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SAMMANFATTNING 

 

Delagott AB har på uppdrag av Brf Sätra Äng upprättat en 40-årig underhållsplan. I detta har 

ingått ett platsbesök med avsyning av föreningens byggnader, bedömning av olika 

byggnadsdelars återstående tekniska livslängd, vilka underhållsåtgärder som är nödvändiga 

och en uppskattning av kostnaden för respektive åtgärd. 

I nuläget är tillståndet på byggnadernas väderskydd och fasader överlag gott, med vissa 

undantag. Många lägenhetsfönster är slitna och somliga balkonger visar tecken på 

sprickbildning. Under de närmaste åren är det emellertid fastighetens installationer som 

fordrar det mest omfattande och kostsamma underhållet. 

I planen rekommenderas flera åtgärder för de kommande fem åren, här är ett urval:  

• relining av horisontella avloppsrör i byggnadernas bottenplattor 

• service, renovering och i vissa fall byte av lägenhetsfönster 

• reparation av parkeringshusets väggar samt ny beläggning på taket 

• förebyggande byte av komponenter i värmepumpanläggningarna 

• vård av diverse faciliteter på gården, så som uteplatser och lekplatser  

 

På 40 års sikt innehåller planen byte av så gott som alla delar av fastigheternas skalskydd att 

behöva bytas, utom tegelfasaden. Detsamma gäller flera av fastigheternas installationer.  

Diagrammet nedan visar uppskattade kostnader över 40 år angivna i tusentals kronor. 

 

 

Beräknat årlig underhållskostnad: 2,18 Mkr 

Beräknad årlig underhållskostnad utslagen på BOA: 152 kr/m2 
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UNDERHÅLLSPLAN 

1. UPPDRAG 

 

Delagott utför statusbesiktningar av fastigheters tekniska kondition, bedömer byggnads- och 

installationsdelars återstående livslängd samt uppskattar kostnader för åtgärdande av dessa och 

periodiserar kostnaderna i tiden.  

 

Underhållsplanen begränsar sig till bostadsrättsföreningens underhållsansvar enligt bostads-

rättslagen. Det omfattar gemensamma samt yttre delar av byggnader och mark.  

 

Underhållsplanens syfte skulle kunna förklaras i följande punkter: 

 

✓ Att ge en lägesrapport för byggnadens tillstånd vid tidpunkten för planens upprättande. 

 

✓ Att förbereda ägarna för vilket underhållsbehov som är att förvänta under den nära 

framtiden och den mer avlägsna framtiden. 

 

✓ Att presentera en plan för vilka åtgärder som bör planeras in under olika perioder så långt 

planen sträcker sig, och ge en indikation på vad dessa kan kosta. 

 

✓ Att indikera hur mycket medel som årligen bör avsättas för att klara de föreslagna 

underhållsåtgärderna så långt planen sträcker sig. 

 

Vad underhållsplanen INTE behandlar kan förklaras i följande punkter: 

 

- Planen listar inte upp varje detalj eller eventuellt fel i byggnaden.  

  

- Planen inbegriper inte sådana kostnader som hör till driften eller felavhjälpande underhåll. 

(se avsnitt 5.1) 

 

- Planen är inget förhandsfacit för vad underhållsåtgärderna kommer att kosta, den ger bara 

ett ungefärligt riktvärde. Vad den faktiska kostnaden blir beror på marknadens utveckling och 

hur väl ägarna genomför sina upphandlingar. 

 

- Planen kommer inte att återspegla verkligheten under hela den period som den omfattar. Det 

kommer vara nödvändigt att regelbundet uppdatera den, till exempel vart 5:e år. 

 

Denna underhållsplan beskriver planerat underhåll. Bedömt årligt reparationsbehov finns inte 

specificerat i underhållsplanen, men kan som referens nämnas att det uppgår till 20-45 kr/BOA enligt 

REPAB Fakta, Nyckeltal för kostnader.  (5.3 för mer information) 

 

Jag som sammanställt denna plan heter Philip Avén och är teknisk förvaltare på Delagott AB. 
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2. OBJEKT 

2.1 ALLMÄNT OM FASTIGHETERNA 

 

Brf Sätra Äng är belägen i Danderyd och utgörs av inte mindre än 9 huskroppar. Dessa är fördelade på 

fyra fastigheter, Brottaren 1, Orienteraren 1, Orienteraren 2 och Höjdhopparen 1.  

 

Till föreningen hör också diverse mindre byggnader såsom soprum och ett parkeringshus. 

