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1. Inledning

1.1. Bakgrund/problemformulering
| Boverkets rapport “Battre koll pa underhall” (2003) gar det att |dsa att underhallet av
bostadsbestandet ar eftersatt och att det finns stora behov av underhallsinsatser i framtiden. Som
anledning sager Boverket att fastighetsdgare har bristande kunskap inom omradet samt de
langsiktiga konsekvenser som eftersatt underhall leder till. For att kunna méta behovet kravs “att
vasentligt storre resurser laggs pa underhall” (Boverket, 2003). Darfor tycker Boverket att deras egna
byggregler om att det bor finnas en plan for periodiska underhall for alla byggnader inte &r tillracklig,
utan foreslar ”att det infors krav pa en plan for underhallsatgarder i flerbostadshus avsedda for

permanentboende” (Boverket, 2003).

Resonemanget som Boverket fér, om att uppratthalla fastighetens skick, gar helt i linje med vad
styrelsen for bostadsrattsféreningen Skalen 3 har diskuterat under en langre tid. Dessutom skulle en
underhallsplan kunna ligga till grund fér den langsiktiga ekonomiska planeringen for foreningen.
Vilket stammer dverens med att styrelsen har som uppdrag att arbeta for foreningens basta.

Men en underhallsplan och ekonomisk planering ar faktabaserad och av rent teknisk karaktar. Den
tar inte hansyn till féoreningsmedlemmarnas fragor. De kanske inte paverkas sa negativt av lite
eftersatt underhall utan hellre skulle uppskatta ett nytt attribut som t.ex. en bastu. Den skulle
eventuellt kunna ge ett stérre mervarde for medlemmarna dn en renovering.

En valskott fastighet dar foreningsmedlemmarna trivs dr nagot att strava efter men i slutandan sa ar
det bostadsmarknaden, och dess behov, som avgor en bostadsrattslagenhets varde.
Bostadsmarknaden &r inte helt homogen och behoven kan saklart variera t.ex. mellan olika regioner
och 6ver tid. Men kanske gar det att urskilja egenskaper hos en fastighet som den vardesatter extra
mycket?

Sa fragan ar om vi genom att identifiera underhallsbehov, foreningsmedlemmarnas intressen och vad
bostadsmarknaden vardesatter kan hitta gemensamma namnare? Da finns det ett véldigt bra grund
att utga fran, for att pa det mest gynnsamma sattet, 6ka trivseln for féreningsmedlemmarna och
vardet pa bostadsrattsforeningen.

1.2.Syfte
Syftet med arbetet ar att ta reda pa vad foreningsmedlemmarna i Brf Skalen 3 och bostadskodpare
vardesatter i en fastighet och med det som hjalp ta fram en underhallsplan samt prioriterade
atgarder for fastigheten Skalen 3.

1.3. Fragestallningar

e Hur ser fastighetens skick ut och vilket underhallsbehov finns?

o Vilka underhallsbehov och utvecklingsmajligheter ser foreningsmedlemmarna med sin
fastighet?

e Vad vardesatter bostadskopare vid kdp av bostadsrattslagenhet?

e Hur kan fastighetens varde och trivsel, for bade féreningsmedlemmar och framtida képare,
Okas och hur ska investeringarna prioriteras?

1.4. Avgransningar
Flera avgransningar gors for att halla ned storleken pa arbetet bade som tidsbesparing men aven for
att inte uppfinna hjulet pa nytt. Darfor kommer jag sjélv inte utfora omfattande studier for att ta
reda pa vardefaktorer och hur de paverkar vardet pa en bostadsrattsfastighet. Utan istéllet har sadan



information samlats in genom att ldsa och sammanstalla befintlig forskning och tidigare genomférda
studier.

Aven antalet intervjuer kommer att begrénsas och istéllet anvindas som en fingervisning om de ovan
namnda forskning- och studieresultaten fortfarande kdnns aktuella och applicerbara pa detta arbete.
Jag kommer heller inte gora nagra ekonomiska berdkningar pa hur mycket vardet pa
bostadsrattsfastigheten férdandras vid en atgard och saledes inte rakna pa om investeringen ar
ekonomiskt férsvarbar.

1.5. Metod
Arbetet paborjades med att forklara syftet och att forma tydliga fragestallningar. Det 6kade
forstaelsen for malet med studien och gav mig insikt i att den behévde delas upp i fyra delar. De
bestod av fastigheten och dess skick, foreningsmedlemmarna och deras vilja, bostadskdpare och vad
de vardesatter samt binda ihop dessa tre delar i en slutsats.

Fastighetens skick ar jag som boende och ledamot i styrelsen relativt insatt i men jag har behovt
fordjupa mig i hur en besiktning gérs och hur en underhallsplan upprattas. Har har “statusbedomning
av fastigheter”, Offentliga fastigheter (2018) varit till stor hjalp. Sedan har en visuell besiktning
utforts pa fastigheten som tillsammans med branschstandarder och egna erfarenheter legat till
grund for bedémning och utlatande.

Foreningsmedlemmarnas intressen har jag tagit reda pa genom tva enklare mejlundersokningar och
resultaten fran undersdkningarna redovisas i tva matriser. Dessutom har det uppkommit spontana
diskussioner i amnet nar vi stott pa varandra i gemensamhetsutrymmena och det har ocksa
diskuterats flitigt pa styrelsemoten vid flera tillfallen.

For att ta reda pa vilka vardefaktorer som lagenhetskopare vardesatter mest sa behovde jag gora
omfattande informationssokningar. Olika kombinationssékningar anvdndes, framst pa orden
vardefaktorer och bostadsratt. Det visade sig att manga studenter har intresserat sig for amnet och
att det finns flera examensarbeten vars syfte ar att ta reda pa just dessa vardefaktorer. Det har var
det mest tidskravande forarbetet och for att fa svar pa min fraga om vardefaktorer har jag
huvudsakligen anvant mig av studien ”"Bostadsratt och hedoniska priser — en studie av Stockholms
bostadsmarknad” (Lindblad, 2012). For att bekrafta att resultaten for examensarbetena fortfarande
stimmer sa gjordes tva intervjuer med en maklare och en bostadsutvecklare.

Avslutningsvis har resultaten fran de olika fragestallningarna vavts samman med egna tankar och
idéer. Slutsatsen har sedan presenterats som ett forslag pa vilka underhallsatgarder eller
investeringar som ska prioriteras for att tillgodose fastigheten, féreningsmedlemmarna och
bostadskopare pa basta satt.

1.6. Intervjuer

Emelie Andersson-Styhr, Lédnsférsdkringar fastighetsférmedling

Emelie ar just nu féraldraledig men jobbar som Maklare sen 5 ar tillbaka pa Lansforsakringar
fastighetsformedling i Taby. Hon har under flera ar formedlat bade villor och bostadsrattslagenheter
och har darfér mycket goda kunskaper i vad kopare av begagnade bostader efterfragar.

Johan Ringblom, PEAB Bostad

Johan jobbar som bostadsutvecklare pa PEAB Bostad i Eskilstuna. Han har just nu flertalet projekt
igdng som befinner sig i olika skeden, alltifran projektering till forsaljning. Johan har med sin flerariga
erfarenhet fran framtagandet av nya lagenheter valdigt stor inblick i vad som lockar képare av nya
lagenheter.



