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A Sustend Underhallsplan
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Enklare styrelsearbete med Sustend Underhallsplan

ATT GORA: NAR NI FATT UNDERHALLSPLANEN
. KONTAKTA 0SS:010-175 69 09 eller jm@sustend.se

Vara experter berdttar garna mer om er underhallsplan och hur ni bast anvander denii
ert styrelsearbete. Det ar helt forutsattningslost och kostnadsfritt.

e BESLUTA - Bestdam sa fort som mojligt vilka dtgarder som ska genomfdéras under
innevarande och ndsta ar. Med hjalp av Planima kan ni sjdlva enkelt flytta dtgarder
och er kundansvarige hjalper garna till om ni vill géra dndringar i planen.

e SKAPA RUTINER - Infor tydliga rutiner for hur ni ska arbeta med planen och hur den
ska uppdateras, sa att det effektiva underhallsarbete ni startat kan fortsatta ar efter
ar. Ladgg aven garna ut underhallsplanen pa er hemsida da det skapar mer
engagemang i arbetet.

- J

ATT GORA: VARJE AR

Projektering och
upphandling

Genomfdrande
av projekt

Beslut om nasta ars
projekt och budget

SUSTEND

v Underhallsplan med Planima

Uppdatering
av underhallsplan

Underhallsplan
fardig

1.! Styrelsen samlas och diskuterar den nyss framtagna/uppdaterade underhallsplanen.

2.! Utifran planen beslutas vilka dtgarder som ska genomforas ndsta ar.

3.! Projektering och upphandling av nasta ars underhdll inleds innan arsskiftet.
Upphandling av de stora projekten bor vara fardigstallt under januari-februari.

4.! Projekten genomfors och foljs upp sd att alla erfarenheter kan ldggas i planen.

5.! Planen uppdateras utifran de nya forutsattningarna och erfarenheterna.

info@sustend.se
www.sustend.se
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INTRODUKTION
En kort introduktion till fastighetsunderhall
och hur vi har tagit fram er underhallsplan.
DEL 1 - GUIDE
Ger djupare forstdelse om fastighetens olika
delar, deras skick och vilka atgarder som kravs.
- DEL 2 - UNDERHALLSPLAN
=N Fastighetsdgarens arbetsverktyg dar alla projekt,
A atgarder och kostnader finns i olika vyer.
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INTRODUKTION

Du ldser nu en Sustend Underhallsplan, ett ypperligt verktyg som hjalper er att fa full koll pa
fastigheten och sdkerstélla att den kommer kunna sta kvar i ldnga tider framover.

BAKGRUND - VAD AR UNDERHALLSPLANERING?

For att veta vad underhallsplanering ar och varfor det ar sa praktiskt behdvs nagra
grundldggande definitioner. Forst av allt: vad ar underhdll egentligen? Underhall ar sjalva
kdrnan av fastighetsdgandet och &r den aktivitet som har stérst inverkan pa
fastighetsdagarens ekonomi och verksamhet. Ett val genomfort underhdllsarbete har en rad
avgorande fordelar och sdkerstaller att huset kan skapa stora varden for sina dgare och
brukare under manga generationer framover.

Standard
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Drift och Underhall

>
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UNDERHALL &r dtgarder som &terstéller en funktion till ursprunglig status. Underhall kan
vara Planerat (forebyggande) eller Felavhjdlpande. Ett av underhallsplaneringens
huvudsyften &r att minimera andelen Felavhjdlpande underhall, eftersom det ofta ar
betydligt dyrare och krangligare. Exempel: det ar ofta billigare att laga ett tak innan det
borjat ldcka snarare dn att laga det da ldckor och kostsamma fuktskador redan har uppstatt.
Underhallsdtgarder ar ofta storre, kostsamma och dterkommer mindre dn en gang per ar.

