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INLEDNING

Denna underhallsplan beskriver det nuvarande och kommande underhallsbehovet f6r
fFastigheten. Med underhallsplanens hjalp kan fastighetens skick sdakerstallas genom ratt
atgard i ratt tid och med darfér avsatta medel. Pa sa vis utgor den en viktig grund for
den langsiktiga Férvaltningen av Fastigheten.

UPPDRAGET

Sustend AB har fatt i uppdrag att uppratta en underhallsplan for fastigheten. Den beskriver
det underhall som behdvs for att vidmakthalla fastighetens standard och kvalitet pa ldng
sikt, samt hur detta kan finansieras och genomforas pa ett sa effektivt satt som majligt.

MAL

En Sustend Underhdllsplan ar ett utmarkt arbetsverktyg for att styra den langsiktiga
forvaltningen av fastigheten. Malet med underhallsplanen, liksom for all var tjdnsteutdvning,
ar att uppna féljande:

Sanka fastighetsrelaterade kostnader

Maximera fastighetens och lagenheternas varde

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

AW
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VAD AR FASTIGHETSUNDERHALL?

Underhall &r sjdlva karnan av fastighetsdgandet och ar den aktivitet som har storst inverkan
pa fastighetsdgarens ekonomi och verksamhet. Ett val genomfort underhdllsarbete har en
rad avgodrande fordelar och sdkerstaller att huset kan skapa varde for sina dgare och brukare
under manga generationer framoéver. | ett samhalle med kraftigt vaxande befolkning och
andliga resurser ser vi det som en sjalvklarhet for fastighetsdgare att bedriva ett l[dngsiktigt
och strukturerat underhallsarbete. P3 sd vis kan vi sakerstélla att framtida generationer har
tillgang till attraktiva och hallbara bostader, arbetsplatser och offentliga miljder.

For att skapa en grundldggande forstdelse for fastighetsunderhall ar det viktigt att anvanda
en enkel och tydlig definition som grund. Pa Sustend AB anvander vi féljande definition:

UNDERHALL &r dtgarder som uppratthaller Fastighetens ursprungliga standard

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

INVESTERINGAR &r dtgarder som hojer fastighetens standard

Standard

h

Underhall

>

ly ao
”

> Tid

Forhallandet mellan de bdda omradena illustreras i diagrammet ovan. Under en fastighets
livstid ar det nodvandigt att kombinera underhdll och investeringar for att behalla
fastighetens funktion och varde for dgare och hyresgdster. Detta underldttas betydligt av
underhallsplanering, eftersom framtida underhall ar planerat i tid och kostnad. Pa sa vis kan
en standardhdjande investering jamforas i detalj mot motsvarande underhallsatgard for
basta mdjliga beslut.
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Underhallet av en fastighet paverkar, eller pdaverkas av, samtliga omraden inom
fastighetsforvaltningen. Nagra viktiga omraden som samspelar med underhadllet ar:

e Ekonomi — Valskott underhall ger vasentligt ldgre driftskostnader pa sikt samtidigt
som det hojer vardet pd fastigheten. Den ekonomiska planeringen maste goras i
samklang med den underhallsméssiga, eftersom underhallet utgér en betydande del
av fastighetens kostnader. Att kunna analysera underhadllsbehov ar adven viktigt vid
fastighetstransaktioner, da det har stor paverkan pa framtida driftnetton.

e Miljo och energi — Underhallsteknik ar ett omrdade som allt mer syftar till att minska
negativ miljopdverkan och detta ar ofta ett av de viktigaste malen i
underhallsarbetet.

e Bygg - Planerat underhall resulterar ofta i genomférandet av storre byggprojekt, dar
ett ndra samarbete maste finnas mellan férvaltaren och entreprendren.

Underhdllet fungerar pd sd vis ofta som en gemensam plattform dar en mangd olika
kunskapsomrdaden maste samverka. Som en grund fér dessa diskussioner och beslut ar
underhallsplanen av stor vikt.

OLIKA TYPER AV UNDERHALL

Fastighetsunderhdll ar ett mycket brett omrdde och det finns en uppsjo
klassificeringssystem. Vi anvander en omradesindelning i tre nivder etablerad av Sveriges
Kommuner och Landsting som innefattar samtliga storre aktiviteter inom
fastighetsfoérvaltningen.

Niva 1 Niva 2 Niva 3

Drift Administration Administration
Fastighetsskatt Fastighetsskatt

Forsakringar Forsakringar
Mediaforsorjning Varme

El

Vatten

Ovriga

Fastighetsskotsel Tillsyn/vard av fastighet (l6pande underhall)
Driftévervakning

Stadning

Renhallning

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

Underhall utvandigt byggnad
Underhall invandigt byggnad
Underhall av installationer

Klassificering av aktiviteter inom fastighetsférvaltning

Arenavagen 29, 8 tr 121 77 Stockholm 08-12058388
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Gransen mellan Planerat underhdll och Fastighetsskotsel ar ibland otydlig vilket kan ge
upphov till en oklar ansvarsférdelning i underhallsarbetet. For att rdda bot pa detta anvander
vi en enkel och tydlig tumregel:

Planerat underhall har ett intervall som &r ldngre dn ett ar

Genom denna regel ar det latt att strukturera underhallet av en fastighet. Exempelvis sa kan
vi jdmféra malning av trdfasader som aterkommer med cirka atta ars intervall med smorjning
av [ds som utfors varje ar eller oftare an sa.

Det finns dessutom ndgra ytterligare definitioner som ar viktiga att kanna till nar underhall
for hus ska beskrivas. De ar:

e Eftersatt underhdll— Underhall som ej utférts och bor ha utforts tidigare.

e Yttre underhdll — Underhadllet som féreningen ansvarar for.

e Inre underhdll — Underhadllet som resp. bostadsradttshavare ansvarar for.

