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Oversikt

Denna del visar grundldggande information om underhdllsplanen.
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Underhdllsplanens installningar

Namn

Startdr

Slutar

Moms pd kostnadssummor

Kostnadstillagg for
byggherrekostnader (%)

Arlig upprakning (%)

Basdr for indexering

Filter

Underhdllsplan 2023
2023
2052

25.0%
Inget kostnadstilldgg fér byggherrekostnader (0%)

Ingen indexering (0%)
2022

« Ar:2023 - 2052
« Atgardstyp: Alla &tgarder
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Allmant

Under respektive rubrik nedan finns kompletterande information och beskrivningar géllande de atgarder
som redovisas i underhdllsplanen. Denna underhdllsplan ar upprattad utifrdn ritningar och évriga
bygghandlingar frdn OBOS. Ingen syn har gjorts p& plats. Eventuellt kan avvikelser frdn slutligt utférande
férekomma. Dessa far i s& fall korrigeras i kommande uppdatering av planen.

Byggnadstekniska uppgifter

Grundlaggning: Betongplatta pd mark.

Stomme: Prefabricerade element i tra.

Yttertak: Prefabricerade fackverkstakstolar med tdckning av betongpannor
Fasad: Liggande trapanel.

Fénster: Aluminiumkladda tréfénster, 3-glas med isolerruta

Uppvdrmning: Frénluftsv&drmepumpar, vattenburen vérme med radiatorer

Ventilation: Mekanisk frénluft

Tak, takdetaljer

Husen har sadeltak med t&ckning av betongpannor. Vissa utskjutande bottenvéningar samt entrétak har
tackning av falsad plat. Den tekniska livslangden pd takpannor brukar berdknas till ca 40 &r och falsad
pldt har i regel annu langre livslangd. | planen ligger en takbesiktning efter ca 30 &r f&r att nGrmare
undersdka skicket p& underlagspappen. | samband med takomldggning a@r det Idmpligt att byta
hdngréannor och stuprér. Aven taksdkerhetsanordningar, sndrasskydd, férankringar ete. bor ses dver och vid
behov bytas.

De delar av taken som ar téckta av pldt har ett malningsbehov da fargen forr eller senare slépper. D&
fabrikslacken normalt sett brukar ha god vidféstning ar den forsta méalningsétgarden inlagd i planen efter
ca 15 &r. Darefter ligger dterkommande mdlning med ett intervall p& 10 &r och omlaggning efter ca 50 &r.

Fasader, fonster, ytterdorrar

Byggnadernas fasader ar klddda med liggande trépanel. M&lning med en intervall pd ca 10 ar
rekommenderas och ar inlagd i planen. Efter ca 30-40 &r bér man ocksd rdkna med att, i samband med
ommdalning, behéva byta ut en del panel som blivit mer utsatt.

Fonster ar 3-glasfénster med aluminiumkladd utsida, denna typ av fénster har ett mycket begransat
underhdllsbehov. Justering och tatning kommer sékerligen behdvas med tiden, men det f&r anses vara
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|6pande skodtsel/underhdll.

B&de lagenheter och komplementsbyggnader har mdlade entréddrrar i tra. Erfarenhet av denna typ av dorr
(NorDan) sager att fargen ar kénslig for solens uv-strélar och blir [att "mjolkig". Det rekommenderas att
man Arligen torkar av och vaxar dérrbladens utsidor f6r att motverka detta. Ommalning av utsidor ligger i
planen med ca 8 &rs intervall. Detsamma galler f6r f&rrddsdérrar.

Varmesystem

Lagenheterna varms med en frénluftsvarmepump i respektive bostad. Ansvaret f&r underhdll och utbyte av
varmepumpar ligger dock pé bostadsrattshavaren enligt féreningens stadgar §28. Ingen kostnad fér detta
finns darféor med i underhdllsplanen.

Radiatorernas termostater bor bytas med ca 25 ars intervall, d& smuts och avlagringar frén systemet sétter
igen dessa och leder till sémre injusteringsmojligheter.

Vatten/avloppssystem

Vatten och avloppsledningar har en ungefarlig teknisk livslangd pd ca 50 ar. Ett stambyte ligger i slutet av
underhdllsplanen for att f& med kostnaden. | praktiken kan dock &tgdrden utféras i etapper dd den tekniska
livsldngden narmar sig slutet. | smd&husféreningar ar det oftast latt att komma &t vatten- och
avloppsledningarna vid badrumsrenoveringar och det kan vara en god idé att féreningen bekostar byte av
ledningar och golvbrunnar i samband med att medlemmar renoverar sina vatrum. Detta férfarande kréver
en noggrann dokumentation s& man sakerstaller att samtliga lagenheter ar stambytta efter ca 50 ér.