DRIFT &ar ett narliggande begrepp och ar atgarder som bibehdller en funktion. Dessa
dtgarder ar ofta manga, sma och dterkommer minst en gdng per ar. Vanliga exempel ar
smorjning av 3s, filterbyten, byte av ljuskallor och grasklippning. Drift hanteras [6pande av
driftpersonalen och dessa dtgarder finns inte med i underhallsplanen.

INVESTERINGAR &r dtgdrder som hojer fastighetens standard gentemot den ursprungliga.
Exempel kan vara installation av sdkerhetsdorrar eller byte till bergvarme. Manga
underhdllsdtgdrder har ofta karaktdren av investeringar eftersom en viss standardhoéjning
ofta sker nar man byter ut en komponent till en ny och battre motsvarighet. Renodlade
standardhojningar, till exempel byte till annan typ av varmesystem, ingdr dock inte i
underhdllsplanen om det inte 6nskats uttryckligen eller redan beslutats da planen tas fram.!

info@sustend.se
www.sustend.se
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EN VARDEFULL ARBETSMETODIK

Underhallsplaneringen utgdr fastighetsdgarens viktigaste verktyg For att strukturera,
genomfora och f6lja upp underhdllet. Grunden i arbetsmetodiken utgdrs av sjalva
underhdllsplanen. Underhallsplanering ar dock, tvartemot vad manga tror, inte enbart ett
dokument eller ett IT-system. Det innebdr snarare ett arbetssdtt som genomsyrar hela
forvaltningen. Genom att arbeta aktivt med underhallsplaneringen som grund kan
fastighetsdgaren planera langsiktigt, f3 en bra struktur for underhdllet och arbeta
forebyggande vilket ger ett antal fordelar.

Projektering och
upphandling

Beslut om nasta ars Genomfdérande
projekt och budget av projekt
SUSTEND
% Underhallsplan med Planima
Underhallsplan Uppdatering
fFardig av underhallsplan

DEN ARLIGA ARBETSPROCESSEN

Underhdllsplanen utgér grunden i styrelsens arliga arbetsprocess. Nar planen presenterats
bor styrelsen snarast mojligt besluta om ndsta ars atgarder och fére dessa vidare till
projektplanering och nasta ars budget. Darefter utférs dtgarderna och efter fardigstallandet
foljs arbetet upp. Planen uppdateras genom en férnyad arlig besiktning, dar utfoérda
dtgdrder bockas av, eventuella omprioriteringar gors och priser uppdateras. Med den
uppdaterade planen ar styrelsen sedan redo for att besluta om ndsta ars atgarder och
budget. Den ekonomiska forvaltaren far i och med detta en arlig koll pa samfallighetens
ekonomi sd att avsattningar och avgiftsniva ar anpassade till husets underhallsbehov.

VIKTEN AV KONTINUERLIG UPPDATERING

Underhallsplanen ar ett levande planeringsverktyg. For att halla kostnadsnivan aktuell och
kunna stdamma av underhallsarbetet bor planen uppdateras arligen. For detta finns Planima,
en anvandarvanlig webbapplikation utvecklad speciellt for detta andamal. | Planima kan ni
sjalva géra andringar i planen och enkelt testa hur olika scenarion paverkar teknisk och
ekonomisk planering. Utférda dtgarder bockas av, andra flyttas och dndras och prisnivaerna
justeras. Genom att arbeta med Planima sakerstéller ni att underhallsplanen blir anvandbar i
manga ar framover.!

info@sustend.se
www.sustend.se
010-17569 09
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VAD SAGER LAGEN?
Det finns ett antal lagar, férordningar, féreskrifter och allmdnna rdd som reglerar hur
underhadllet av en fastighet ska skotas. De viktigaste av dessa ar:

Plan- och bygglagen (PBL)
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28+.'+?156*$.)+<9+2'8!

$

Kommentar: Styrelsen ar ansvarig for att byggnaden halls i vardat skick. Det racker inte heller

att bara att underhalla huset, det maste goras ratt!