Generellt sett ar planerat underhall nastan alltid billigare och enklare att genomféra an akut
underhall dar foljdskador riskerar uppsta. For ett effektivt underhallsarbete &r det darfor
viktigt att skapa en struktur som gor att man kan arbeta férebyggande och planerat i sa hog
utstrackning som majligt. Givetvis kan inte alla hdndelser forutses, och darfor galler det dven
att ha en bra struktur och god beredskap for det felavhjdlpande underhall som maste
utforas.

Intervallet pa en underhadllsdtgard, eller livslangden som det ocksd bendamns, kan betraktas
ur flera olika perspektiv.

Estetisk Teknisk Ekonomisk Funktionell Miljéanpassad

?W‘n !

Var beddmning ar en sammanvagning av dessa. Den ar baserad pa ldng erfarenhet som be-
siktningsman inom just dessa omraden.
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VAD SAGER LAGEN?

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

e Bostadsrittslagen

o "5 § Bostadsrattsforeningens stadgar skall ange [...] 7. de grunder enligt vilka
medel skall avsattas for att sdkerstalla underhallet av foreningens hus”

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

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

o Kommentar: Styrelsen maste halla [dgenheter, hus och mark i gott skick. Det
ar dock viktigt att ha en tydlig gransdragning for vad bostadsrattshavaren
ansvarar for om konflikter ska undvikas.

e Plan- och bygglagen (PBL)

o "14 § Ett byggnadsverk ska hdllas i vardat skick och underhallas sd att dess
utformning och de tekniska egenskaper som avses i 4 § i huvudsak bevaras.
Underhdllet ska anpassas till omgivningens karaktdr och byggnadsverkets
varde fran historisk, kulturhistorisk, miljdmassig och konstnarlig synpunkt.”

o Kommentar: Det rdcker inte bara att underhalla huset, det maste goras ratt!

e Boverkets Byggregler (BBR)

o "2:51 Innan byggnader eller delar av dem tas i bruk bor det finnas skriftliga
instruktioner For hur och nar idrifttagande och provning samt skotsel och
underhdll ska utforas. Detta for att de krav pd byggnader och deras
installationer som foljer av dessa foreskrifter och av huvudférfattningarna ska
uppfyllas under brukstiden. Vid andring av byggnader kan befintliga
instruktioner behéva kompletteras eller uppdateras. Dokumentationen ska
anpassas till byggnadens anvandning samt till installationernas omfattning
och utformning. [...] En plan for periodiskt underhall bér omfatta 30 ar.”

o Kommentar: En underhallsplan eller liknande dokument ska finnas pa plats
redan nar huset byggs, och bor stracka sig 6ver en ldng tidsperiod.
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VAD AR UNDERHALLSPLANERING?

Underhallsplanering ar en arbetsmetodik som spanner dver flera dmnesomraden. Dess kdrna
ar dock valdigt enkel. Det handlar i grunden om att besvara tre fragor:

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

Underhdllsplanen utgor fastighetsdgarens viktigaste verktyg for att strukturera, genomféra
och folja upp det planerade underhdllet. Grunden i arbetsmetodiken utgdrs av sjalva
underhdllsplanen. Underhallsplanering ar dock , tvartemot vad manga tror, inte enbart ett
dokument. Det innebar snarare ett arbetssdtt som genomsyrar hela forvaltningen. Genom
att arbeta aktivt med en underhallsplan som grund kan fastighetsagaren planera ldngsiktigt,
fd en bra struktur for underhallet och arbeta forebyggande vilket ger ett antal férdelar.

Denna underhallsplan utgdr grunden i styrelsens arliga arbetscykel For fastighetsunderhall.
Nar planen presenterats bor styrelsen snarast mojligt besluta om ndsta ars dtgarder och fore
dessa vidare till projektplanering och nasta ars budget. Darefter utférs dtgarderna och efter
fardigstallandet foljs arbetet upp. Planen uppdateras genom en fornyad arlig besiktning, dar
utférda atgarder bockas av, eventuella omprioriteringar gérs och priser uppdateras. Med
den uppdaterade planen ar styrelsen sedan redo for att besluts om ndsta ars dtgarder och
budget. Den ekonomiska forvaltaren far i och med detta en arlig koll pd foéreningens
ekonomi sd att avsdttningar och avgiftsniva dr anpassade till husets underhdllsbehov.

Atgérder q Besiktning, Loépande input och
genomférs utifran austémn[ng andringar
planen
Ny budget

Uppdatering av

och plan underhallsplanen

fastslagen

\ Ny plan /
anvands som

grund till nasta
ars budget

Den drliga arbetscykeln for underhdllsarbetet

Underhdllsplanen ar ett levande planeringsverktyg for styrelsens l3angsiktiga Fforvalt-
ningsarbete. For att halla kostnadsnivan aktuell och med jamna intervall kunna stdmma av
underhdllsarbetet bor planen darfor uppdateras arligen. D3 utférs en ny besiktning och
materialet gds igenom tillsammans med styrelsen. Gjorda underhallsatgarder bockas av,
kommande atgarder justeras och omprioriteras i vissa fall. Det nya underlaget berdknas
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sedan i en reviderad prislista. Med resultatet som grund gors en ny analys For att stdmma av
avsdttningsbehovet. Genom att arligen uppdatera planen har foéreningen alltid en farsk
underhdllsplan att arbeta efter. Vi erbjuder férmanliga fastprisavtal for arlig uppdatering av
planen.

VARFOR UNDERHALLSPLANERA?

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

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

e Veta langsiktigt avsattningsbehov — Underhallsplanen ger svar pa hur mycket
underhadllet kostar pa lang sikt samt ger ett forslag pa hur det kan finansieras.

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

e Effektiviserar forvaltningen - Fastighetsdgaren far en tydlig checklista att arbeta
utifran och kan enkelt anvanda underhdllsplanen som beslutsunderlag vid
omprioritering av dtgarder.