Man bér regelbundet hogtrycksspola avloppsledningar for att undvika stopp och ldckage. Detta ar inlagt i
planen vart 10:e &r, men behovet kan variera beroende pd brukarbeteende mm.

Ventilation

Husen ventileras med mekanisk franluft. Flaktar sitter integrerat i virmepumpen i respektive
ladgenhet. Filterbyten bér ske minst en gdng per &r, men det anses vara I6pande underhdll och tas inte med
i planen. En kanalrensning med rengdring av don och ventiler ligger i planen med 7 &rs intervall.

El, elkraftsystem

Elkraftsystem har en mycket ldng teknisk livslangd och ingen underhdllsatgérd ar pdkallad inom planen.
Mark och utemiljo
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| uppldtelsen ingdr tomtmark med uteplatser, biluppstallningsplats mm. Underhall och skétsel av dessa
ansvarar bostadsrattshavaren for.

Féreningen ingdr i en gemensamhetsanldggning avseende gemensam vag, el, snérdjning och sopning.

Myndighetsatgdrder

o OVK (obligatorisk ventilationskontroll): Féreningens byggnader omfattas inte av krav p&d OVK.

o Energideklaration: Vart 10:e &r. Gallande energideklaration uppréattades 2022 med energiprestanda
54 kWh/kvm och a&r vilket ger energiklass B.

e Observera att dven andra besiktningar kan vara féranledda.

Slutkommentar

Enligt den ekonomiska analysen framgdr det att féreningen under periodens 30 &r har kostnader pd cirka
218 000 kr i snitt/ar inklusive momes, vilket ger en kostnad pd cirka 63 kr/m2 och ar. Siffrorna anger den
bedémda kostnaden fér fastighetens underhdll utslaget dver hela perioden, och visar den avsattningsnivd
som kravs for att técka det beskrivna underhdllet. Hur féreningen utifrdn individuella férutsattningar véljer
att f6lja underhdllsplanen eller finansiera atgarderna, ar en frdga for teknisk och ekonomisk férvaltning.

Det ar inte nédvandigt att féreningen vid varje tillfalle skall klara att finansiera underhéllet med enbart
egna medel. Olika system och kombinationer mellan 1&n och avsatta medel &r ténkbara. Strategin
betraffande finansiering av underhdll gérs i samrdd med ekonomisk férvaltare och utifrdn parametrar som
bl.a. l[dnemdjligheter, ranteldge, avskrivningar m.m.

Den arliga avsattningen maste varje &r index-uppraknas for att reparationsdagens kostnadslége skall nés.
Fér narvarande rekommenderas byggprisindex/faktorprisindex eller ett genomsnitt av detta. Normalt sett
brukar dessa ligga pd ca 2-3%, men i nuldget &r de betydligt hdgre. Det ar ocksd vasentligt att
underhdllsplanen anvands aktivt, d.v.s. att den revideras och genomgds arligen, d& férutsattningar &dndras
over tiden.

SBC

Jonas Nyman, Underhdllsplanerare

Januari 2023
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Atgdrder per ar

Denna del sammanstaller samtliga underhdllsdtgarder per ar.
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Total kostnad planerat underhdll per ar
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Entré, portar [l Fasad M Myndighetsbesiktningar [l Taok Il Vatten och avlopp
[ Ventilation M V&rmesystem

Atgard Kategori Lage Intervall Status Total kostnad
Inkl. moms

Rensa ventilationskanaler Ventilation 7 ar Planerad 65 000 kr
65 000 kr

Atgérd Kategori Lage Intervall Status Total kostnad
Inkl. moms

Mé&la entrédérrar Entré, portar 8 ar Planerad 54000 kr
Méla forr&ddsddrrar Entré, portar 8 &r Planerad 54000 kr
109 000 kr
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2031

Total kostnad

Atgard Kategori Lage Intervall Status Inkl. moms
Mdala fasader (trapanel) Fasad 10 &r Planerad 1388 000 kr
Méla férrdd Fasad (Férrddsbyggnader) 10 ar Planerad 344 000 kr

1733 000 kr

PAOKY

Total kostnad

Atgéard Kategori Lage Intervall Status
Inkl. moms
Energideklaration Myndighetsbesiktningar 10 &r Planerad 31000 kr
Spola avloppsstammar/avloppsréor  Vatten och avlopp 10 ar Planerad 36 000 kr

68 000 kr

2035

Total kostnad

Atgérd Kategori Lage Intervall Status
Inkl. moms

Rensa ventilationskanaler Ventilation 7 ar Planerad 65 000 kr

65 000 kr

2036

Total kostnad

Atgéard Kategori Lage Intervall Status
Inkl. moms
M&la entrétak (plat) Tak 10 &r Planerad 114 000 kr
114 000 kr
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yASKY/

