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ARBETA LANGSIKTIGT MED BRINKEBERGS
UNDERHALLSPLAN!

LAS — Hela underhéllsplanen och diskutera under kommande styrelseméte

FORSTA — Syftet med planen och var dverens om vad underhallsplanen handlar om,
BESLUTA — Bestim er for vilka dtgirder som ska ske kommande 4r.

SKAPA RUTINER - Infor fasta rutiner for hur ni ska arbeta med underhéllsplanen och
hur den ska uppdateras.

PROJEKTERA OCH UPPHANDLA - En detaljerad projektering och upphandling
hjélper er att sékra kvaliteten och minska kostnaderna
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Styrelsen samlas och diskuterar den nyss framtagna/uppdaterade underhéllsplanen.

2. Utifrin planen beslutas vilka &tgérder som ska genomfdras under nista r.

3. Projektering och upphandling av nista &rs underhll inleds innan &rsskiftet.
Upphandling av de stora projekten bor vara firdigstillt under januari-februari.

4. Projekten genomfors och foljs upp s att alla erfarenheter kan liggas i planen.

5. Planen uppdateras utifrdn de nya forutséttningarna och erfarenheterna.

Denna underhallsplan 4r framtagen av Férvaltnings AB Brinkeberg.
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SAMMANFATTNING

NUVARANDE STATUS

Fastigheten ér i delvis gott skick, men ett visst eftersatt underhall finns for att
man ska komma i fas med underhallsarbetet.

KOMMANDE ATGARDER
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INTRODUKTION

I din hand har du Brinkebergs underhéllsplan. Denna underhallsplan ar skriddarsydd efter era
fastigheters behov som sékerstiller att den kommer std kvar 1dng tid framéver.

BAKGRUND - VAD AR UNDERHALLSPLANERING?

For att forstd underhdllsplanering och vad det innebér rent praktiskt behdvs nagra
grundliggande definitioner. Vad &r underhall egentligen? Underhall ar sjélva kiman i
fastighetsidgandet och den aktivitet som har storst betydelse och inverkan pé fastighetséigarens
ekonomi samt verksamhet, Genomf{ors underhallsarbetet vil medfor det manga avgdrande
fordelar och sikerstéller att huset kan skapa stora virden for sina dgare under lang tid
framdver.

UNDERHALL i#r atgirder som &terstiller en funktion till ursprunglig status. Det forkommer
bade planerat (forebyggande) och felavhjdlpande underhall. Ett av underhallsplaneringens
huvudsyften ir att minimera andelen felavhjélpande underhill, eftersom det ofta &r betydligt
dyrare och kringligare. D dr ofta billigare att laga ctt tak innan det brjat licka snarare én att
laga det dé lackor och kostsamma fuktskador har tillkommit.

DRIFT ar ett nirliggande begrepp och ar dtgirder som bibehéller en funktion. Dessa dtgéirder
ir ofta manga, sma och &terkommer minst en géng per ar. Vanliga exempel dr smorjning av
13s, filterbyten, byte av ljuskéllor och grisklippning. Drift hanteras 16pande av driftpersonalen
och dessa dtgérder finns inte med i underhéllsplanen.

INVESTERINGAR ir atgirder som héjer fastighetens standard gentemot den ursprungliga.
Exempel kan vara installation av séikerhetsdorrar eller byte till bergviirme. Manga
underhdllsitgirder har ofta karaktiren av investeringar eftersom en viss standardhdjning ofta
sker ndr man byter ut en komponent till en ny och en béttre motsvarighet. Renodlade
standardhdjningar, till exempel byte till annan typ av virmesystem, ingar dock inte i
underhéllsplanen om det inte dnskas uttryckligen eller redan beslutats da planen tas fram.

