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Brf Fjillbacken 2 - Utlatande

1. Uppdrag

Att upprétta en Underhallsplan for kommande 50 ar at Brf Fjallbdcken 2, Sdlen

2. Uppdragsgivare

Brf Fjdllbdcken 2 genom Restate

3. Underlag for Underhallsplanen
Atgirder upptagna i Underhallsplanen #r baserade pa tillhandahallna tekniska be-
skrivningar, ritningsstudier samt annan &verldmnad skriftlig dokumentation. Ob-
jektet &r i slutfasen av sitt fardigstdllande och entreprenadarbetena kommer vara
helt slutford under 1:a halvaret, 2024.
I Underhallsplanen angivna kostnader &r baserade pa erfarenhetsviarden avseende
konkurrensupphandling av likartade atgérder for ingdende bygg- och installations-
delar och angivna atgérdstidpunkter baseras pa normala tekniska livslangder for i

produkten ingadende material.

I Underhallsplanen har enbart atgérder for vilka Bostadsréttsforeningen stadge-
méssigt har underhéllsansvaret beaktats.

4. Objektet
Fastighetsbeteckningar: Malung Vistra Langstrand 1:14-17 och 1:24-27

Adresser: Fjallbacken 9 A-J, 11 A-I, 13 A-J, 14 A-H, 15 A-
H, 16 A-H, 18 A-H och 20 A-H

Byggnader: 8 bostadsbyggnader i 2-3 vaningsplan

En en-plansbyggnad for virmeundercentralen.

Areor: Boarea 3484 m?
Biarea 248 m?
Totalt 3732 m?
Léagenheter: 68 st, varierande storlekar

Parkering: Ca 100 utvandiga platser, enligt uppgift. (\—d//
\
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Kortfattad byggnadsbeskrivning:

Undergrund:

Grundldggning:

Mark, tomt:

Stomme:

Yttertak:

Fasad:

Fonster / fonsterdorrar:

Entrédorrar:
Balkonger / altaner:
Utvéndiga trappor:

Léagenheter:

Installationer:

Virme:

V A-installationer:

Morén / friktionsmark
Armerad kantforstyvad betongplatta pa mark.
2 av bostadsbyggnaderna en har grundlaggning

dér byggnaderna dr uppforda i suterréng.

Hardgjorda grusade ytor (pa parkeringar mm),
generell finplanering och uteplatser mm.

Bérande véggar och bjilklag av trd. Barande su-
terrdngvéggar av mursten / betong.

Asfaltpapp. Stadgeenlig taksdkerhet.
Betongsockel, trdpanel i vaningsplanen.

3-glas trafonster pa kopplade bagar (med utvén-
dig aluminiumbeklddnad av karm och bége).

Fonsterdorrar till uteplatser med samma kons-
truktion som fonstren.

Tra.

Trakonstruktion och trérdcken.

Stalkonstruktion.

Samtliga lagenheter dr upplatna med Bostadsrétt
och har eget inre underhallsansvar. Ytskikt, ut-

rustning och inredning etc finns beskrivet i andra
dokument.

2 bergviarmepumpar i separat byggnad. Vérme-
och varmvattenkulvert i mark till byggnaderna.
Tva slingor som betjénar 4 byggnader vardera.

Vattenburen golvvarme i bostdderna.

Avlopp av plast. Kv- / vv-installationer av kopp-
ar.
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Ventilation: Mekanisk franluft med separat fléktaggregat for
respektive ldgenhet.

Tilluft via spaltventiler i fonster.

Elinstallationer: 3-fas jordade elinstallationer till och i ldgenhet-
erna.

Ovrigt:

OVK-status: OVK-besiktning utfors vid fardigstéllandet och

dérefter med 6 ars intervall.

Energideklaration: Utfors vid firdigstéllandet och ska dérefter utfor-
as med 10 &rs intervall.

