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ENKELT OCH TYDLIGT

En kort sammanfattning av underhallsplanens resultat

Fastigheterna ger ett nagot slitet intryck. Genom att félja planen kan
fastighetens goda bestdnd och en ekonomiskt férdelaktig férvaltning
sékerstallas.

Prioriterade atgarder

Oversyn och tvatt fasadplattor
Malning entréskdrmtak av plat
OVK-besiktning
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Kostnader for underhall
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Avsittning till fond fér underhall

Nuvarande arlig avsattning: 39 557 kl’/ér
Minsta rekommenderade arlig avsattning 400 OOO kl’/é.r
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INLEDNING

Denna underhéllsplan beskriver det nuvarande och kommande
underhallsbehovet for fastigheten. Med planens hjilp kan omradets
skick sédkerstdllas genom ratt atgard i ratt tid och med darfor
avsatta medel.

UPPDRAGET

Rejal Byggkonsult AB har fatt i uppdrag att uppréatta en underhallsplan for féreningen.
Den beskriver det underhall som behdvs fér att vidmakthalla omradets standard och
kvalitet. Redovisningen omfattar i férsta hand de narmaste tio aren.

VAD AR EN UNDERHALLSPLAN?

Foéreningens frimsta uppgift ar att férvalta det omrade som den ager. Underhallspla-
nen ar ett utmarkt hjalpmedel fér detta. Den beskriver vad som behdver gbras med
egendomen, nar det ska ske och vad det kostar.
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PLANENS SYFTE

o Effektivisera den langsiktiga férvaltningen.

e Spara pengar genom minskad risk fér akut underhall samt genom samordning
av stora underhallsatgéarder.

e Vara férberedd pa kommande underhallskostnader.

e Kunna jamna ut kostnaderna dver en lang period.

e Kaénna till arligt avsattningsbehov.

e Skapa en riktig sjalvkostnad dver langa tidsperioder.

e Kunna félja upp och vid behov omprioritera atgarder.

e Underlatta revisorernas bedémning om storleken pa fonderade medel och
avsattningar racker till fér att underhalla omradet.

e Hoja kreditvardigheten.

e Hoja fastighetens varde.

VEM HAR NYTTA AV PLANEN?

e Styrelsen - Arbetsredskap for den langsiktiga planeringen.

e Forvaltaren - Kom-ihag-lista och mangdférteckning.

e Ekonomen - Underlag fér budget och analysmaterial fér finansieringsstrategi.
e Revisorn - Avstdmningsmaterial f6r kontroll av féreningens status.

e Léagenhetsspekulanten - Information om framtida underhallsatgarder.

o Kreditgivaren - Underlag for kreditbedémning.
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OLIKA TYPER AV UNDERHALL

Det finns flera olika slags underhall som &r aktuella nar underhall fér hus ska
beskrivas. De ar vanligtvis:

Planerat (periodiskt) underhall — Stérre och mer kostsamma atgarder
med ldngre intervall. Hanteras med hjalp av underhallsplanen.

Lépande underhall — Mindre atgarder som utfors I6pande under aret. Hanteras
vanligtvis av fastighetsskdtare och tekniker.

Yttre underhall — Underhallet som féreningen ansvarar for.

Inre underhall — Underhallet som resp. bostadsrattshavare ansvarar fér.
Akut/felavhjalpande underhall — Underhall som maste atgardas omgaende.
Eftersatt underhall — Underhall som ej utférts och bér ha utforts tidigare.

Istéllet for att férdjupa sig i denna indelning med risk for att krangla till det, beskriver
vi underhdllsplanens innehall betydligt enklare:

> 1 ar

Alla atgarder med langre an ett ars intervall tas med. Exempelvis malning av
fasadpanel som kan behdva ske vart sjatte ar. Dessa atgarder ar vad man
traditionellt kallas planerat eller periodiskt underhadll och &ar oftast stérre i bade
omfattning och kostnad an det I6pande underhallet.

INTERVALL

Intervallet pa en underhallsatgéard, eller livslAangden som det ocksa bendmns, kan
betraktas ur flera olika perspektiv.

Estetisk Teknisk Ekonomisk Funktionell Miljdbanpassad

Var bedédmning ar en sammanvagning av dessa. Den &r baserad pa lang erfarenhet
som besiktningsméan inom just dessa omraden.
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TILLVAGAGANGSSATT

Grunden fér underhallsplanen utgérs av besiktningen. Denna skedde under februari
manad 2014. lakitagelserna matades in i vart fastighetssystem, med vars hjalp
atgarderna sorteras och prisséatts. 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 f6r periodiskt un-
derhall (yttre fond). Darigenom kan ratt avsattningsniva studeras och bestdmmas.

KOSTNADER OCH GENOMFORANDE

Kostnaderna i denna underhdllsplan ar framtagna genom en sammanvéagning av
referensvarden fradn kostnadssammanstéliningar, erfarenheter fran tidigare liknande
objekt samt prisuppgifter direkt fran leverantérer och entreprendérer.