2. Fastighetens skick och underhallsbehov

2.1.Grunddata
Skalen 3 ar en fastighet i Eskilstuna bestaende av tva vaningar med bostader samt kéllare och vind.
Huset ar ett av tre hus som byggdes 1950 av landstinget S6dermanland for att anvdandas som
lakarbostader for personalen pa lasarettet. 1986 togs fastigheten 6ver av HSB och 1991 saldes den
vidare till de boende (brf Skalen 3). Féreningen har haft |ldg omsattning pa medlemmar men byten
och hopslagningar av lagenheter har gjorts for att anpassas till de boendes behov. Det syns tydligt
eftersom flera ldgenheter har flera ingangar och vissa kan nas fran olika trapphus. Idag finns det
totalt 9 lagenheter.

Namn: Brf Skalen
Organisationsnummer: 716402-0633
Adress: Lundbladsvagen 41 a-c
Byggnadsar: 1950

Antal l[agenheter: 9

Varav hyresratter: 0

Antal lokaler: 0

Antal garageplatser: 0

Antal parkeringsplatser: 11

BOA: 947 m2 LOA: 0 m2

Garageyta: 0 m2

Fasad: Puts

Tak: Trakonstruktion med Lertegel
Stomme: Betong

Bjalklag: Betong

Fonster: 3-glas

Hiss: Nej

Tvattstuga: Ja

Lagenhetsforrad: Ja, pa vind och i kallare
Ventilation: Sjalvdrag

Uppvarmning: Vattenburen fjarrvarme

2.2.Underhallsplan
En underhallsplan ar en hornsten i en Bostadsrattsforenings ekonomiska planering och ar ett viktigt
styrdokument som beskriver framtida atgarder och kostnader. Férdelarna med en underhallsplan &r
att den forebygger onddiga utgifter for att reparera skador till foljd av daligt underhall, haller nere
driftskostnader samt hojer trivseln och 6kar vardet pa bostadsrattsforeningen. Dessutom sdkrar den
ocksa foreningens langsiktiga hallbarhet samt visar hur underhallet kommer paverka féreningens
ekonomi och slutligen foreningsmedlemmarna i form av framtida avgifter.

Idag finns det tyvarr inget krav pa att det ska finnas en underhallsplan men i Boverkets byggregler
(BFS 2011:6 med andringar till och med BFS 2018:4) star det att en plan for periodiserat underhall
som omfattar 30 ar bor finnas och "att dokumentationen ska anpassas till byggnadens anvandning
samt till installationernas omfattning och utformning”.

Framover kommer troligtvis kraven 6ka for i Regeringskansliets utredning som slutférdes 2017 finns
ett forslag om att den ekonomiska planen som ar ett krav idag ska “kompletteras med en
komponentuppdelad teknisk underhallsplan som ska visa fastighetens underhalls- och
investeringsbehov de kommande 50 aren”. (Regeringskansliet, Starkt konsumentskydd pa
bostadsrattsmarknaden, SOU 2017:31).



Sa vad ska en underhallsplan innehalla? | Boverkets battre koll pa underhall (2003) gar det att lasa att
”grundlaggande krav pa en plan for underhallsatgarder ar bl.a. att informationen bygger pa en
besiktning, att detaljeringsnivan ar pa atgardsniva och att det finns en tidshorisont. Planen ska ha ett
langsiktigt livscykelperspektiv och visa vad som ar i behov av underhall, reparation och ombyggnad”.

2.3. Statusbesiktning
Fastigheten har delats in i 6 delar (Hus — exteriort, Hus — interiort, Hus El & VVS, Hus — teknisk
utrustning, Mark, Ovrigt) dar varje del har flera undergrupper fér att géra det mer lattéverskadligt.

Besiktningen av fastigheten har gjorts visuellt med nagra fa undantag dar det inte ar mgjligt t.ex. VA-
stammar och elstigar. Dar antags slitaget vara linjart med aldern. Varje undergrupp har sedan fatt ett
utlatande i en femgradig skala: Mycket bra, Bra, Normal, Eftersatt, Trasigt. Dar de forsta tre
utlatandena ar av fullgod kvalitet och ingen atgard kommer troligtvis behovas de narmsta aren. Ifall
nagot har fatt utlatandet eftersatt sa innebér det att funktionen fortfarande ar fungerande men
nedsatt och det finns ett ndrstdende behov av renovering. Slutligen sa betyder utlatandet trasigt att
dess ursprungliga funktion saknas och det finns ett skriande behov av renovering for att aterstalla
dess funktion.

Livslangden har framfor allt hamtats fran tidigare erfarenheter, andra underhallsplaner och
leverantorsuppgifter. Det ar en uppskattad siffra och sdklart kan verkligt utfall skilja sig fran den. Men
det ger en god fingervisning om nar vi kan forvanta oss att ett underhallsbehov kommer uppsta.

Kostnader for byten och renoveringar ar ofta schablonartat men ar liksom livslangd tagen fran andra
underhéllsplaner, leverantdrer samt tidigare renoveringar och erfarenheter. Aven fast det ir en
uppskattad kostnad ar den tillrackligt precis for att fungera som ett bra underlag till en
underhallsplan. Alla kostnaderna ar berdknade i dagens prisniva och om en framtida renovering
infaller om 30 ar behdver hansyn tas till den férandrade prisnivan (inflation/deflation).

Taget i bruk/

renoverad Reparations- Renoverings- Reparations-
Fastighetsdel (ar) frekvens (@r)  behov (ar) Skick  kostnad (tkr)
Hus - Exteriort 1190
Fasadputs (renovering) 2003 35 2038 Bra 600
Fasadputs (lapp & lag) 2003 10 2023 Bra 20
Balkonger (renovering) 2003 35 2038 Eftersatt? 150
Balkonger (underhall) 2014 10 2024 Normal 30
Ytterportar (renovering) 1990 30 2020 Eftersatt 120
Ytterportar (underhall) 1990 15 2005 Eftersatt 10
Garageportar 1970 30 2000 Eftersatt 80
Garageportar (underhall) 1970 15 1985 Eftersatt 10
Tak 2004 50 2054 Mycket bra 100
Fonster 2003 20 2023 Bra 30
Hangrannor & Stupror 2004 35 2039 Bra 40



Taget i bruk/

renoverad Reparations- Renoverings- Reparations-
Fastighetsdel (ar) frekvens (ar) behov (ar) Skick  kostnad (tkr)
Hus - Interiort 285
Lagenhetsdoérrar 1995 60 2055 Mycket bra 150
Trapphus 1995 20 2015 Eftersatt 60
Tvattstuga 1990 20 2019 Eftersatt 20
Torkrum 1990 20 2010 Normal 15
Uppehallsrum 1990 30 2020 Normal 10
Kallargang 1990 30 2020 Normal 30
Kéllarforrad 1991 50 2041 Normal 30
Malarrum 1991 50 2041 Normal 10
Motionsrum 1991 30 2021 Normal 10
Garageforrad 1991 50 2041 Normal 30
Cykelforrad 1991 50 2041 Normal 30
Vind och vindsforrad 1998 50 2048 Normal 30
Hus - El & VVS 1355
El-stigare 1993 50 2043 Normal 200
VA-stammar 1993 50 2043 Normal 500
Radiatorer 1950 80 2030 Normal 300
Varmeanlaggning 1990 35 2025 Normal 300
Rokkanaler 1995 30 2025 Bra 50
Rokkanaler (Sotning) 2019 3 2022 Normal 5
Hus - Teknisk utrustning 545
Solcellspaneler 2018 40 2058 Mycket bra 300
Solcellsutrustning 2018 10 2028 Mycket bra 20
Motorvarmare 1993 40 2033 Normal 80
Tvattmaskin 1 2012 30 2042 Mycket bra 50
Tvattmaskin 2 2018 30 2048 Mycket bra 50
Tvattmaskin (service) 2018 2 2020 - 2
Torktumlare 1990 30 2020 Eftersatt 40
Torktumlare (service) 2018 2 2020 - 3
Mark 430
Plank (renovering) 2013 40 2053 Normal 60
Plank (underhall) 2013 10 2023 - 20
Asfalt 2017 35 2052 Bra 150
Dréanering 2003 30 2033 Bra 200
Utemiljo 2 5
Ovrigt 30
OVK 2018 6 2024 Normal 7
Energideklaration 2009 10 2019 Normal 10
Ovrig Service & underhall 1 3
Of6rutsedda utgifter 1 10