Radon: Radonmétningar utforts i samband med fardig-
stillandet och dérefter med 10 ars intervall.
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5. Utlatande / Normala tekniska livslingder

5.1 Byggnad

S.1a Mark / Grundliggning
Byggnader 13, 14, 15, 16, 18 och 20:
Grundlagda med platta pd mark med grundmurar av betong direkt mot friktions-
mark. Teknisk livsldngd 6verskrider 50 ar.

Byggnader 10 och 11:

Grundlagda med suterrdng med grundmurar av betong direkt mot friktionsmark.
Teknisk livslangd overskrider 50 &r vad avser grundldggningen och har bedémts
gora det ockséd avseende drénering / fuktisolering mot suterrdngytterviggen under
mark.

Hardgjorda ytor:
Grusade parkeringar. Lopande underhall vid behov.

Motorvirmare:

34 motorvirmarenheter med dubbla uttag. Normal teknisk livsldngd ca 25 ar vad
avser uttagen. Kablage till motorvérmarna har en teknisk livsldngd som 6verskri-
der Underhallsplanens 50-ariga kalkylperiod.

Finplanering / uteplatser / hardgjorda egna ytor:
Varje lagenhetsinnehavare ansvarar for underhall av sin “egen tomt”.

5.1b Stomme
Inget underhallsbehov under den 50-4riga kalkylperioden.

S.1¢ Fasad
Betongsocklar:
Inget atgérdsbehov under den 50-ariga kalkylperioden.

Trédpanel 1 vaningsplanen:
Ommalning utférs med ca 12 ars intervall.

5.1d Tak
Tak belagda med asfaltpapp:
Omléggning av takpapp om ca 25 ar samt dérefter aterigen efter ytterligare 25 ar.

Vindskivor etc ingér i trépanelsfasad ovan och utfors med samma periodicitet som
fasaderna, dvs mélning med ca 12 ars intervall.

S.1e Balkonger / altaner

Trardcken ytskiktsbehandlas / renoveras med 12 ars intervall. Utfors 16pande
lampligen parallellt med fasadommalningarna.

3
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Utbyte av ridcken utfors i samband med utbyte balkongplattor av trd enligt nedan
ca Ar 35.

5.1f Fonster / fonsterdorrar / utvindiga dérrar
3-glas trafonster och fonsterdorrar:
Teknisk livslingd till utbyte beddms 6verskrida Underhallsplanens 50-ariga kal-
kylperiod.

Bostadsrittsforeningens underhallsansvar avseende fonster och fonsterdorrar dr
begriinsat till yttre bage och karm. Eventuellt underhall av insidor / persienner /
titningslister etc hanteras av respektive enskild ldgenhetsédgare.

D4 fonstren dr utvindigt aluminiumbeklddda och beddms inte behova atgérdas
inom Underhéllsplanens 50-ariga kalkylperiod.

Utvindiga dorrar:
Ytskiktsbehandling av trddérrar (entrédorrar, skidforradsdorrar etc) utfors parall-
ellt med fasadommalningar, dvs med ca 12 ars intervall. Mgjligen kan entrédorr-
arna ytskiktsbehandlas négot glesare.

5.1g Gemensamma utrymmen
Undercentralsbyggnad:
Inget bedomt invéindigt underhall under den 50-ariga kalkylperioden. Utvéndigt
underhall enligt 5.1c och 5.1d ovan.

Utvindiga trappor:
Stalkonstruktioner med teknisk livsldngd som overskrider 50 4r.

5.1h Ligenheter
Allt inre underhéllsansvar éligger enligt foreningens stadgar respektive Bostads-

rittshavare.

Det inre underhallsansvaret innefattar ocksa t ex franluftsflaktar enl stadgarna.

5.2 VVS-installationer

5.2a Virmeproduktion och -distribution.
2 bergvirmepumpar. Teknisk livsldngd for varmepumparna &r 15-20 ar.

Kulvertsystem med teknisk livsldngd som 6verskrider 50 ér.

Vattenburen golvvirme med en teknisk livsldngd som &verskrider Underhallspla-

nens kalkylperiod.
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5.2b Avlopp / vatten / sanitet
Avlopp:
Avlopp med statistisk livslangd som 6verskrider Underhallsplanens 50-ariga kal-
kylperiod. Spolning / rensning av avloppen rekommenderas ddremot utforas om
ca 10 ar och dérefter med ca 10 ars intervall.