 

Byggnadsår:  1951 till 1956 

Antal lägenheter:  252 

Antal lokaler: 5 
Boarea: 14344 m2  (enligt 2018 års redovisning) 

 
 

Skalskydd: tak med betongpannor, mestadels utanpåliggande häng- 
och stuprännor, fasadtegel, 2-glas fönster i trä med 
kopplade bågar vilka klätts utvändigt med aluminium 

Uppvärmning: två separata värmepumpanläggningar, den ena med 
oljepanna som spets 

Ventilation: frånluftsfläktar, somliga på yttertaket, somliga på vinden 

Hissar: 13 av de 31 trapphusen har hydraulhissar 
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3. BESIKTNING 

 

Besiktning genomfördes över två dagar, den 2 oktober och den 11 oktober. Vid båda tillfällena var 

Philip Avén och Mikael Nyström från Delagott närvarande. Vid det senare tillfället medverkade 

också Patrick Finn från Brf Sätra Ängs styrelse. 

 

 

3.1 MARK / GÅRD 

 

Den mark som tillhör fastigheten är delvis täckt av gräs, andra delar har karaktären av skogstomt. 

På bostadshusens framsidor finns rabatter med buskar och planteringar. Både kring 

planteringarna och på andra ställen finns markmurar i natursten.  

 

Anmärkning: Dränering är gjord på baksidan av S.Ä.V 106-120 eftersom dessa byggnader står i 

en sluttning med en skogsdunge ovanför. Marken har emellertid satt sig, den 

skyddande platonmattan har kommit i dagen och eventuellt dragits ur sitt läge. 

Detta bör hållas under uppsikt. 
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3.1A GÅNGBANOR OCH HÅDGJORDA YTOR 

 

Asfalterade gångbanor förbinder de olika huskropparna med det kommunala vägnätet.  

Framför S.Ä.V. 116-120 finns en till föreningen hörande körbana och parkeringsyta. 

 

Framför verksamhetslokalerna på S.Ä.V. 134. finns ytor med stenplattor. 

 

 

Anmärkning: Gångbanornas asfalt har spruckit på vissa ställen på grund av sättningar i 

marken. På andra ställen är det gropar och frostskador.  

En del kantstenar är rubbade. 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

  

Bild 3.1-1 Sprucken asfalt på gångbanan mellan 

Ugglebacken och Sätra Ängsvägen 132. 
Bild 3.1-2 Kantstenar som ligger ojämnt runt 

lekplatsen  vid Sätraängsvägen 144. 
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3.1B UTEPLATS / LEKPLATS 

 

Asfalterade gångbanor förbinder de olika huskropparna med det kommunala vägnätet.  

 

Det finns åtminstone fem uteplatser med sittgrupper avsedda för de boende. Två är på marken på 

ett underlag av betongplattor, två är något upphöjda trallkonstruktioner och en är en altan i trä. 

Dessutom finns både ytor med stenplattor och träaltaner framför S.Ä.V. 134 vilka disponeras av 

lokalerna. 

 

Föreningen har två lekplatser med lekredskap och sandlådor. 

 

Anmärkning: Lekplatsernas redskap är visserligen hela men färgen har börjat bli sliten. 

Kantstenen runt lekplatsen på S.Ä.V. 144 är rubbad ur sitt läge. 

 

 Somliga sittgrupper ger ett smutsigt och slitet intryck.  

 

 

 

Bild 3.1-3 Ytskikten på lekredskapen är nötta och färgen är 

avskavd vid båda lekplatserna. Bilden ovan är från klätter-

ställningen på Sätra Ängsvägen 144. 

Bild 3.1-4 Populärt lekredskap utanför Ugglebacken 7.  

Färgen är avskavd på trät. Metallfärgen verkar hålla ännu 

så länge. 
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3.1C STAKET / PLANK  

 

På tomten finns trästaket och insynsskydd snickrade i trä. Gården framför förskolan S.Ä.V 122 

omgärdas av ett tryckimpregnerat trästaket.På den ”gula sidan” finns svartmålade räcken i stål 

utmed gångbanorna och vissa av planteringarna. 

 

På framsidan av S.Ä.V. har det som tidigare var lokaler byggts om till bostäder. Deras uteplatser är 

avgränsade med snickrade vind- och insynsskydd i tryckimpregnerat trä. 

 

 

Anmärkning: Räckena på ”gula sidan” har börjat tappa färgen och dessutom är fästena 

rostangripna på vissa ställen. 

 

Räcket utmed gången upp till Ugglebacken 7 är ingen vacker syn. Trävirket är 

angripet av röta.  

 

 

3.1D FRISTÅENDE MINDRE BYGGNADER (SKJUL, FÖRRÅD M.M.) 

