M MELIN & STEDT

Forslag till underhalisplan Datum
BRF Folkets Hus i Hasselby, 769631-8711 24-05-20

Arliga kontroller:
1. Vind/kattvind
Kontrollera mikrobiell pavaxt, fukt, luftningar, undertak samt férekomst av skadedjur.

2. Yttertak:
Kontrollera att pannor &r hela och ligger ratt, pavaxt av mossa, att platdetaljer sitter som de ska.

3. Fasad:
Kontrollera om fasaden har sprickbildningar, rétskador samt malningsbehov. Géller dven fonster, ytterd6rrar
och altandorrar.

4, VVS:

Kontrollera dolda utrymmen, droppskydd, fordelarskap mm.

Ovrigt:
Denna underhallsplan baseras pa flertalet platsbesok i samband med garantibesiktning.

Ett modernt vatrum kan halla lange och forbi den tekniska livslangden om man skoter om det. Dock maste man ha i atanke
att rent forsakringsmassigt ar ett badrum avskrivet efter 20-25 ar beroende pa forsakringsbolag.

Underhall i form av invandiga ytskikt och maskinell utrustning ingar ej i denna underhallsplan.

Underhallsplanen bor revideras och uppdateras med jamna mellanrum, se den som ett levande dokument.

| 6vrigt se "Bilaga 3” for tekniska livslangder.
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Vid upphandling av entreprendérer finns det mycket att vara vaksam pa.

Exempel:

Be om referenser.

Se till att skriva ordentliga avtal, inte bara godkdnna en offert.

Se till att avtala om garantitider, betalningsplan, forseningsvite mm samt utforligt vad som ska utforas.
Hall inne 10-15% av entreprenadsumman tills eventuella anmarkningar ar avhjalpta och kontrollerade.
Avtala om gallande branschregler gillande vatrum. GVK 21:1, BBV 21:1, Sdker Vatten 21:1 osv.

Avtala om att entreprendren skall utféra l6pande egenkontroller som ska dokumenteras.

Slutbesiktiga samtliga upphandlade entreprenader. Det ar ett billigt och sdkert satt att fa reda pa att man
som bestallare fatt det man bestallt, att entreprendéren foljer krav och branschregler samt att arbetet ar
fackmassigt utfort.

Kalkyldel
Uppskattade underhallskostnader for de narmsta 20 aren har bedémts enligt detta utldtande.
Kostnadens fordelning enligt nedan:

Mark, underhall asfalt mm 50 000 kr
Fasader, renovering samt l6pande underhall 1200 000 kr
Tak, arliga kontroller 50 000 kr
Fonster och dorrar, I6pande underhall, malning 200 000 kr
Varmesystem enskilt
Ventilation, rengdring, OVK vart 6:e ar 60 000 kr
Spolning avlopp vart 5:e ar 75 000 kr
Ovrigt 100 000 kr

Summa fram till 2044: 1 735 000kr

Avsattning per ar: 86 750 kr

Observera att siffror ovan ar “erfarenhetssiffror” samt baserade pa nuvarande materialpriser.
Flertalet anbud bor darfor tas in for dagsaktuella siffror.
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Allmant

Vanligtvis omfattar en underhallsplan 10 - 30 ar framat i tiden. Generellt sett galler att ju langre tid
underhallsplanen éverblickar, desto storre kontroll far man 6ver framtida underhallskostnader. Det &r endast de
planerade underhallsbehoven som tas med, exempelvis fasadmalning, relining av avloppsstammar eller stambyte
och liknande atgarder. Det ingar alltsa inte I6pande reparationer eller oférutsedda handelser som till exempel
vattenskador, inbrottsskador eller dylikt.

Det primara syftet med underhallsplanen ar att skapa en ekonomisk beredskap infér framtida underhallsutgifter.

Sekundara syften ar:

. Minska andelen akut underhall.

. Redskap for att jamna ut kostnader.

. Underlatta overforing av forvaltningsansvaret.

. Faktaunderlag for arligt avsattningsbehov fér underhall.

. Underlag for budgetarbetet och for ratt boendekostnad.

. Ge tidsintervall fér underhall och enkelt kunna félja upp och omprioritera atgarder.

Underhallsplanen innehaller uppgifter om allmanna utrymmen i kéllare, trapphus, teknikutrymmen,
byggnadsdelar och installationer. | underhallsplanen har hyreslokaler, ldgenheters inre underhallsbehov inte
undersokts och faststallts, om det inte speciellt avtalats om det.

Underhallsplanen innehaller en bedéomning av det periodiska underhallsbehovet under kommande 20ar. Varje
enskild atgard har en uppskattad kostnad och atgardstidspunkt angiven.
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Aktuella lagar & regler

Bostadsrattslagen

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

9 kap 5§ “Bostadsrattsféreningens stadgar skall ange [...] de grunder enligt vilka medel skall avsattas for att
sdkerstalla underhallet av féreningens hus”

Plan- och Bygglagen

8 kap 14 § "Ett byggnadsverk ska hallas i vardat skick och underhallas sa att dess utformning och de tekniska
egenskaper som avses i 4 § i huvudsak bevaras. Underhallet ska anpassas till omgivningens karaktar och
byggnadsverkets varde fran historisk, kulturhistorisk, miljomassig och konstnarlig synpunkt. Om byggnadsverket
ar sarskilt vardefullt fran historisk, kulturhistorisk, miljomassig eller konstnérlig synpunkt, ska det underhallas sa
att de sarskilda vardena bevaras.”

Boverkets Byggregler (BBR) — Féreskrifter och allmdnna rad

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

Slutsats:

Det ar “nastan” lag pa att ha en underhallsplan.

Sammantaget anser vi att det inte rader nagon tvekan om vad lagstiftarna vill uppna. Syftet ar att sdkerstalla att
fastighetsagaren underhaller fastigheten pa ett langsiktigt satt som ser till byggnadens, manniskans och
omgivningens basta. Det ska finnas en langsiktig plan eller instruktion for hur fastigheten ska underhallas och for
hur medel ska avsattas for att finansiera underhallet.
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Av SBR godkand besiktningsman
Certifikat nr: 22012362
medlem i SBR:s entreprenadbesiktningsgrupp

BYGGINGENJORERNA

Entreprenadbesiktning
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