Underhallsplan for BRF Rosendal Storre 25

Sammanfattning

Bostadsrattsféreningen Rosendal Storre 25 star infor bade I6pande underhall och storre investeringar
under de kommande decennierna. De mest betydande atgarderna under den narmaste tioarsperioden
ar malning av yttertak, ny ventilation i trapphusen, stamundersdkning samt framfér allt ett omfattande
stambyte eller alternativt en relining av stammarna ar 2030. Utdver detta ingar kontinuerliga insatser
som service av hissar, tvattstugeutrustning, malning av trapphus, fonster och dérrar samt
fasadatgarder.

Den totala underhallskostnaden bedéms uppga till cirka 20 miljoner kronor under en 30-arsperiod,
varav cirka 16,5 miljoner faller inom de forsta tio aren. Kostnaderna ar ojamnt férdelade och toppar
kraftigt 2030 om utredningen 2028 rekommenderar ett stambyte i stallet for relining av stammarna.

For att sakerstalla en langsiktigt stabil ekonomi behdver styrelsen bade planera regelbundna
avsattningar till yttre fond och utreda méjligheten till extern finansiering infér storre atgarder. Planen ar
ett levande dokument och bor uppdateras vartannat till vart tredje ar baserat pa utférda arbeten och
nya tekniska besiktningar.

Inledning

Denna underhallsplan har tagits fram for att ge bostadsrattsféreningens styrelse och medlemmar en
tydlig 6versikt dver kommande underhéllsbehov och investeringar i fastigheten. Planen ar avsedd att
fungera som ett arbetsverktyg som bidrar till att fastigheten bevarar sitt varde, att boendemiljon haller
en god standard samt att ekonomiska resurser kan planeras pa ett langsiktigt och hallbart satt.

Bostadsrattsforeningen omfattar totalt 32 lagenheter, fyra butikslokaler och fem lagerlokaler, fordelade
pa tre byggnader. Dessa bestar av ett femvanings gathus, ett fyravanings gardshus samt en
fyravanings gardsflygel. Husen uppférdes under aren 1898—-1900 och genomgick en omfattande
totalsanering 1984—1985.

Byggnadernas konstruktion utgérs av putsad fasad pa tegel, grundmurar i sten och trabjalklag.
Yttertaken ar belagda med falsad plat. Kallare finns under hela byggnaden och har separata entréer
fran garden. | kallarutrymmena inryms uthyrda lagerlokaler, lagenhetsforrad, bastu, hissrum, tre elrum
samt undercentral for fjarrvarme och 6vrig teknisk forsorjning.

Fastigheten ar utrustad med tva hissar, placerade i hus C och hus H. Darutéver finns flera
gemensamma utrymmen som bidrar till foreningens funktion och trivsel, bland annat trapphus, bastu,
grovsoprum, cykelrum, barnvagnsrum, tvattstuga, gemensamhetslokal och tva innergardar. De flesta
bostadsratter som har fonster mot sdéder och 6ster har egen balkong.

Planen omfattar en detaljerad period pa tio ar och en éversikt pa trettio ar. Eftersom fastighetens behov
forandras over tid ar planen ett levande dokument som bor uppdateras vartannat till vart tredje ar
utifran utférda atgarder, tekniska besiktningar och férandrade prioriteringar.



Underhallsplan - detaljerad oversikt

Ar
2026

2026

2027
2028

2030
2031
2033
2033
2033
2033
2033
2034
2038
2039
2040
2041
2041
2043
2044
2046
2059

Byggnadsdel
Tak (plat)
Ventilation

Stammar
Tvattstuga

Stammar
Varmesystem
Fasader (puts)
Fonster

Tak (plat)
Tvattstuga
Ytterdorrar
Trapphus
Tvattstuga
Fasader (puts)
Tak (plat)

Hiss hus H
Varmecentral
Fonster
Innerddrrar
Hiss hus C
Innergardar

Atgard
Malning tak
Flakt i trapphus

Undersdkning stammar
Byte av maskin (tvatt/tork)