 

Till fastigheten hör flera fristående mindre byggnader: 3 

små förråd med falsade plåttak och träpanel vilka helt 

eller delvis används som sopsorteringsutrymmen. 

 

På Ugglebacken 2 finns ett parkeringshus i betong med 

parkeringsplatser både invändigt och uppe på taket. 

Parkeringshuset tjänar enligt uppgift också som 

skyddsrum.  

 

 

Anmärkning: Garaget på U.B. 2 har troligen en otät 

ytbeläggning på taket. På vissa ställen 

är det gropar i asfalten, på andra 

ställen har små träd slagit rot och på 

väggarnas utsidor noteras sprickor och 

läckage. 

  

 

 

 

  

  

Bild 3.1-5 Sprickbildning i parkeringshusets vägg 

där ett armeringsjärn ligger synligt.  
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3.2 SKALSKYDD 

Detta avsnitt rör endast bostadshusen. Mindre fristående byggnader har redan behandlats under 

avsnitt 3.1D. 

 

3.2A TAK / TAKAVVATTNING 

 

Bostadshusen har takpannor i betong.  

Vindskivor och beklädnader runt skorstenar och takluckor är i galvaniserad plåt. 

 

Somliga bostadshus har dold fotränna, andra har utanpåliggande hängränna men alla har 

utanpåliggande stuprör som leder regnvattnet direkt ner i dagvattenrör på sidorna av husen. 

 

 

Anmärkning: Som man kan förvänta uppvisar betongpannorna ett visst slitage. Enstaka trasiga 

pannor har uppenbarligen redan bytts efter behov. 

 

Plåten på vindskivor och kring skorstenar har tappat färg. 

 

På baksidan av S.Ä.V. 134 tyckte vi oss se tecken på röta inne i hörnet på 

takfotens undersida, troligtvis orsakat av vatten som stänker om hängrännan. 

Har det samlats löv och skräp i rännan kanske? 

 

 

 

 

  

Bild 3.2-1 Vindskivor i plåt på Sätraängsvägen 148. 

Färgen har flagat och rost är vanligt förekommande. 

Bild 3.2-2 Baksidan av Sätra Ängsvägen 134. Uppe 

under takfoten observeras röta. Sannolikt stänker 

vatten från hängrännan, kanske för att den inte 

rensats på länge. 
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3.2B FASAD 

Bostadshusen har fasadtegel, utom baksidan av Sätra Ängsvägen 134 där fasaden är klädd med 

stående träpanel. 

 

Runt balkongerna var det tydligtvis träpanel när huset byggdes men denna har senare täckts med 

aluminium. 

 

Anmärkning: Överlag har fasadteglet ett tillfredställande skick. Det finns emellertid lokalt 

tecken på sprickbildning i teglets fogar och enstaka tegelstenar är skadade.  

 

 

 

3.2C SOCKEL 

 

Socklarna på Sätra Ängsvägen 106-120 är klädda med stenskivor.  

Socklar på övriga bostadshus är putsade på betong, men typen av puts skiljer sig något mellan 

husen.  

 

Anmärkning: Överlag har socklarna tillfredställande skick. Det är emellertid tydligt att olika 

huskroppar har blivit åtgärdade olika nyligen. Somliga, till exempel Ugglebacken 

7-9, har troligen inte åtgärdats på länge och därför kan sprickor kan iakttas i 

putsen. Skadorna förefaller ytliga och av kosmetisk karaktär.  

 

 

3.2D FÖNSTER 

 

 

Byggnaderna har fönster med två kopplade bågar i trä. Fönstren har försetts med utvändig 

beklädnad i vitlackad aluminium.  

 

 

Anmärkning: Många fönster är otäta och har slitna gångjärn och låsanordningar. Detta har 

grundligt dokumenterats av en fönsterbesiktningsfirma vilken också lämnat 

åtgärdsrekommendationer.  

 

 Enstaka fönster antingen saknar delar av sin aluminiumbeklädnad, eller så är 

den skadad. Ett fönster på framsidan av S.Ä.V. 130 saknar helt 

aluminumbeklädnad. 

 

Det förekommer omfattande flagning av färg på fönsterblecken på ”röda sidan”.  
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3.2E BALKONGER 

 

Olika hus har olika typer av balkonger. 

Sätra Ängsvägen 136 till 150 har helt indragna balkonger, detsamma gäller Ugglebacken 7-9. 

Andra hus, som Ugglebacken 1-5 och Sätra Ängsvägen 106-124 har delvis utstickande balkonger. 

 

Enligt uppgift från boende gjordes omfattande åtgärder med balkongerna innan ombildningen. 

