallet ar:

e Ekonomi — Valskétt underhall ger vasentligt lagre driftskostnader péa 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 underhalls-
behov ar aven viktigt vid fastighetstransaktioner, da det har stor paverkan pa
framtida driftnetton.

e 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
underhallsarbetet.

e Bygg — Planerat underhall resulterar ofta i genomférandet av stoérre 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 uppsjo
klassificeringssystem. Vi anvander en omradesindelning i tre nivaer etablerad av
Sveriges Kommuner och Landsting som innefattar samtliga stérre aktiviteter inom
fastighetsforvaltningen.
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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 ar viktiga att kanna till néar
underhall 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 darfor géller det dven att ha en bra struktur och god beredskap for det fela-
vhjalpande 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!



Brf Vitruvius
Underhallsplan Mini
2014-04-30

e Boverkets Byggregler (BBR)

0 7"2:51 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 foérvaltningen. Genom att arbeta aktivt med en underhallsplan som grund kan
fastighetsédgaren planera langsiktigt, f& en bra struktur fér underhallet och arbeta
férebyggande vilket ger ett antal férdelar.

Denna underhallsplan utgdr grunden i styrelsens arliga arbetscykel for fastighets-
underhall. Nar planen presenterats bor styrelsen snarast mojligt besluta om nasta ars
atgarder och fére dessa vidare till projektplanering och néasta ars budget. Déarefter
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 nésta ars atgarder och budget. Den ekonomiska forvalta-
ren far i och med detta en arlig koll pa féreningens ekonomi sa att avsattningar och
avgiftsniva ar anpassade till husets underhallsbehov.
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Den arliga arbetscykeln fér underhallsarbetet

Underhallsplanen éar 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
gors en ny analys for att stimma av avséttningsbehovet. 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.

o Veta langsiktigt avsattningsbehov — Underhéallsplanen ger svar pa hur
mycket underhallet kostar pa lang sikt samt ger ett foérslag pa hur det kan
finansieras.

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

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 tak-
sékerhet.
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METOD

Grunden for underhallsplanen utgdrs av besiktningen. Denna skedde under mars
manad 2014. lakttagelserna matades in i vart fastighetssystem, med vars hjalp at-
garderna sorteras och prissatts. Med denna databas som grund arbetas en under-
héllsplan fram, som tar hansyn till en rad parametrar, sdsom prioriteringsgrunder,
féreningens ekonomi och strategival. Den fardiga underhallsplanen provas darefter
mot féreningens fond fér underhall. Darigenom kan en passande avsattningsniva be-
stammas.

Planen startar 2014-01-01 och omfattar:

e Markanlaggning

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

e Installationer

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 gérs for att inkludera
alla indirekta kostnader som uppstar nar atgarderna ska genomféras sasom projekte-
ring, arbetsledning och besiktningar.

Kostnaderna i denna underhallsplan ar framtagna genom en sammanvagning av
referensvarden frdn kostnadssammanstéliningar, erfarenheter fran tidigare liknande
objekt samt prisuppgifter direkt fran leverantérer och entreprendérer. 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, tillgdng pa material, tid pa sa-
songen, fastighetens utformning, tillganglighet och specifika d6nskemal.

For att sékerstalla att ni far lagsta mdjliga pris och ett hégkvalitativt genomférande pa
de fOreslagna atgarderna bor en strukturerad upphandling genomféras. Denna ska
baseras pa ett enkelt och tydligt foérfragningsunderlag som underlattar for
entreprendrerna att rdkna pa arbetet och ge bra anbud. Detta ar ett av vara
specialistomraden och om ni 6énskar kan vi bistd er genom hela processen fran idé till
fardigt resultat.
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INFORMATION OM FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Salongen 11

Adress: Sundspromenaden 15, Malmé

Byggar: 2001

Antal lagenheter: 14 st Total lagenhetsyta (BOA): 1621 m?
Antal lokaler: O st Total lokalyta (LOA): 0 m?