Stambyte C, G och H

Byte av pump

Malning fasad mot klotter
Malning fonsterramar mot sdder
Frostskydd tak

Byte av maskin (tvatt/tork)
Malning ytterdorrar
Malning/trapphusrenovering
Byte av maskin (tvatt/tork)
Putsning

Malning tak

Mindre reparationer

Ny varmecentral

Malning fonsterramar norr, 6st
Malning innerddrrar trapphus
Mindre reparationer
Markarbeten

Samlad ekonomisk oversikt

De totala underhallskostnaderna fér de kommande 30 aren beraknas till cirka 20 miljoner kronor.
Kostnaderna ar ojamnt fordelade och domineras av stambytet 2030.

Planperiod 2026—-2035 (10 ar):
Planperiod 2036-2045 (11-20 ar):
Planperiod 2046-2055 (21-30 ar):

Kostnad
(tkr)

600
100

500
30

14 000
200
60
500
130
30
80
300
30
200
300
50
800
750
800
50
500

Kommentar
Malat 2013

Mindre roklukt i Igh

Relining eller stambyte
Vart femte ar

Bytt 1986
Effektivisering
Malat 2013
Ommalad 2003
Nytt 2013

Vart femte ar
Ommalat 2003
Ommalat 2002/04
Vart femte ar
Putsat 1986 /1992
Malat 2013, plan. 2027
Renoverad 2016
Utbytt 2006
Ommalad 2003
Ommalat 2003/04
Renoverad 2021
Omgjord 2009

Totala kostnader: 16 530 tkr
Totala kostnader:
Totala kostnader:

2 930 tkr
550 tkr

Ek.
livslangd
15 ar
30 ar
60 ar
10 ar
60 ar
25 ar
20 ar
40 ar
20 ar
10 ar
30 ar
30 ar
10 ar
60 ar
15 ar
25 ar
25 ar
40 ar
25 ar
25 ar
50 ar



Ekonomisk analys

Underhallsplanen visar pa en tydlig kostnadsprofil dar de forsta tio aren belastas med mycket héga
investeringar, medan perioden darefter praglas av betydligt Iagre nivaer. Det planerade stambytet
2030, med en uppskattad kostnad pa 14 miljoner kronor, dominerar kostnadsbilden. En alternativ
I6sning med relining ska utredas 2028, vilket kan minska den ekonomiska belastningen vasentligt.

Utdver stammarna ar kostnaderna framst kopplade till tak-, fasad- och fonsterarbeten samt I6pande
underhall av installationer och gemensamma utrymmen. Dessa atgarder ar viktiga for att bevara
fastighetens varde och sdkerstalla en god boendestandard.

For att jamna ut kostnaderna Over tid bor styrelsen:

e gora arliga avsattningar till den yttre fonden

e planera eventuella avgiftshdjningar i god tid

e undersoka lanefinansiering infér de storre projekten

o fortlopande se dver mojligheten till energieffektivisering for att minska driftkostnader

Rekommendationer
For att underhallsplanen ska bli ett effektivt verktyg for bade styrelse och medlemmar kravs en
kombination av teknisk uppfoljning, ekonomisk disciplin och tydlig kommunikation.

e Planen bor revideras vartannat till vart tredje ar for att sdkerstalla att den aterspeglar aktuella
behov och utférda atgarder.

¢ Regelbundna kontroller av tak, fasad, hissar och V/A-system bér genomfdras och resultaten
omedelbart integreras i planen.

e Avsattningarna till den yttre fonden behdver successivt forstarkas fram till de storre projekten,
sarskilt infor det planerade stambytet/reliningen.

e Styrelsen bor I6pande utvardera behovet av langfristiga lan samt planera fér eventuella
avgiftshojningar i god tid.

e Underhallsplanen och de ekonomiska konsekvenserna boér arligen presenteras pa stamman, sa
att medlemmarna far en tydlig bild av féreningens langsiktiga strategi.

Soédermalm 22 september 2025

Patrik Gustavsson Bjorn Hesse
Kassor Internrevisor