Vatten:

Kall- och varmvatteninstallationer av koppar med mycket lang aterstdende tek-

nisk livsldngd. Inget atgdrdsbehov under den hér Underhallsplanens kalkylperiod.
5.2¢ Ventilation

Mekanisk franluft med individuell franluftsflékt i varje 1dgenhet. Underhalls- och

utbytesansvar aligger respektive Bostadsréttshavare.

Rensning av franluftskanalerna rekommenderas utféras med ca 20 ars intervall.
Bekostas av Bostadsrittsforeningen.

OVK utférs med 6 ars intervall.

5.3 El-installationer
Elinstallationer med mycket l&ng aterstaende teknisk livslédngd.
Inget statistiskt atgdrdsbehov under den hér Underhallsplanens kalkylperiod.

Underhallsansvaret for installationer inne i ldgenheterna ligger enligt féreningens

stadgar pé respektive Bostadsréttshavare.
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6. Kostnader for att atgirda brister (kostnadslige december 2023)
(angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader och mervérde-
skatt)

6.1 Byggnad

6.1a Mark / grundliggning

Lopande finplaneringsunderhéll fastighet ingar i allmén avséttning
Underhall uteplatser etc hanteras av lgh-innehavare
Motorvéirmare; utbyte ca 2048 ca 200 kkr

(34 st dubbla, atgird upprepas ca 2073)

Vigunderhéll mm
(ingér i Brf’s andel av Samfillighetsavgiften, egen Underhallsplan)

6.1c Fasad
Ommalning trapanelsfasader, bedomt 2036 ca 1 700 kkr
(ca 3 400 m?)
Upprepas med ca 12 ars intervall, dvs 2048, 2060, 2072

6.1d Tak

Utbyte papptak, ca 2048 ca 1 000 kkr
(ca 1700 m?; upprepas ca 2073)

Skarmtak dver balkonger
(underhall etc ingér ovan)

6.1¢ Balkonger / altaner

Ytskiktsbehandling trardcken, ca 2036 ca 600 kkr
(Atgirden upprepas med 12 &rs intervall (2060 utfors utbyte))
”Balkongplattor” byts ut, ca 2060 ca 3 000 kkr

6.1h Ligenheter
Underhall entrépartier, bedomt 2036 bedomt 500 kkr

(inklusive skidforradsdorrar, upprepas med 12 &rs intervall)

6.2 VVS-installationer

6.2a Virmeproduktion och -distribution
Utbyte bergvarmepumpar, ca 2040 ca 600 kkr

(upprepas med ca 18 ars intervall)

6.2b Avlopp / vatten
Rensning av avlopp, ca 2034 ca 80 kkr

(upprepas med ca 10 &rs intervall)
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6.2¢ Ventilation

Rensning av franluftskanaler, ca 2044 ca 100 kkr / géng
(upprepas med ca 20 &rs intervall)
Utbyte franluftsflaktar

(bekostas av respektive Igh-innehavare)
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Sammanfattning:

Fastigheter med byggnader under fardigstédllande. En mycket stor del av det framtida
planerade Underhallsansvaret ligger enligt Bostadsrittsforeningens stadgar pé respek-
tive Bostadsrittshavare.

Tekniskt underhallsbehov som aligger Bostadsrittsforeningen inom néra framtid dr av
naturliga skl begrinsat. Enligt uppgift kommer en Garantitid for utférda entreprenader
16pa till ca 2026-04-01.

Lopande kommer naturligtvis dven vissa oforutsedda reparationsatgirder uppkomma.
Det &r rimligt att avsitta ungefdar 120 000:- / ar for detta med start frén och med 2026,
de forsta tva &ren forutsitts hanteras via limnade Entreprenadgarantier. I angivet belopp
bedoms dven lagstadgade myndighetsbesiktningar sasom OVK, energideklaration mm
inga.