Hus - Exteriort

Fasadputs (Bra)

Fasaden bestar av en putsad yta som ar évermalad med gul silikatfarg. En renovering gjordes 2003
och putsen ser fortfarande fin ut forutom en spricka ovanfér C-porten. Sprickan har troligtvis
uppkommit p.g.a. I3g grundvattenniva som ger sattningar av huset. Den har funnits i ndgra ar och har
inte vuxit i storlek men risken finns att vatten tar sig in och det blir frostsprangningar.
Rekommendationen ar att ha sprickan under uppsikt och atgarda lokalt om den vixer mycket i
storlek. Ovriga delar kommer troligtvis klara sig hela den berdknade livslangden.

Balkonger (Eftersatt?)

Balkongerna med platta, stolpar och racke ar i bra skick men en lutning har upptéackts. Det beror pa
att balkongerna ar fasta i innerkant i huset medan stolparna i ytterkant har sjunkit. Troligtvis har den
sankta grundvattennivan medfort att betongfundament under de yttre stolparna har tryckt undan
jordmassan under dem. En utredning har pabdrjats och resultatet far visa om och nar det behéver
atgardas. Det egentliga skicket pa balkongerna ar i Ovrigt bra sa darfor har skicket bedémts till
eftersatt med ett ”?” efter.

Ytterportar (Eftersatt)

De tre ytterportarna ar i behov av renovering. Det syns i nederkant da plywooden i dérren bérjat
fransa upp. Det beror pa att vatten trangt in och férvarras ju langre tiden gar. Dessutom har vissa
dorrtrosklar hyvlats ner p.g.a. att de rest sig och ddarmed tagit i dorrbladet. Hela karmen behoéver
darfor ses 6ver och passas in i dorrhalet sa det inte uppstar framover.

Garageportar (Eftersatt)

Garageportarna bestar av fyra aldre slagportar med dalig isolering. Idag anvands bara tva av dem for
att na cykel- och kallarforrad. De ar ibland svara att lasa vilket troligtvis beror pa upphéngningen.
Forslagsvis sa borde de tva portar som anvands bytas till nyare och energieffektivare varianter.
Dessutom borde de som inte anvands tas bort och halen muras igen da det ar en billigare 16sning dn
att kopa nya.

Tak (Mycket bra)

Taket ar en trakonstruktion med lertegel pa som renoverades 2004. Trakonstruktionen med takstolar
och raspont ser fin ut vid inspektion fran insidan. Takpannorna sags éver nar solcellspanelerna
monterades for tva ar sedan och ar fortfarande hela och frascha. Taket bor halla i nastan 30 ar till om
det halls under uppsikt och underhalls efter behov.

Fénster (Bra)

Fonsterna byttes ut 2003 till underhallsfria aluminiumfonster med 3-glas som fortfarande ser mycket
fina ut. De har valdigt lang livslangd och behoven som uppstar ar mer kosmetiska t.ex. bleknad farg.
Rekommendationen &r att behalla den pulverlackerade fargen sa lange som mdjligt eftersom den har
béattre hallbarhet dn vad en ny pastrykning skulle ge.

Hdngrdnnor & Stuprér (Bra)

Hangrannor och stupror utsatts inte for nagot storre slitage. Det underhallsbehov som finns ar att vid
behov rensa hangrannorna fran 16v och annat skrap sa att det inte blir stopp. Nasta byte ar troligtvis
aktuellt forst om 20 ar.

Hus - Interiort

Ldgenhetsdérrar (Mycket bra)
Nya lagenhetsdorrar med gott brand- och stéldskydd kdptes in 1995 och ar i mycket bra skick och det
finns inget renoveringsbehov pa manga ar framover.
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Trapphus (Eftersatt)

Det finns tre trapphus dar bade skick och utseende varierar dem emellan. Gemensamt ar att det
finns sprickbildningar i puts och klinkers, sarskilt pa entréplan. | ett av trapphusen har dven puts
slappt fran vaggen pa nagra stallen. Sprickbildningen beror troligtvis pa sattningar i huset och
eftersatt underhall. Trapphusen ar darfér i stort behov av renovering som skulle innebara ”lappning
och lagning” av puts och klinkers pa entréplan medan vaningsplanen ovanfor skulle klara sig med en
ommalning.

Tvdttstuga (Eftersatt)

Tvattstugan ar ett gemensamhetsutrymme som anvands flitigt och kladerna som tvattas bars i stora
kassar eller kors med vagn vilket syns pa fargavskrapen pa vaggar och dorr. Dessutom ar det malade
ytskiktet pa golvet utnott vid tvdattmaskinerna och det finns dven nagra sprickor. Hela tvattstugan ar i
behov av en rejal uppfraschning och alla ytskikten behdver renoveras. Som forslag kan hardbetong
anvandas till golvet da det ar ett slitstarkt alternativ som ar i princip underhallsfritt. Vid renovering
bor man fundera pa att géra en omdisponering av utrymmet samt flytt av dorréppningen. Dagens
placering ar inte optimal i tillganglighetssynpunkt och medfor darfor extra slitage pa vaggar och
dorrkarmar.

Torkrum (Normal)
Torkrummet paminner om tvattstugan men har inte slitits i samma utstrackning. Det finns dven héar
ett underhallsbehov och en ytskiktsrenovering bor goras i samband med att det gors i tvattstugan.

Uppehdllsrum (Normal)

Rummet malades om 1990 men behovet ar ganska litet da det bara anvands till férenings- och
styrelsemoten idag. Det finns inget reparationsbehov och en renovering skulle darfér bara behéva
goras av rent estiska skal.

Kéllargang (Normal)
Gangen gar langs med hela huset och anvands for att na alla gemensamhetsutrymmena i kallaren.
Idag ar gangen nagot sliten men ar i fullgott skick for att vara en kallargang.

Kéllarférrad (Normal)
Forraden i kallaren anvands av foreningsmedlemmarna som forvaring. Det finns inga
underhallsbehov pa manga ar framover.

Malarrum (Normal)

Rummet ar ett hobbyrum for att kunna mala inomhus. Det ser ut som ett malarrum och det finns
ingen mening med att gora det jattefint da det finns stor risk att det snabbt skulle aterfa samma
utseende.

Motionsrum (Normal)

Utrymmet bestar idag av tva delar varav ena har ett bordtennisbord och det andra nagra
gymredskap. Motionsrummet anvands inte sa frekvent och underhallsbehovet dr av mer estetisk
karaktar. En renovering av motionsrummet blir darfér en fraga fér féreningsmedlemmarnas vilja och
skulle kunna medfora att rummet utnyttjades i storre utstrackning.