Denna underhadllsplan &r framtagen av Férvaltnings AB Brinkeberg.
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EN VARDEFULL ARBETSMETODIK

Underhallsplaneringen utgor fastighetséigarens viktigaste verktyg for att strukturera,
genomftra och folja upp underhéllet. Grunden i arbetsmetodiken utgdrs av sjilva
underhéllsplanen. Underhéllsplanering &r dock, tvirtemot vad ménga tror, inte enbart ett
dokument eller ett IT-system. Det innebér snarare ett arbetssétt som genomsyrar hela
forvaltningen. Genom att arbeta aktivt med underhallsplaneringen som grund kan
fastighetsdgaren planera 1angsiktigt, fi en bra struktur for underhéllet och arbeta
forebyggande vilket ger ett antal férdelar.

DEN ARLIGA ARBETSPROCESSEN

Underhéllsplanen utgor grunden i styrelsens 4rliga arbetsprocess. Nér planen presenterats bor
styrelsen snarast méjligt besluta om nésta ars atgérder och fore dessa vidare till
projektplanering och nésta ars budget. Darefter utfors atgdrdemna och efter fardigstillandet
foljs arbetet upp. Planen uppdateras genom en fornyad arlig besiktning, dér utférda atgérder
bockas av, eventuella omprioriteringar gérs och priser uppdateras. Med den uppdaterade
planen r styrelsen sedan redo for att besluta om nista irs atgirder och budget.

VIKTEN AV KONTINUERLIG UPPDATERING

Underhillsplanen &r ett levande dokument. For att halla kostnadsnivin aktuell och kunna
stimma av underhéllsarbetet bor planen uppdateras arligen. Varje &r bor darfor en besiktning
och genomgéang med styrelsen genomforas. Utforda dtgarder bockas av, andra flyttas och
indras och prisnivierna justeras.

Denna underhallsplan dr framtagen av Férvaltnings AB Brinkeberg.
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VIKTIGT ATT HALLA KOLL PA

Det finns vissa myndighetsbesiktningar samt interna kontroller som maéste genomforas med
jdmna mellanrum for att sékerstélla att ni som fastighetséigare foljer de lagkrav och
foreskrifter som finns.

= Systematiskt brandskyddsarbete (SBA) - Brandskyddsdokumentation bér finnas,
utféras och uppdateras arligen.

* Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) - OVK-besiktningar ska utforas,
tidsintervall skiljer sig beroende pé vilken typ av system.

= Besiktning av lekplats - Lekplatsbesiktning bor utforas arligen. Protokollférs av
person med specialkompetens.

* Besiktning av hissar - Hissar ska besiktigas arligen.
» Energideklaration - Energideklaration ska utforas var 10:e ar.
= Besikining av tak siikerhet - Besikining av tak sékerhet bor utforas var 5:e ar.

* PCB-inventering - Samtliga byggnader uppférda 1956-1969 ska vara inventerade och
sanerade senast den 30 juni 2016.

= Radonmiitning - Regeringen har ett mal om att radonhalten i alla bostéder ska vara
ldgre dn 200 Bg/m3.

* Brandskyddskontroll och tiithetsprov av eldstiider - Eldstider ska genomga en
brandskyddskontroll vart 7:e &r.

= Besiktning av tryckkiirl - Tryckkérl som expansionskérl, varmvattenberedare, pannor
och rérledningar ska besiktigas av ackrediterade bolag.

= Besiktning av gasledningar - Ledningarna bor téthets besiktigas vart 5:e ar.

= [Is och sni pa tak - Det &r fastighetsfigarens ansvar att utan oskéligt drojsmal avldgsna
snd och is pa tak som kan rasa ned och skada person eller egendom pd offentlig plats.

»  Skyddsrum - Ska besiktigas var 10e 4r.

Denna underhdllsplan dr framtagen av Forvaltnings AB Brinkeberg.
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SYFTE — VARFOR UNDERHALLSPLANERAR VI?