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

e Minskar negativ miljopaverkan - Underhallsplaneringen lyfter fram problem-
omraden och kan foresld dtgarder for att dtgarda dessa och sanka forbrukning samt
fa bort oldmpliga material.

e Inga overraskningar - Genom att dta fastigheten gds igenom av experter kommer
det mesta fram, dven sddant som kan vara svart att upptacka.

e Sdkerstaller lagefterlevnad och minskar risken For olyckor - En grundlig
genomgang av fastigheten kan lyfta fram riskomraden ex. bristande taksakerhet.

Arenavagen 29, 8 tr 121 77 Stockholm 08-12058388
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METOD

Grunden fér underhallsplanen utgors av besiktningen. Denna skedde under januari manad
2015. lakttagelserna matades in i vart fastighetssystem, med vars hjalp dtgarderna sorteras
och prissatts. Med denna databas som grund arbetas en underhallsplan fram, som tar hdnsyn
till en rad parametrar, sdsom prioriteringsgrunder, féreningens ekonomi och strategival. Den
fardiga underhadllsplanen provas darefter mot féreningens fond for underhdll. Darigenom
kan en passande avsattningsnivd bestdammas.

Planen startar 2015-01-01 och omfattar:

e Markanldggning

e Byggnadernas yttre skal med fasader och tak
e Allmdnna utrymmen

e Installationer

Lagenheternas inre underhdll ombesorjs av ldgenhetsinnehavaren. Tekniska installationer
fram till och in i respektive ldgenhet ingdr dock. Priserna i planen ar inklusive moms och
inklusive 15% byggherrekostnader. Detta ar ett paslag som gors for att inkludera alla
indirekta kostnader som uppstdr ndr dtgdrderna ska genomfoéras sdsom projektering,
arbetsledning och besiktningar.

Kostnaderna i denna underhdllsplan ar framtagna genom en sammanvagning av
referensvarden fran kostnadssammanstallningar, erfarenheter fran tidigare liknande objekt
samt prisuppgifter direkt fran leverantorer och entreprendrer. Det ar inte mojligt att
garantera att kostnaden fér genomfdrandet av de planerade underhadllsatgarderna blir den
som anges i denna plan. Faktorer som kan paverka priset for genomfdrandet kan bland annat
vara entreprendrers beldggningsnivd, tillgdng pa material, tid pa sasongen, fastighetens
utformning, tillganglighet och specifika dnskemal. Samtliga kostnader i denna underhallsplan
arinominellt varde, d.v.s. i dagens pengavarde. Darfor bor den arliga avsattningen 6kas i takt
med inflation eller passande indextal. Lds mer under avsnittet Avsattningsanalys.

For att sdkerstalla att ni far ldgsta mojliga pris och ett hdgkvalitative genomfdrande pa de
foreslagna dtgdrderna bor en strukturerad upphandling genomfoéras. Denna ska baseras pa
ett enkelt och tydligt forfragningsunderlag som underlattar for entreprendrerna att rakna pa
arbetet och ge bra anbud. Detta ar ett av vara specialistomraden och om ni dnskar kan vi
bistd er genom hela processen fran idé till fardigt resultat.
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INFORMATION OM FASTIGHETEN

LT

Fastighetsbeteckning: Garda 69:9

Adress: Norra Gubberogatan 17, Géteborg

Byggar: 1940

Antal lagenheter: 26 st Total ligenhetsyta (BOA): 1 603 m®

Kort beskrivning: Fastigheten bestar av ett flerbostadshus i sju plan med kallare och vind.
Huset angransar till den mycket rogivande och trevliga Gubberoparken.

) Arenavdgen 29, 8 tr 121 77 Stockholm 08-120583 88 S U Ste n d Se
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KONSTRUKTION OCH KOMPONENTER
GRUND Grundmur och plintar av betong med ingjutna trapalar.
STOMME Betong.
FASADER Tegel.
TAK Tegelpannor.
VENTILATION Sjalvdrag.
ROR Avloppsror av gjutjarn och plast. Varm- och
kallvattenledningar av koppar.
VARME Vattenburen fjarrvarme.
EL Egna elmétare for ldgenheter.
HISS Linhiss med invandig schaktdorr.
ARKITEKTUR
ARKITEKT John Jarnfelt
STIL Lamellhus
KOMMENTAR Ett lamellhus utfort i senare svensk funktionalism.
Byggnaden sticker ut bland 6vriga i omradet med dess val
iordninggjorda fasader.
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BESIKTNINGSRAPPORT

Besiktningsrapporten beskriver fastighetens status och underhdllsbehov 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 dtgarder som redovisas senare i
Atgérdsplanen.

Denna rapport ingdr vid bestdllning av Sustend Underhadllsplan nivd Bas eller hogre. Om
foreningen dnskar komplettera planen med detta kapitel kan detta goras vid uppdatering av
planen.
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ANALYS AV UNDERHALLSBEHOV

Det ar inte alltid mojligt att dtgarda allt aktuellt och eftersatt underhdll omgdende, dven om
det hade varit det béasta for fastigheten. Detta beror framst pa fastighetsdgarens
ekonomiska forutsdttningar men kan dven pdverkas av andra aspekter sdsom organisation,
tillgdnglig tid och strategival. Av denna anledning har nedanstdende analys gjorts.

Aktuellt underhall innefattar alla dtgarder som bor genomfdras omgdende eller mycket
snart. FOr att visa pd det totala underhdllsbehovet sammanstélls alla sddana dtgdrder i
tabellen nedan. D3 det ofta inte ar mojligt att dtgarda allt aktuellt underhdll under
innevarande eller ndstkommande ar har vi i ndsta kapitel delat upp atgarderna i passande
projekt. Dessa projekt ar utformade For att battre sprida ut kostnaderna 6ver tid, samtidigt
som maximala samordningseffekter och en sund prioritering uppnas. | det fall som det anda
ar mojligt och rationellt att atgarda allt under samma 3t sd gors ingen specifik
projektindelning i ndsta kapitel.