Garageférrad (Normal)

Forradet ligger i kdllarplan och nas utifran via tva aldre slagportar men det ar bara ena som ar i bruk.
Tidigare sa var detta ett garage men idag ar det ett férrad for utemobler, tradgardsredskap, bildack
m.m. Det som forvaras ar odomma saker och darfor behéver inte nagot speciellt underhall goras.



Cykelférrad (Normal)

Cykelforradet ligger bredvid garageforradet i kdllarplan och har tva stycken slagportar men det ar
bara ena som anvands idag. Det &r ett utrymme som inte har nagra storre krav pa att hallas rent och
frascht vilket gér underhallsbehovet begransat. Darfor ar underhallsperioden satt till 50 ar.

Vind och vindsférrdad (Normal)

Vinden &r likt andra forradsutrymmen en forvaringsplats av saker och inte ett stalle dar folk vistas
under langre tid. Darfor finns inte heller samma underhallsbehov. Vindsgolvet tillaggsisolerade med
frigolit och ett flytande tragolv las pa det 1998. Vindens underhallsperiod ar som andra o6mma
utrymmen satt till 50 ar.

Hus - El & VVS

El-stigare (Normal)
Ett byte gjordes 1993 och det har inte varit nagra storre problem efter det. Livslangden beréknas
enligt allméan praxis till 50 ar vilket gor att ndsta 6versyn bor goras ndgon gang pa 2040-talet.

VA-stammar (Normal)

VA-stammar byttes samtidigt som el-stigar och beréknas ha liknande livslangd. Bada ar betydande
utgifter och kommer intraffa vid samma tidpunkt vilket ar ndgot som féreningen maste vara
medveten for och budgetera for manga ar tidigare.

Radiatorer (Normal)

Radiatorerna ar fran nar huset byggdes och har en uppskattad livslangd pa 80 ar och skulle da behéva
bytas 2030. De ar val fungerande och visar inga tecken pa att det ska forandras framéver sa det &r
anda moijligt att flertalet kommer ha en langre livslangd.

Vidrmeanldggning (Normal)

Varmeanlaggningen bestar av en fjarrvarmecentral med varmevaxlare, ackumulatortank,
cirkulationspumpar och styr- och reglerteknik. Dessa har reparerats eller bytts ut I6pande samt har
olika livslangd. For att forenkla har jag uppskattat en schablonartad kostnad och livslangd for hela
anlaggningen. Men rekommendationen ar att serva och underhalla befintlig anlaggning pa samma
satt som det utforts tidigare.

Rékkanaler (Normal)

Rokkanalerna renoverades senaste gangen 1995 och provtrycktes 2013. Vid senaste sotningen (2019)
sa sa sotaren att rokkanalerna verkade vara i normalt skick. Utifran det bedoms nasta renovering
behodva goras 30 ar efter senaste renovering d.v.s. 2025.

Hus - Teknisk utrustning

Solcellspaneler (Mycket bra)
Solcellsanlaggningen ar nyligen installerad och panelerna beddéms enligt tillverkaren ha en livslangd
pa minst 40 ar.

Solcellsutrustning (Mycket bra)
Solcellsutrustningen som vaxelriktare driftsattes samtidigt som panelerna men bedéms ha mycket
kortare livslangd och kan behéva bytas om mellan 10-20 ar.

Motorvirmare (Normal)
Det finns eluttag och tidur vid parkeringsplatserna for att koppla in motorvdarmare den kalla tiden pa
aret. Dessa installerades 1993 och fungerar troligtvis 10 ar till. Féreningen bor fundera pa om
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eluttagen bara ska bytas nar behovet uppstar eller om nagra eluttag ska ersattas med laddsolpar for
elbilar.

Tvdttmaskin (Mycket bra)

Det finns tva tvattmaskiner avsedda for flerbostadshus som ar forhallandevis nya (2012 & 2018) och
ar i mycket bra skick. Dessa kommer med regelbunden service och mindre reparationer halla i 30 ar
framover innan det ar aktuellt med byte.

Torktumlare (Eftersatt)

Torktumlaren skramlar och Iater vid anvandning p.g.a. slitna lager och bedéms sjunga pa sista versen.
Da torktumlaren &r nastan 20 ar gammal kommer troligtvis flera kostsamma reparationer behova
goras framover for att halla den vid liv vilket inte dr ekonomiskt férsvarbart. Rekommendationen ar
att fortsatta anvanda befintlig torktumlare tills den gar sonder och da investera i en ny med lagre
energiforbrukning for att sanka elkostnaderna.

Mark

Plank (Normal)

Tradgardarna till Iagenheterna pa nedre plan omringas av ett rodmalat plank. Planket renoverades
2013 och har utsatts for normalt slitage och ar i gott skick forutom 6verliggaren som bedéms vara i
behov av ommalning omgaende. Resterande delar av planket bor ommalas inom en 10-arsperiod. En
mojlighet till att forlanga plankets livslangd ar om markvaxtligheten togs bort. Idag vaxer ograset upp
mot planket vilket gor att det blir en fuktigare miljo vilket skapar onddigt slitage.

Asfalt (Bra)

De asfalterade ytorna som tillhor fastigheten ar vagen som gar langsmed ena langsidan samt
parkeringsplatserna. Vagen langsmed langsidan gjordes om 2017 och &r av valdigt god kvalitet men
har ett felaktigt fall som gor att det blir vattenansamlingar vid regn vilket skulle behova atgardas.
Parkeringsplatserna ar mycket aldre men utsatts for valdigt lite slitage och ar i OK skick. Darfor
beddms de inte ha nagot renoveringsbehov pa manga ar. Om det felaktiga fallet atgardas sa bedéms
asfalten inte beh6va ha nagot renoveringsbehov de narmsta 30-aren.

Drdnering (Bra)

Ny drédnering runt huset gjordes 2003 och invandigt sa finns inga tecken i form av fukt. | kdllaren finns
varken dalig lukt eller nagra stérre fargslapp pa ytterviggarna. Draneringen fungera bra och det
verkar inte som vatten blir stdendes mot yttervdaggen. Draneringens livslangd beddms félja plan.

Utemiljé (Normal)

Fastigheten har en tradgard pa framsidan bestaendes av rabatter, hackar, trad och gras. Tradgarden
ar forhallandevis lattskott och underhallet gors av medlemmarna sjalva framfor allt pa de tva arliga
foreningsdagarna. Dock behovs det inhandlas nya vaxter, jord m.m. ibland.

Ovrigt

Service & underhall

Aterkommande servicebehov ar sotning (3 ar), OVK (6 &r), Energideklaration (10 &r) och
tvattmaskiner och torktumlare (2 ar). Sen finns det dven ett behov for att underhalla grasklippare
(2ar) och snoéslunga (2ar).

Oférutsedda utgifter

Det ar omaijligt att forutspa alla utgifter som kan uppsta samt att besiktningen maste goras pa en
rimlig detaljniva. Darfor berdknas en schablonkostnad for de aterstaende utgifterna och tas upp i
underhallsplanen under punkten oférutsedda utgifter.

11



3. Foreningsmedlemmarnas vilja och behov av fastigheten

Bostadsrattsforeningen bestar av 9 medlemmar och jag har genom undersékningar och diskussioner
tagit reda pa vilka 6nskemal de har angaende underhall eller om- och tillbyggnad med deras
fastighet. Det 4r manga viljor och medlemmarna har olika behov vilket kan bero pa manga faktorer
som familjesituation, ekonomi och intressen. Jag har gjort tva undersékningar via mejl (2017 och
2019) dar jag stéllt en 6ppen fraga om vilka underhall eller nyinvesteringar de 6nskar. Jag har dven
haft informella méten under tiden nér vi stott pa varandra i t.ex. trapphusen eller tvattstugan dar vi
diskuterat vidare kring hur de resonerar.