Kort beskrivning: Fastigheten bestar av ett bostadshus med garage i kéllaren och

en komplementbyggnad som anvands som féreningslokal och évernattningslagenhet.
Markytorna och soprum forvaltas av en samféllighet.

10
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KONSTRUKTION OCH KOMPONENTER

GRUND
STOMME
FASADER
TAK
VENTILATION

ROR

VARME
EL

HISS

ARKITEKTUR
ARKITEKT
STIL

KOMMENTAR

Palning.

Betong.

Tegel.

Takpapp och bandtackt plat pa vissa delar.
Mekanisk franluft och FTX i garage.

Avloppsror av gjutjarn. Varm- och kallvattenledningar av
koppar.

Vattenburen fjarrvarme.
Egna elmatare for lagenheter.

Linhiss med invandiga schaktdorrar.

Arkitektmagasinet AB
Nyfunktionalism

Ett oerhort spdnnande hus med stort nytdnkande och
oslagbart lage. Langs med Vastra Hamnens yttersta
promenadstrak kan de boende sitta pa sina stora bal-
konger och blicka ut éver det béljande bla. Med kvali-
tativa materialval sdsom den vackra tegelfasaden och
stora fonster har man skapat ett hus som sakerligen
vacker avundsjuka hos manga av de forbipasserande.
For att manga generationer ska kunna njuta av fastig-
heten bor det goda skicket givetvis bevaras.

11
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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 forstaelse och ge en komplett bakgrund till de atgarder
som redovisas senare i Atgardsplanen.

Denna rapport ingar vid bestéllning av underhallsplan niva Bas eller hdogre. Om

féreningen Onskar komplettera planen med detta kapitel kan detta gbras vid upp-
datering av planen.

12
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ANALYS AV UNDERHALLSBEHOV

Det &r 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 foérutsattningar 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 bdér genomféras omgaende eller
mycket snart. For att visa pa det totala underhallsbehovet sammanstélls alla sadana
atgarder i tabellen nedan.

AKTUELLT UNDERHALLSBEHOV

MARK
Inga atgéarder

FASADER

Inga atgéarder

TAK

X Fastsattning strdmbrytarlock pa takflakt 500

500

INVANDIGT

Inga atgarder

INSTALLATIONER

X Obligatorisk ventilationskontroll FF1,2,3,4 20 000

X Obligatorisk ventilationskontroll TF1, FF5 15 000
35 000

SUMMA 35 500

(X = Aktuell eller eftersatt underhallsatgéard)

Fastighetens aktuella underhallsbehov uppgar till 35 500 kr.

13
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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 forklaring av atgarderna kan hittas i Besiktningsrapporten (for planer
niva Bas och hdgre) och en komplett redovisning av ingaende kostnader och méang-
der finns i Databasen.

Kostnader for underhall

14
1,2

Miljontal

2020
2023 m
2024
2025
2026 m
2027
2029
2030
2031
2032
2033
2034
2035
2037
2038 mm
2039
2040
2041
2042
2043

O O O o
O N A O 00O B
2028 s

2016 =
2021

2014 m
2015
2017
2018 &
2019
2022
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2014
X Fastsattning strombrytarlock pa takflakt 431
X Obligatorisk ventilationskontroll FF1,2,3,4 21 563
X Obligatorisk ventilationskontroll TF1,FF5 14 375
Rensning ventilationskanaler 30 188
66 556

2015
Inga atgarder 0
0

2016
Malning vaggar UC 5 606
Dammbindning golv UC 1869
Malning vaggar elrum 3019
Dammbindning golv elrum 1006
Malning vaggar o. tak foreningslokal 23 288
Slipning o. lackning ekparkett féreningslokal 27 025
Malning vaggar o. tak WC féreningslokal 2875
Byte centrifugalpump solfangaranlaggning 57 500
Byte motoriserade reglerventiler 17 250
Byte pump varmecirkulation 28 750
Byte VVC-pump 21 563
Byte stalldon Siemens varmesystem 14 375
204 125