Det ar inte mojligt att garantera att kostnaden fér genomférandet av de planerade
underhallsatgarderna blir den som anges i denna plan. Faktorer som kan paverka
priset for genomférandet kan bland annat vara tillgang pa material, tid pa sasongen,
fastighetens utformning, tillganglighet och specifika 6nskemal. For att sékerstéalla att
ni far lagsta mojliga pris och ett hdgkvalitativt genomférande pa de féreslagna
atgarderna boér en strukturerad upphandling genomféras. Denna ska baseras pa ett
enkelt och tydligt férfragningsunderlag som underlattar fér entreprenérerna att rdkna
pa arbetet och ge bra anbud. Detta ar ett av vara specialistomraden och om ni
Onskar kan vi bista er genom hela processen fran idé till fardigt resultat.

UPPDATERING

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
gérs en ny analys for att stimma av avsattningsbehovet. Genom att arligen
uppdatera planen har féreningen alltid en farsk underhallsplan att arbeta efter.

Vi erbjuder fédrmanliga avtal fér arlig uppdatering av underhallsplanen. Om ni &r
intresserade av ett sadant ar ni vdlkomna att kontakta oss!
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INFORMATION OM FASTIGHETEN

Foéreningsnamn: Brf Sebohus nr 1 i Jénkdping

Adress: Kallgatan 4-12, Jonkbping

Fastighetsbeteckning: Véttern 16 och véavstolen 12

Antal lagenheter: 30 st Total lagenhetsyta (BOA): 2220 m?
Byggar: 1945

Fastigheterna bestar av fem friliggande flerbostadshus med sex lagenheter i vardera.
Till fastigheterna hér &ven tre garagelangor.
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KONSTRUKTION

Stédmurar till fast botten.
Coloroc-plattor.
Betongpannor.

Tra.

Sjalvdrag.

Avloppsror av plast och gjutjarn. Varm- och
kallvattenledningar av koppar.

Vattenburen fjarrvarme.
Egna elmatare for lagenheter.

Finns e;.

ARKITEKTUR

Ernst Gronwall
Ursprungligen folkhnemsfunktionalism

De ursprungliga trafasaderna kladdes om pa 70-talet
med fasadplattor av typen Coloroc.



HISTORIK

Underhall aren 1950 till 2013.

2012

2011

2010
2009

2008

2007

2006

2005

2004

2003

Nytt staket vid sopstationen vid 8A.
Byte av fjarrvdrmeanlaggning.
Renovering pannrum.
Nedmontering av skorsten vid tvattstuga.
Malning takutsprang, hangrannor m.m.
Genomgang elanlaggningen
Stamrenovering utfért av Proline.
Provtryckning 6ppna spisar.

Byte spjéll 6ppna spisar

Byte kéllardorr.

Malning garage.

Energideklaration.

Malning altandérrar.

Rensning avlopp 12F och 8F.

Byte av daliga takpannor.
Avloppsrensning.

Sotning.

Okulérbesiktning av VA-systemet.
Avloppsbyte 6D.

Avloppsrensning 4E.

Byte fonster.

Nya bankar m.m. i tvattstuga.
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2002 Asfaltering och stédmurar parkeringsplatsen mellan 6-8:an.
2001 Byte dorr till tvattstugan.
Ommalning altaner.
2000 Renovering och besiktning av 6ppna spisar.
1999 Elreparationer.
Reparation tak garage.
Provtryckning skorstenar.
1997 Malning fénster utvandigt.
Reparation av kulvertledning.
1996 Malning av vindskivor.
Avloppsrensning 10E-F och 12F.
1995 Asfaltering alla biytor, utan mellan hus 6 och 8.
1994 Byte garageportar 4 och 10.
Omlaggning tak tvattstuga.
1993 Byte garagetak pa nr 4.
Byte tak hus nr 4.
1992 Byte avloppsledningar och drénering hus 4,6,10 och 12.
1990 Anslutning av ny avloppsservis nr 8F, D och B.
Lagning plattak garage Karbingatan.
Sotning av imkanaler i kbk och éppna spisar.
Dranering baksidorna och gavlarna av hus 4, 6 och 12.
Uppgréavning och dranering hus 8.
1989 Installation av kabel-TV

Draneringsarbeten pa baksidan 4B, framsida och sédra gaveln hus 6,
gavlar hus 8 och baksidan hus 10.

1988 Asfaltering garageinfarter.



1987

1985

1983
1981
1978
1976
1975
1964
1973
1972
1967

1966

1965
1964
1963
1961
1959
1958

1956

1950

1950
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8 st. garageportar utbytta.

Malning och renovering av samtliga fonster.
Entréddrrar i teak och 3-glas balkongdérrar installerade.
Anslutning till fjarrvarme.

Skorstenshalsarna platbekladdes.

Utbyte vattenledningar.

Takteglet pa vastra sidan hus 10 utbytt.
Takbrygga, 4 st. vaggfasta stegar och sakerhetstaksteg monterat.
Tillaggsisolering vindar.

Byte taktegel pa ett hus.

Byte fasadbekladnad.

Oljeaggregat ombyggt fér tunnolja.

Dranering vid hus 10.

Ny oljebrannare.

Garage mellan 4-6 och 10-12 byggt.

Utvandig malning av husen.

Byte taktegel pa ett hus.

Malning av vindskivor och garageddrrar.
Malning i tvattstuga.

Dréanering vid hus 6.

Garage byggt.

Installation av oljeeldning.

Galvade varmvattenrér utbytta mot kopparrér.
Malning utvandigt.