$

Boverkets Byggregler (BBR)
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Kommentar: En underhdllsplan anpassad till varje byggnads unika utformning och
forutsattningar ska finnas pa plats redan nar huset byggts, och bor stracka sig 6ver en ldng
tidsperiod.

Lag (1973:1150) om Forvaltning av samfalligheter
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Kommentar: Styrelser for samfalligheter i bostadsomraden ska uppratta en underhallsplan

som anger hur mycket medel som ska avsattas till underhall och fornyelse.
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SUSTEND
SYFTE - VARFOR UNDERHALLSPLANERA?

Det finns manga tydliga fordelar att hdmta for de fastighetsdgare som kommer igdng med
underhallsplanering som arbetsmetodik. De viktigaste av dessa ar:

-
Skapar for styrelse och medlemmar
e Geren objektiv och detaljerad bild av hur alla delar av huset mar
e Berattar exakt vad som behover géras nu och pa lang sikt
e Minskar risken for obehagliga dverraskningar
e Sakerstaller att foreningen tar ut ratt avgift for att klara framtida kostnader
e Skapar en battre boendemilj¢ utan halso- och miljofaror
» Sdkerstaller att styrelsen foljer lagen och fullfoljer sitt Fastighetsdagaransvar
g
(
Battre idag och pa lang sikt
e Minskade kostnader genom smart samordning av underhall i fardiga projekt
e Jamnar ut underhdllskostnaderna over tid
e Reducerar andelen dyrt akut underhall
e Maximerar fastighetens och ldgenheternas varde 6ver tid
e (GoOrdet enklare att l[dna - bankerna gillar Sustend Underhallsplan!
e Fareda pa fastighetens verkliga driftskostnader idag och pa lang sikt
~
Ett mycket satt att skota fastigheten
e Tabeslut direkt pa fakta och fardiga belopp, slipp onddigt tjat
e Ger fokus pa ratt saker: att driva underhallsprojekt istallet for att fFastna i smafragor
e Endrlig checklista med fardiga projektforslag sparar valdigt mycket tid
e Mindre personberoende tack vare anvandarvanliga system och fasta rutiner
e Gar mycket snabbt att fa in nya ledamoter i underhallsarbetet
 Ekonomiska forvaltare, revisorer, entreprendrer, forvaltare, fastighetsskotare,
S mdklare, kdpare - alla hittar informationen de behéver i planen!

"#$%&'$()$*)'$+&%#,-./ $
Sustend Underhallsplan fér bostadsrattsféreningar.

info@sustend.se
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METOD - SA HAR HAR VI TAGIT FRAM ER UNDERHALLSPLAN

Du l3ser resultatet av ett gediget analysarbete utfort av vara byggkonsulter. Dessa steg ingar
i processen for att ta fram er plan:

Analys - Vara byggkonsulter analyserar ritningar, beskrivningar och
évriga underlag for att faststalla vilka material och konstruktioner som
finns och deras framtida underhallsbehov.

Bearbetning - Planens olika delar arbetas fram pa kontoret. Har
deltar ofta annu fler kollegor som var och en bidrar med sina specialist-
kompetenser inom olika omrdden. Atgarder berdknas, prissatts,
prioriteras och planeras sd att de bildar val samordnade projekt. Ovriga
delar skrivs och packas ihop till ett snyggt och lattarbetat dokument.

Leverans - Planen levereras som PDF samt ldggs upp i Planima, dar ni
sjdlva kan arbeta vidare med den om sa dnskas.

Uppfoljning - vi hor av oss for att sakerstalla att ni &r néjda samt att ni
kommit igdng med planen. Om ni vill dndra nagot sa ordnar vi det
kostnadsfritt.