TRYGGHET f6r medlemmar

* Berittar exakt vad som behdver goras nu och p3 1&ng sikt

" Minskar risken for obehagliga 6verraskningar

= Sikerstiller att foreningen tar ut ritt avgift for att klara framtida kostnader
= Sikerstiller att styrelsen foljer lagen

* Skapar en béttre boendemiljd utan hélso- och miljéfaror

EKONOMIN blir béttre idag och pa lang sikt

= Jimnar ut underhdllskostnader dver tid

* Maximerar ligenheternas och fastighetens virde over tid
* Minskade kostnader genom samordning av projekt

* Minskar akut underhall

* Féreda pa fastighetens verkliga driftkostnader

EFFEKTIVT sitt att skéta fastigheten

* Ta beslut direkt pa fakta och firdiga belopp

»  QGer fokus pé rétt frigor

= En arlig checklista pa fiardiga projektforslag sparar vildigt mycket tid
= Alla hittar informationen de behéver i underhillsplanen

* Gér mycket snabbt att f in nya ledaméter 1 underhéllsarbetet

Denna underhdlisplan dr framtagen av Forvaltnings AB Brinkeberg.
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Oversikt

Hir visas grundldggande information om underhélisplanen.
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Underhéllsplanens instillningar

Startér: 2018
Slutar: 2048
Moms pa kostnadssummor: Inkl (25%)
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&% Brinkeberg

Om fastigheten

Har beskriver vi fastigheten/omradet mer ingdende
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fe Brinkeberg

Brf Kalltorp
Adress: Bjorcksgatan 51
Area: 806m?
Boa: 643m?
Loa: 175m?

Byggnasér: 1939
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Atgirder per ar

Hir sammanstéller vi samtliga underhallsatgarder ar for ar.

13
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Atgird Kategori Intervall Status  Total kostnad
Inkl. moms

Totalt:

14
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Atgird Kategori Intervall Status  Total kostnad
Inkl. moms

Byte entreddrrar 1igenheter Invindigt 25ar Akut 225 000
Kaéllardérrar malas (stdddag) Invindigt 154r Planerad 5000
Kaillare mélas (stiddag) Invindigt 158r Akut 15 000
Totalt: 245 000
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Atgird Kategori Intervall Status  Total kostnad
Inkl. moms

Entredérrar aluminium + skdrmtak Entré 254r Plancrad 135 000
Obligatorisk ventilationskontroll Installation 6ar Planerad 8000
Renovering fonster lokaler Fasad 304r  Planerad 50 000
Totalt: 193 000
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Atgird Kategori Intervall Status  Total kostnad
Inkl. moms

Isolera virmerdr 1 killaren ink ev asbest sanering Kallare — 30ar Enskild 150 000
Justering plattor Mark Sar Planerad 2 000
Byt ut all belysning till led Installation 15&r Planerad 80 000
Oljning staket (stiddag) Mark 3ar Planerad 2 000
Totalt: 234 000
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Kategori Intervall Status  Total kostnad
Inkl. moms

Byte tak Tak 35ar Planerad 1 300 000

Totalt: 1 300 000
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Atgard Kategori Intervall Status  Total kostnad
Inkl. moms

‘Miélning trapphus Invindigt 15ar Planerad 58 000
Montera taksdkerhetsutrustning Tak Enskild 27 000
Totalt: 85 000
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Atgird Kategori Intervall Status  Total kostnad
Inkl. moms

Renovering stammar av EL Installation 30&r Planerad 375 000
Relining spillvattenledning V/A 304r Planerad 420 000
Energideklaration Installation 10&r  Planerad 10 000
Oljning staket (stiddag) Mark 34r Planerad 2 000
Totalt: 807 000
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Atgiird Kategori Intervall Status  Total kostnad
Inkl. moms
‘Byte/renovering trappa och golv av matta Inviindigt 20ar Planerad 62 500
Slipning av stentrappor Invindigt 20&r Planerad 147 500
Totalt: 210000
21
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Atgard Kategori Intervall Status  Total kostnad
Inki. moms

‘Lagning marktrappor Mark 20ar Planerad 10 000
Maélning p-rutor Mark 104r Planerad 4900
Obligatorisk ventilationskontroll Installation 63r Planerad 8 000
Justering plattor Mark 5ar Planerad 2 000
Utrivning, tork samt &terstillning killare Invindigt 30ér Planerad 163 000
Totalt: 187 900
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Atgérd Kategori Intervall Status  Total kostnad