Stokeranldggning installerades.
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BESIKTNINGSRAPPORT

Besiktningsrapporten beskriver omradets skick uppdelat pa fastighetens olika delar.
Gjorda iakttagelser redovisas enkelt och tydligt med ord och bild. En fullstdndig redo-
gbrelse dver atgarderna aterfinns i databasen i nastkommande kapitel.

MARK

MARKYTOR

10
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De markytor som féreningen ansvarar for och har aterkommande underhall &r
asfaltsytorna. Dessa aterfinns framfér garagen, utanfér tvattstugehuset, samt vid hus
8F. Ytorna omasfalterades 1995. Asfalterad yta finns aven parkeringen mellan
Kéllgatan 6 och 8. Denna ar i bast skick, inte sa konstigt eftersom den lades om vid
senare tidpunkt, ndmligen 12 ar sedan. Parkeringsytan har klarat sig bra och boér
hélla hela den férvantade livslangden pa 30 ar innan en omlaggning blir aktuell igen.
Pa de Ovriga asfalterade ytorna har behovet av en omlaggning bérjat uppenbara sig.
Sprickor, ojamnheter och det faktum att grés och mossa har tagit sig igenom ytan
visar pa att en omlaggning inte ligger alltfér langt fram i tiden. Betongkantstenarna
som ramar in asfaltsytorna har satt sig mer och mer genom aren, pa vissa stéllen kan
enbart en liten skymt av stenen observeras. Byta av kantsten utférs samtidigt som
omlaggningen av asfalten.

UTRUSTNINGAR

Trapprackena ner till undercentralen och upp till tvattstugan har borjat rosta. Dessa
skrapas nu fria fran rost, grundmalas och sedan malas med vald kulér.

Frostspréangningar har lett till att betongen vid trapporna har skivat sig och lossnat,
behov av lagning féreligger.

11
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KRINGBYGGNADER

Platskjulet bakom tvattstugan fyller sin funktion som tradgardsférrad val. Taket har
blivit kraftigt rostangripet vilket inte ar sa estetiskt tilltalande. Nu skrapas taket fritt
fran rost for att sedan malas.

GARAGE

Tre stycken garageldngor med totalt 16 garage finns till férfogande foér féreningens
medlemmar. Det invéndiga underhallet star respektive nyttjare fér. Allt annat star f6-
reningen for.

Garageportarna har bytts ut i olika omgangar, 1988 och 1994. For att skapa ett
rationellt underhéllsarbete byts samtliga garageportar ut nasta gang.

12
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Fasaderna pa garagen malades om 2008. Putsen pa garageldngan utmed karbin-
gatan klarar sig i ytterligare 10 &r innan ommalning kravs, medan panelen pa de 6v-
riga tva garagelangorna behdver strykas pa med ett nytt farglager om tva ar. Vindski-
vorna pa samtliga garage uppvisar ett stort malningsbehov. Vindskivorna pa gara-
gelangan mellan Kallgatan 10 och 12 har bdérjat ruttna och behdver bytas ut i sin hel-
het. Roétskador har aven uppenbarat sig pa garageldngan mellan Kéallgatan 4 och 6,
har racker det dock med att byta ut enstaka partier av virket.

Portomfattningarna runt garageportarna far ta emot en del stryk, de &r nu i behov av
malning och &ven nagra enstaka lagningar har och var.

13
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FASADER

Ar 1973 tacktes davarande fasader av trapanel med Coloroc-skivor. Detta &r en talig
skiva av betong som tillverkas av féretaget Marmoroc. Likheten med tegel ar sla-
ende. Plattorna har nu statt sig i 40 ar utan att kravt knappt nagot underhall alls. Ett
ur underhallsaspekt darfér mycket bra fasadmaterial! Tekniskt kan det med all san-
nolikhet klara sig lika lange till utan ndgon stérre atgard.

Genom att plattorna har en grov struktur, kryper det med tiden in smuts och alger.
Detta syns extra tydligt pa fasaderna at séder. For att f& en mer enhetlig fasad och
pa sa satt héja det estetiska intrycket, skulle den nu behdva tvattas genom en
hégtrycksspolning. Detta gar alldeles utmarkt, vilket dven intygas av leverantéren.
Skulle féreningen vara nyfiken pa resultatet, kan en mindre yta férst provtvattas.
Aven maélning av fasaden skulle vara méjligt, men eftersom det skulle innebdra mer
underhall ar det bast att undvika sa langt det gar.

14
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Pa nagra stallen har plattorna hamnat ur lage och vissa haller till och med pa att
lossna. Dessa &r viktiga att férankra for att de inte ska orsaka nagon skada. P& andra
stallen har plattor gatt sénder. Dessa byts ut mot nya. Sammantaget behéver darfér

en O6versyn goras av fasaderna.

Takfoten malades 2009 och &r i gott skick. Eftersom den sitter s& pass skyddad ska
det rdcka med att mala den vart 16:e ar.

Sockeln bestar av malad betong. Stérsta delen av sockeln &r gott skick. Nagra
mindre partier har inte blivit malade de senaste aren och har bérjat flaga, varfér det

15
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rekommenderas att dven dessa malas innevarande ar sa att allt blir i ett enhetligt
skick.

Altanerna ar byggda i alla méjliga olika tappningar av de boende sjalva. Underhallet
for dessa faller darmed pa de boende.