Ovansidor gjöts om och undersidor reparerades och målades. Detta gjordes på många balkonger 

men inte på alla. En grundlig besiktning skulle behövas för att få klarhet i vilket skick olika 

balkonger håller. 

 

Till balkongerna kan man också räkna den loftgång med balustrad i trä som finns på baksidan av 

S.Ä.V. 134.  

 

 

Anmärkning: Balkongernas tillstånd varierar. På en del byggnader tycks de vara åtgärdade 

nyligen, men på andra förekommer fullt synlig sprickbildning och armeringsjärn 

tittar fram, till exmpel på Ugglebacken 5.  

 

Färgen på balustraden på baksidan av S.Ä.V. 134 har börjat flaga.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Bild 3.2-4 Spricka på ovansidan av en balkongplatta på 

baksidan av Ugglebacken 7.  
Bild 3.2-5 Skada på undersidan av en balkongplatta på 

baksidan av Ugglebacken 7. Ett armeringsjärn är synligt 

och det är angripet av rost. 
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3.2D PORTAR 

 

Byggnaderna har entrépartier i svart aluminium. En del portar är infällda in i huskroppen. Andra 

har ett utvändigt skärmtak av vilka somliga är äldre, somliga nyare. 

 

Dessutom finns trädörrar på vissa ställen, till exempel till soprummen och till lokalen på 

Ugglebacken 1. 

 

Anmärkning: Somliga skärmtak är bytta nyligen medan andra tycks vara i original. De som 

ännu är original behöver antingen underhållas eller bytas ut. 

 

 

 

3.3 GEMENSAMMA UTRYMMEN 

3.43A TRAPPHUS 

 

Trapphuset har målade väggar och tak utan några speciella utsmyckningar. Golvet och 

trappstegen är lagda med grön kolmårdsmarmor. 

 

Husen hade inte hissar vid tidpunkten då de byggdes. Trapphusen har byggts om på senare tid för 

att hysa hissar och bredden på trapporna har därmed halverats. 

 

Anmärkning: Ingen 

 

 

3.3B ENTRÉPLAN / KÄLLARE  

 

Bostadshusen S.Ä.V. 106-132 har inte något källarplan. Istället är delar av entréplanet inrett med 

förrådsutrymmen och sådant som normalt finns i en källare. 

 

Bostadshusen S.Ä.V 134-152 samt Ugglebacken 1-9 har ett källarplan under entréplan.  

 

Varje huskropp har en städskrubb med utslagsback i sin källare. Vanligtvis finns ett elrum med 

lägenhetssäkringar för varje trappuppgång. Några av husen har också tvättstugor. 

 

Anmärkning: Källargångarna kring tvättstugorna, till exempel på gaveln S.Ä.V. 136, är fina. 

Men i övrigt har källargångarna överlag slitna golv och svag belysning. 

 

Vi upplevde en lukt av mögel i källaren S.Ä.V. 140. 



 

14 

 

 

 

 

3.3C TVÄTTSTUGA OCH WC 

 

Det finns en tvättstuga på S.Ä.V. 130 och en på S.Ä.V. 136. ( fler? ) 

Utrustningen består av 2 tvättmaskiner, en torktumlare och flera manglar. Dessutom finns 

torkrum i anslutning till tvättstugorna.  

 

Det finns en gäst-WC i anslutning till varje tvättstuga. 

 

Ytskikten är hel- eller halvkaklade väggar samt klinker på golvet. 

I tork- och mangelutrymmena är väggarna och golven målade direkt på betong. 

 

Anmärkning: Det saknas ett handfat på gäst-WCn på S.Ä.V. 130. 

 

 

 

3.4 INSTALLATIONER 

3.4A VÄRME 

 

Två bergvärmeanläggningar förser byggnaderna med värme, en på ”röda sidan” och en på ”gula 

sidan”.  

 

På Ugglebacken 3 sidan finns en bervärmeanläggning med två pumpar vilka installerades 2007. 

Vidare finns en oljepanna som används främst vid kallare väder samt en elpanna. En anläggning 

för återladdning är beslutad och kommer att installeras under våren. 

 

På Sätraängsvägen 136 finns finns en bergvärmeanläggning med två pumpar samt en 

återladdningsanläggning, vilken också installerades 2007. 

 

Anmärkning: Den ”gula sidans” värmepumpar bedöms ha en återstående livslängd på 8-10 år. 

Den ”röda sidans” värmepumpar har körts hårdare och bedöms ha en 

återstående livslängd på mellan 5-7 år.  