3.1. Undersékning 2017
Den forsta mejlundersékningen visade pa att det fanns intresse for 16 olika forslag och majoriteten
av féreningsmedlemmarna ville prioritera solfangare och forbattrad utebelysningen. Solfangarna ar i
slutdnden en besparingsatgard som kommer gynna foreningens ekonomi i manga ar framéver men ar
till en bérjan en valdigt kostsam nyinvestering pa 650 tkr. Aterbetalningstiden uppskattades till 10 ar
med det statliga solcellsbidraget pa 25%. Den befintliga utebelysningen har férsamrats av alder men
dven av att buskar vuxit och skymmer ljuset. Idag, tva ar senare, sa har fyra stycken av
forbattringsatgarderna (solfangare, tvdttmaskin, asfaltering, dubbla tvdttlinor) utférts helt och
ytterligare en (gdrdsbelysning) delvis. Med delvis menas att vaxtlighet har klippts ned och
portbelysningen ar bytt. Tanken ar att ocksa ljussatta garden med pollare eller lyktstolpar framover.
Forutom de forbattringar som gjorts pa fastigheten har en betydande del av lanet som togs for att
betala solcellerna amorterats och med samma amorteringstakt kommer lanet for solcellerna vara

avbetalat om ett ar.

Fastighetsdel

Hus - Exteriort

Hus - Teknisk utrustning
Mark

Hus - Exteriort

Hus - Teknisk utrustning
Hus - Exteriort

Hus - Interiort

Hus - Interiort

Mark

Mark

Hus - Teknisk utrustning
Hus - Interiort

Hus - Exteriort

Hus - El & VVS

Hus - EI & VVS

Ekonomi

Forslag pa forbattringsatgarder

Gardsbelysning — Starkare utebelysning
Solfangare — minska elférbrukning, 10 ars payoff-tid
Parkeringsplatser — Tomtreglering med landsting
Ytterdorrar till trappuppgang — renovering/byte
Ny tvattmaskin

Garageportar — otdta och behover bytas
Trappuppgangar - renovering

Uppehallsrum och gym - Renovering, piffa upp
Slanta av garagenedfart sa battre anpassad for bil
Asfaltera om vagen langs med huset
Motorvarmare -Individuell matning av el

Dubbla tvattlinor

Tillaggsisolera fasad

Ventilation — Oversyn p.g.a. drag & lukt

Viarme — Oversyn p.g.a. kallt pd vintern

Amortera féreningen skuldfri
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3.2. Undersdkning 2019

Vid diskussioner med féreningsmedlemmarna har det framkommit att de dverlag ar néjda med sin
fastighet och de forbattringar som gjorts de senaste aren. Framover vill de slutféra forbattringen av

gdrdsbelysningen och frascha upp allmanutrymmena dar framfor allt trappuppgangar och

tvattutrymmen ar det som ska prioriteras i férsta hand. Man vill ocksa slutreglera tomtmarken med
landstinget for idag har Skalen 3 parkeringsplatser pa Landstingets mark och vice versa. Detta ar en

kvarleva fran nar landstinget dgde alla tre fastigheterna. Angaende balkongerna sa har de borjat
slutta utat och behover ratas upp vilket gar att lasa mer om under avsnittet
statusbesiktning/balkonger. Under den senaste sjuarsperioden sa har bada tvattmaskinerna bytts ut

men inget ar starkare an den svagaste lanken och nu ar det torktumlaren som ar i samst skick. Den

befintliga ar omodern, sarskilt i ett energiperspektiv, och har aterkommande reparationsbehov. |
foreningen finns det ett miljotank och i och med den egenproducerade elen sa har det dven

diskuterats om hur vi pa basta satt kan ta tillvara pa den och alternativ som laddstolpar och lagring

av el har diskuterats men inte drivits vidare i nagon storre omfattning.

Hus - Interiort

Hus - Exteriort

Hus - Interiort

Mark

Hus - Exteriort

Hus - Teknisk utrustning
Hus - Interiort

Hus - Exteriort

Hus - Teknisk utrustning
Hus - Teknisk utrustning
Ekonomi

Hus - Interiort

Hus - Exteriort

Mark

Ekonomi

Mark

Hus - Interiort

Hus - Teknisk utrustning
Hus - Teknisk utrustning

Forslag pa forbattringsatgarder
Trappuppgangar - renovering

Gardsbelysning — Starkare utebelysning
Tvdttstuga och torkrum

Parkeringsplatser — Tomtreglering med landsting
Balkonger - rata upp

Ny torktumlare

Uppehallsrum och gym - Renovering, piffa upp
Ytterdorrar till trappuppgang — renovering/byte
Laddstolpar — for elbilar

Lagring av egenproducerad el

Manadsavgift — sdnka

Bastu & Relax — byggas i kdllaren

Garageportar — otata och behover bytas

Sldnta av garagenedfart sa battre anpassad for bil
Amortera féreningen skuldfri (besparingsatgard)
Carport — bygga carport 6ver parkeringsplatser
Uppehallsrum — Sanering av akustik

Ny flakt i torkrum

LED-trapphusbelysning med rorelsesensor
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4. Vardefaktorer - Vad bostadskopare vardesatter?

Vad paverkar bostadskopare och i vilken utstrackning? Det ar valdigt svart att veta eftersom en
bostad och en kdpare bestar av sa manga variabler.

4.1. Taxeringsvarde
Har taxeringsvardet nagra vardefaktorer som ar anviandbara i bedomningen? Pa Skatteverkets
hemsida star det ”Varderingen ska ske med utgangspunkt i vardefaktorer. Med vardefaktor menas en
egenskap som ar bunden till fastigheten och som paverkar dess marknadsvarde.” Vilket later valdigt
lovande men ldser man vidare sa star det “Vardefaktorer som tas i beaktande ar t.ex. storlek,
standard och alder men inte underhallssituation.” | taxeringsvardet sa utgar Skatteverket fran att
"underhallssituationens genomsnittliga foérhallanden forutséatts foreligga inom vardeomradet, och
som darfor inte beaktas sarskilt vid riktvardets bestammande.” (Skatteverket, 2019) Eftersom storlek
och alder &r fasta varden som féreningen inte kan paverka samt att underhallssituation inte ar en
vardefaktor, lampar sig inte taxeringsvarde for att ligga till grund i en bedémning. Dock sa anser
Skatteverket att standard ar en vardefaktor och utifran det gar det att dra slutsatsen att en hogre
standard maste ses som mer attraktivt. Sa dven en hogre standard i fastighetens allmanutrymmen
skulle kunna paverka fastighetens varde positivt men det gar inte med hjalp av taxeringsvardet siga i
vilken utstrackning.