Entréddrrarna finns i manga olika modeller och har bytts ut av de boende sjalva. Det
utvandiga underhallet ska enligt stadgarna féreningen ansvara for. Detta blir dock
svart att skéta rationellt med tanke pa de manga olika modellerna. Detta underhall far
darfor rimligtvis de boende fortsatt ta hand om.

16



Brf Sebohus nr 1 | J6nkdping
2014-02-21

Entrétaken ar pa ovan och undersida inkladda med plat och ar av samma utférande
men ar malade vid olika tillfallen med olika kul6rer. Eftersom detta ar en del av
husens standard och tillhér de utvandiga delarna, ligger underhallsansvaret pa
foreningen. Det ar ocksa i fdreningens intresse att husen i sin helhet halls i ett vardat
skick. Malning ar hégst aktuellt och laggs in innevarande ar.

Ddérrarna till tvattstugan och undercentralen &r bytta i modern tid och ar i gott skick.
En malning ar inte aktuell &n pa manga ar.

Fonstren byttes ut ar 2004 och ar pa utsidan kladda med aluminium. Funktionen ar
god och inget planerat underhall alls behévs under de ndrmaste 30 aren.

17
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Altanddrrarna byttes inte 2004 utan ar fran 1985 och ar gjorda helt i trd. De ar i gott
skick och i god funktion. Malning ar Iampligt innevarande ar i samband med att évriga
resterande trafénster malas. Principen att "allt liknande material atgardas samtidigt"
géller for rationell férvaltning.

Samtliga fonster byttes ut, férutom fénstren till tvattstugan och kéllarfénstren. Dessa
ar helt i trd och malningsbehov féreligger detta ar. | dvrigt &r de i gott skick.

18
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Stuprér och hangrannor malades utvandigt samtidigt som takfoten ar 2009. Eftersom
de rostar inifran ar malningen framst estetisk. Skicket ar i nulaget gott och de be-
déms ha tio ars livslangd kvar innan de behéver bytas. De langsgaende skarvarna ar
nu vanda inat och ska istallet vandas utat nar de byts nasta gang. P& sa satt gar det
lattare att upptéacka om réren frusit sénder och darmed minskar risken fér fuktskador
pa fasaden pa grund av ej upptackta lackage.

Fasadstegarna gar ned till marken narmare an en meter. Detta innebér en fara att
barn ska klattra upp i dem. Kravet pa avstand enligt dagens regler &r cirka tva meter.
Det ar aven svart att ta sig &nda upp pa taket, da det inte finns sd mycket fasadstege
att halla sig i langst upp. Dagens regler staller &ven krav pa fallskydd langs med ste-
gen (se bild nedan). Minsta tankbara atgéard ar att saga av stegen nedtill, vilket laggs
in i planen. Det allra basta skulle dock vara att byta ut stegarna i sin helhet.

19
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Bild foérestéllande korrekt utfort tillirédesanordning enligt BBR 8:242. Bilden ar
hamtad ur "Taksakerhet, en bildframstélining dver Boverkets Byggregler avsnitt 8:24
samt branschrad”, utgiven 2008 av Taksakerhetskommittén, TSK.

20
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Fasadbelysningarna varierar stort i modeller och alder. Dessa har de boende sjalva
bytt ut och de far darmed fortsatt ansvara fér dessa.

TAK

Taken ar kladda med underlagspapp och pa denna lakt och betongpannor. Att déma
av den historik som finns tillhands, samt takens skick, sa ar samtliga tak omlagda pa
mitten av 90-talet.

Papp, lakt och pannor befanns vara i gott skick. Bedémd aterstaende livslangd ar 20
ar.

21



Brf Sebohus nr 1 | J6nkdping
2014-02-21

Platdetaljerna pa taket har bleknat kraftigt och ar i behov av att malas detta &r om
inte livslangden ska forkortas.

Skorstenarnas fogar har bérjat trilla ned och behéver kompletteras nagot.

INVANDIGT

TVATTSTUGA

22
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Skicket i tvattstugan ar undermaligt, har behodvs ett rejalt grepp. Byte av kakel och
klinkerplattor, malning vaggar och tak samt byte belysningar i alla utrymmen &r det

som galler.

De uppstickande rér och infastningar som syns inne i torkrummet fyller inte nagon
som helst funktion i dagslaget, dessa tas bort i samband med att klinkerplattorna pa
golvet byts. Franluftsflakten i torkrummet &r uttjant och behov av byte ar aktuellt i

samband med Ovrig upprustning av tvattstugan.

Stort malningsbehov féreligger pa dérrarna inne i tvattstugan. De malas sedan om
med ett intervall pa atta ar.

23
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INSTALLATIONER

VARME

Fastigheten varms upp med vattenburen fjarrvarme. Varmevattnet distribueras till de
olika husen via kulvertar nedgravda i marken. Varmen fordelas darefter i lagenhe-
terna via radiatorer. Hela fjarrvdrmeanlaggningen byttes ut 2011. Féreningen har nu
en mycket modern anlaggning med tryckstyrda pumpar som Okar komforten och spa-
rar mycket energi.

Provtryckning av varmekulvertarna utférdes i samband med byte av fjarrvdrmean-
ldggningen och visade inte pa nagra lackor. Daremot kvarstar det faktum att den be-
démda livslangden ar uppnadd med rage, samt att renovering har gjorts vid olika till-
fallen, vilket gbr att man nu maste planera for ett byte av samtliga varmekulvertar
inom de narmaste fem aren.