Total kostnad

Atgard Kategori Lage Intervall Status Ikl mome
Méla entrédoérrar Entré, portar 8 ar Planerad 54 000 kr
Méla férrddsdérrar Entré, portar 8 ar Planerad 54 000 kr

109 000 kr

2041

Total kostnad

Atgéard Kategori Lage Intervall Status
Inkl. moms
Ma&la fasader (trapanel) Fasad 10 &r Planerad 1388 000 kr
Méla forréd Fasad (Forrddsbyggnader) 10 ar Planerad 344 000 kr

1733 000 kr

2042

Total kostnad

Atgérd Kategori Lage Intervall Status Inkl. moms
Energideklaration Myndighetsbesiktningar 10 &r Planerad 31000 kr
Rensa ventilationskanaler Ventilation 7 ar Planerad 65 000 kr
Spola avloppsstammar/avloppsréor  Vatten och avlopp 10 &r Planerad 36 000 kr

132 000 kr

2045

Total kostnad

Atgard Kategori Lage Intervall Status Inkl. moms
Méla entrédérrar Entré, portar 8 ar Planerad 54000 kr
Mé&la férrddsdérrar Entré, portar 8 ar Planerad 54 000 kr

109 000 kr
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2046

Total kostnad

Atgard Kategori Lage Intervall Status Ikl mome
Byta termostatventil radiator Vdarmesystem 25 ar Planerad 271 000 kr
Méala entrétak (plat) Tak 10 &r Planerad 114 000 kr

385 000 kr

2049

Total kostnad

Atgéard Kategori Lage Intervall Status
Inkl. moms

Rensa ventilationskanaler Ventilation 7 ar Planerad 65 000 kr

65 000 kr

2050

Total kostnad

Atgard Kategori Lage Intervall Status Inkl. moms

Takbesiktning Tak Planerad 56 000 kr

56 000 kr

2051

Total kostnad

Atgard Kategori Lage Intervall Status
Inkl. moms
Méla fasader (trapanel) Fasad 10 &r Planerad 1388 000 kr
Méla férréd Fasad (Férrddsbyggnader) 10 ar Planerad 344 000 kr
1733 000 kr
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2052

Total kostnad

Atgard Kategori Lage Intervall Status Inkl. moms
Energideklaration Myndighetsbesiktningar 10 ér Planerad 31000 kr
Spola avloppsstammar/avioppsrér  Vatten och avliopp 10 é&r Planerad 36 000 kr

68 000 kr
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Atgdrder per kategori

Denna del visar alla dtgarder uppdelat pd fastighetens olika kategorier och lagen.

Detta &r en exporterad version av en underhdllsplan i webbapplikationen Planima. Sida 13 / 21
Las mer p&d www.planima.se


https://www.planima.se/

O UNDERHALLSPLAN
seSOC Brf Valsjéskogen

Entré, portar

Total kostnad

Namn Ar Intervall Féreg. ar Md&ngd Enhet Styckpris Ikl mome
Ospecificerat ldge

Méla entrédérrar 2029 8 ar 29 st 1500 kr 54000 kr
Méla férrddsdérrar 2029 8 ar 29 st 1500 kr 54000 kr

Fasad

Total kostnad

Namn Ar Intervall Foreg. ar Mdngd Enhet Styckpris Inkl moms
Ospecificerat ldge

Mé&la fasader (trapanel) 2031 10 &r 2468 m2 450 kr 1388 000 kr
(Férréadsbyggnader)

Mala férréd 2031 10 ér 612 m2 450 kr 344 000 kr

Myndighetsbesiktningar

Total kostnad

Namn Ar Intervall Foreg. ar Mdngd Enhet Styckpris

Inkl. moms
Ospecificerat ldge
Energideklaration 2032 10 ér 2022 1 st 25 000 kr 31000 kr

Tak

Namn Ar Intervall Foreg. ar Mdngd Enhet Styckpris Totallnll(:s:;:::
Ospecificerat ldge

Mala entrétak (plat) 2036 10 &r 202 kvm 450 kr 114 000 kr
Takbesiktning 2050 1 st 45 000 kr 56 000 kr

Vatten och avlopp

Total kostnad

Namn Ar Intervall Féreg. ar Mdngd Enhet Styckpris
Inkl. moms
Ospecificerat ldge
Spola avloppsstammar/avloppsror 2032 10 é&r 29 Igh 1000 kr 36 000 kr
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Ventilation

