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Langsiktig underhalls- och investeringsplan avseende Bygg-, El- och VVS-atgarder i
Brf Bergasen, Nacka.

Den langsiktiga underhalls- och investeringsplanen ar ett aktivt och levande dokument varfor till
exempel tider for atgarder samt kalkylerade belopp kan komma att andras.

Utférandet av atgarder blir aktuella allt eftersom Bergasens tekniska ledning och styrelse sa
beslutar. De uppskattade tiderna i kalkylen utgor inget beslut om definitivt start- eller slutdatum.

Denna sammanstallning forutsatter att fastigheten fortsatt anvands med lokaler pa plan 1-3 och
med bostader i plan 1%2-3 (Terrassen) samt i héghusen pa plan 4-11.

Da det forekommer bade kommersiella lokaler och bostader i fastigheten sa géller olika
avdragsregler for moms. Avdragsreglerna ar beslutade av Skatteverket for Brf Bergasen.

Underlag:
Kostnadssammanstallning ar bla upprattad av Angelryd Byggkonsult AB, samt uppgifter om

pagaende och féreslagna underhallsarbeten och investeringar fran Sven Svensson, Peter
Johansson (Brf Bergasen).

Underlag avseende VVS fran Magnus Forshallen, Incoord.

Underlag for El fran Peter Hobsjo, Projektel.

Kostnadslage:
Maj 2025

Ingédende kostnader
Entreprenadkostnad: Bygg, El, VVS
Byggherrekostnad: Projektering, Byggledning och kontroll, Besiktning, Kapitalkostnad

Ej ingdende kostnader
Mervardesskatt ingar inte

Forutsattningar:
| sammanstalining redovisas entreprenadkostnader inkl. byggherrekostnad.
Angivna kostnader ar grova uppskattningar och har inte studerats i detalj.
Vid utférande skall forfragningar goras samt offerter tas in fran entreprendr i samrad med
ansvariga konsulter.

Summering av kostnader Kostn kkr Mervardesskatt
1. Bygg 14 150 | exklusive moms
2. Garden 800 | exklusive moms
3. El 4 110 | exklusive moms
4 VVS - Virme, Ventilation, Sanitet 40 680 | exklusive moms

Summa Totalt 59 740 | exklusive moms

Styrelsen ska efter underhallsplanen reservera medel for yttre underhall.
Ett snittvarde for det 6ver 50 ar ger 1 194 800 kr att avsatta till den yttre fonden.
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1 BYGG

Kommentarer:

Renovering och iordningsstallande for nya hyresgaster ar aktuellt under kommande aret.
Nagra lokaler kvarstar vad galler uppgradering till samma standard som atgardade lokaler,
atgard sker i samband med byte av hyresgast eller vid uppnadd teknisk livslangd.

BYGG - Uppskattade tider och
kostnader
Del
Aktuellt |Livsl. | Kostn summ
Nr Del/Atgard caar c:a ar | kkr a Kommentar
1. Bygag
1.1 Tekniska arbeten generellt
Utreds om vad som ska goéras
1.1.1 Samlingslokal och i vilken omfattning
Hoéghusen (Arbeten och
1.2. underhall)
2023-
1.2.1 | Lagning héghustaken 2028 50 5000| 5000
Utférdes senast 2011. Behov
2023- och pris ses 6ver under
1.2.2 | Fasadtvatt hbghusen 2025 2023/24
Lackage genom kontorstak | nar Bevakningspunkt Belopp
och gérdsbjélklag pI3 GVv | behov baserat pa renoveringen av
1.3 2, 2A, 6,12 uppstar 20| 12000 GVv4. Nytt tétskikt i sin helhet
Ommalning av allmanna
1.4 ytor:
1.4.1 | Trapphus 2020-30 15 1000 (Yta 1800m2)
1.4.2 | Garage 2020-30 15 2 500 (Yta 7000m2)
1.4.3 | Kallargangar 2020-30 20 500| 4 000 (Yta 800m2)
Atgardas efter att arbeten
Terrasslagenheternas med Ga Varmdovagen ar
1.4.4 |fasader 2026 15 200 200 | klara
Renovering butikslokaler Efter 6vertagande fran HSB
1.5 plan 1 2013.
(u?ogrgr\?igog;gng\?r lokaler Kvarstaende lokaler att
151 | hyresgast) 1000 renovera, Lokal 7001.
o ) Ska bytas nar behov uppstar
Byte butiksfonster till (pris for byte samtliga fonster
1.5.2 |isolerglas 3100 samtidigt)
_ Lokal 7001.
Erf asbestsanering G:a ventilationsror, kittfogar
1.5.3 | (omfattning uppskattat) 150| 4 250 | markta med tejp
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Renovering av belaggning i Efter évertagande fran HSB
1.6 garage. 2013.
Renovering av betonggolv Utfors efter att sprangning for
1.6.1 |garage plan 1 2026- 200 tunnelbana &r utford
Renovering av gjutasfalt Utfors efter att sprangning for
1.6.2 |plan2och 3 2026- 500 700 | tunnelbana ar utférd
Summa Bygg 14 150
2 GARDEN
Kommentarer:
Nya atgarder ar planerade och budgeterade.
GARDEN - Uppskattade tider och kostnader
Aktuellt |Livsl. | Kostn Del
Nr Del/Atgard caar c:a ar | kkr summa | Kommentar
2. Garden Underhall
Styrelsen tar fram forslag pa
hur och vem som ska gdra
2.1 Betongmurar 2025- 800 800 | underlag fér en upphandling
Summa Garden 800
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EL

