Underhallsplan for BRF Klostret 1

Senast reviderad: November 2025

Inledning

Underhallsplanen for BRF Klostret 1 omfattar fastigheterna Klostret 3 och Hasten 3 och
upprattas med en planeringshorisont pa 30 ar. Planen ska arligen infor budgetarbetet
uppdateras av styrelsen, med utforda atgarder och justerade kostnadsbedémningar. Den utgor
underlag for féreningens ekonomiska planering, arsbudget, samt for redovisning av féreningens
fond for yttre underhall. Planen omfattar de byggnadsdelar och installationer som féreningen
ansvarar for enligt stadgarna och bostadsrattslagen, och foljer kraven i K3-regelverket (BFNAR
2023:2) som galler fran 1 januari 2026.

Syfte

Syftet med underhallsplanen &r att:

o Sakerstalla att foreningens byggnader och installationer halls i gott och sakert skick.

e Forebygga skador och undvika oférutsedda kostnader genom planerat underhall.

e Ge styrelsen ett beslutsunderlag for ekonomisk planering och arsbudget.

e Lagga grunden for berdkning av avsattning till fond for yttre underhall enligt stadgar
§35.

e Uppfylla de redovisningsmassiga kraven i K3 genom att specificera komponenter,
livslangd och planerade atgarder.

e Skapa kontinuitet och transparens i styrelsearbetet, vid verlamning och i
kommunikationen med medlemmar.

Ansvarsfordelning

Underhallsplanen omfattar endast det underhall som faller inom féreningens ansvar enligt
stadgarna (§§ 5-6 och 35). Detta inkluderar fastigheternas yttre delar, gemensamma utrymmen
och tekniska installationer. Bostadsrattshavarna ansvarar sjalva for inre underhall och
reparationer inom sina lagenheter, inklusive golv, vaggar, tak, inredning, vitvaror och
elinstallationer inne i lagenheten. Foreningen ansvarar daremot for byggnadens konstruktion,
fasader, tak, stammar, elservis, ventilationssystem samt gemensamma utrymmen. De
medlemmar som har en uteplats pa mark ansvarar for underhallet av dessa enligt foreningens
uteplatspolicy.

Brf Klostret 1
Klostervdagen 7A, 182 76 Stocksund
Epost: styrelsen@brfklostretl.se

Hemsida: www.brfklostretl.se 1(5)




Underhallsplan for BRF Klostret 1

Senast reviderad: November 2025

Byggnadsdelar

Stomme, fasad och balkonger
e Stomme av betong och lattbetong
e Bjalklag av betong
e Fasadav puts
e Balkonger av betong, smides- och platracken, slamfarg

Yttertak och takterrass
e Plattak med takstolar av tra
e Murade platinkladda skorstenar, gangbryggor, livlinefasten
e Takterrass med bitumen-tatskikt, trall av impregnerad furu, glasrdacke och vaggar av plat

Fonster och dérrar
e Trafonster 2+1 med aluminiumutsida
e Portaribetsad ek
¢ Ytterddrrar och brandddrrar i stal
e Lagenhetsdorrar i brandklassad stal

Gemensamma utrymmen
e Tva tvattstugor
e Fyra trapphus med tva kallarkorridorer och tva vindskorridorer
e Belysningiallmdnna utrymmen
e Trappracken och ledstanger
e Ytskikt i trapphus och korridorer
e Vindsforrad med traregelvaggar och nat

Utemiljo
e Asfalterade parkeringsplatser
e Gangaridansk sjosten
e Tradgard mestadels gras och uteplatser i dansk sjosten
e Tva cykelparkeringar
e  Miljohus
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Installationer
e Elanlaggningar
e Varmesystem, fjarrvarmecentral, radiatorer och ventiler, bergvarmeanlaggning
e Vatten- och avloppsstammar, stamspolning
e Sjdlvdragsventilation, OVK
e Brand- och sdkerhetsinstallationer, sotning av rok- och ventilationskanaler

Ekonomi och fond for yttre underhall

Foreningens stadgar (§35) anger att styrelsen ska uppratta och arligen félja upp en
underhallsplan som grund for avsattning till fond for yttre underhall. Om underhallsplan saknas,
ska arlig avsattning motsvara minst 0,3 % av fastigheternas taxeringsvarde.

Denna plan ersatter schablonavsattningen genom att ge en faktisk bedomning av framtida
underhallsbehov. Styrelsen ska vid varje budget och bokslut bedéma fondens niva i forhallande
till planerade atgarder och besluta om eventuella justeringar. For detaljerad kalkyl, se bilaga 1
till denna plan.