UPPDATERING AV UNDERHALLSPLANEN

Denna underhallsplan har utarbetats innan fastigheten fardigstallts, vilket innebar att den
grundar sig enbart pa ritningar och 6vriga dokument. Planen ska uppdateras inom fem ar
fran fardigstallandet for att den ska bli sa exakt och anvandbar som majligt i den ldngsiktiga
forvaltningen. Detta gors genom en besiktning av fastigheten och genomgdng med
styrelsen. Darefter uppdateras planen for att kunna fortsdtta ligga till grund For
forvaltningen pa ldng sikt.

info@sustend.se
www.sustend.se
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Planen startar 2022-01-01 och stracker sig 30 ar framat i tiden. Den omfattar samtliga delar
av fastigheten dar samfallighetsforeningen ansvarar for underhallet. Innehallet ar uppdelat i:

e Mark
e Fasader
e Tak

e Invandigt
e [Installationer

Priserna i planen ar inklusive moms och inklusive 15% byggherrekostnader. Detta ar ett
paslag som gors for att inkludera alla indirekta kostnader som uppstar nar dtgarderna ska
genomforas sdsom projektering, projektledning och besiktningar.

Atgarder, kostnader och intervall i underhéllsplanen forutsatter att foreningen foljer planen
samt ovriga instruktioner For underhall och drift av fastigheten.

Kostnaderna i denna underhdllsplan dar framtagna genom en sammanvdgning av
referensvarden fran prisdatabaser, erfarenheter fran tidigare liknande objekt samt
prisuppgifter direkt fran leverantdrer och entreprendrer. Det ar inte mojligt att garantera att
kostnaden for det faktiska genomforandet blir den som anges i denna plan. Faktorer som
kan paverka priset for genomférandet kan bland annat vara entreprendérers beldggningsniva,
tid pd sdsongen, fastighetens utformning, tillganglighet och specifika 6nskemal.

info@sustend.se
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DEL 1 - GUIDE

| detta kapitel beskrivs gemensamhetsanldggningens olika delar och deras underhallsbehov.
Syftet ar att ge alla ldsare, oavsett kunskap inom underhall, en tydlig bild av hur fastigheten

madr och vad som behdéver géras framdver. Kapitlet ger en komplett bakgrund till de atgarder
och kostnader som finns i Del 2 - Underhallsplan.

INFORMATION OM FASTIGHETEN
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KORT BESKRIVNING

Fastigheten bestdr av ett lamellhus med fyra trapphus. Husets bostadsform a&r
dgandeldgenheter med en samféllighet fér garage och allmanna utrymmen. Aven marken
runtomkring hor till Fastigheten.

Betong
Stalpelare
Tegel
Fasader Skivor
Trapanel
Plat
Tak Sedum
Ventilation Mekanisk franluft med varmeatervinning (FX)
Varme Vattenburen fjarrvarme

Avloppsror av plast

Vatten och avlopp Varm- och kallvattenledningar av PEX-ror

Egna elmétare for lagenheter

ARKITEKTUR

Alla hus ar konstverk, oavsett utformning och tidsepok. Med sina tidstypiska detaljer och
material ar de viktiga kulturhistoriska objekt som bjuder kommande generationer pa en
larorik resa bakat i tiden. Underhallet ska givetvis ta hansyn till det arkitektoniska uttrycket
och ska bevara husets sdaregna uttryck, ndgot vi ldgger stor vikt vid i underhallsplaneringen.

Arkitekt ETTELVA ariktekter

info@sustend.se
www.sustend.se
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BESIKTNINGSRAPPORT

Besiktningsrapporten beskriver fastighetens status och underhallsbehov uppdelat pa dess
olika delar. lakttagelser redovisas enkelt och tydligt med ord och bild. Kapitlet syftar till att
skapa forstdelse och ge en komplett bakgrund till de dtgarder och kostnader som redovisas
senare i Del 2 - Underhallsplan.