2017
Malning staldorr tak 2 875
X Obligatorisk ventilationskontroll TF1,FF5 14 375
17 250

2018
Matning kloridhalt och karbonatisering balkonger 14 375
Slipning o. lackning entréparti 11 500
Slipning o. lackning entréparti tré foreningslokal 5750
Matning kloridhalt garage 14 375
46 000

2019
Inga atgarder 0
0
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2020
Oversyn tegelfasad 14 375
Malning balkongplattor undersida 125 781
Malning balkongracken av smide 136 563
Byte oOverliggare i tra till alu. Profil 109 250
X Obligatorisk ventilationskontroll FF1,2,3,4 21 563
X Obligatorisk ventilationskontroll TF1,FF5 14 375
421 906

2021
Komplettering svallist med drevremsa 0. mjukfog fonster 263 063
Byte autom. Dorrstangare trapphus 8 625
Byte blandare WC foreningslokal 5750
Byte termostater 38 813
Injustering varmesystem 20 125
Byte styrning varmesystem 28 750
Byte franluftflaktar tak 43125
Byte franluftflaktar UC och elrum 17 250
425 500

2022
Energideklaration 14 375
14 375

2023
Impregnering tegel Gversta vaning 23 000
Slipning o. lackning entréparti 11 500
Slipning o. lackning entréparti tré féreningslokal 5750
Malning entréplan trapphus 28 750
X Obligatorisk ventilationskontroll TF1,FF5 14 375
83 375

2024
Inga atgarder 0
0

2025
Malning staldorr tak 2 875
2875
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2026
Dammbindning golv UC 1869
Byte blandare UC 2875
Dammbindning golv elrum 1 006
Slipning o. lackning ekparkett féreningslokal 27 025
Byte diskmaskin kok féreningslokal 7 188
X Obligatorisk ventilationskontroll FF1,2,3,4 21 563
X Obligatorisk ventilationskontroll TF1,FF5 14 375
Byte porttelefon 28 750
104 650

2027
Inga atgarder 0
0

2028
Matning kloridhalt och karbonatisering balkonger 14 375
Malning balkongracken av smide 136 563
Slipning o. lackning entréparti 11 500
Slipning o. lackning entréparti tré foreningslokal 5750
Malning trapphus 179 688
Matning kloridhalt garage 14 375
Rensning ventilationskanaler 30 188
392 438

2029
X Obligatorisk ventilationskontroll TF1,FF5 14 375
14 375

2030
Oversyn tegelfasad 14 375
14 375

2031
Byte stuprér 61 094
Byte fasadbelysning 25 875
Byte fasadbelysning foreningslokal 17 250
Byte stuprér foreningslokal 3594
Byte garageport foéreningslokal 21 563
Byte takpapp 230 000
Byte ladranna 70 438
Byte staldorr tak 23000
Byte hangranna foreningslokal 10 063
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Slipning terazzo vilplan trapphus 10 063
Slipning terazzo trappsteg trapphus 69 000
Byte akutexplattor tak trapphus 17 250
Byte postbox trapphus 28 750
Malning vaggar UC 5 606
Malning vaggar elrum 3019
Malning vaggar o. tak foreningslokal 23 288
Byte akutexplattor féreningslokal 24 725
Byte centrifugalpump solfangaranlaggning 57 500
Byte motoriserade reglerventiler 17 250
Byte pump varmecirkulation 28 750
Byte VVC-pump 21 563
Byte stalldon Siemens varmesystem 14 375
Byte tryckknappar hiss 14 375
Byte belysning trapphus 129 375
Byte belysning féreningslokal 21 563
Byte belysning WC 3594
Byte belysning garage 79 063
Byte belysning UC 3594
Byte belysning elrum 3594
1 039 169

2032
Energideklaration 14 375
X Obligatorisk ventilationskontroll FF1,2,3,4 21 563
X Obligatorisk ventilationskontroll TF1,FF5 14 375
50 313