Samtidigt som fjarrvdrmeanlaggningen byttes ut, installerades &ven nya termostat-
ventiler. Dessa har en livslangd pa 20 ar, darefter slutar dess reglerande verkan att
fungera. De boende har upplevt att varmen inte har rackt till under den senaste tiden.
Anledningen till detta kan bero pa att systemet inte ar helt optimalt intrimmat.
Framledningstemperaturen till radiatorerna styrs via en utegivare placerad pa
fasaden utanfor tvattstugan. Framledningstemperaturen 6kar med sjunkande utom-
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hustemperatur. Vilken framledningstemperatur som skall skickas till radiatorerna da
olika utomhustemperaturer rader, baseras pa en styrkurva. Denna kurva bér ses éver
och justeras in for att fa ett sa optimalt inomhusklimat som mgjligt.

VENTILATION

Fastigheten har sjalvdragsventilation. Luften kommer in via spaltventiler ovanfér
fonstren och gar sedan ut via don i vagg eller tak. Luften gar aven till stor del ut ge-
nom ¢ppna spisarna och genom forcering av spisflaktar och badrumsflaktar. Flerbo-
stadshus med sjalvdragsventilation ska besiktigas vart sjatte genom en obligatorisk
ventilationskontroll (OVK). Det finns ingen godkand sadan fér féreningen i dagslaget
varfor det ar inlagt i planen detta ar. Samtidigt som OVK-besiktningen utférs, rensas
aven samtliga ventilationskanaler fria fran damm och andra partiklar som cirkulerar i
bostaderna.

OPPNA SPISAR

Provtryckning och brandskyddskontroll fér féreningens dppna spisar ar de aterkom-
mande atgarder som ar noterade i databasen.
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VATTEN OCH AVLOPP

Vattenledningar inne i husen &r utbytta i bérjan av 80-talet. Kulvertar fér kallvatten-
servis in till huskropparna byttes samtidigt.

Enligt uppgift har vissa lagenheter kvar gamla gjutjarnsbrunnar. Dessa &r ofta orsak
till vattenskador och bér darfér bytas. Detta gbérs lampligen i samband med renove-
ring av badrummet, eftersom tatskiktet maste brytas vid byte. Enklaste sattet att géra
detta pa ar att féreningen ldmnar ett bidrag till den boende fér att uppmuntra denne
till att &ven byta golvbrunnen i samband med renoveringen.

EL

Foreningens ansvar for elanlaggningen gaéller fram till lagenheternas gruppcentraler.
Inkommande el till alla lagenheter byttes ut 1999. Elen i lagenheterna ansvarar re-
spektive boende for. Det ar viktigt for styrelsen att patala fér de boende om de ska
renovera att de samtidigt byter ut gamla elledningar som kan finnas kvar i lagenhe-
terna.

HISS

Finns ej.
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TELE

KabelTV-anlaggningen &gs av dess leverantér, varfér densamma star for underhallet.

SAMMANFATTNING

Fastigheterna ger ett nagot slitet intryck. Med denna underhéllsplan som grund
underlattas fortsatt underhallsarbete.
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ANALYS AV UNDERHALLSBEHOV

Det ar inte alltid mdjligt att atgarda allt aktuellt och eftersatt underhall omgaende,
aven om det hade varit det basta fér fastigheten. Detta beror framst pa
fastighetsédgarens ekonomiska férutsattningar men kan &aven paverkas av andra
aspekter sdsom organisation, tillganglig tid och strategival. Av denna anledning har
nedanstdende analys gjorts.

Aktuellt underhall innefattar alla atgarder som bér genomféras omgaende eller
mycket snart. For att visa pa det totala underhallsbehovet sammanstélls alla sddana
atgarder i tabellen nedan. Da det ofta inte ar mdjligt att atgarda allt aktuellt underhall
under nadstkommande ar har vi i nasta kapitel delat upp atgarderna i passande
projekt. Dessa projekt ar utformade fér att battre sprida ut kostnaderna over tid,
samtidigt som maximala samordningseffekter och en sund prioritering uppnas.

AKTUELLT UNDERHALLSBEHOV
MARK
X Malning trappréacken till UC och tvattstuga 6 000
X Enstaka lagning trappor till UC och tvéattstuga 9 000
X Malning plattak skjul vid tvattstuga 5 000
X Byte enstaka plank staket vid tvattstuga 2 000
X Malning plank staket tvattstuga 3 000
X Byte enstaka plank vid sopkarl 6A 2 000
27 000
FASADER
X Avkortning takstegar 11 000
X Malning fénster kallare och tvattstuga 65 000
X Malning entréskarmtak av plat 65 000
X Oversyn Coloroc-plattor 30 000
X Fasadtvatt Coloroc-plattor 90 000
X Enstaka malning sockel 9 000
X Malning altandérrar 75 000
X Malning portomfattningar garage 20 000
X Lagning enstaka portomfattning garage 3 000
X Malning vindskivor garage 12 000
X Byte enstaka vindskivor garage mellan hus 4-6 2 000
X Byte vindskivor garage mellan hus 10-12 3 000
385 000
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TAK
X Komplettering fogar skorstenar 22 000
X Malning platdetaljer tak 30 000
52 000
INVANDIGT
X Malning vaggar och tak tvattstuga, torkrum, mangelrum och wc 14 000
X Byte kakel och klinker tvattstuga, torkrum och mangelrum 88 000
X Byte belysning tvattstuga, torkrum, mangelrum och wc 15 000
X Malning dérrar tvattstuga 6 000
X Byte klinker golv wc tvattstuga 4 000
X Byte wc-stol och handfat wc tvattstuga 11 000
138 000
INSTALLATIONER
X Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) 30 000
X Rensning ventilationskanaler 65 000
X Brandskyddskontroll 6ppna spisar 22 000
X Byte aggregat torkrum 30 000
X Byte flakt torkrum 14 000
161 000
SUMMA 763 000