Denna rapport kan tas fram och integreras med underhdllsplanen genom att besiktning
utfoérs av den fardigstallda fastigheten.

info@sustend.se
www.sustend.se
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SUSTEND T
DEL 2 - UNDERHALLSPLAN

Underhallsplanering ska vara enkelt! Just darfér anvander vi Planima, en anvandarvanlig
webbapplikation utvecklad speciellt for detta andamal. | Planima kan ni sjdlva gora dndringar
i planen och enkelt testa hur olika scenarion paverkar teknisk och ekonomisk planering.
Genom att arbeta med Planima sakerstaller ni att underhallsplanen blir anvdandbar i manga ar
framover. Kapitlen nedan ar automatiskt skapade utdrag ur Planima.

UNDERHALLSATGARDER OCH KOSTNADER PER AR

Denna vy ar en enkel checklista déver vad som ska

| goras varje ar och hur mycket det kommer att kosta.

(TTT I B | _...,||||___._|. Har ar det enkelt att ldgga till, flytta, andra eller ta

e e e e e ' bort dtgarder s& att planen alltid stdmmer dverens

med verkligheten. Kostnader, berdkningar och

diagram uppdateras i realtid allt eftersom

anvandaren gor andringar i planen och allt sparas
automatiskt.

UNDERHALLSATGARDER OCH KOSTNADER PER KATEGORI

| denna vy sorteras alla dtgarder efter Kategori och
Ldge istdllet for ar. Pd sd vis blir det enkelt att
exempelvis se alla underhdllsatgarder som ligger
under kategorin "Tak", eller direkt se hur manga
fonster som finns i fasaderna. Denna vy ar utmarkt
for att f3 en detaljerad overblick over olika delars
underhallsbehov och den ar dven mycket praktisk nar
det ar dags att upphandla olika dtgarder tack vare att
alla mangder och styckpriser visas har.

EKONOMISK ANALYS

= S Hur mycket kostar underhdllet egentligen? Hur

mycket ska vi spara varje ar? Hur stor andel av

\ kostnaderna ar akuta? Har finns svaren. | den

. o ekonomiska analysen kan ni enkelt se hur

............... underhallsdtgdrderna pdverkar den ekonomiska

il planeringen. Ni kan snabbt testa fram en passande

avsdttningsnivd till underhdllsfonden och se hur

S underhadllskostnaderna  férdelar sig  pd  olika
~— : Kategorier och Status.

info@sustend.se
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SLUTSATS

Genom att borja arbeta med denna underhallsplan blir det enkelt att ta hand om huset pa
[dng sikt samt sdkerstélla en sund ekonomisk planering sa att resurser finns nar de behovs.

Vi tackar for att vi fatt fFortroendet att uppratta er Sustend Underhallsplan och vi hjalper
garna till med att svara pa fragor och hjdlpa er vidare i underhadllsarbetet!

SUSTEND AB
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il AR

Valentina Perica

info@sustend.se
www.sustend.se
010-17569 09
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Valmaende Fastigheter, idag och imorgon

Fastigheter ar mer an byggnader. De ar manniskors hem,
arbetsplatser och investeringar. De ar avgorande for
samhallsfunktioner som skola, sjukvard och raddningstjanst. De
fFastigheter som finns idag ska fungera saval for oss har och nu,
som i framtiden. Det handlar bade om att fastigheterna ska
klara anpassning i ett foranderligt samhalle, och att pdverka
utvecklingen positivt med sa liten inverkan pa miljé och klimat
som mojligt. Darfor sprider vi kunskap och hjalper till att ta
hand om och utveckla fastigheter pa ett hallbart satt.

Vi utmanar och utvecklar oss sjdlva, varandra och branschen att
tanka nytt och battre. "Vi gér som vi alltid har gjort" har ingen
pd Sustend ndgonsin sagt. Vara innovativa metoder och tjdnster
effektiviserar, forenklar och gor det roligare att bygga, dga och
utveckla fastigheter.

SA HAR KAN DU KONTAKTA 0SS

010-17569 09
info@sustend.se
www.sustend.se
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