2033
Impregnering tegel 6versta vaning 23 000
Slipning o. lackning entréparti 11 500
Slipning o. lackning entréparti tra foreningslokal 5750
Malning staldorr tak 2 875
Malning entréplan trapphus 28 750
Malning vaggar garage 149 500
Byte isolerskivor tak garage 299 000
Byte isolerskivor tak UC 7 475
Byte isolerskivor tak elrum 4 025
531 875

2034
Inga atgarder 0
0
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2035
X Obligatorisk ventilationskontroll TF1,FF5 14 375
14 375

2036
Malning balkongracken av smide 136 563
Byte hangrannor pa balkong 138 000
Dammbindning golv UC 1869
Dammbindning golv elrum 1006
Slipning o. lackning ekparkett féreningslokal 27 025
Malning vaggar o. tak WC féreningslokal 2875
Byte handfat WC foreningslokal 5031
Byte WC-stol WC féreningslokal 5750
Byte solfangare 261 625
Byte hissmaskin 215 625
Byte apparatstéll hiss 215 625
Byte korginredning hiss 43 125
1054119

2037
Inga atgarder 0
0

2038
Matning kloridhalt och karbonatisering balkonger 14 375
Slipning o. lackning entréparti 11 500
Slipning o. lackning entréparti tré féreningslokal 5750
Matning kloridhalt garage 14 375
Byte pentry kdk foreningslokal 28 750
X Obligatorisk ventilationskontroll FF1,2,3,4 21 563
X Obligatorisk ventilationskontroll TF1,FF5 14 375
110 688

2039
Inga atgarder 0
0

2040
Oversyn tegelfasad 14 375
Malning balkongplattor undersida 125 781
Byte Overliggare i tré till alu. Profil 109 250
249 406
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2041
Komplettering svallist med drevremsa o. mjukfog fonster 263 063
Malning staldorr tak 2 875
Byte bandtackt plat tak 40 250
Byte bandtackt plat tak foreningslokal 362 250
Byte takfotsracke féreningslokal 10 063
Byte autom. Dérrstangare trapphus 8 625
Byte blandare WC foreningslokal 5750
Byte termostater 38 813
Injustering varmesystem 20 125
Byte styrning varmesystem 28 750
Byte franluftflaktar tak 43125
Byte franluftflaktar UC och elrum 17 250
X Obligatorisk ventilationskontroll TF1,FF5 14 375
Relining avloppsstammar 301 875
1157 188

2042
Energideklaration 14 375
Rensning ventilationskanaler 30 188
44 563

2043
Impregnering tegel Gversta vaning 23 000
Slipning o. lackning entréparti 11 500
Slipning o. lackning entréparti tra foreningslokal 5750
Malning trapphus 179 688
Malning entréplan trapphus 28 750
248 688
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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 for att
halla huset i gott skick de kommande 30 aren.

Avsattningsanalysen grundar sig pa uppgifter hAmtade ur féreningens arsredovisning
och tar framst hansyn till redovisningsméssiga forutsattningar. Analys av kassa-
flédespaverkan och utredning av olika finansieringsalternativ erbjuds som en separat
tjanst om sa 6nskas.
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Minsta rekommenderade avséttning ar: 225 000 kr per ar
134 kr per ar o kvm lagenhetsyta
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500000 \/"‘
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Med rekommenderad avsattningsniva blir trendlinjen horisontell. 225 000 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: 179 563 kr

Nuvarande avsattning &r: 63 729 kr per ar
38 kr per ar o kvm lagenhetsyta

1000000

0 .
2014 2016 2018 2020 2

-1000000

-2000000

-3000000

-4000000

-5000000

Trendlinjen sluttar nerat. Det innebér att nuvarande avsattning ar for 1ag. Fastighetens
goda bestand aventyras, eftersom slitaget ar langt hdgre &n sparandet.
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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 &r dven anvandbart d& det ar dags fér genom-
férande av atgarderna eftersom alla mangder och styckpriser férenklar projektering

och kalkylering betydligt.