AKTUELLT UNDERHALLSBEHOV

MARK

Inga dtgarder 0

FASADER

X Byte entréparti gatufasad 72 000

X Sattningsavvagning huskropp 22 000
94 000

TAK

Inga dtgarder 0

INVANDIGT

X Lagning tak i torkrum 6 000

X Malning vdggar och tak entré 9000

X Slipning och polering marmor trappsteg entré 13000

X Slipning och polering marmor entré 5000

X Byte plastmatta entréplan 7 000

X Malning trapphus 252 000

X Byte plastmatta vaningsplan 20000

X Malning golv vindsplan 2 000

Arenavagen 29, 8 tr 121 77 Stockholm 08-12058388 SU Ste n d Se
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X Malning platdorrar vindsplan 6 000
X Byte tradorrar kallarvaning 29 000
X Malning vaggar lgh forrad vind 9000
X Malning golv lgh férrad vind 10 000
X Malning golv forrad vindsvaning 2 000
X Malning vadggar foérrad vindsvaning 2 000
X Malning golv foérrdd gamla piskbalkongen 7000
X Malning vdggar forrad gamla piskbalkongen 7 000
X Montering avbararplank soprum 2 000
X Malning vaggar och tak soprum 5000
X Dammbindning golv soprum 2 000
X Malning vdggar och tak cykelrum 5000
X Dammbindning golv cykelrum 2 000
X Malning golv kéllare 9000
X Malning vdggar och tak kéllare 13000
X Malning trappsteg kéllare 3000
X Malning vdggar och tak lgh férrad skyddsrum 8 000
X Malning golv Ilgh férrdd skyddsrum 5000
X Malning vdggar och tak UC 19 000
X Malning golv UC 10 000
X Byte handfat UC 5000
X Malning vdggar och tak tvattstugehall 5000
X Malning golv tvéttstugehall 3000
X Byte trédorrar tvattstugehall 58 000
X Malning vdggar och tak torkrum 4000
X Malning golv torkrum 3000
X Malning golv, vdggar och tak mangelrum 7000
X Malning vdggar och tak tvattstuga 8 000
X Malning golv tvattstuga 4000
X Malning vaggar och tak lgh férrdd vid tvattstuga 2 000
X Malning golv lgh férrdd vid tvattstuga 1000
569 000
INSTALLATIONER
X Byte tvdttmaskin 2 43000
X Byte torktumlare 32 000
X Byte gamla avstangningsventiler varme och vattenledningar kéllare 58 000
X Relining avloppsstammar med strumpmetoden 863 000
X Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) 17 000
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X Rensning ventilationskanaler

Sustend Underhallsplan MINI

2015-01-16
Sida 14 av 33

58000
1071000

SUMMA

1734000

X = Aktuell eller eftersatt underhallsatgdird
Kostnader i detta kapitel dr inklusive moms och 15% byggherrekostnader.

Fastighetens aktuella underhallsbehov uppgar till 1 734 000 kr.

Detta ar svart att genomfoéra direkt, bade ur ett ekonomiskt och praktiskt perspektiv. Darfor
maste dtgdrderna spridas ut under de ndrmaste aren. Ett forslag till prioritering och

uppdelning i projekt foljer ddrmed nedan i kapitlet Atgardsplan.
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N Sustend Underhéllsplan MINI
2015-01-16
Sida15av33

ATGARDSPLAN

| detta kapitel redovisas samtliga planerade underhallsatgdrder de kommande 30 aren med
tillhorande kostnader samt summa per ar. Syftet med detta kapitel ar att utgora
fastighetsdgarens checklista for det arliga underhallsarbetet samt underlag for ndsta ars
budget och projektplanering. Nar adrets underhallsdtgarder har genomforts sa uppdateras
dtgdrdsplanen. Utforda dtgarder stryks, nya dtgarder ldggs till, omprioriteringar gors och
priser uppdateras. Pd sd vis har fastighetsdagaren infor varje nytt ar ett sd precist
beslutsunderlag som majligt.

En mer utforlig forklaring av dtgarderna kan hittas i Besiktningsrapporten och en komplett
redovisning av ingdende kostnader och mangder finns i Databasen.

Kostnader For underhall
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Sustend Underhallsplan MINI

Gamlestadsvagen 2 415 02 Géteborg

2015-01-16
Sida 16 av 33
2015 "Relining avloppsledningar"
X Byte entréparti gatufasad 72 000
X Sattningsavvagning huskropp 22 000
X Lagning tak i torkrum 6 000
X Byte tvdttmaskin 2 43000
X Byte torktumlare 32 000
X Byte gamla avstangningsventiler varme och vattenledningar kallare 58 000
X Relining avloppsstammar med strumpmetoden 863 000
X Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) 17 000
X Rensning ventilationskanaler 58 000
1171000
2016 "Invandigt"
X Malning vaggar och tak entré 9000
X Slipning och polering marmor trappsteg entré 13000
X Slipning och polering marmor entré 5000
X Byte plastmatta entréplan 7 000
X Malning trapphus 252 000
X Byte plastmatta vaningsplan 20000
X Malning golv vindsplan 2 000
X Malning platdoérrar vindsplan 6 000
X Byte tradorrar kallarvaning 29000
X Malning vaggar lgh forrad vind 9000
X Malning golv Ilgh férrdd vind 10 000
X Malning golv forrdd vindsvaning 2 000
X Malning vaggar forrad vindsvaning 2 000
X Malning golv forrad gamla piskbalkongen 7 000
X Malning vaggar férrdd gamla piskbalkongen 7 000
X Montering avbararplank soprum 2 000
X Malning vaggar och tak soprum 5000
X Dammbindning golv soprum 2 000
X Malning vaggar och tak cykelrum 5000
X Dammbindning golv cykelrum 2 000
X Malning golv kéllare 9000
X Malning vaggar och tak kallare 13000
X Malning trappsteg kallare 3000
X Malning vaggar och tak Igh férrad skyddsrum 8 000
X Malning golv lgh forrad skyddsrum 5000
X Malning vaggar och tak UC 19 000
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Sustend Underhallsplan MINI
2015-01-16
Sida 17 av33