4.2.Tidigare studier
Enligt forskning gjord sa ger ljusa vaggar en hogre vardering pa lagenheten (Llozor 2009) vilket dven
bekréaftas i Fastighetsbyrans studie, Sa vill svenskarna bo: Fint kok, 6ppen planlésning och stor terrass
fran 2013 dar ljus bostad ar nagot som 48% tycker ar en avgoérande faktor vid bostadskop
(Fastighetsbyran 2013). Om vi utgar fran att ljusa vaggar har en positiv paverkan pa kopare av
bostader sa kan vi anta att aven ljusmalade vaggar i allmdanutrymmen som trapphus m.m. ar att
foredra. Daremot finns det ingen studie som visar i vilken utstrackning ljusmalade vaggar i
allmanutrymmen paverkar. Det gar alltsa inte att rdkna pa om en ommalning av t.ex. ett trapphus
hojer vardet pa fastigheten i samma utstrackning som kostnaden for att fa den utférd. Men om en
forening beslutar att rusta upp allménutrymmen sa blir rekommendation att anvanda ljus kulor.

Fastighetsbyran (2013) skriver ocks3, i studien som ndmnts ovan, att om vi fick 6nska det lilla extra
till var bostad sa vill vi ha stor takterrass (24%), lyxigt badrum med jacuzzi och bastu (20%) och
traningsrum/gym (8%). Det gar inte att utldsa i studien om det dven skulle kunna gélla om det fanns i
foreningens gemensamhetsutrymmen eller inte. Dock sa far vi, liksom tidigare med ljusa vaggar, utga
fran att det skulle ha en fordelaktig inverkan. Men prioritetsordningen skulle kunna dndras eftersom
upplevelsen kan uppfattas valdigt annorlunda om du maste dela utrymmet med andra.

Jag har studerat flera examensarbeten som analyserat bostadsmarknaden och vilka variabler som
paverkar kdparnas betalningsvilja och i vilken utstrackning. Alla fyra (Lindblad 2011, Bergman och
Svennersj6 2004, Nord och Wagell 2005, Roll 2005) kommer egentligen fram till ungefar samma
resultat, att boarea och avgift ar det som har storst betydelse, men dven antal rum och balkong har
stor paverkan. Det bekréaftas av Isacson (2006) att bostadsrattsféreningens ekonomi ar viktig nar ett
utgangspris ska sattas vid en forsaljning. Av variablerna boarea, avgift, antal rum och balkong sa ar
det bara avgift och balkong som en forening skulle kunna paverka.

Det finns ocksa en studie gjord i Gavle av Dalnor-Lindstrém och Tjernell (2009) som visar att
forsaljningspriset inte foljer avgiften linjart. Vi verkar inte ta vara beslut baserad pa korrekt fakta utan
en lag avgift varderas oproportionerligt hogt. Vilket ar viktigt att tdnka pa nar
foreningsmedlemmarna vill sdlja sin bostad.
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4.3. Intervju maklare
En langre intervju gjordes med Emelie Andersson-Styhr om hur en vardering av en
bostadsrattslagenhet gar till och vilka faktorer som paverka forsaljningspriset. Vidare sa diskuterades
dven vilka fragor kopare staller. Har redovisas en nedkortad version dér bara det mest vasentliga for
denna uppsats lyfts fram.

Hur gors prissdttningen pd en bostadsrdtt?
Genom en kombination av personlig erfarenhet, varderingsverktyget varderingsdata och séljarens
vilja.

Vilka vdrdefaktorer anvédnds?
Véarderingen gors utifran fem faktorer: lage, skick, planldsning, bostadsrattsféreningens ekonomi och
marknaden.

Virderas vérdefaktorer olika beroende pa vilken typ av bostad som ska séljas?

| grund och botten varderas faktorerna for olika bostaderna lika men képarnas behov kan skiljas at.
Ta variabeln planlésning som exempel. En barnfamilj prioriterar manga rum mot ett ensamt par som
hellre har 6ppen planlésning. Men trots allt sa ar en “smart” planlésning ofta en ”"bra” planldsning.

Vilka vdrdefaktorer véirdesdtts h6gst?
De fem faktorer som grundvarderingen gors utifran ar de som varderas hogst. Balkong &ar ocksa
valdigt uppskattat men det ska inte vara utgang fran ett sovrum.

Hur vidrderas gemensamutrymmena?
Gemensamutrymmen &r inte avgorande vid bostadskép men paverkar helhetsintrycket.

Hur virderas trddgard och utemiljén?
Det forsta intrycket vid ett besdk ar husets fasad och utemiljon. De satter férvantningarna och
kommer forstarka upplevelsen men varderas annars som gemensamutrymmen.

Vilken fdrgsdttning dr att féredra av allmédnutrymmen?
Det ska vara en fargsattning som passar manga och saledes inte bor sticka ut. Darfor ar en ljus och
neutral fargsattning att foredra.

Vad brukar bostadsképare fraga efter utanfér ldgenheten t.ex. bastu, gym, hobbyrum, féreningslokal,
overnattningsmdjlighet, parkeringsplats, m.m?

Gemensamhetsutrymmen varderas inte sa hogt av képare men ar desto mer uppskattat av de
boende. Det &r det lilla extra som gor att de boende verkligen trivs i sin forening. De tva saker som
framfor allt ar dnskvarda ar bra forvaringsutrymmen och parkeringsplats. Sen finns det flera saker
som uppskattas men kan variera beroende pa livssituation och intressen. Det som namns ar
tvattstuga (vilket ofta saknas i nyare lagenheter), cykel- och barnvagnsférrad, hobbyrum och
overnattningsldgenhet. Pa senare tid har dven miljéfragor dykt upp som sopsortering och bilpool.

Ovriga kommentarer?

Bra skick pa bostaden varderas hogre idag &n for nagra ar sedan. Detta sedan de nya
amorteringskraven borjade gélla och en omvéardering av en bostad endast far goras vart femte ar,
undantaget stora renoveringar eller tillbyggnader. Idag maste du alltsa sjalv ha pengar som du kan
undvara en langre tid for att kunna genomfora en renovering. Tidigare sa behévde du bara ligga ute
med pengarna under sjilva renoveringen. Nar den var slutférd sa kunde du uppvéardera bostaden och
ta ut ett nytt Ian som tackte renoveringskostnaderna. Vilket gjorde att du bara behovde betala rianta
och amortering for renoveringen.
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Bastu ar nagot som inte ar sa viktigt att det finns i bostadsrattsforeningar utan ar mer efterfragat i
villa.

4.4. Intervju Bostadsutvecklare
Johan jobbar som bostadsutvecklare pa PEAB bostad i Eskilstuna. Han beskriver deras kunder som
nagon som séker ekonomisk och fysisk trygghet. Personer som vill ha ett enkelt och bekymmersfritt
boende dar de slipper oroa sig fér att nagot gar sonder eller inbrott.
Hur gérs prissdttningen?
Det hela borja med en omradesanalys och vilken typ av kdpare som vill bo i just det omradet.
Darefter byggs de funktioner in som de forvdantade képarna efterfragar och slutligen anpassas det till
den lokala prisbilden.

Vilka virdefaktorer finns?
Det finns inga fasta vardefaktorer utan de valjs ut beroende pa vilken typ av bostadsprojekt som ska
genomforas.

Virderas vérdefaktorer olika beroende pa vilken typ av bostad som ska séljas?
Vardefaktorer anpassas och varderas olika beroende pa bostadsprojekt.

Vilka variabler vdrdesdtts hogst?

Det som i princip alla kunder ndmner som viktigt for dem ar trygghet, ekonomi, nytt och frascht. Man
skulle kunna tro att det &r stor variation i vad de olika kundtyperna efterfragar men den &r inte sa
stor.

Hur vdrderas gemensamutrymmena?

Utrymmena ar inte avgérande men ger ett mervarde. Dessutom gar de att utveckla och framdéver
kommer de fa storre betydelse. PEAB har skissat pa ldagenheter som har kylrum fér matleveranser
och gemensamma elcyklar eller bilpooler.