Inkl. moms

Fasadrenovering, sockel malning och renov. 10% Fasad 204r Planerad 23 500
Fasadrenovering, puts malning och renov. 10%  Fasad 204r Planerad 75 000
Fasadrenovering, trd byte 100% ink mélning Fasad 204r Planerad 270 000
Oljning staket (staddag) Mark 3ar Planerad 2 000
Totalt: 370 500
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Atgiird Kategori Intervall Status  Total kostnad
Inkl. moms

Byte portkodlés Installation 158r Planerad 11 000
Byte 2 tvittmaskiner Installation 158r Planerad 55 000 kr
Byte avfuktare Installation 15&r Planerad 18 000
Totalt: 84 000
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Atgiird Kategori Intervall Status  Total kostnad
Inkl. moms

Totalt:
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Atgird Kategori Intervall Status  Total kostnad
Inkl. moms
Oljning staket (stiddag) ‘Mark 3ar Planerad | 2 000
’L
|
Totalt: 2 000
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Kategori Intervall Status  Total kostnad

Atgird
Inkl. moms
‘Justering plattor Mark Sér Planerad 2 000
! | i
Totalt: 2 000
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Atgérd Kategori Intervall Status  Total kostnad
Inkl. moms

Renovering undercentral, komp efter VVX Instllation 20&r Planerad 85 000
Obligatorisk ventilationskontroll Installation 64r Planerad 8 000
Totalt: 93 000
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2033
Total kostnad

Atgird Kategori Intervall Status

Inkl. moms
‘Byte regnvattensystem Fasad 304r Planerad 38 000 kr
Oljning staket (stdddag) Mark 3ér Planerad 2 000

i

Totalt: 40 000 kr
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Atgird Kategori Imtervall Status  Total kostnad
Inkl. moms

Killardorrar malas (stdddag) Invindigt 15&r Planerad 5000
Killare mélas (stiddag) Invindigt 15ar Akut 15 000
‘Energideklaration Installation 10r Planerad 10 000
Totalt: 30 000
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Atgird Kategori Intervall Status  Total kostnad
Inkl. moms
Asfaltering P-platser Mark 20éar Planerad 58 000
i | | z
i | |
l _i J
! i
i
i f
t
1 4 :
Totalt: 58 000
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Atgird

Justering plattor

Byt ut all belysning till led
Oljning staket (staddag)
Mailning p-rutor

Kategori Intervall

Mark 5ar
Installation 158r
Mark 3ar
Mark 104r

Status

Planerad
Planerad

Planerad

Planerad

Totalt:

Brmkeberg

FARTIGHET & H’mutr«i\g
e el av estale fm aropo

Total kostnad
Inkl. moms

2 000

80 000

2 000

5500

89 500
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Atgird Kategori Intervall Status  Total kostnad
Inkl. moms
Byte killardorrar Inviindigt 25ar Planerad 45 000
1 E ?
i
I
_|
Totalt: 45 000
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2038

Atgird Kategori Intervall Status  Total kostnad
Inkl. moms
Obligatorisk ventilationskontroll Installation G&r Planerad 8000
Malning trapphus Invindigt 154r Planerad 58 000
§
l
‘ |

|

I
Totalt: 66 000
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Atgird Kategori Intervall Status  Total kostnad
~ Inkl. moms
Oljning staket (stiddag) Mark 34r Planerad | 2000
§
i
;
E
E
f,
Totalt: 2 000
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2040

Atgird Kategori Intervall Status  Total kostnad
Inkl. moms

Totalt:
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Atgird Kategori Intervall Status  Total kostnad
Inkl. moms
Justering plattor ‘Mark Sar Planerad 2 000
|
Totalt: 2 000
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Atgiird Kategori Intervall Status  Total kostnad
7 Inkl. moms
Oljning staket (staddag) Mark 3ar Planerad 2000
|
!
i 1
f
!
i
!
Totalt: 2 000
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Atgird Kategori Intervall Status  Total kostnad
Inkl. moms