Kommentarer:

Uppgradering av elsystem for lagenheter ar planerat och utférs efterhand som respektive
bostadsrattsinnehavare sa dnskar. Arbeten i lagenheten utfors pa bostadsrattsinnehavarens
bekostnad.

Fastighetens huvudledningssystem ar redan utbyggt i plan 1-3 fram till respektive lokal (kontor
och butiker). Uppgradering inom varje lokal sker i samband med ombyggnad och/eller byte av
hyresgast. Idag aterstar tva butiker; LCN, Notar.

Stigarsystemen till lagenheterna (plan 4-11) anses tillfredsstallande ytterligare c:a 10 ar, arlig
avstamning sker for status.

Utredningar som pagar och ska beslutas under kommande rakenskapsar ar byte av belysning i
garage samt billaddare i garage.

EL - Uppskattade tider och kostnader
Aktuellt |Livsl. | Kostn Del
Nr Del/Atgéard c:aar c:a ar | kkr summa | Kommentar
3. El inklusive tillhorande byggarbeten
Uppgrad. elsystem for Igh Ny huvudledning mellan
3.1 (utfors I6pande) 50 1700| 1700 |elmatare och Igh-central
. Ny Igh-central med
Uppgrad. elsystem inom Igh jordfelsbrytare samt byte till
( th_cor S lopanfle) De_nna post Jordade uttag. Betalas av resp
Not ar inte medrédknad i BRH och utférs samtidigt som
3.1 totalsumma, se kommentar. pkt ovan
Byte av huvudledningar till 5-
3.2 Byte stigare till matare Lépande 50 1700 ledarsystem
3.2.1 | Tillhérande byggatgarder 450 1900
Renovering butikslokaler
3.3 plan 1 280 280 | Lokal 7001, Lokal 7018 kvar
Belysningsstyrning garden
3.4 och fasader 2025- 230 230
3.5 Billaddare garage plan 1 Utreds
Summa El 4110
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4 VVS — Varme, Ventilation, Sanitet

Kommentarer:

4.1 Avloppssystem

Stamrenovering av avlopp fran WC:n plan 4-11.
Detta inkluderar resterande 3 stammar av totalt 7 per hus och sker i form av infodring av ror
(relining).

Stambyten plan 1-3. Detta utférs successivt och galler spillvatten samt dagvatten. Arbetet
paborjades kring ar 2000 i vissa kontor nar dessa byggdes om. Akuta skador har hanterats
samt att visst utbyte skett i samband med butiksupprustningar. En kartlaggning har utférts
avseende rorens skick. Synliga ror ar tankta att bytas ut. Ingjutna ror infodras.

Livslangd cirka 30-50 ar for utbytta rér medan infodrade ror har en hallbarhet som ar kortare,
uppskattningsvis 15-20 ar.

4.2 Kylsystem

Kylaggregat for TAO1/LB06 ar utbytt. Eventuell leverans av kyla till butiker diskuteras med
hyresgast vid forfragan och om behov uppstar. | dagslaget ingar inte kyla i hyresavtalen.

4.3 Varmesystem

Byte av radiatorsystem for plan 1-3, kontor och butiker.
Arbetet ar pabodrjat i butiker pa plan 1. Konvektorerna byts i de butiker/lokaler som byggs om.

Byte av radiatorsystem for lagenheter pa plan 4-11.
Det galler foérdelningsledningar fran undercentral, stammar, kopplingsledningar och radiatorer.
Befintligt system rivs.

4.4 Tappvatten

Byte av galvaniserade tappkallvattenledningar plan 1-3.
Detta ar ett akut arbete som ar klart pa GVv4, GVv6, GVv12. Pagar GVv2

Byte av Ovriga tappvattenledningar plan 1-3.

Detta galler varmvatten, varmvattencirkulation (VVC) och kallvattenledningar av koppar och
arbetet bor utféras I6pande i samband med renoveringar av lokaler.

Huvudstammar och strak i korridorer behdver planeras in succesivt.

Byte av tappvattenledningar plan 4-11, detta galler varmvatten, varmvattencirkulation (VVC)
och kallvattenledningar av koppar.