Det har observerats att somliga äldre stamventiler ibland läcker vatten. 
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3.4B VENTILATION 

 

Byggnaderna har i huvudsak frånluftssystem med en fläkt per trapphus. 

På Sätraängsvägen 106-134 är frånluftsfläktarna placerade ute på yttertaket.  

På Sätraängsvägen 136-150 samt på Ugglebacken 1-9 är frånluftsfläktarna placerade i 

vindsutrymmet under taket. 

Dessutom finns några separata lösningar för verksamhetslokaler och gemensamma utrymmen. 

 

Anmärkning: Ventilationsfirma FVB Sverige AB skriver i ett protokoll från november 2019 

”Ett stort antal styrningar är i behov av byte i närtid, en av dem har brunnit vid 

minst ett tillfälle och i några fall behöver själva fläkten bytas: 

- 7 F-luftsfläktar behöver bytas i närtid. 

- 8 styrningar behöver bytas i närtid” 

 

 

3.4C ELEKTRICITET 
 

Mätare för lägenheter med fjärravläsning finns installerade. 

 

Anmärkning:  ingen 

 

 

3.4D VATTEN OCH AVLOPP 

Fastigheten är stambytt när det gäller alla vertikala stammar.  

Vid inspektion har det framkommit att de horisontella rören nere i byggnadernas bottenplattor 

inte har blivit bytta.  

 

Anmärkning:  De existerande horisontella stammarna har passerat sin tekniska livslängd. 

Boende klagar på lukt och läckage har konstaterats. 

  

 

 

3.4E HISS 

Byggnaderna hade inte hiss då de uppfördes men trapphusen på Sätraängsvägen 106 till 132 har 

byggts om och försetts med hydraulhissar. Hissarna har genomgått en renovering 2019. Elektronik 

och mekanik är bytt men inte själva hisskorgarna. 

 

Anmärkning:  Renovering av hissmekanik fortsätter under 2020. Hisskorgar kommer att 

behöva en renovering eller byte. 
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4. REKOMMENDERAT UNDERHÅLL 

4.1 REKOMMENDERAT UNDERHÅLL INOM 5 ÅR 

 

Dessa åtgärder rekommenderas eftersom de bedöms som tekniskt nödvändiga.  

De bör genomföras under de kommande fem åren. 

 

 

 Lokala reparationsåtgärder på tegelfasad + balkongplattor 

Enstaka balkongplattor har uppenbara sprickor vilka behöver åtgärdas. Tegelfasaden bör 

också ses över systematiskt och där behov föreligger ska gammalt murbruk knackas loss och 

nytt fylls i. Arbetet förutsätts utföras med skylift.  

 

 Relining av avloppsrör i bottenplattor Sätraängsvägen 106-132 

Befintliga avloppsrör förses invändigt med en plastbeläggning så att de håller tätt.  

I möjligaste mån arbetar man utan att bila sönder bottenplattan, men på vissa ställen 

kommer det troligen bli nödvändigt ändå. Boende kommer under det att arbetet pågår inte 

kunna använda sina avlopp. De kommer troligen inte heller ha tillgång till sina källarförråd. 

 

 Byte av frånluftsfläktar 

Ett successivt byte av frånluftsfläktarna och deras styrenheter bör göras innan de lägger av. 

 

 Utvändig reparation av parkeringshuset på Ugglebacken 2 

Åtgärden innefattar att lägga ny asfaltsbeläggning uppe på parkeringshuset, att reparera 

sprickor i betongväggarna samt att byta belysningen utvändigt. 

 

 Service och renovering av fönster samt målning av fönsterbleck 

Åtgärden innebär att alla fönster genomgår en översyn och får nya tätningslister. I de fall där 

fönstren är i sämre skick häktas den yttre bågen av får nya låsanordningar och gångjärn där 

så är befogat. I vissa fall, där fönstren är i särskilt dåligt skick, görs mer. 

 

 Byte diverse komponenter värmeanläggning 

Enligt uppgift från styrelsen föreligger ett behov av att byta kompressorer och andra delar av 

värmeproduktionssystemet. Dessa åtgärder bör naturligtvis vidtas i god tid.  

 

 Målning av vindskivor och andra plåtbeklädnader på taken 

Vindskivor och plåtbeklädnader skrapas mekaniskt och stryks två gånger med plåtfärg. 

Arbetet förutsätts kunna utföras utan ställning. Åtgärden syftar till att förlänga 

plåtbeklädnadernas livslängd tills hela taket renoveras om ca 15-20 år. 

  



 

17 

 

4.2 ÖVRIGA FÖRESLAGNA ÅTGÄRDER 

 

Följande åtgärder föreslås men har inte samma prioritet som de i avsnitt 4.1.  

