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Sa tolkar du underhallsplanen

Underhallsplanen utgdrs av flera olika rapporter som presenterar underhallsaktiviteter
med kostnader, tidpunkter och intervall. All data utgar ifran rapporten
”Besiktningsrapport” som dr en komplett sammanstallning av de underhall som finns
med i planen. Ovriga rapporter presenterar innehallet utifran olika urval och
tidsperspektiv.

Planen &r strukturerad sa att varje byggnad ar uppdelad i olika komponenter som t.ex.
fasader, tak, el, ventilation, vvs, invandiga utrymmen mm. — och till dessa &r
underhallsaktiviteter knutna. Pa taket skall man t.ex. byta takpannor och i ett
cykelrum skall man exempelvis mala om véggar, golv och tak och byta
belysningsarmaturer.

Besiktningsrapporten innehaller:

o Aktiviteter: En 8-siffrig kod som representerar underhallsaktiviteten.
En beskrivande text som talar om vad som avses.

e Mangd: Méangden som aktiviteten avser i t ex m, m? st. eller i kr.
o Nasta ar: Anger nar underhallet ar planerat att utforas néasta gang.
e [ntervall: Anger frekvens, dvs. hur ofta underhallet bor utforas.

Foregaende ar:  Senaste aret som underhallet utfordes.

Kostnad: Beddmd kostnad i kronor for att utfora underhéllet.

Flik 1 — Forutsattningar

Beskriver allmanna forutsattningar for Riksbyggens underhallsplan samt vad planens
olika rapporter betyder och innehéller (detta dokument).

Flik 2 — Omradesbeskrivning

Visar en forteckning dver de byggnader och andra underhallsobjekt som planen

upptar.
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Flik 3 — Underhallsplan 10 ar

Rapporterna beskriver kostnaderna for det planerade underhallet under de kommande
10 aren.

e Som helhet for hela objektet i form av ett kostnadsdiagram.
e Som aktiviteter uppsummerade/grupperade pa en hogre niva for hela
objektet.

Flik 4 — Underhallsplan 30 ar

Rapporterna beskriver kostnaderna for det planerade underhallet under de kommande
30 aren.

e Som helhet for hela objektet i form av ett kostnadsdiagram.
e Som aktiviteter uppsummerade/grupperade pa en hogre niva for hela
objektet.

Flik 5 — Planerade aktiviteter ar 1

Rapporten &r ett utdrag av alla de aktiviteter som &r planerade det aktuella aret. Den
beskriver vad som skall utforas, redovisar de mangder som avses samt hur stora
kostnaderna blir.

Flik 6 — Planerade aktiviteter ar 2

Rapporten ar ett utdrag av alla de aktiviteter som &r planerade det aktuella aret. Den
beskriver vad som skall utforas, redovisar de mangder som avses samt hur stora
kostnaderna blir.

Flik 7 — Planerade aktiviteter ar 3-5

Rapporten &r ett utdrag av alla de aktiviteter som &r planerade de aktuella tre aren.
Den beskriver vad som skall utféras, redovisar de méangder aktiviteterna har samt hur
stora kostnaderna blir under perioden.

Flik 8 — Rekommenderad avsattning

Rapporten beskriver vilken arlig avsattning som bor goras till underhallsfonden for att
man skall kunna tacka framtida utgifter, pa 30 ars sikt, med hansyn tagen till dagens
fondbehallning.

Rapporten visar dven den arliga kostnaden ur ett evigt genomsnittligt perspektiv samt

som nyckeltal i kostnad/ar/m2.
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Den arliga evigt genomsnittliga kostnaden ar den sammanlagda kostnaden av alla
underhallsaktiviteter i planen da varje enskild aktivitet har delats pa de antal &r som
dess respektive intervall &r satta till. D.v.s. man tar inte hansyn till en specifik
tidsperiod och de underhall som faller ut just under denna period utan raknar med alla
underhall som finns med i planen.

Exempel berékning evig genomsnittlig kostnad:

Ett trapphus kostar 50 000 kr att mala och skall malas vart 10e ar.
Asfalten kostar 300 000 att lagga om och skall laggas om vart 30 ar.
50 000/10 = 5000 kr/ar

300 000/30 = 10 000kr/ar

Evig genomsnittlig kostnad = 5 000 + 10 000 = 15 000 kr/ar.

Diagrammet pa rapporten visar fondbehallningen under perioden (30 ar).

Flik 9 — Besiktningsrapport

Besiktningsrapporten ar den kompletta sammanstéllningen av de underhallsaktiviteter
som planen innehaller. Rapporten ar uppbyggd enligt en struktur dar fastigheten delas
upp i byggnader som i sin tur delas upp i byggdelar (fasader, tak etc.) samt
installationer och invéandiga utrymmen.

Har kan man utlésa var nagonstans pa fastigheten eller byggnaden en viss typ av
underhall skall utféras, vilken mangd det avser, nar underhall skall utféras, med vilket
intervall det skall utféras samt nar det senast utfordes. | sista kolumnen framgar
beraknad kostnaden for atgarderna.

Flik 10 — Ovrigt

Ovrigt material som kan vara av vikt for underhallsplanen.

Ovrigt att tanka pa

Alla kostnader &r angivna i det kostnadslége som galler det ar planen senast &r
uppdaterad. Vi gor inga uppskattningar om kommande prisékningar eller inflationer
utan utgar ifran det vi vet idag. Kostnaden for ett underhall ar alltsa densamma
oavsett om det intraffar nu eller om flera ar. Tanken &r att aterkommande, garna
arligen, uppdatera underhallsplanen och darmed fa in nya indexerade prisuppgifter
som ger en beddémning 6ver vad man idag bor avsatta for att klara av sitt kommande
underhall.

Vissa atgérder kan inte alltid beraknas och prisséttas utifrdn mangder (m, m?, st. etc.)
utan anges da istallet i kronor. Dessa aktiviteter ar inte hamtade fran Riksbyggens
prisregister utan ar en egen bedomning av hur mycket en atgard kommer att kosta av
den som uppréttat underhallsplanen. Dessa kostnader kommer inte att indexeras per
automatik utan en egen rimlighetsbeddmning bor géras med jdmna mellanrum.
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De intervall som &r valda ar ofta medelvarden av livslangder eller satta utifran
erfarenhet. Men intervallen kan forstas bestammas utifran olika livslangdsbegrepp,
saval tekniska, funktionella, ekonomiska som estetiska eller miljomassiga skal.

For den arliga avsattningens skull har intervallet pa hur ofta man bor gora nagot stor
paverkan. Det ar darfor viktigt att man aven &r observant och med tiden andrar,
reviderar och anpassar aven intervallen utifran fastighetens specifika egenskaper.

For t.ex. en pump stammer valt intervall séllan exakt med verkligheten och man
kanske inte byter alla tvattmaskiner i alla tvattstugor samtidigt utan byter en och en
nar de val gar sonder. Det kan darfor vara bra att veta att &ven om det ser ut som att
stora kostnader ligger vissa ar enligt planen sa kan dessa forstas i praktiken komma
att spridas jamnare over aren.

En del underhallsatgarder kan vara subventionerade. Hansyn har inte tagits till detta i
underhallsplanen eftersom reglerna standigt andras. GIom inte att kontrollera vilka
mojligheter som finns infor alla atgéarder av storre slag.

Fastighetsagaren eller styrelsen, eller av styrelsen utsedd person, bor under aret fora
noteringar om periodiska underhallsarbeten som utforts inom fastigheten. Detta for att
mojliggora en snabbare och enklare aterrapportering infor en ev. revidering av
underhallsplanen.
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