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Introduktion

Underhallsplanens uppbyggnad

Basfakta/introduktion

Har finns grundldggande uppgifter rérande fastigheten; antal Igh, ytor, mm, byggnadsteknis-
ka uppgifter, samt en introduktion till begreppet underhéllsplan och planens anvéndning.

Besiktningsutlatande

| I6pande text beskrivs de for byggnaden/byggnaderna gillande delarna och de av besikt-
ningsmannen identifierade underhallspunkterna med bedémningar om intervall och kostnad.
Punkterna har inbérdes ordnats i en logisk besiktningsordning.

Sammanstallningar:
Arssammanstallning och nyckeltal

| tabellen redovisas kostnader per byggdel det forsta aret (kallat underhé&llsprogram), darefter
totalkostnader &vriga ar. Totalkostnad for perioden, arsgenomsnitt samt kostnad per kva-
dratmeter och ar anges, exklusive samt inklusive for tillfallet aktuell moms. Detta &r enda
platsen dar en kostnad inkluderar moms.

Kostnader innevarande ar per byggdel

Visar arliga totalsummor f&r planerade underhallsatgarder per byggdel under &r 1.
Kostnader kommande ar

Visar arliga totalsummor fér underhall under hela resten av perioden.
Arskostnader per byggdel

Visar kostnader per byggdel och ar for hela perioden samt &rskostnader.

Kalkyl och mangdberakning (detaljinventering)

Indata fran besiktning/berakning férs in i den tabell som genererar diagrammen i samman-
stallningen. Har &r byggnadsdelar sorterade enligt branschkod fér fastighetsférvaltning (Aff).

Samtliga kostnader i underhallsplanen &r satta i den prisnivd som gallde d& planen uppréatta-
des. Alla kostnader anges exklusive moms bl.a. pd grund av att momsen kan férandras vilket
skulle skapa tolknings- och uppdateringssvarigheter.



Vad ar en underhallsplan?

Underhallsplanen &r en uppsamling av information om byggnadsdelarnas &tgardsbehov éver
en viss vald tid, och kostnader fér dessa. Underhallet i planen &r av en dterkommande och
forutsagbar art med en period av mer an ett ar.

Planen for det yttre och periodiska underhallet ar ryggraden i fastighetens langsiktiga ekono-
miska planering.

SBC:s underhallsplan stracker sig éver en vald period, vanligen 10-30 &r.

Syftet med underhéllsplanen &r att féreningen skall

—vara férberedd pa kommande arbetsuppgifter

- kunna jdmna ut slitaget och darmed underhallskostnaderna 6ver husets livslangd
—kanna till det arliga avsattningsbehovet

— skapa trygghet och en riktig och réttvis sjalvkostnad for de boende éver husets livslangd
—kunna félja upp och omprioritera atgarder

— underlatta revisorns beddmning om lamplig storlek pa fonderade medel och avsattningar

- kunna hoja kreditvardigheten.

Vem har nytta av underhallsplanen?

— Styrelsen: arbetsredskap for den langsiktiga underhéllsplaneringen
— Forvaltaren: kom ihdg-lista och prioriteringsredskap

- Ekonomen: analysmaterial fér finansieringsstrategi

- Revisorn: avstamningsmaterial vid kontroll av féreningens status

— Kreditgivaren: underlag vid kreditbedémning

- Bostadskoparen: informationsmaterial om framtida kostnadslége och &tgérder.

Att utfora underhallet

Det rekommenderas att féreningen goér en arlig genomgang av fastigheten, en statusbesikt-
ning, som varje gang stdmmer av de &tgarder som dels férekommer i planen och som dels har
uppkommit i évrigt. Vid detta tillfalle omprioriterar man eventuellt planens prognos och ska-
par en skarp arbetsordning fér aret eller kommande &r. Upphandlingar av stérre &tgarder gors
helst val i férvag, garna ett ar, ibland mer.

Nar man arbetat pa detta satt ett par eller fler ar, kan planen ha paverkats s att det ekono-
miska utfallet andrats eller behéver justeras i planen. Man gér d& en uppdatering av hela un-
derhdllsplanen sa att den stammer med de nya férhallandena.