Underhallsplanen omfattar planerade investeringar och underhallsatgarder (Capex) pa cirka 22
miljoner kronor under en 40-arsperiod. Capex, eller Capital Expenditure, avser planerade
atgarder som bibehaller eller aterstaller byggnadernas varde, och skiljer sig fran I6pande
driftkostnader.

Foreningen har i dag lan om cirka 22 miljoner kronor och amorterar 320 000 kronor per ar. Det
motsvarar en langsiktig aterbetalningstakt pa cirka 1,5 procent av lanevolymen.

For att langsiktigt bibehalla balans mellan fastigheternas varde och féreningens skuldsattning
bor den arliga sjalvfinansieringsnivan — alltsa kassaflode plus amorteringar — uppga till minst 550
000 kronor per ar, vilket motsvarar det genomsnittliga arliga underhallsbehovet.

Foreningen kan uppna detta antingen genom att:

e Oka amorteringstakten till 550 000 kronor per ar, eller
e behalla nuvarande amortering och satta ett mal om arligt positivt kassaflode pa cirka
230 000 kronor.
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Pa sa satt bibehalls laneskulden pa nuvarande niva 6ver tid, samtidigt som framtida underhall
kan finansieras utan att skuldsattningen okar. Denna modell utgér grunden for féreningens
finansiella strategi och ersatter behovet av sarskilda arliga avsattningar till fond for yttre
underhall.

Redovisningsmassig koppling enligt K3

Underhallsplanen ar utformad enligt det nya K3-regelverket (BFNAR 2023:2) och fungerar som
underlag for redovisning av komponenter, avskrivningar och fondavsattningar. Planen skiljer
mellan:

e Planerat underhall — adtgarder som aterstaller funktion utan att 6ka standard.
e Investeringar — atgarder som hojer standard eller forlanger livslangden och darfor
aktiveras som tillgangar.

Vid stérre renoveringar ska foreningen uppdatera planen och bedéma hur atgarden ska
redovisas enligt K3. Planen fungerar darmed bade som tekniskt och ekonomiskt styrdokument
for langsiktig forvaltning.

Uppfoljning

Underhallsplanen ar ett levande dokument. Styrelsen ansvarar for att varje ar uppdatera planen
med utférda atgarder, kostnader och nya behov. Planen ska anvandas aktivt vid budgetering,
arsredovisning och upphandling. Revisorerna kan anvanda planen som stéd for att bedéma
foreningens langsiktiga ekonomiska hallbarhet.
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Bilaga: Atgarder och kostnader per ar

Ar Atgdéird

2031 Mala om trapphus

2031 OVK

2032 Byte kodlas

2033 Underhall av installation
2035 Byte varmepump

2035 Byte koldbararvatska/filter
2038 Byte staldorrar

2038 Byte tvittstugeutrustning
2038 Ytskiktsatgarder tvattstuga
2040 Byte branddorrar

2040 Ny toppbelaggning parkeringsplatser
2045 Byte staldorrar

2045 Service lagenhetsflaktar
2045 Stamatgarder / relining
2045 Ventilationsatgard

2050 Byte lagenhetsdorrar

2050 Byte servis och elcentraler
2051 Byte plattak

2051 Byte taksdkerhet

2051 Byte hdngrdnnor och stupror
2051 Byte takracken

2052 Byte belysning (LED)

2053 Byte portari ek

2055 Byte tatskikt och trall

2057 Byte staldorrar

2058 Atgirder pa stammar

2059 Byte miljohus-utrustning
2060 Renovering av balkonger
2062 Omputsning fasad

2063 Byte fonster

2066 Bygga nytt miljohus

Brf Klostret 1
Klostervagen 7A, 182 76 Stocksund
Epost: styrelsen@brfklostretl.se

Hemsida: www.brfklostretl.se

Senast reviderad: November 2025

Kostnad

230 000 kr
20 000 kr
40 000 kr
80 000 kr
500 000 kr
40 000 kr
80 000 kr
140 000 kr
100 000 kr
20 000 kr
70 000 kr
80 000 kr
60 000 kr
4000 000 kr
200 000 kr
1550 000 kr
900 000 kr
1800000 kr
44 000 kr
80 000 kr
100 000 kr
20 000 kr
280 000 kr
50 000 kr
70 000 kr
400 000 kr
34 000 kr
3030000 kr
4800 000 kr
3946 000 kr
800 000 kr
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