Allt underhall inne i lagenheterna aligger enligt stadgarna respektive Bostadsrittshav-
are.

Underhéllsplanens kalkylperiod &r 50 ar. Tidpunkterna for framtida fastighetsunderhall
dr baserade p& normala statistiska tekniska livslangder och det &r rimligt att fornyade
bedomningar / uppdateringar av Underhallsplanen utfors med ungefér 10 ars intervall.

Alla redovisade kostnader &r i kostnadsldge december 2023 som &r den senast kinda vid
upprittandet av Underhéllsplanen. Inga spekulationer éver hur den absoluta kostnads-
utvecklingen foréndras i framtiden har utf6rts dé kostnadsforéndringar framledes helt &r
beroende av tillgéng och efterfragan pa entreprenadtjénster vid genomforandetidpunkt-

d

Kostnaderna finns sammanstéllda pa bifogat excel-blad.
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Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsrittslagen

Undertecknade vilka for det &ndamal som avses i1 3 kap 2 § Bostadsrittslagen granskat forestdende
ekonomiska plan for Bostadsrdttsforeningen Fjdllbdcken 2, organisationsnummer 769639-9299, far
hiarmed avge foljande intyg. Intyget avser en beddmning av en berdknad kostnad.

De faktiska uppgifterna som lamnats i planen stimmer 6verens med innehallet i tillgingliga
handlingar och i 6vrigt med forhdllanden som ar kénda for oss. Planen innehéller uppgifter som ar av
betydelse for bedomning av foreningens verksamhet. Vi har inte ansett det nodvéandigt for vér
bedomning av planen att besoka fastigheten.

Bostadsrattsforeningen kommer att bestd av 68 bostédder, placerade sa att en &ndamalsenlig samverkan
kan ske mellan bostadsréttshavarna. Vi anser att forutsattningarna for registrering enligt 1 kap 5 §
Bostadsrittslagen ar uppfyllda.

I planen, digitalt daterad 2024, gjorda berdkningar &dr vederhéftiga. Foreningen kommer redovisa
resultatméssiga underskott beroende pé att avgifterna inte tdcker de avskrivningar som gors.
Underskotten kommer dock inte paverka foreningens likviditet och avséttningar gors for framtida
underhall, varfor den ekonomiska planen framstar som héllbar. Lagenheterna bedoms kunna upplatas
till berdknade insatser och avgifter med hénsyn till ortens bostadsmarknad.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdome uttala att planen enligt var
uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Stockholm, 2024 (digitalt signerad)

Anders Uby Daniel Karlsson
Civilekonom Civilekonom

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angdende ekonomiska planer
och kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsdkring.

Vid granskningen har vi tagit del av foljande handlingar

Aktieoverlatelseavtal i koncept, Borg Finans AB avseende Vivid Bostadsutveckling 16A AB, odaterat
Bankoffert, Swedbank, 2023-10-19

Berékningar taxeringsvarden, 2023-11-17

Bygglov, Malung-Silens kommun, 2022-01-19

Ekonomisk plan

Garanti slutlig kostnad, osalda bostéder och kapitalkostnad, Borg Finans AB, 2023-12-21

Kopebrev i koncept, fastigheterna Malung-Sélen Véstra Langstrand 1:14-17 samt 1:24-27, odaterat
Offert fastighetsforsdkring, LF Dalarnas Forsdkringsbolag, 2023-10-27

Registreringsbevis, Brf Fjéllbicken 2, 2023-11-17

Registreringsbevis, Vivid Bostadsutveckling 16A AB, 2023-11-28

Ritningar

Situationsplaner

Stadgar, registrerade av Bolagsverket 2021-05-03

Startbesked, Malung-Sélens kommun, 2023-05-11

Totalentreprenadkontrakt, Vivid Development AB, 2023-06-03

Transportkdp 1 koncept, fastigheterna Malung-Salen Véstra Langstrand 1:14-17 samt 1:24-27, odaterat
Utdrag ur Fastighetsregistret, Malung-Sélen Véstra Langstrand 1:14-17 samt 1:24-27,2023-11-17
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