(X = Aktuell eller eftersatt underhallsatgérd)
Fastighetens aktuella underhallsbehov uppgar till 763 000 kr.

Detta ar svart att genomféra direkt, bade ur ett ekonomiskt och praktiskt perspektiv.
Darfér maste atgarderna spridas ut under de ndrmaste aren. Ett férslag till prioritering
och uppdelning i projekt féljer darmed i nasta kapitel.

29



Brf Sebohus nr 1 | J6nkdping

2014-02-21
o
UNDERHALLSPLAN
n [«
Kostnader for underhall
- 4
©
€ 35
2 3
=
2,5
2
1,5
: IJ
0,5
0 1. I L1 - i_.1
<O OMN~NOOOODO A ANMILOMN~NODO AANMTL OO O HdN M
™ rd e A A AN AN AN AN AN ANANANANANOMOOOOOOOOOOONDONO S I 9T
O O OO0 0000000000000 000000000O0O0 0O
N AN AN NN AN NN NNN NN NN AN NN NN NN NNNNNNRN
2014 "Mark och Fasader"
X Malning trappracken till UC och tvéattstuga 6 000
X Enstaka lagning trappor till UC och tvattstuga 9 000
X Malning plattak skjul vid tvattstuga 5000
X Byte enstaka plank staket vid tvéattstuga 2 000
X Malning plank staket vid tvattstuga 3000
X Byte enstaka plank vid sopkéarl 6A 2 000
X Avkortning takstegar 11 000
X Malning fonster kallare och tvattstuga 65 000
X Malning entréskarmtak av plat 65 000
X Oversyn coloroc-plattor 30 000
X Fasadtvatt Coloroc-plattor 90 000
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X Enstaka malning sockel 9 000
X Maélning altandorrar 75 000
X Malning portomfattningar garage 20 000
X Lagning enstaka portomfattning garage 3 000
X Malning vindskivor garage 12 000
X Byte enstaka vindskivor garage mellan hus 4-6 2 000
X Byte vindskivor garage mellan hus 10-12 3 000
X Komplettering fogar skorstenar 22 000
X Malning platdetaljer tak 30 000
X Rensning ventilationskanaler 65 000
X Byte flakt torkrum 14 000
X Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) 30 000
X Brandskyddskontroll 6ppna spisar 22 000
595 000
2015 "Tvattstuga"
X Malning vaggar och tak tvattstuga 6 000
X Byte kakel vaggar tvattstuga 22 000
X Byte klinker golv tvéttstuga 24 000
X Byte belysning tvattstuga 6 000
X Malning dorrar tvattstuga 6 000
X Byte belysning torkrum 3 000
X Malning vaggar och tak torkrum 3000
X Byte kakel vaggar torkrum 9 000
X Byte klinker golv torkrum 10 000
X Byte aggregat torkrum 30 000
X Malning vaggar och tak mangelrum 3 000
X Byte kakel vaggar mangelrum 11 000
X Byte klinker golv mangelrum 12 000
X Byte belysning mangelrum 3 000
X Malning vaggar och tak wc tvattstuga 2 000
X Byte klinker golv wc tvattstuga 4 000
X Byte belysning wc tvattstuga 3 000
X Byte wc-stol och handfat wc tvattstuga 11 000
168 000
2016
Malning garage mellan hus 10-12 och 6-8 21 000
Provtryckning 6ppna spisar 22 000
43 000
2017
Malning vindskivor 26 000
26 000
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2018
Byte asfalt dvriga ytor 170 000
Byte kantstenar Ovriga ytor 50 000
Malning staket vid sopkarl 6 000
Energideklaration 40 000
Byte kulvertar varme 415 000
Brandskyddskontroll 6ppna spisar 22 000
703 000
2019
Malning plank staket vid tvattstuga 3000
3 000
2020
Byte betongplattor vid sopkaérl 11 000
Byte garageportar 230 000
Byte belysning undercentral 11 000
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) 30 000
282 000
2021
Malning golv undercentral 5 000
5 000
2022
Malning trappracken till UC och tvattstuga 6 000
Malning plattak skjul vid tvattstuga 5 000
Malning fonster kallare och tvattstuga 65 000
Malning entréskarmtak av plat 65 000
Malning dorrar UC och tvattstuga 3000
Malning altandorrar 75 000
Malning portomfattningar garage 20 000
Malning vindskivor garage 12 000
Malning platdetaljer tak 30 000
Brandskyddskontroll 6ppna spisar 22 000
303 000
2023
Malning staket vid sopkarl 6 000
Malning dorrar tvattstuga 6 000
12 000
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Prognos