X Malning golv UC 10 000
X Byte handfat UC 5000
X Malning vaggar och tak tvattstugehall 5000
X Malning golv tvattstugehall 3000
X Byte tradorrar tvattstugehall 58 000
X Malning vaggar och tak torkrum 4000
X Malning golv torkrum 3000
X Malning golv, vdggar och tak mangelrum 7 000
X Malning vdggar och tak tvattstuga 8 000
X Malning golv tvattstuga 4000
X Malning vaggar och tak lgh forrad vid tvattstuga 2 000
X Malning golv lgh Forrad vid tvattstuga 1000
563 000

2017
Byte reglerventiler UC 14 000
Byte pump varmecirkulation 36 000
Uppgradering styrning varme 43 000
Byte till termostatventiler radiatorer 187 000
Injustering varme 37 000
317 000

2018
Slipning och lackning entréparti av ek gardsfasad 6 000
6 000

2019
X Sattningsavvagning huskropp 22 000
Brandskyddskontroll ppna spisar 4000
Provtryckning 6ppna spisar 4000
30000
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Sustend Underhallsplan MINI
2015-01-16
Sida 18 av 33

2020
Byte avfuktningsaggregat torkrum 36 000
Byte kall- och varmvattenledningarinya ldgen 1150000
Byte plastgolv hiss 6 000
1192000

2021
Dammbindning golv soprum 2 000
Dammbindning golv cykelrum 2 000
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) 17 000
21000

2022
Malning stallucka gatufasad 1000
Malning platdetaljer tak 29000
Malning gesimsranna mot gata 14 000
Energideklaration 10 000
54 000

2023
Sattningsavvagning huskropp 22 000
Slipning och lackning entréparti av ek gardsfasad 6 000
Byte tvattmaskin 1 50 000
78 000

2024
Inga dtgarder 0
0

2025
Brandskyddskontroll ppna spisar 4000
4000
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Sustend Underhallsplan MINI
2015-01-16
Sida 19.av 33

2026
Malning golv lgh férrad vind 10 000
Malning golv forrad vindsvaning 2 000
Malning golv forrdd gamla piskbalkongen 7 000
Dammbindning golv soprum 2 000
Dammbindning golv cykelrum 2 000
Malning golv kéllare 9000
Malning trappsteg kallare 3000
Malning golv lgh f6rrdd skyddsrum 5000
Malning golv tvattstugehall 3000
Malning golv torkrum 3000
Malning golv tvattstuga 4000
Malning golv lgh Férrdd vid tvattstuga 1000
51 000

2027
Impregnering tegel gatufasad 60 000
Malning over- och undersida balkongplattor gatufasad 43 000
Sattningsavvagning huskropp 22 000
Impregnering tegel gardsfasad 53000
Malning 6ver- och undersida balkongplattor gardsfasad 52 000
Byte cirkulationspump VVC UC 17 000
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) 17 000
264 000

2028
Slipning och lackning entréparti av ek gardsfasad 6 000
6 000

2029
Inga dtgarder 0
0
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Sustend Underhallsplan MINI

2015-01-16
Sida 20 av 33

2030
Byte tvattmaskin 2 43 000
Byte torktumlare 32 000
Byte plastgolv hiss 6 000
Byte portkodl|as fasad mot gard 6 000
Byte porttelefon gatufasad 29 000
116 000

2031
Sattningsavvagning huskropp 22 000
Dammbindning golv soprum 2 000
Dammbindning golv cykelrum 2 000
Malning golv UC 10 000
Brandskyddskontroll dppna spisar 4000
Provtryckning 6ppna spisar 4000
44 000

2032
Byte mjukfog mot grannfastighet gatufasad 12 000
Malning stallucka gatufasad 1000
Malning platdetaljer tak 29000
Malning gesimsranna mot gata 14 000
Byte reglerventiler UC 14 000
Byte pump varmecirkulation 36 000
Energideklaration 10 000
116 000

2033
Slipning och lackning entréparti av ek gardsfasad 6 000
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) 17 000
Rensning ventilationskanaler 58 000
81000

2034
Inga dtgarder 0
0
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SUSTEND

Sustend Underhallsplan MINI

2015-01-16
Sida 21av33
2035
Sattningsavvagning huskropp 22 000
Omlaggning tak av tegelpannor 673 000
Byte takbrygga 29000
Byte takfotsracke 35000
Slipning vilplan trapphus 18 000
Slipning trappsteg trapphus 102 000
879 000
2036
Malning vdggar och tak entré 9000
Slipning och polering marmor trappsteg entré 13000
Slipning och polering marmor entré 5000
Byte plastmatta entréplan 7 000
Malning trapphus 252 000
Byte plastmatta vaningsplan 20000
Malning golv vindsplan 2 000
Malning platddrrar vindsplan 6 000
Malning vdggar lgh férrad vind 9000
Malning golv lgh f6rrad vind 10 000
Malning golv férrdd vindsvaning 2 000
Malning vdggar forrad vindsvaning 2 000
Malning golv forradd gamla piskbalkongen 7 000
Malning vaggar forrdd gamla piskbalkongen 7 000
Dammbindning golv soprum 2 000
Malning vdggar och tak cykelrum 5000
Dammbindning golv cykelrum 2 000
Malning golv kéllare 9000
Malning vdaggar och tak kallare 13000
Malning trappsteg kallare 3000
Malning vdggar och tak lgh forrad skyddsrum 8 000
Malning golv lgh férrdd skyddsrum 5000
Malning vdggar och tak tvattstugehall 5000
Malning golv tvattstugehall 3000
Malning vdggar och tak torkrum 4000
Malning golv torkrum 3000
Malning golv, vdggar och tak mangelrum 7 000
Malning vdaggar och tak tvattstuga 8 000
Malning golv tvattstuga 4000
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#, Sustend Underhallsplan MINI
2015-01-16
Sida 22 av 33