Byte portkodlas Installation 15&r Planerad 11 000
Byte 2 tviittmaskiner Installation 15&r Planerad 55 000 kr
Byte avfuktare Installation 158r Planerad 18 000
Totalt: 84 000
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Atgird Kategori Intervall Status  Total kostnad

Inkl. moms
Byte fonster Fasad 304r Planerad 1200 000
Entreddrr lagenheter Inviindigt 25&r Akut 235 000
‘Obligatorisk ventilationskontroll Tnstallation 64r Planerad 8 000
Energideklaration Installation 104r Planerad 10 000

Totalt: 1 453 000
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Atgard Kategori Intervall Status  Total kostnad
Inkl. moms

Entred6rrar aluminium + skidrmtak Entré 258r Planerad 145 000
Oljning staket (staddag) Mark 3ar Planerad 2 000
Byte/renovering trappa och golv av matta Invindigt 204r Planerad 62 500
Slipning av stentrappor Invéndigt 20ar Planerad 147 500
Totalt: 357 000
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Atgird Kategori Intervall Status  Total kostnad
Inkl. moms

Renovering balkongplattor Fasad 35ar ‘Planerad 55 000
Justering plattor Mark Sar Planerad 2 000
Lagning marktrappor Mark 204r Planerad 10 000
Malning p-rutor Mark 104r Planerad 5500
Totalt: 72 500
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Atgird Kategori Intervall Status  Total kostnad
Inkl. moms

Fasadrenovering, sockel mélning och byte 10%  Fasad 204r ‘Planerad 25500
Fasadrenovering, puts mélning och byte 10% Fasad 208r Planerad 80 000
Fasadrenovering, trd byte 100% ink mﬁlnihg Fasad 204r Planerad 250 000
Totalt: 395 500
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Atgiird Kategori Intervall Status  Total kostnad
_ _ _ ~ Inkl. moms
‘Oljning staket (stiddag) Mark 3ar Planerad 2 000
|
E
Totalt: 2 000
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Kommentarer

Har presenteras kommentarer om olika dtgérder

45
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Kommentarer om atgéarder

Vid renovering av undercentral riknar jag med alla komponenter efter virmevéxlaren, komponenter innan
viarmevdéxlaren tillhér Goteborgs Energi.

Vid byte av tak kan man ev géra en tvitt och malning av taket for att forlinga pannornas livslingd med ytterlig
104r, entreprendrer limnar 104rs garanti och kostnaden &r 30% av vad takbytet skulle kosta. P4 sd vis kan man
skjuta kostnaden framfor sig for byte av tak.

46
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Kommentarer om planen

Underh4llsplanen #r ett levande dokument. Arlig indexuppriikning, statusbedomning samt kostnadsredigering
dr rekommenderat. Vi pd Forvaltnings AB Brinkeberg har en érlig dialog med véra kunder och sénker dérmed
kostnaderna for framtida utredningar genom att varje r hjélpa till att uppdatera befintliga underhallsplaner till
senaste version. Kostnaderna 1 underhéllsplanen kan 1 vissa fall variera beroende pé flera faktorer déribland val
av material, val av entreprenér samt konjunkturens tillfélliga lage.

Vi pa Forvaltnings AB Brinkeberg hjdlper dven till att upphandla, projektleda, besiktiga och slutfora projekt it
er

Underhéllsplanen &r skapad av: Robin Tobiasson
Telefonnummer: 0723-510888
Email: Robin.Tobiasson@Brinkeberg.se Robin. Tobiasson@Brinkeberg.se
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Ekonomisk analys

Hir presenteras anvinbara analyser och nyckeltal
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On B I nkeberg
Underhallskostnader
Underhallskostnader totalt 30 ar: 6 511 900 kr
Underhallskostnad per ar: 217 063 kr
Underhéllskostnad per m2/4r: 265 kr
Total avsiittning per ir: 217 063 kr
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