FASADER

Oversyn tegelfasad

Impregnering tegel Gversta vaning
Matning kloridhalt och
karbonatisering balkonger
Malning balkongplattor undersida
Komplettering svallist med
drevremsa 0. mjukfog fonster
Malning balkongracken av smide
Byte Overliggare i tra till alu. Profil
Slipning o. lackning entréparti
Byte hangrannor pa balkong

Byte stupror

Byte fasadbelysning

Byte fasadbelysning foreningslokal

o | = | o®

°C | T ° += Summa

% % %; g % a-pris inkl

g £l S w exkl moms

= moms 0 bh 15%

202010 1|st 10 000 14 375
2023|10 80| m2 200 23 000
2018 |10 1 1|st 10 000 14 375
2020|120| 1| 175|m2 500 125 781
2021 |20 610 | ml 300 263 063
2020| 8|12| 190|ml 500 136 563
2020120| 1| 190 |m1i 400 109 250
2018| 5|13 2| st 4 000 11 500
2036|30| 6| 120|mi 800 138 000
2031|30| 1 85|ml 500 61 094
2031|30| 1 6 | st 3000 25 875
2031|30| 1 4| st 3000 17 250
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| — | @

B | T = = Summa

% % %; :g % a-pris inkl

g £l > w exkl moms

— moms 0 bh 15%

Slipning o. lackning entréparti tré
féreningslokal 2018| 5|13 1]|st 4 000 5 750
Byte stupror foreningslokal 2031|30| 1 5/ml 500 3594
Byte garageport féreningslokal 2031|30| 1 5|m2 3000 21 563
TAK
Byte takpapp 2031(30| 1| 400|m2 400 230 000
Byte ladranna 2031(30| 1 70| m1 700 70 438
Malning staldorr tak 2017| 8| 1 2 |st 1 000 2 875
Byte staldorr tak 2031 (30| 1 2|st 8 000 23 000
Byte bandtackt plat tak 2041 (40| 1 14| m2 2 000 40 250
X Fastsattning strombrytarlock pa
takflakt 2014 1|st 300 431
Byte bandtackt plat tak
foreningslokal 2041140 1| 126 |m2 2 000 362 250
Byte takfotsracke féreningslokal 2041)140| 1 14|ml 500 10 063
Byte hangranna foreningslokal 2031|30| 1 14| ml 500 10 063
INVANDIGT
TRAPPHUS
Malning trapphus 2028|15]|13 5| plan 25 000 179 688
Slipning terazzo vilplan trapphus 2031|30| 1 20| m2 350 10 063
Slipning terazzo trappsteg trapphus {2031|30| 1 80 | st 600 69 000
Byte akutexplattor tak trapphus 2031|30| 1 30|/ m2 400 17 250
Malning entréplan trapphus 2023|1013 1| plan 20 000 28 750
Byte postbox trapphus 2031|30| 1 1]st 20 000 28 750
Byte autom. Dorrstangare trapphus 2021 |20| 1 1]|st 6 000 8 625
GARAGE
Malning vaggar garage 2033|20[13| 520 |m2 200 149 500
Byte isolerskivor tak garage 2033|30| 1| 520|m2 400 299 000
Matning kloridhalt garage 201810 1]|st 10 000 14 375
UNDERCENTRAL
Malning vaggar UC 2016(15| 1 13| m2 300 5 606
Byte isolerskivor tak UC 2033|30| 1 13| m2 400 7 475
Dammbindning golv UC 2016|10| 1 13| m2 100 1869
Byte blandare UC 2026 |25| 1 1]|st 2 000 2 875
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ELRUM

Malning vaggar elrum
Byte isolerskivor tak elrum
Dammbindning golv elrum

FORENINGSLOKAL

Malning vaggar o. tak foreningslokal
Slipning o. lackning ekparkett
féreningslokal