Malning vdggar och tak lgh férrad vid tvattstuga 2 000
Malning golv lgh F6rrdd vid tvattstuga 1000
435 000

2037
Uppgradering styrning varme 43 000
Byte termostatventiler radiatorer 187 000
Injustering varme 37 000
Brandskyddskontroll ppna spisar 4000
271000

2038
Slipning och lackning entréparti av ek gardsfasad 6 000
Byte tvdttmaskin 1 50000
56 000

2039
Sattningsavvagning huskropp 22 000
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) 17 000
39000

2040
Byte entrébelysning gatuplan 4000
Byte entrébelysning innergard 4000
Byte belysning trapphus och entré 61000
Byte belysning forrdd vindsskrubb 4000
Byte belysning lgh forrad vind 11 000
Byte belysning forrad gamla piskbalkongen 4000
Byte belysning soprum 4000
Byte belysning cykelrum 4000
Byte belysning kallare 18 000
Byte belysning lgh forrad skyddsrum 18 000
Byte belysning tvattstugehall 4000
Byte belysning tvattstuga 7 000
Byte belysning torkrum 4000
Byte belysning mangelrum 7 000
Byte belysning lgh forrad vid tvattstuga 4000
Byte belysning UC 18 000
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Sustend Underhallsplan MINI

2015-01-16
Sida 23av33

Byte tryckknappsats i hiss 14 000
Byte korginredning hiss 58 000
Byte plastgolv hiss 6 000
254 000

2041
Dammbindning golv soprum 2 000
Dammbindning golv cykelrum 2 000
4000

2042
Impregnering tegel gatufasad 60 000
Omfogning tegel gatufasad 423000
Omfogning sten entrénisch gatufasad 6 000
Omfogning sockel gatufasad 6 000
Byte stupror gatufasad 32 000
Malning stallucka gatufasad 1000
Impregnering tegel gardsfasad 53000
Omfogning tegel gardsfasad 372 000
Omfogning sockel gardsfasad 3000
Byte entréparti av ek gardsfasad 36 000
Byte stupror gardsfasad 27 000
Malning platdetaljer tak 29000
Byte hangranna mot gard 14 000
Malning gesimsranna mot gata 14 000
Byte cirkulationspump VVC UC 17 000
Energideklaration 10 000
1103 000

2043
Malning over- och undersida balkongplattor gatufasad 43 000
Sattningsavvagning huskropp 22 000
Slipning och lackning entréparti av ek gardsfasad 6 000
Malning over- och undersida balkongplattor gardsfasad 52 000
Byte postbox entré 22 000
Brandskyddskontroll ppna spisar 4000
Provtryckning 6ppna spisar 4000
153 000
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Sustend Underhallsplan MINI
2015-01-16
Sida 24 av 33

2044

Inga dtgarder

X = Aktuell eller eftersatt underhallsatgdird
Kostnader i detta kapitel dr inklusive moms och 15% byggherrekostnader.
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N Sustend Underhéllsplan MINI
2015-01-16
Sida 25av 33

AVSATTNINGSANALYS

ot
W
W

| detta kapitel ges ett forslag till en passande arlig avsattningsniva till fFéreningens fond for
underhall. Malet ar att forsdka hitta en jamn avsattningsnivda pa lang sikt som gor att
féreningen sparar i samma takt som huset slits. Den rekommenderade avsattningsnivan kan
forenklat ses som den arliga genomsnittliga kostnaden for att halla huset i gott skick de
kommande 30 dren. For att ta hansyn till kostnadsokningar under planens livslangd
rekommenderas att den drliga avsattningen hdjs i takt med passande indextal sdsom
Entreprenadindex eller Labour Cost Index. Detta gors [dmpligtvis i samrdd med féreningens
ekonomiske forvaltare eller revisor vid den arliga uppdateringen av planen.

Avsdttningsanalysen grundar sig pa uppgifter hdmtade ur féreningens arsredovisning och tar
framst hansyn till redovisningsmassiga forutsattningar. Analys av kassaflédespaverkan och
utredning av olika finansieringsalternativ erbjuds som en separat tjanst om sa dnskas.
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N Sustend Underhéllsplan MINI
2015-01-16
Sida 26 av 33

Minsta rekommenderade avsattning ar: 190 000 kr perar
119 kr per ar o kvm ldgenhetsyta
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Bortsett fran de forsta drens aktuella underhall som ar fForsent att spara till, blir trendlinjen med
rekommenderad avsattning horisontell. 190 000 kr ar alltsa vad fastighetens planerade underhall
kostar per ar utspritt éver 30 ar. Om denna summa satts av, sparar féreningen i samma takt som
fastigheten slits.