 

Det kan bero på att de föreslås av estetiska snarare än tekniska skäl. Det kan också bero 

på att ytterligare information behövs för att fastställa när och hur byggnadsdelen bäst 

ska åtgärdas.  

 

 Besiktning av balkonger 

Olika balkonger har åtgärdats vid olika tidpunkter och varierar i skick. En ingående och 

systematisk inventering av balkongerna och deras tekniska hälsa bör göras. 

 

 Ytbehandling av lekplatser 

Lekredskapen bör slipas och målas om. De är ännu i fint skick och föreningen bör vinnlägga 

sig om att de fortsätter att vara det.  

 

 Utredning av lukt i källare 

Vid vår besiktning noterade vi en lukt av mögel i källaren på Sätraängsvägen 140. 

 

 Ommålning utrymmen och korridorer på entréplan ”röda sidan” 

Tak, väggar och golv målas om. Avsikten är att höja standarden på alla gångar och utrymmen 

i entré- och källarplanen så att de liknar korridorerna utanför tvättstugorna. 
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4.3 SCHEMA FÖR ÅTGÄRDER  

 

Nedan följer ett schema för underhållsåtgärder de kommande 11 åren, från år 2020 till 2030.  

Detta åtgärdsschema är en del av ett större åtgärdsschema som sammanlagt spänner över 40 år, från år 2020 till år 2059.   

Det fullständiga schemat innehåller fler åtgärder men somliga har tagits bort i den här versionen för att förbättra läsbarheten.  

Åtgärdsschemat i sin helhet finns som en elektronisk bilaga i Excel-format.  

De uppskattade kostnaderna nedan är angivna som tusentals kronor, inklusive moms och i dagens penningvärde.  

Byggnadsdel Åtgärd -20 -21 -22 -23 -24 -25 -26 -27 -28 -29 -30 

                        

GÅRD                        

   Planteringar och grönområden                        

      Planteringar "röda sidan" allmän omplantering / beskäring           50           

      Planteringar "gula sidan" allmän omplantering / beskäring         50           50 

      Angränsande skogspartier allmän gallring av arborist       50           50   

   Asfalterade ytor                        

      Gångbanor S.Ä.V. 106-UB.9 asfaltering                   1190   

 justering kantsten (särskilt vid lekplats) 30                     

      Parkeringsyta S.Ä.V. 120 asfaltering + justering parkeringsräcke               350       

                        

   Uteplatser, sittgrupper m.m.                        

      Träaltan + trappa S.Ä.V. 120 ytbehandling trallvirke   10         10         

      Uteplatser S.Ä.V. 112, 132, 134 ytbehandling trallvirke   20         20         

 ytbehandling sittgrupper   30         30         

 helrenovering inkl. ny belysning                       

      Lekplatser U.B. 7, S.Ä.V. 140 ytbehandling lekredskap 30           30         
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   Staket och murar                        

      Staket U.B. 7-9 renovering / byte virke     20                 

      Stålstaket S.Ä.V. 136-140 ytbehandling       40               

      Spaljéer / väggar S.Ä.V. 134 ytbehandling / reparation         30             

                        

   Fristående mindre byggnader                        

      Förråd till förskola S.Ä.V. 122 målning takplåt             40         

 målning träpanel             30         

      Soprum S.Ä.V. 134 målning takplåt             40         

 målning träpanel             30         

      Soprum S.Ä.V. 136 målning takplåt             50         

 målning träpanel             20         

      Garage U.B. 2 byte tätskikt/asfalt       210               

 reparation betongväggar   30                   

 byte smidesstaket       40               

 byte belysning utvändigt       30               

      Soprum U.B. 1 målning takplåt             20         

 målning träpanel             20         

 byte belysning utvändigt       30               

      Soprum U.B. 1 målning takplåt             20         

 målning träpanel             20         

                        

SKALSKYDD                        

   Tak och avrinning                        

      S.Ä.V. 106-124 10st hus målning plåt och vindskivor   150                   

      S.Ä.V. 126-134 målning plåt, vindskivor   90                   

      S.Ä.V. 136-150 8st hus målning plåt, vindskivor   170                   

      U.B. 1-9 målning plåt, vindskivor   110                   
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   Fasad                        

      S.Ä.V. 106-124 reparation fogar     300                 

      S.Ä.V. 126-134 reparation fogar       200               

 ytbehandling träpanel       140               

      S.Ä.V. 136-150 reparation fogar         280             

      U.B. 1-9 reparation fogar         170             

                        