Ovriga kommentarer?

Johan sager ocksa att manga ar fast i traditionellt tankar men att det kommer férandras langre fram,
delvis for att bostaderna blir dyrare. Det tvingar oss att bo mindre men mindre behdver inte vara
samre, utan kan vara effektivare eller smartare. Som exempel undrar han varfér alla ska ha ett
gastrum som star tomt den storsta delen? Battre att flera lagenheter delar pa en
Overnattningslagenhet och pa sa vis blir boendet mer yteffektivt och ekonomiskt. Samma exempel
kan anvandas for bilar och garageplatser mot gemensam bilpool.

Framover tror Johan att fler tjanster kommer efterfragas da tjanstesektorn ar nagot som okar varje
ar. Exempel kan vara gemensamt stadbolag for lagenheter och gemensamhetsutrymmen. Mojlighet
att kunna lamna och ta emot paketférsandelser eller hamtmat i din portuppgang o.s.v.
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5. Slutsats

Min slutsats ar att lyssna pa foreningsmedlemmarna och tillgodose deras dnskemal i forsta hand.
Anledning &r att deras intressen till stor del speglar fastighetens underhallsbehov samt de
vardefaktorer som en forening har maojlighet att paverka. Detta resultat &r i sig kanske inte
overraskande da foreningsmedlemmarna ar en del av bostadsmarknaden och dven har bra insikt i
just sin fastighets behov. Daremot ar det alltid bra att fa sddana tankar bekraftade da det gor det
lattare att tillsammans strava mot gemensamma mal. Det i sig och resultatet fran underhallande
atgarder kommer att resultera i en battre omhéndertagen fastighet som féreningsmedlemmarna
trivsi.

Om vi bryter ner resonemanget till just vilka vardefaktorer som paverkar forsaljningspriset mest sa
har jag i mina studier kommit fram till att det ar boarea, avgift, antalet rum och balkong. Jag kan
ocksa konstatera att manga av vardefaktorerna ar kopplade till Iagenheten och farre till de delar pa
fastigheten som bostadsrattsféreningen ansvarar for. Sa det ar egentligen bara avgift och balkong
som en bostadsrattsférening kan styra over. | fastigheten Skalen 3 sa finns redan balkonger sa jag vill
belysa att man bor prioritera underhallet av dessa da de tillfor ett stort varde till foreningen.
Angaende avgiften sa bor den ligga pa en niva som gor det maijligt att gora I6pande underhall och
nyinvesteringar sa att fastighetens varde minst behalls men helst okar.

Tittar vi pa vilka underhallsatgarder som &r i storst behov av att utféras sa handlar det om att frascha
till ytskikt i trapphus och tvattstuga vilket skulle 6ka trivseln i fastigheten. Sen ar det ytterportar och
garageportar som borjar bli gamla och trasiga och behéver renoveras eller bytas. Tank pa att detta
dven ar en mojlighet till att forbattra inomhusklimatet och energieffektiviteten. Férutom olika
ytskiktsforbattringar sa har balkongerna bérjat luta och det behdver utredas om, och i sa fall nar det
behover atgardas. Slutligen sa ar det torktumlaren som borjar bli sliten och alderdomlig och ett byte
ligger i nartid da det inte &r finns ndgon ekonomi i att halla den gamla vid liv.

Foreningsmedlemmarnas intressen stammer till hdlften 6verens med underhallsbehovet (trapphus,
tvattstuga och torktumlare). Medan tre av de resterande (balkonger, gardsbelysning och reglering av
tomtmark) ar paboérjade aktiviteter som man vill se ett avslut pa.

Min prioritering blir att i férsta hand titta pa balkongernas renoveringsbehov. Anledningen till att
balkongerna bor prioriteras ar att foreningsmedlemmarna uttrycker sin oro for att de borjat luta och
darmed kan ha ett underhallsbehov. Studierna av vardefaktorer visar ocksa att balkonger har stor
paverkan pa forsaljningspriset och ar darfor en tillgang som bor forvaltas val.

Darefter rekommenderar jag att trapphus och tvattstuga ytskiktsrenoveras da det bade uttrycks som
ett behov av féreningsmedlemmarna och i statusbesiktningen. Dessutom patalade bade maklare och
bostadsutvecklare vikten av att det ser nytt och frascht ut. Nar detta gors sa rader jag till att anvanda
ljusa kulorer da det finns undersdkningar som visar att de ar mest uppskattade och hojer vardet pa
fastigheten.

Torktumlaren ar inte prioriterad sa lange som den fungerar men behover prioriteras upp akut vid ett
fel. Det ar svart att sédga nar detta kommer ske men troligtvis inom tva ar. Darfor rekommenderas att
det i budgeten gors utrymme for en investering i ny torktumlare.

Resterande punkter, gardsbelysning och reglering av tomtmarken, &r inte lika viktiga att prioritera
utan kan gbras i man av tid. Da de inte har nagon storre betydelse for fastighetens utseende eller
varde utan mer ger en bra kansla i att fa avslutade.
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Till styrelsen sa rekommenderar jag att med hjalp av underhallsplanens periodiserade underhall
(bilaga 1) snarast ta fram en ekonomisk plan. En ekonomisk plan tryggar foreningens langsiktighet
och det gar att berdkna den lagsta avgiften som ar majlig utan att det paverkar fastighetens och

foreningsmedlemmarnas framtida behov. En lag avgift &r dessutom en vardefaktor som kommer 6ka
bostadskdparnas intresse for fastigheten.

18



6. Kallor

Myndigheter
Skatteverket. 2019. Vardefaktorer.

https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2017.7/3443 .html#h-Vardefaktorer-och-
klassindelningsgrunder2 (hamtad 2019-05-01)

Regeringskansliet. 2017. Starkt konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden, SOU 2017:31.

https://www.regeringen.se/498f3b/contentassets/0cabc45f7eec469fb42316ba7457d09d/starkt-
konsumentskydd-pa-bostadsrattsmarknaden-sou-201731 (hamtad 2019-05-10)

Boverket. 2003. Battre koll pa underhall.

https://www.boverket.se/globalassets/publikationer/dokument/2003/battre koll pa underhall.pdf
(hamtad 2019-05-05)

Organisationer och féretag
Fastighetsbyran. 2013. Sa vill svenskarna bo: Fint kok, 6ppen planlésning och stor terrass.

http://www.mynewsdesk.com/se/fastighetsbyran/documents/resultat-undersoekning-saa-vill-
svenskarna-bo-26783 (Himtad 2019-05-21)

Offentliga fastigheter. 2018. Statusbeddmning av fastigheter.

https://webbutik.skl.se/bilder/artiklar/pdf/7585-601-8.pdf (hamtad 2019-05-07)

Sustend. 2018. Underhallsplan med Planima.

https://sustend.se/underhallsplan/?utm source=adwords&utm campaign=modern&gclid=CjOKCQjw
w47nBRDIARISAE)34bnhHWf1T1zr4TEobltgAPIxvHsXvPQBWf7baWYbxQfYuitZTYqygrcaAgKcEALwW wc
B (hdmtad 2019-05-15)

Brf Laxtrappan. 2016. Underhallsplan 2016-2040.

http://laxtrappan.se/wp-content/uploads/2014/07/Underh%C3%A5lIsplan-Brf-Laxtrappan-2016-
2040.pdf (hdmtad 2019-05-07)

Examensarbeten

Bergman, C. och Svennersjo, T. 2004. Prisbildning pa bostadsratter: En empirisk studie av
Sodermalms bostadsrattsmarknad. Stockholm: Institutionen fér samhallsvetenskaper, Sodertorns
hogskola.