Forfragningsunderlaget vid stora saval som sm& upphandlingar ar viktigt. Detta dels for att
kunna jémféra anbud och dels for att tidigt klargéra vad som skall galla under entreprenaden.
Overraskningar kan annars bli kostsamma. Avtalsarbetet och projektledningen &r ocksa viktiga
delar dér man ofta bér anlita professionell hjalp.

Beroende pa atgarden kan i ett tidigt skede ett férarbete och projektering vara aktuellt.



Uppdragets omfattning

SBC:s Tekniska avdelning har fatt i uppdrag att fér féreningens fastigheter uppratta en un-

derhallsplan for byggnadernas yttre delar bl.a. omfattande yttertak, vindar, fasader inkl. fons-
ter, mark, mm.

Dessutom beddms ventilations- rér- och elanldggningar och den ekonomiska sammanstali-
ningen.

Observeras bor att endast periodiska underhéllsatgarder som behévs for att bibehalla bygg-
nadernas standard, bestdndighet och utseende har noterats. Lopande och akut underhall,
eller energisparatgarder och andra standardhéjande &tgarder, har inte tagits med i samman-

stallningen. Gransdragningen mellan dessa och det periodiska underhéllet ar dock ibland gli-
dande.

Arbetsbeskrivningar som i detalj anger material och tillvdgagangssatt for atgarder ingar inte i
underhallsplanen, men kan goras av eller tillhandahallas av SBC.

Arbetssatt

En okular platsbesiktning av fastigheten har gjorts. Representanter fran féreningen har lamnat

erforderliga upplysningar. Information kan &ven ha inhdmtats fran arkiv samt utomstaende
experter och branschrepresentanter.

Forebyggande underhall

Féljande dtgérder ar ett urval 6ver aktiviteter som i man av férekomst bér utforas regelbun-
det/arligen for att minimera behovet av byte av byggnadsdelar samt sénka kostnaderna &ver
tiden. Kostnaderna for dessa aktiviteter ligger inom den normala driftsbudgeten. Atgarderna
betecknas alltsa vanligen inte som planerat underhall inom underhallsplanen.

Atgard Rekommenderat intervall
Motionering av ventiler fér varme- och tappvattensystem 1ar
Tillsyn och smérjning av beslag och g&ngjérn till fonster och dérrar 1ar
Kontroll av yttertak 1ar
Rengdring av hdngrannor, takfotsrannor och stuprér 1 ar
Rensning och tdmning av dagvattenbrunnar 2 ar
Spolning av avlopps-, dagvattens- och dréneringsledningar 7-10 ar

Rengdring ventilationskanaler 7-10 ar



Besiktningsutlatande/detaljinventering

Detaljinventeringen redovisas per byggnad och byggdel med mangdberakning och kostnads-
bedémning. Alla kostnader &r uppskattade och bygger pa erfarenheter och statistik.

Samtliga kostnader inkluderar arbetskostnad och materialkostnad exklusive moms. Att
moms uteldmnas beror pa att indata ar kopplat till olika delar av planen och d& moms kan
férandras &ver tid forsvarar det uppdatering och lasning. Tidpunkterna for atgarderna i pla-
nen ar beddmningar.

Overgripande fastighetsbeskrivning

Huset innehadller 2 st. trapphus om 6 véningar (Gathuset) och 4 st. vaningar (gardshuset) samt
kallare med forrad och gemensam tvéttstuga. Totalt &r det 40 stycken ligenheter.

Pa garden finns cykelparkering under tak samt sopkarl.

Huset ar byggt 1885, yttervaggar bestar av puts mot gatan, garden har tilldaggsisolerad platfa-
sad. Taket tacks av och plat. Ventilationen i ldgenheterna bestar av sjdlvdrag i gathuset.
Gdrdshuset har mekanisk franluft.

OVK-besiktning ska utforas vart 6:e ar.

Varmefdrsorjningen &r fjarrvarme.