   Fönster                        

      S.Ä.V. 106-124 service/renovering fönster     540                 

 målning fönsterbleck     60                 

      S.Ä.V. 126-134 service/renovering fönster       450               

 målning fönsterbleck       50               

      S.Ä.V. 136-150 service/renovering fönster         750             

 målning fönsterbleck         70             

      U.B. 1-9 service/renovering fönster           380           

 målning fönsterbleck           40           

                  

   Balkonger                        

      S.Ä.V. 106-124 renovering balkongplattor                 1710     

 renovering balkongskydd                 570     

      S.Ä.V. 126-134 renovering balkongplattor                   720   

 renovering balkongskydd                   240   

      S.Ä.V. 136-150 renovering balkongplattor                     2310 

 renovering balkongskydd                     2690 

      U.B. 1-9 renovering balkongplattor               870       

 renovering balkongskydd               290       
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GEMENSAMMA UTRYMMEN                        

             

   Trapphus + entré (inga åtgärder närmaste 10 åren)            

             

   Bottenplan förutom entré                        

      S.Ä.V. 106-124 målning golv källargång     110                 

 målning vägg/dörrar källargång     210                 

 byte belysningsarmaturer     80                 

 renovering tvättstuga 112                     200 

      S.Ä.V. 126-134 målning golv källargång       70               

 målning vägg/dörrar källargång       130               

 byte belysningsarmaturer       50               

 renovering tvättstuga 130                     200 

      U.B. 1-9 målning golv källargång         50       

 målning vägg/dörrar källargång         90       

 byte belysningsarmaturer         30       

                        

INSTALLATIONER                        

   Värme                        

      "Röda sidan" byte värmepumpar             1500         

 byte/renovering VV-system             1000         

 byte termostatventiler/luftventiler             600         

      "Gula sidan" byte värmepumpar                 900     

              

   Vatten och avlopp                        

      S.Ä.V. 106-124 relining bottenplatta 2400                     

      S.Ä.V. 126-132 relining bottenplatta   800                   

      S.Ä.V. 136-150 relining bottenplatta     2400                 

      U.B. 1-9 relining bottenplatta   1600                   
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   Ventilation                        

      S.Ä.V. 106-124 byte frånluftsfläktar och styr, tak       400               

      S.Ä.V. 126-134 byte frånluftsfläktar och styr, tak       280               

      S.Ä.V. 136-150 byte frånluftsfläktar vind         400             

      U.B. 1-9 byte frånluftsfläktar vind         250             

             

             

             

   Övrigt                        

      Passerstystem byte passersystem                       

                        

   Hiss                        

      S.Ä.V. 106-124 renovering hissmotor                       

 renovering hisskorg               700       

      S.Ä.V. 126-134 renovering hissmotor                       

 renovering hisskorg               420       

                        

                        

  Summa per år: 2460 3010 3720 2140 2170 470 3440 2210 3180 2200 5450 

 

 

 

 

 



    

 

4.4 UNDERHÅLLSKOSTNAD PER ÅR 

 

UTGIFTER FÖR PLANERAT UNDERHÅLL 

 

Baserat på de uppskattade kostnaderna skulle föreningens genomsnittliga utgifter för 

planerat underhåll uppgå till ca 2,18 Mkr per år. Denna beräkning förutsätter att vi talar i 

dagens penningvärde. I verkligheten kommer både priserna på underhåll och föreningens 

intäkter att utvecklas parallellt med varandra. 

 

Hur stora utgifter har föreningen haft för planerat underhåll de senaste åren?  

Är det mer eller mindre än det beräknade genomsnittet? 

 

Nedan visas föreningens resultat från de senaste åren.  

Notera att vi lyft ut kostnaden för underhåll. 

  2018 2017 2016 2015 2014 Genomsnitt 

Rörelseintäkter 12844 13072 13072 13025 13090  
        

Reparation och underhåll -611 -1244 -931 -89 -202 -615 

Avskrivningar -3371 -3287 -3284 -3248 -3231   

Övriga rörelsekostnader -11413 -3630 -3363 -5677 -3153   

Finansiella kostnader -559 -346 -914 -2018 -3419   

        

Resultat inkl. reparationer -3110 4565 4580 1993 3085  

Resultat exkl. reparationer -2499 5809 5511 2082 3287 2838 

 

 

De senaste åren har föreningen lagt i genomsnitt 615 tkr per år på planerat underhåll – alltså 

mindre än de 2180 tkr som är vårt beräknade genomsnitt.  