Nord, E. och Wagell, M. 2005. Bostadsrattspriser i Uppsala — en hedonisk studie. Uppsala:
Nationalekonomiska institutionen, Uppsala universitet.

Roll, N. 2005. Vad paverkar priset pa en bostadsratt? Stockholm: Foretagsekonomiska institutionen,
Stockholms universitet.

Lindblad, E. 2011. Bostadsratt och hedoniska priser — En studie av Stockholms bostadsmarknad.
Stockholm: Institutionen for samhallsvetenskaper, Sodertérns hogskola.

Dalnor Lindstrém, U. och Tjernell, C. 2009. Manadsavgiftens inverkan pa bostadsratters
forsaljningspris. Gavle: Institutionen fér ekonomi, Hogskolan i Gavle.

19


https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2017.7/3443.html#h-Vardefaktorer-och-klassindelningsgrunder2
https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2017.7/3443.html#h-Vardefaktorer-och-klassindelningsgrunder2
https://www.regeringen.se/498f3b/contentassets/0ca6c45f7eec469fb42316ba7457d09d/starkt-konsumentskydd-pa-bostadsrattsmarknaden-sou-201731
https://www.regeringen.se/498f3b/contentassets/0ca6c45f7eec469fb42316ba7457d09d/starkt-konsumentskydd-pa-bostadsrattsmarknaden-sou-201731
https://www.boverket.se/globalassets/publikationer/dokument/2003/battre_koll_pa_underhall.pdf
http://www.mynewsdesk.com/se/fastighetsbyran/documents/resultat-undersoekning-saa-vill-svenskarna-bo-26783
http://www.mynewsdesk.com/se/fastighetsbyran/documents/resultat-undersoekning-saa-vill-svenskarna-bo-26783
https://webbutik.skl.se/bilder/artiklar/pdf/7585-601-8.pdf
https://sustend.se/underhallsplan/?utm_source=adwords&utm_campaign=modern&gclid=Cj0KCQjww47nBRDlARIsAEJ34bnhHWf1T1zr4TEobltqAPlxvHsXvPQBWf7bqWYbxQfYuitZTYqygrcaAqKcEALw_wcB
https://sustend.se/underhallsplan/?utm_source=adwords&utm_campaign=modern&gclid=Cj0KCQjww47nBRDlARIsAEJ34bnhHWf1T1zr4TEobltqAPlxvHsXvPQBWf7bqWYbxQfYuitZTYqygrcaAqKcEALw_wcB
https://sustend.se/underhallsplan/?utm_source=adwords&utm_campaign=modern&gclid=Cj0KCQjww47nBRDlARIsAEJ34bnhHWf1T1zr4TEobltqAPlxvHsXvPQBWf7bqWYbxQfYuitZTYqygrcaAqKcEALw_wcB
http://laxtrappan.se/wp-content/uploads/2014/07/Underh%C3%A5llsplan-Brf-Laxtrappan-2016-2040.pdf
http://laxtrappan.se/wp-content/uploads/2014/07/Underh%C3%A5llsplan-Brf-Laxtrappan-2016-2040.pdf

Tryckt media
Isacson, P. 2006. Bostadsrattsboken: Allt du behdver veta for att kdpa, sélja, dga och bo med
bostadsratt. Stockholm: Svenska Forlaget.

20



7. Bilagor

Underhallsplan

Tagetibruk/ Reparations- Renoverings- Kostnad Snittkostnad Ar och kostnad (tkr)

Skalen 3 renoverad (ir) frekvens (4r) _ behov (4r) Skick (tkr) perar (tkr) 2019 2020 2021-2025 2026-2030 2031-2035 2036-2040 2041-2045 2046-2050 2051-2055 2056-2060
134 143 188 622 407 405 1007 947 372 692 577

Hus - Exteriort 1190

Fasadputs (renovering) 2003 35 2038 Bra 600 600

Fasadputs (lapp & lag) 2003 10 2023 Bra 20 20 20 20 30

Balkonger (renovering) 2003 35 2038 Eftersatt? 150 150

Balkonger (underhall) 2014 10 2024 Normal 30 30

YYtterportar (renovering) 1990 30 2020 Eftersatt 120 120 120

Ytterportar (underhall) 1990 15 2005 Eftersatt 10 10

Garageportar 1970 30 2000 Eftersatt 80 80 80

Garageportar (underhall) 1970 15 1985 Eftersatt 10 10

Tak 2004 50 2054 Mycket bra 100 100

Fonster 2003 20 2023 Bra 30 30 30

Héangrannor & Stupror 2004 35 2039 Bra 40 40

Hus - Interidrt 285

Léagenhetsdorrar 1995 60 2055 Mycket bra 150 150

Trapphus 1995 20 2015 Eftersatt 60 60 60 60

Tvattstuga 1990 20 2019 Eftersatt 20 20 20 20

Torkrum 1990 20 2010 Normal 15 15 15 15

Uppehallsrum 1990 30 2020 Normal 10 10 10 10

Kaéllargang 1990 30 2020 Normal 30 30 30 30

Kaéllarférrad 1991 50 2041 Normal 30 30

Malarrum 1991 50 2041 Normal 10 10

Motionsrum 1991 30 2021 Normal 10 10 10

Garage 1991 50 2041 Normal 30 30

Cykelforrad 1991 50 2041 Normal 30 30

Vind och vindsférrad 1998 50 2048 Normal 30 30

Hus - EI & VWS 1355

El-stigare 1993 50 2043 Normal 200 200

VA-stammar 1993 50 2043 Normal 500 500

Radiatorer 1950 80 2030 Normal 300 300

Varmeanldggning 1990 35 2025 Normal 300 300

Rokkanaler 1995 30 2025 Bra 50 50

Rokkanaler (Sotning) 2019 3 2022 Normal 5 10 5 10 10 5 10 10 10

Hus - Teknisk utrustning 545

Solcellspaneler 2018 40 2058 Mycket bra 300 300

Solcellsutrustning 2018 10 2028 Mycket bra 20 20 20 20 20

Motorvérmare 1993 40 2033 Normal 80 80

Tvéttmaskin 1 2012 30 2042 Mycket bra 50 50

Tvattmaskin 2 2018 30 2048 Mycket bra 50 50

Tvattmaskin (service) 2018 2 2020 2 3 75 75 75 75 75 75 75 75

Torktumlare 1990 30 2020 Eftersatt 40 40

Torktumlare (service) 2018 2! 2020 3 2 5 5 5 5 5 5 5 5

30

Mark 430

Plank (renovering) 2013 40 2053 Bra 60 60

Plank (underhall) 2013 10 2023 Normal 20 20 20 20

Asfalt 2017 35 2052 Bra 150 150

Dranering 2003 30 2033 Bra 200 200

Utemiljé 2 5 5 12,5 125 12,5 12,5 12,5 12,5 12,5 12,5

Bvrigt 30

OVK 2018 6 2024 Normal 7 i 7 T 7 7 T T

Energideklaration 2009 10 2019 Normal 10 10 10 10 10 10

Ovrig Service & underhall 1 3 3 3 15 15 15 15 15 15 15 15

Oférutsedda utgifter 1 10 5 5 25 25 25 25 25 25 25 25
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