Tidigare utférda mer omfattande atgarder

1999 Taket laggs om

1999 Stambyte

1999 Elstambyte

2001 Renovering fasad gatsida
2004 Ny undercentral

2007 Renovering hiss

2008 Renovering trapphus
2009 Nya balkonger péa garden

Méjliga saneringsatgérder:

Radon Okant

Asbest Kan finnas i rérbojar, fogmassor etc.
PCB Sannolikt inte

Bly Kan finnas i vissa aldre rértatningar

Biologiska Inga indikationer



Utlatande

Kallare med tvattstuga, kallarforrad, m.m.

Kallaren ar iordninggjord 2013, med nymalade ytskikt och golv. Varken golv eller vaggar visar
tecken pa nagon fuktproblematik. Normalt tilldter man tdmligen omfattande slitage i dessa
utrymmen, varfér upprustningsintervallerna i planen blir ndgot langre.

Tvattstugan har malat golv och vaggar. Dessa ytskikt brukar slitas lite hdrdare och en ommal-
ning ar planerad till ar 2020

Utrustningen i gemensam tvattstuga utsatts vanligtvis for hard forslitning, varfér kontinuerliga
maskinbyten ligger med i planen.

Fasader, fonster och balkonger

Husets fasader ar puts mot gatan och tillaggsisolerad platfasad pa gérden.

Putsfasaden: Denna é&r iordninggjord 2001. Vid besoket konstaterades fasaden vara i gott
skick. En ny renovering &r inplanerad mot slutet av underhéllsplanen.

Platfasaden: P& garden har man gjort en tidigare renovering (osakert vilket artal) dar man
tillaggsisolerat fasaden samt bekléatt den med plat. | dagsldget &r det inte troligt att bygglov
skulle beviljas for en sadan atgard. Osaker ar ocksd om det finns bygglov fér &tgérden. Platen

har férvisso lang livslangd men med tanke pa byggnadséret 1885 borde man ha bevarat put-
sen.

Husets fonster ar enligt uppgift ev. renoverade i samband med fasadrenovering 2001. Note-
rades bade fargslapp och sprickbildningar. En ny fénsterrenovering bér utféras snarast for att
undvika kostsamma rétskador.

Balkongerna ar nymonterade (2009)

Entréer, trapphus och hissar

Trapphusen &r val omhandertagna, senast ommalade 2008.
En ny stérre atgard (komplett ommalning) ligger med i planen.
Fastighetens har entrépartier i ek.

Dessa partier har till skillnad mot mer moderna aluminiumpartier, en nirmast obegransad
livslangd, forutsatt att de underhélls I6pande. Aven 6vriga dérrar kraver aterkommande un-
derhall. I samband med fénsterrenoveringen bér man méla och ytbehandla entrédérrar.

Hissen ar enligt uppgift renoverad 2007.



Varmeanlaggning

Uppvarmningen &r fjarrvarme.

Ledningar och radiatorer har en mycket svdrbedémd hallbarhet, teknisk livslangd brukar an-
ges till 80 ar, men beroende pd om man ofta byter vatten i systemen (p.g.a. ldckage, service
eller dylikt), kan denna kortas avsevart. Ventiler och termostater maste dock bytas mer regel-
bundet, da skrap och avlagringar fran systemet férsdmrar dessa delars funktion.

Vatten/avloppssystem

Stambyte genomférdes 1999. Normal livslangd ar ca. 50 &r.

Stammarna bér dock spolas med jamna mellanrum (ca.7-10 &r) for att bibehalla god kondi-
tion.

Ventilation

Ventilationen é&r ett sjdlvdragssystem i gathuset och mekaniskt franluftssystem i gardshuset.
Dessa skall besiktas vart 6:e ar (OVK). Den senaste funna uppgiften ar fran 2013, varfér OVK-
kontroller planlagts I6pande fr.o.m. detta &r.

El, elkraftssystem

Utbyte av enskilda armaturer sdsom belysning fasader eller trappuppgangen, ligger med i

summorna fér évrigt underhall dessa ytor. Normalt byter man ut féraldrade armaturer i sam-
band med ommalning t ex.