Namn Ar Intervall Féreg. ar Mé&ngd Enhet Styckpris Total kostnad
Inkl. moms

Ospecificerat ldge

Rensa ventilationskanaler 2028 7 ér 3447 m?2 15 kr 65 000 kr

Varmesystem

Namn Ar Intervall Féreg. ar Mé&ngd Enhet Styckpris Total kostnad
Inkl. moms

Ospecificerat ldge
Byta termostatventil radiator 2046 25 ar 271 st 800 kr 271000 kr
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Atgdrdsbeskrivningar och
bilder

Denna del beskriver dtgarder som har bilder och beskrivningar kopplade till sig.
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Rensa ventilationskanaler

Férekommer ar: 2028, 2035, 2042, 2049 Total kostnad: 65 000 kr inkl. moms
Intervall: 7 &r Styckpris: 100 kr exkl. moms
Kategori: Ventilation Antal: 3447

Lage: - Enhet: m2

Markning: -

Avser rengdring av kanaler, ventiler och don.

Mdéla fasader (trapanel)

Férekommer &r: 2031, 2041, 2051 Total kostnad: 1 388 000 kr inkl. moms
Intervall: 10 &r Styckpris: 500 kr exkl. moms
Kategori: Fasad Antal: 2468

Ldage: - Enhet: m2

Mdrkning: -

Avser mdlning av utvandig trédpanelsfasad inkl. foder kring dérrar och fénster.

Mé&la forrdd

Férekommer ar: 2031, 2041, 2051 Total kostnad: 344 000 kr inkl. moms
Intervall: 10 &r Styckpris: 500 kr exkl. moms
Kategori: Fasad Antal: 612

Lage: - Enhet: m2

Markning: -

Avser mélning av utvandig trédpanelsfasad inkl. foder kring dérrar och fénster.

Energideklaration

Férekommer ar: 2032, 2042, 2052 Total kostnad: 31 000 kr inkl. moms
Intervall: 10 &r Styckpris: 25 000 kr exkl. moms
Kategori: Myndighetsbesiktningar Antal: 1

Ldage: - Enhet: st

Mdrkning: -

Féreningens byggnader har energiprestanda 54 kWh/kvm och ér vilket ger energiklass B.
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Spola avloppsstammar/avloppsror

Férekommer ar: 2032, 2042, 2052 Total kostnad: 36 000 kr inkl. moms
Intervall: 10 &r Styckpris: 1 000 kr exkl. moms
Kategori: Vatten och avlopp Antal: 29

Lage: - Enhet: Igh

Markning: -

Avser rensning/spolning av avlopp d& man gér in i avlopp via golvbrunnar/avstick till we-stolar och handfat och spolar rent
avloppen med hégtrycksspolning.

Mdla entrétak (plat)

Férekommer ar: 2036, 2046 Total kostnad: 114 000 kr inkl. moms
Intervall: 10 &r Styckpris: 500 kr exkl. moms
Kategori: Tak Antal: 202

Lage: - Enhet: kvm

Mdarkning: -

Avser samtliga tak med tackning av plat

Byta termostatventil radiator

Férekommer ar: 2046, 2071 Total kostnad: 271 000 kr inkl. moms
Intervall: 25 &r Styckpris: 800 kr exkl. moms
Kategori: Varmesystem Antal: 271

Lage: - Enhet: st

Maérkning: -

Avser byte av termostater till radiatorer d& smuts och avlagringar frédn systemet sétter igen dessa och leder till sémre
injusteringsmajligheter 6ver tid.

Takbesiktning

Férekommer &r: 2050 Total kostnad: 56 000 kr inkl. moms
Intervall: - Styckpris: 45 000 kr exkl. moms
Kategori: Tak Antal: 1

Lage: - Enhet: st

Markning: -

Besiktningen syftar till att faststalla behov av och narmare tidpunkt fér en takomlaggning. Framst &r det skicket pd underliggande
tatskikt (papp) som behoéver undersékas.
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Denna del presenterar anvéndbara analyser och nyckeltal.
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Total kostnad 6 539 275 kr
Kostnad per ar 217 976 kr
Kostnad per &r och m? 63 kr / m?
Underhallsskuld 0 kr
Underhdllsskuld per m? 0 kr / m?

Kostnad baserat pd status

Planerad: 100.0 %

Planerad

Kostnad baserat pd kategorier

Ovrigt: 3.1 %

Ventilation: 4.0 %
0

Vdrmesystem: 4.1 77\
Tak: 4.3 //\&
Entré, portar: 5.0 %

Fasad: 79.5 %

Fasad M Entré, portar [ Tok M Varmesystem [ Ventilation Ovrigt
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Kostnad baserat p& byggnad

Forradsbyggnader: 15.8 % \

Okategoriserat: 84.2 %

Okategoriserat Ml Férradsbyggnader
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