 

Om man räknar bort de senaste årens utgifter för underhåll ser man att föreningens resultat i 

genomsnitt varit +2,8 Mkr. Alltså skulle de genomsnittliga intäkterna med god marginal täcka 

de genomsnittliga underhållsutgifterna enligt planen.  
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5. TILLÄGG 

5.1 DEFINITIONER AV BEGREPP 

För att undvika missförstånd om hur planen ska tolkas vill vi klargöra innebörden i begreppet 
”planerat underhåll” och hur det skiljer sig från andra sorters underhåll. Enligt REPAB Fakta 
2016 definieras planerat underhåll på följande sätt: 
 

Planerat underhåll: ”Underhåll som är planerat till tid, art och omfattning. Planerat 
underhåll utförs med längre periodicitet än ett år och syftar till att 
återställa en byggdels funktion. Även underhåll som kan planeras 
men, som av någon anledning, måste utföras tidigare än planerat 
ingår (tidigarelagt planerat underhåll).” 

Detta ska inte förväxlas med två andra begrepp som också definieras: 

 

Drift: ”Åtgärder med ett förväntat intervall minst en gång per år, vilka 

syftar till att upprätthålla funktionen hos ett förvaltningsobjekt.” 

 

Felavhjälpande 

underhåll

  

”Underhåll som syftar till att återställa en funktion som oförutsett 

nått en oacceptabel nivå.” 

I denna underhållsplan behandlas bara planerat underhåll – inte drift eller felavhjälpande 

underhåll. Planerat underhåll fokuserar i på åtgärder som gäller skalskyddets kondition samt 

funktionen hos fastighetens system för vatten, värme och elektricitet. Om detta underhåll 

försummades skulle byggnaden på sikt kunna bli skadad eller tappa i värde. 

 

5.2 BEDÖMNING AV UNDERHÅLLSÅTGÄRDER  

Vilka underhållsåtgärder som ska rekommenderas kan ibland vara helt uppenbart, men ofta 

är det en bedömningsfråga. Man gör en avvägning mellan olika faktorer. Vissa komponenter i 

en byggnad är till exempel av allvarligare betydelse, därför får underhållet av sådana delar 

högre prioritet.  

 

Till underhåll med hög prioritet räknas i synnerhet sådant underhåll som – om det eftersattes 

– skulle skapa en säkerhetsrisk eller orsaka att andra delar av huset tog skada och minskade i 

värde. Hit räknas också delar av husets tekniska installationer som är särskilt viktiga för den 

vardagliga komforten. 
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Till underhåll med lägre prioritet räknas sådant underhåll som – om det eftersattes - i 

huvudsak skulle vara estetiskt vanprydande eller orsaka en lokal värdeminskning på bara en 

del av byggnaden. 

 

Till detta kommer ytterligare avvägningar om vid vilken tidpunkt en underhållsåtgärd ska 

planeras in. 

 

Å ena sidan är det ur teknisk synpunkt mer fördelaktigt att utföra åtgärder med ganska täta 

mellanrum, med så kallad kortare periodicitet. Det säkerställer gott skalskydd, god säkerhet, 

god komfort och ett gott estetiskt intryck. Å andra sidan är det ekonomiskt fördelaktigt att 

genomföra underhållet mer sällan, med så kallad längre periodicitet.  

 

 

 

5.3 METOD FÖR KOSTNADSBERÄKNING 

Kalkylerade kostnader kommer från samlad statistik av gjorda upphandlingar av 

entreprenörer under 35 års tid av specifika byggtekniska arbeten som finns samlade i REPAB 

Faktaböcker och Xpand underhållsprogram. I underhållsprogrammet finns omkring 4 500 

åtgärder definierade och prissatta, till exempel omputsning av fasad, kakling av badrum, 

målning av fönster m.m.  

I den inledande delen av REPAB Fakta 2016 förklaras hur de angivna priserna ska tolkas. Där 

står bland annat följande beträffande arbetskostnader:  

”Timkostnaden har satts så att den avspeglar ett genomsnitt i Sverige vid upphandling av 

underhållsentreprenader av normal omfattning. Tänk på att lokala variationer förekommer. 

Beställaren förutsätts vara en relativt stor kund som köper underhållsarbeten på sin lokala 

marknad för minst 4-5 miljoner kronor per år." 

Trots det omfattande underlaget för prissättningen är de angivna åtgärdskostnaderna alltid 

bara en uppskattning. De ska endast betraktas som en indikation. Vi har avrundat de flesta 

beräknade kostnader till närmaste tiotusental, och ibland hundratusental, eftersom det vore 

missvisande och meningslöst att ange dem med många värdesiffror.  

Sammanslaget över hela planens tid ger ändå åtgärdskostnaderna en god riktlinje för ägarnas 

ekonomiska planering. 