Nuvarande behallning i fond: 187 626 kr
Nuvarande avsattning ar: 58 200 kr perar
36 kr per ar o kvm ldgenhetsyta

Miljontal
o

=

Trendlinjen sluttar nerdt. Det innebar att nuvarande avsattning ar for l[ag. Fastighetens goda
bestand dventyras, eftersom slitaget ar langt hogre dn sparandet.
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#%, Sustend Underhallsplan MINI
2015-01-16
Sida 27 av 33

DATABAS

| detta kapitel redovisas samtliga underhallsatgarder i underhallsplanen, komplett med Nasta
ar, Intervall, Tidigare ar, Mdngd, Enhet, 4-pris och Summa. Har kan alla dtgarder studeras i
detalj. Kapitlet ar dven anvandbart da det ar dags for genomfdrande av dtgarderna eftersom
alla mangder och styckpriser forenklar projektering och kalkylering betydligt.

| = |

ml el e Y Summa

2158 g £ inkl

Zlel® = | W) apris exkl moms

- moms o bh 15%
FASADER
GATUFASAD
Impregnering tegel gatufasad 2027 115[12] 420|m?2 100 60 375
Omfogning tegel gatufasad 2042130[12| 420|m2 700 422 625
Byte mjukfog mot grannfastighet
gatufasad 2032120]12 21| m1 400 12075
X Byte entréparti gatufasad 2015140 1|st 50 000 71875
Omfogning sten entrénisch
gatufasad 2042130]12 14| m1 300 6038
Omfogning sockel gatufasad 2042130[12 14| m1 300 6038
Byte stupror gatufasad 2042130 44 | m1 500 31625
Malning 6ver- och undersida
balkongplattor gatufasad 2027116 10| st 3000 43125
Malning stallucka gatufasad 2022110]12 1|st 700 1006
X Sattningsavvagning huskropp 2015| 4 1|st 15000 21563
GARDSFASAD
Impregnering tegel gardsfasad 2027 115[12] 370|m?2 100 53188
Omfogning tegel gardsfasad 2042 130[112] 370|m?2 700 372 313
Omfogning sockel gardsfasad 2042 130(12 8|mT 300 3450
Slipning och lackning entréparti av
ek gardsfasad 2018] 5[12 1]st 4 000 5750
Byte entréparti av ek gardsfasad 2042 130(12 1|st 25000 35938
Malning over- och undersida
balkongplattor gardsfasad 2027116 12| st 3000 51750
Byte stupror gardsfasad 2042 |30 38| m1 500 27 313
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SUSTEND

Sustend Underhallsplan MINI

2015-01-16
Sida 28 av 33
5125 - .
0 B o o umma
258 £ £ inkl
2| 2|l = w | 3-pris exkl moms
- moms o bh 15%
TAK
Omlaggning tak av tegelpannor 203540 360 | m2 1300 672 750
Malning platdetaljer tak 2022 110(12 1|st 20000 28 750
Byte takbrygga 2035140 20| m1 1000 28 750
Byte takfotsracke 2035140 40 | m1 600 34 500
Byte hangrdnna mot gard 204230 20| m1 500 14 375
Malning gesimsranna mot gata 2022110]12 20| m1 500 14 375
INVANDIGT
ENTREPLAN
X Malning vaggar och tak entré 201620 13| m2 500 9344
X Slipning och polering marmor
trappsteg entré 201620 9 | steg 1000 12938
X Slipning och polering marmor
entré 201620 1|st 3500 5031
Byte postbox entré 2043130(13 1|st 15000 21563
X Byte plastmatta entréplan 201620 13|m2 400 7475
TRAPPHUS
X Malning trapphus 201620 7 | plan 25000 251563
X Byte plastmatta vaningsplan 201620 35/ m2 400 20125
Slipning vilplan trapphus 2035140 36 | m2 350 18 113
Slipning trappsteg trapphus 2035 40 118 | st 600 101775
X Malning golv vindsplan 201620 8| m2 200 2 300
X Malning platdoérrar vindsplan 201620 4 st 1000 5750
X Byte tradorrar kallarvaning 201640 2 |st 10 000 28 750
LAGENHETSFORRAD VIND
X Malning vaggar lgh férrdd vind 2016 20 30| m2 200 8 625
X Malning golv lgh férrdd vind 201610 35|m2 200 10063
FORRAD VINDSSKRUBB
X Malning golv forrdd vindsvaning | 201610 6| m2 200 1725
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SUSTEND

Sustend Underhallsplan MINI

2015-01-16
Sida 29 av33
520 o .
° nlo - umma
258 £ £ inkl
2lel® = w | 3-pris exkl moms
|k moms o bh 15%
X Malning vdggar forrad
vindsvdning 201620 6| m2 200 1725
FORRAD GAMLA PISKBALKONGEN
X Malning golv forrdd gamla
piskbalkongen 201610 26| m2 200 7475
X Malning vaggar forrad gamla
piskbalkongen 201620 26 | m2 200 7 475
SOPRUM
X Montering avbararplank soprum | 2016 4|m1 350 2013
X Malning vaggar och tak soprum 201630 9|m2 400 5175
X Dammbindning golv soprum 2016| 5 9|m2 150 1941
CYKELRUM
X Malning vaggar och tak cykelrum | 201620 8| m2 400 4 600
X Dammbindning golv cykelrum 2016| 5 8| m2 150 1725
KALLARE
X Malning golv kallare 201610 30| m2 200 8 625
X Malning vaggar och tak kallare 201620 30| m2 300 12 938
X Malning trappsteg kallare 201610 9|st 200 2 588
LAGENHETSFORRAD SKYDDSRUM
X Malning vaggar och tak lgh
forrad skyddsrum 201620 19| m2 300 8194
X Malning golv lgh forrad
skyddsrum 201610 19| m2 200 5463
UNDERCENTRAL
X Malning vaggar och tak UC 201630 45| m?2 300 19 406
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Sustend Underhallsplan MINI