Nya vattenmatarkoppel installeras i GVV2 och 6.
Orsak ar att kommunen vill installera en ny typ av vattenmatare.
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4 5 Luftbehandling

Renovering av luftbehandlingssystem i butiker sker Iampligen i samband med byte av
hyresgast. Tva lokaler kvarstar samt delar av ytterligare tva lokaler.

Luftaggregat har utretts angaende livslangder samt att kostnadskalkyler har tagits fram.

4.6 Styrsystem

Uppgradering av styrsystem. Detta kan vara fragan om nagonting fran bara utbyte av
dataenheterna till ett totalt utbyte av komponenter. Eftersom nuvarande styrsystem fungerar bra
sa ar det ingen akut atgard som kravs. Kan bli aktuellt fran ca 2030 mest beroende pa
utveckling pa teknikomradet. Utbyte av styr samordnas vid utbyten av tex
luftbehandlingsaggregat.

VVS - Uppskattade tider och kostnader

Aktuellt |Livsl. | Kostn
Nr Del/Atgéard c:aar c:a ar | kkr Del summa Kommentar

4. VVS inklusive tillhorande byggarbeten

4.1 Avloppssystem

Relining av 3 st
stammar/hus samtliga hus

Staml’enovering av pé samma géng, budget
avlopp fran WC:n plan 4- inkl tillifallig 16sning med wc
411 |11 2025- 20| 4000 4 000 | vagnar
Oljeavskiljare for
4.1.2 | garaget Vid anm 30| 1300 1 300 | Utbyte av oljeavskiljare

Omfattar ledningar fran
1965 pl 1-3 fran avlopp och
stammar till
huvudledningar. Klart i frd
4.1.3 | Stambyte Etapp 1 2018-30 |15-50| 2000 2 000 | 50,53-55 samt GVv4 pI3

Omfattar utbyte av
atkomliga huvudledningar
fran 1990-2010. Dolda
huvudledningar VA samt

4.1.4 | Stambyte Etapp 2 2035-50 | 15-50| 2500 2 500 | dagvattenror relinas.
4.2 Kylsystem
Byte av kylsystem for Nyligen atgardat 2023,
TAO1, LBO6 samt Kostnad utreds for framtida
4.2.1 | Butikskyla 2040-50 | 20-30 byte
Byte av kylsystem for Kostnad utreds for framtida

4.2.2 | TAO2 2035 20 byte
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4.3 Varmesystem
Byte av radiatorsystem Kvar lokal 7001, utfors vid
4.3.1 | pl 1 butiker Lépande 50 200 200 | behov
Renovering utférs nar
Byte av radiatorsystem |Pagar tillfalle ges, ex vid ny
4.3.2 | for pl 2-3, kontor I6pande 50| 3900 3 900 | hyresgast
Utbytet ar inte akut. Dock
har enstaka skador
Byte av radiatorsystem upptréatt pga utvandig
4.3.3 | for lagenheter plan 4-11 |2030-35 50| 12 000 12 000 | skada vid renovering
4.4 Tappvatten
Byte av galvaniserade
tappkallvattenledningar | Pagar Klart: GVv4, 6, 12. Pagar:
4.4.1 | plan 1-3 (Kallvatten) I6pande 50 300 300 | GVv 2.
Inkommande
Huvudledningar plan 1- kallvattenledningar som ar
442 |3 2030- 50 800 800 | galvaniserade
Byte av Ovr Kopparledningar fran 1965.
tappvattenledningar plan (Varmvatten och
44.3 |1-3 2030- 50| 1700 1 700 | varmvattencirkulation)
Byte av
tappvattenledningar plan
44.4 411 2030- 50| 6500 6 500 | (Kall- och varmvatten)
Nytt vattenmatarkoppel
4.4.5 | Utbyte av vattenmatare | 2025 150 150 | GVv6 (ev dven GVv2)
4.5 Luftbehandling
Renovering av Nar
luftboehandlings-system i | behov Kvar: Lokal 7001, 7003.
4.5.1 | butiker mm uppstar 25 500 500 | Delar kvar: 7018, 7017
Befintligt aggregat ar fran
1996. Renovering gors i ett
forsta skede for att
4.5.2 | TA1 Kontorsaggregat |2028- 30 850 850 | forlanga livsléangden
Befintligt aggregat ar fran
1996. Renovering gors i ett
forsta skede for att
4.5.3 | TA2 Kontorsaggregat | 2028- 20 400 400 | férlanga livslangden
TA11-14
4.5.4 | Trapphusaggregat 2028- 30 900 900 | TA11-TA13 i forsta hand
LB03-LB05 Butik och Aggregat installerades
4.5.5 | garageaggregat 2033- 30| 2300 2300 | 2002
LBO6 Aggregat installerades
4.5.6 | Terrassenlagenheterna | 2037- 30 380 380 | 2007
4.6 Styrsystem
Inget akut men utredning
Utredning av befintligt av systemet bor utforas
4.6.1 | styrsystem 2030- from senast 2030

Summa VVS

40 680