Féreningens fastighetscentral och fastighetens ledningar ar komplett utbytta 1999. Inga ytter-
ligare atgdrder bedéms nodvéandiga inom plan.

Tak, takdetaljer och vind
Taket pa fastigheten &r av bandtéckt plat. Det lades om 2001. Av n&gon anledning bytte man
inte ut plat pa 2 st. skorstenar. Dessa har bade fargslapp och rostangrepp.

Nar det géller taksékerheten s& &r den monterad med genomgdende bultar. Nufértiden an-
vander man falsfasten for att minimera risken fér vattenlickage.

Malningsunderhall av platen ligger med I6pande i plan.

Myndighetsbesiktningar

OVK (obligatorisk ventilationskontroll)
Energideklaration: Giltig i 10 &r.
Systematiskt brandskyddsarbete: I6pande, arligen.

Observera att dven andra besiktningar kan vara féranledda.



Slutkommentar

Enligt tabell Arssammanstalining och nyckeltal framgar det att féreningen under periodens 20
ar har kostnader pa ca 220 000 kr i snitt/ar, vilket ger en kostnad pa ca 130 kr/m® och &r.

Siffrorna anger den bedémda kostnaden fér fastighetens underhall utslaget éver hela perio-
den, och visar den avsattningsniva som kravs fér att ticka det beskrivna underhallet. Hur f6-
reningen utifran individuella forutsattningar valjer att félja underhalisplanen eller finansiera
atgarderna, ar en fraga for teknisk och ekonomisk férvaltning.

Det ar inte ndédvandigt att foreningen vid varje tillfélle skall klara att finansiera underhallet
med enbart egna medel. Olika system och kombinationer mellan 1&n och avsatta medel &r
tankbara. Strategin betraffande finansiering av underhé&ll gérs i samrad med ekonomisk for-
valtare och utifran parametrar som bl.a. ldanemdjligheter, ranteldge, avskrivningar m.m.

Den éarliga avsattningen maste varje ar indexuppréknas fér att reparationsdagens kost-
nadslage skall nas. Fér narvarande rekommenderas byggprisindex/faktorprisindex eller ett
genomsnitt av detta. Idag ar dessa ca 4-5 %.

Det ar ocksé vasentligt att underhallsplanen anvands aktivt, d.v.s. att den revideras och ge-
nomgas arligen, da forutsattningar dndras dver tiden.

Betraffande statligt stod till det framtida underhéllet, har det nu gallande bidragssystemet
tagit bort méjligheten att fa formanliga statliga rantebidrag i de flesta fall. Detta medfér att

féreningen sjélva till skillnad fran den enskilde medlemmen i regel maste bekosta alla under-
hallsatgarder fullt ut.

SBC

Sveriges BostadsrattsCentrum AB

Johan Nilsson
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Appendix

Byggdel Kostnad
UNDERHALLSPROGRAM AR 1
2014  Skorsten - Plat 16 000

2015 386 000
2016 35000
2019 260 200
2020 7 500
2022 55 000
2024 125 000
2025 535 800
2027 60 000
2028 317 200
2029 1922 200
2030 9500
2031 658 000
2033 95 300

2034 35000
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SBC har arbetat inom bostadsrattsomradet sedan 1921. Idag skéter vi
férvaltningen at sma och stora bostadsrattsforeningar éver hela landet - med erfarna
och kompetenta medarbetare inom ekonomi, teknik och juridik.

Lagg grunden till en férvaltning med dnskat resultat!
Valkommen att kontakta narmaste SBC-kontor eller véar centrala Kundtjanst
med 6ppettider mandag-fredag kl 07.00-21.00 pa tel 0771-722 722.
Mycket information hittar du dven pad www.sbc.se

eniges
BostadsrattsCrntram

www.sbc.se

Stockholm tel vxl: 08-775 72 00 — Goteborg tel vxl: 031-745 46 00 — Malmé tel vxl: 040-622 67 70
Uppsala tel vxl: 018-65 64 70 — Vésteras tel vxl: 021-38 25 00 — Sundsvall tel vxI: 060-600 80 00