2015-01-16
Sida 30 av 33
A - .
PP o w umma
258 £ £ inkl
Hy) el om— w - .
2| | = a-pris  exkl moms
- moms o bh 15%
X Malning golv UC 201615 45| m2 150 9703
X Byte handfat UC 201635 1]st 3500 5031
TVATTSTUGEHALL
X Malning vaggar och tak
tvattstugehall 201620 11| m2 300 4744
X Malning golv tvattstugehall 201610 11| m2 200 3163
X Byte tradorrar tvattstugehall 201630 4 st 10 000 57 500
TORKRUM
X Malning vaggar och tak torkrum | 201620 9| m2 300 3881
X Malning golv torkrum 201610 9| m2 200 2 588
Byte avfuktningsaggregat torkrum | 2020|3091 1|st 25000 35938
X Lagning tak i torkrum 2015 1|st 4 000 5750
MANGELRUM
X Malning golv, vdggar och tak
mangelrum 201620 13| m2 400 7 475
TVATTSTUGA
X Malning vaggar och tak
tvattstuga 201620 14| m2 400 8 050
X Malning golv tvattstuga 201610 14| m?2 200 4025
Byte tvattmaskin 1 2023115| 8 1]st 35000 50313
X Byte tvattmaskin 2 2015|115 1]st 30000 43125
X Byte torktumlare 2015]15 1]st 22 000 31625
LAGENHETSFORRAD VID
TVATTSTUGA
X Malning vaggar och tak lgh
forrad vid tvattstuga 201620 5/m2 300 2156
X Malning golv Igh férrdd vid
tvattstuga 2016110 5|/m2 200 1438
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Sustend Underhallsplan MINI

2015-01-16
Sida 31av33
°§ '=; 0; Y Summa
“ls| & S| E|, . inkl
2| | = w | 3-pris exkl moms
- moms o bh 15%
INSTALLATIONER
EL
Byte entrébelysning gatuplan 2040130]10 1|st 2 500 3594
Byte entrébelysning innergard 2040130(10 1|st 2 500 3594
Byte belysning trapphus och entré | 2040|30[10 17| st 2 500 61094
Byte belysning forrdd vindsskrubb 2040130]10 1|st 2 500 3594
Byte belysning lgh forrad vind 2040130[10 3]st 2 500 10 781
Byte belysning forrad gamla
piskbalkongen 2040]30]10 1|st 2 500 3594
Byte belysning soprum 2040]30]10 1|st 2 500 3594
Byte belysning cykelrum 2040]30]10 1|st 2 500 3594
Byte belysning kallare 2040130(10 5|st 2 500 17 969
Byte belysning lgh forrad
skyddsrum 2040|30]10 5]st 2 500 17 969
Byte belysning tvattstugehall 2040]30[10 1]st 2 500 3594
Byte belysning tvattstuga 2040]30]10 2 st 2 500 7188
Byte belysning torkrum 2040130]10 1|st 2 500 3594
Byte belysning mangelrum 2040130(10 2 |st 2 500 7 188
Byte belysning lgh forrad vid
tvattstuga 2040130110 1]st 2 500 3594
Byte belysning UC 2040]30]10 5]st 2 500 17 969
VARME
Byte reglerventiler UC 2017 15| 2 2 |st 5000 14 375
Byte cirkulationspump VVC UC 2027 115]12 1|st 12 000 17 250
Byte pump varmecirkulation 2017115 1|st 25000 35938
Uppgradering styrning varme 2017120 1]st 30000 43125
Energideklaration 2022110]12 1|st 7000 10063
Byte till termostatventiler
radiatorer 201720 130 |st 1000 186 875
Injustering vdarme 2017120 26| lgh 1000 37 375
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Sustend Underhallsplan MINI
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- moms o bh 15%
X Byte gamla avstangningsventiler
varme och vattenledningar kallare 2015 27 | st 1500 58 219
ELDSTADER
Brandskyddskontroll 6ppna spisar 2019| 6]13 5]st 500 3594
Provtryckning 6ppna spisar 2019112 9 5]|st 500 3594
VATTEN & AVLOPP
X Relining avloppsstammar med
strumpmetoden 2015]50] 9 1]st 600 000 862 500
Byte kall- och varmvattenledningari
nya ldgen 202050 1]|st 800 000 1150000
VENTILATION
X Obligatorisk ventilationskontroll
(OVK) 2015] 6 1]st 12 000 17 250
X Rensning ventilationskanaler 201518 1|st 40000 57 500
HISS
Byte hissmaskin 2045]35]10 1|st 180 000 258 750
Byte styrsystem hiss 2045135110 1]st 150000 215625
Byte tryckknappsats i hiss 2040]30[10 1]st 10 000 14 375
Byte korginredning hiss 2040]30]10 1|st 40000 57 500
Byte plastgolv hiss 2020110]10 1|st 4 000 5750
TELE
Byte portkodl|as fasad mot gard 2030]20]10 1|st 4000 5750
Byte porttelefon gatufasad 2030]20]10 1]st 20000 28 750
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SLUTSATS

Fastigheten har en del aktuellt underhall. Genom att folja planen kan fastighetens goda
bestdand och en ekonomiskt fordelaktig Forvaltning sdkerstallas.

SUSTEND AB

J

Andreas Engberg

lia

Roger Harrysson

Arenavagen 29, 8 tr 121 77 Stockholm 08-12058388 S U Ste n d Se

Gamlestadsvagen 2 415 02 Géteborg 031-3380652



SUSTEND

Var affarsidé ar enkel: Bygg- och Forvaltningssupport. Vi &r bygg-
konsulterna som erbjuder alla tjdnster du behdver fér att bygga och
forvalta fastigheter. Vi ger dig all hjdlp du behoéver fran forsta idé till
fardigt projekt, presenterat pa ett enkelt och tydligt satt.

Sustend har kontor i Géteborg och Stockholm, men vara kunder finns 6ver
hela landet och bland dem hittar du allt fran kdnda industrikoncerner och
fastighetsbolag till bostadsrattsféreningar och privatpersoner.

Stockholm Goteborg
Arenavagen 29, 8tr Gamlestadsvagen 2
121 77 Stockholm 415 02 Goteborg
Tel: 08 -120 583 88 Tel: 031-33806 52

info@sustend.se info@sustend.se
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