2024 300 000
2025 1 100 000
2026 110 000
2027 0
2028 50 000
2029 3000
2030 930 000
2031 1 800 000
2032 240 000
2033 680 000
2034 140 000
2035 3 700 000
2036 0
2037 0
2038 375 000
2039 60 000
2040 145 000
2041 285 000
2042 50 000
2043 6 000
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AVSATTNINGSANALYS

Minsta rekommenderade avsattning &r: 400 000 kr per ar
180 kr per &r o kvm lagenhetsyta
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Med rekommenderad avsattningsniva blir trendlinjen horisontell. 400 000 kr &r alltsa vad
fastighetens planerade underhall kostar per ar utspritt dver 30 ar. Om denna summa sétts
av arligen, sparar man i samma takt som fastigheterna slits.

Nuvarande behallning i fond: 451 261 kr

Nuvarande avsattning &r: 39 557 kr per ar
18 kr per ar o kvm lagenhetsyta
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Trendlinjen sluttar nerat. Det innebér att nuvarande avsattning ar for 1ag, eftersom slitaget
ar langt hégre an sparandet.
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Totalt 246 667 560 933 403 800
Per kvm 111 253 182
Kostnad eftersatt underhall

Totalt 763 000

Per kvadratmeter 344

Andel eftersatt underhall av totalt underhall

Kostnad totalt underhall 12 114 000

Kostnad eftersatt underhall 763 000

Andel eftersatt underhall av totalt underhall 6%

Rekommenderat varde Under 20%

6%

m Kostnad totalt underhall

m Kostnad eftersatt underhall

94%
Kostnad eftersatt underhall per byggdel Kostnad Andel
Mark 27 000 4%
Fasader 385 000 50%
Tak 52 000 7%
Invandigt 138 000 18%
Installationer 161 000 21%
4%
21%
m Mark
m Fasader
mTak
18% 50% m [Invandigt

7%
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< S|e|l B B, . | Summa

-c‘&é 5 _% S| € a-pris inkl

2l | = w exkl moms

= moms 0 bh 15%

MARK
X Malning trappracken till UC och
tvattstuga 2014| 8 9/ml 500 6 469
X Enstaka lagning trappor till UC och
tvattstuga 2014 1|st 6 000 8 625
Byte asfalt parkering mellan 6-8 2032|30| 2| 245|m2 300 105 656
Byte asfalt dvriga ytor 201830 391 | m2 300 168 619
Byte kantstenar dvriga ytor 201830 721 ml 450 46 575
X Malning plattak skjul vid tvattstuga {2014 | 8 12| m2 300 5175
X Byte enstaka plank staket vid
tvattstuga 2014 1|st 1000 1438
X Malning plank staket vid tvattstuga | 2014 | 5 9|1m2 200 2 588
SOPKARL
Malning staket vid sopkarl 2018| 5 22| m2 200 6 325
Byte betongplattor vid sopkaérl 2020| 30 11| m2 690 10911
X Byte enstaka plank vid sopkarl 6A |2014 1|st 1000 1438
FASADER
X Avkortning takstegar 2014 5|st 1500 10 781
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X Malning fonster kéllare och
tvattstuga 2014 | 8 55 | st 800 63 250
Byte fonster kéllare och tvattstuga 2030| 50 55 |st 8 000 632 500
X Malning entréskarmtak av plat 2014| 8 30| st 1500 64 688
Malning takfot 2025|16| 9| 450|m1l 300 194 063
Byte stuprér 202530 173/ ml 500 124 344
Malning sockel 2024116 130 | m2 250 46 719
X Oversyn coloroc-plattor 2014]10 5| hus 4 000 28 750
X Fasadtvatt Coloroc-plattor 2014|110 468 | m2 130 87 458
Malning vindskivor 2017| 8| 9| 100|mi 180 25 875
Byte vindskivor 2025 |30 100 |ml 250 35 938
X Enstaka malning sockel 2014 1|st 6 000 8 625
Malning dorrar UC och tvattstuga 2022| 8 2|st 1000 2875
Byte dorrar UC och tvéttstuga 2042140 2 2|st 10 000 28 750
Byte fasadbelysning vid tvattstuga 2040 30 1|st 2 500 3594
X Malning altandorrar 2014 8| 7 30 |st 1700 73 313
Byte altandorrar 2035|5085 30| st 12 000 517 500
GARAGE
Byte garageportar 2020| 30 16 st 10 000 230 000
X Malning portomfattningar garage |2014| 8 72|1ml 200 20 700
X Lagning enstaka portomfattning
garage 2014 1|st 2 000 2875
X Malning vindskivor garage 2014| 8 48 | ml 180 12 420
Malning takfot garage vid hus 12 2024116 57| ml 350 28 678
Malning puts garage vid hus 12 2024 |16 65| m2 250 23 359
Byte stupror garage 202530 6|/ ml 550 4744
Malning garage mellan hus 10-12
och 6-8 2016| 8| 8 74| m2 200 21275
X Byte enstaka vindskivor garage
mellan hus 4-6 2014 1]|st 1000 1438
X Byte vindskivor garage mellan hus
10-12 2014 11| ml 200 3163
TAK
Omléaggning tak 2035 | 40 1700 | m2 1300 3176875
X Komplettering fogar skorstenar 2014 15]st 1000 21 563
X Malning platdetaljer tak 2014| 8 5 st 4 000 28 750
Byte hangrannor 2025] 30 350 | ml 500 251 563
Byte plattak garage 2025140 270 m2 1000 388 125
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~ moms 0 bh 15%