Byte akutexplattor foreningslokal
Byte pentry kdk foreningslokal

Byte diskmaskin kok féreningslokal

WC | FORENINGSLOKAL
Malning vaggar o. tak WC
foreningslokal

Byte handfat WC féreningslokal
Byte WC-stol WC féreningslokal
Byte blandare WC foreningslokal

INSTALLATIONER
VARME

Byte termostater
Injustering varmesystem
Energideklaration

Byte solfangare

UNDECENTRAL

Byte centrifugalpump
solfangaranlaggning

Byte motoriserade reglerventiler
Byte pump varmecirkulation
Byte VVC-pump

Byte stalldon Siemens
varmesystem

Byte styrning varmesystem

VENTILATION
Byte franluftflaktar tak
Byte franluftflaktar UC och elrum
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—_ —_— 06

oS | Tl o ) = Summa

gl g S :g % a-pris inkl

g cl35 > w exkl moms

T F moms 0 bh 15%

2016|15| 1 7|m2 300 3019
2033|30| 1 7|m2 400 4 025
2016|10| 1 7|m2 100 1 006
2016]15| 1 54| m2 300 23 288
2016|10] 1 47| m2 400 27 025
2031|30| 1 43| m2 400 24 725
20382513 1]|st 20 000 28 750
2026 (25| 1 1]|st 5000 7188
2016]20| 1 1]|st 2 000 2875
2036|35| 1 1|st 3500 5031
2036|35| 1 1]|st 4 000 5750
2021 (20| 1 2|st 2 000 5750
2021]20| 1 90 | st 300 38 813
2021120| 1 14 |Igh 1 000 20 125
2022 110|12 1]|st 10 000 14 375
2036|35| 1 52| m2 3500 261 625
2016 (15| 1 2|st 20 000 57 500
2016|15] 1 2|st 6 000 17 250
2016 (15| 1 1]|st 20 000 28 750
2016|15| 1 1|st 15 000 21 563
2016]15| 1 2|st 5000 14 375
2021120| 1 1|st 20 000 28 750
2021]20| 1 3|st 10 000 43 125
2021120| 1 2|st 6 000 17 250
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w | — | o®

B | T = = Summa

% % %; :g % a-pris inkl

g £l > w exkl moms

— moms 0 bh 15%

X Obligatorisk ventilationskontroll
FF1,2,3,4 2014| 6| 8 1|st 15 000 21 563
X Obligatorisk ventilationskontroll
TF1,FF5 2014 3] 9 1|st 10 000 14 375
Rensning ventilationskanaler 2014114| 1 14 |Igh 1500 30 188
VATTEN OCH AVLOPP
Relining avloppsstammar 2041125| 1 14 |Igh 15 000 301 875
HISS
Byte hissmaskin 2036|35| 1 1]|st 150 000 215 625
Byte apparatstall hiss 2036|35| 1 1]st 150 000 215 625
Byte korginredning hiss 2036|35| 1 1]|st 30 000 43125
Byte tryckknappar hiss 2031|30| 1 5]st 2 000 14 375
EL
Byte belysning trapphus 2031|30| 1 36 |st 2 500 129 375
Byte belysning foreningslokal 2031|30| 1 6 |st 2 500 21 563
Byte belysning WC 2031[30| 1 1|st 2 500 3594
Byte belysning garage 2031|30| 1 22 | st 2 500 79 063
Byte belysning UC 2031[30| 1 1|st 2 500 3594
Byte belysning elrum 2031|30| 1 1]|st 2 500 3594
TELE
Byte porttelefon 2026125] 1 1]st 20 000 28 750
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SLUTSATS

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

REJAL BYGGKONSULT AB

WIM.\,\

Magnus Klintenberg

v

Emil Gustafsson
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BYGGKONSULT AB

Véar affarsidé ar enkel: Bygg- och Foérvaltningssupport. Vi ar bygg-
konsulterna som erbjuder alla tjanster du behdéver foér 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
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