Byte hangrannor garage 202530 45| ml 550 35578
INVANDIGT
TVATTSTUGA
X Malning vaggar och tak tvattstuga |2015 | 20 14 | m2 300 6 038
X Byte kakel vaggar tvattstuga 2015 14| m2 1100 22 138
X Byte klinker golv tvattstuga 2015 14 | m2 1200 24 150
X Byte belysning tvattstuga 2015| 30 2|st 2 000 5 750
X Malning dorrar tvattstuga 2015| 8 4 st 1000 5750
Byte tvattmaskin tvattstuga 2024115 1|st 25 000 35 938
TORKRUM
X Byte belysning torkrum 2015| 30 1|st 2 000 2875
X Malning vaggar och tak torkrum 2015| 20 6| m2 300 2 588
X Byte kakel vaggar torkrum 2015 6| m2 1100 9 488
X Byte Kklinker golv torkrum 2015 6| m2 1200 10 350
X Byte aggregat torkrum 2015| 30 1]|st 20 000 28 750
MANGELRUM
X Malning vaggar och tak
mangelrum 2015| 20 7|1m2 300 3019
X Byte kakel vaggar mangelrum 2015 7|1m2 1100 11 069
X Byte klinker golv mangelrum 2015 7|1m2 1200 12 075
X Byte belysning mangelrum 2015| 30 1|st 2 000 2875
WC TVATTSTUGA
X Malning vaggar och tak wc
tvattstuga 2015] 20 1|st 1500 2 156
X Byte klinker golv wc tvattstuga 2015 1]|st 2500 3594
X Byte belysning wc tvattstuga 201530 1|st 2 000 2 875
X Byte wc-stol och handfat wc
tvattstuga 2015|35 1|st 7 500 10 781
UNDERCENTRAL/CYKELRUM
Malning vaggar och tak undercentral |2031|20]| 11 29| m2 300 12 506
Malning golv undercentral 20211011 29| m2 120 5003
Byte belysning undercentral 2020 30 3|st 2 500 10 781
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INSTALLATIONER
VARME
Byte pump varmecirkulation
undercentral 2026 | 15|11 1|st 20 000 28 750
Byte pump VVC undercentral 2026|1511 1|st 12 000 17 250
Byte reglerventiler undercentral 2026|1511 2|st 4 000 11 500
Byte styrning varme 2031|2011 1|st 20 000 28 750
Energideklaration 2018|10| 8 1|st 28 000 40 250
Byte termostater varme 2031|20]11| 270|st 300 116 438
Injustering varme 2031|2011 1|st 50 000 71875
Byte kulvertar varme 2018|5045 85| ml 3400 415 438
VENTILATION
X Rensning ventilationskanaler 2014118|90 30| st 1500 64 688
X Byte flakt torkrum 201425 1|st 10 000 14 375
X Obligatorisk ventilationskontroll
(OVK) 2014 | 6 1|st 20 000 28 750
VATTEN & AVLOPP
Relining avlopp 2033|25| 8 30|Igh 15 000 646 875
Byte kall- och varmvattenledningar 2031|5081 15]st 18 000 388 125
Byte kulvertar kallvatten 2031|5081 262|ml 3 000 1129 875
OPPNA SPISAR
Provtryckning 6ppna spisar 2016| 8| 8 30 |st 500 21 563
X Brandskyddskontroll 6ppna spisar 2014 | 4 30| st 500 21 563
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FORUTSATTNINGAR

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 lagenhet ingar dock.

Priserna i planen ar inklusive moms och 15% byggherrekostnader. Priserna ar unge-
farliga och ska ses som en vagledning. For att halla kostnadsnivan aktuell och med
jamna intervall kunna stdmma av underhallsarbetet gér man skél i att arligen uppda-
tera planen.

En del underhallsatgarder kan vara subventionerade. Hansyn har inte tagits till detta
eftersom reglerna stéandigt andras. Glém inte att kontrollera hur fallet ar infér alla
atgarder av storre art!

Budgetarbetet

| samband med budgetarbetet varje ar gérs en bedémning hur kommande underhall
ska finansieras om pengarna i fonden inte racker till. Avsattningsnivan utéver den
nivd som rekommenderas styrs da av omstandigheter som avgér om man ska spara
eller lana till kommande atgarder.

Faktorer som spelar in ar exempelvis:

e Laneregler fér ombyggnad och reparation

¢ Inflationslaget

e Réntelaget

o Kostnadsutveckling i arbetskraft och material

e Styrelsens strategi avseende avgiftshéjningar. Enstaka kraftiga héjningar eller
en gradvis och jamn upptrappning.

REJAL BYGGKONSULT AB

Sven Léwenmark Andreas Engberg
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BYGGKONSULT AB

Véar affarsidé ar enkel: Bygg- och Foérvaltningssupport. Vi ar bygg-
konsulterna som erbjuder alla tjanster du behdver 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 over hela landet och bland dem hittar du allt fran kanda
industrikoncerner och fastighetsbolag till bostadsrattsféreningar och
privatpersoner.

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 2013
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