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1.UPPDRAG OCH BAKGRUND

Pa uppdrag av Brf. Husbaten har en uppdatering av tidigare utford
statusbesiktning med underhallsplan upprattats fér foreningens fastighet pa
Fleminggatan 30-32, 112 32 Stockholm.

Byggnaden ar uppférd 1921. Fastigheten rymmer 34 st ldgenheter (BOA 3142
m?2). Det finns inga kommersiella lokaler.

Denna underhallsplan redovisar en kortfattad sammanfattning av
besiktningen samt forslag pa atgarder med bilaga i tabellform dar bedémda
framtida underhallskostnader f6or de kommande 20 aren (2025-2045)
presenteras. Kostnaderna fér smajobb (upp till 50.000 kr) kan vara
svarbedémda da de innehaller en férhallandevis hog andel fasta omkostnader.
De nyckeltal vi anvander &r inte alltid applicerbara har.

Underhallsplan samt lamnade priser dr inkl.moms

Driftsfragor och myndighetskrav i form av t.ex energideklarationer berérs ej.
Kostnader for underhall hiss ingar ej.

2.BESIKTNINGEN

Besiktningen har utférts av byggnadsingenjér Mikael Andersson med externa
konsulter, vid behov inom 6vriga omraden. Taket besiktades av A W
Jonaesons Bleck & Plat AB.

Representant fran féreningen har varit Helena Aberg Ostlund samt Thomas
Hallqvist for tidigare utférda underhallsarbeten samt nuvarande avsattning
per kvm i detta dokument.

Besiktningen utférdes okulart med tidigare statusbesiktning som underlag.
Fasader, fonster och balkonger synades utifran. Allm&nna utrymmen sasom
undercentral, elservisrum och tvattstuga mm genomgicks ocksa for
dokumentation.

Betr. brandséakerhet har vi ej funnit nagra separata handlingar betr. separata
brandcellsgranser. Vi har daremot, i de fall tagit upp de genomféringar som
varit otéta i vaggar.

Anm. Ddr vdgg anges i protokollet utgdar besiktningen fran att entréddrren sitter

i vdgg 4 varvid den férsta vdggen till vinster kallas viigg 1, nédsta vdgg 2 osv.
(berciknat medsols)
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3.TIDIGARE UTFORDA RENOVERINGAR

Enligt uppgifter fran féreningen har nedanstaende renoveringar utforts.

Tidigare utforda arbeten

1980 Fjarrvarme installerades
1985 Yttertak, ny plat pa gardssian
1995 Nya reglerdon till fjarvarme

1997 Plat pa skorstenar

2003-2004 Fasadrenovering
2007 Ommalning trapphus
2009 Renovering tvittstuga inkl. nya maskiner
2009 Garden byggdes om
2010 Nya balkonger
2010 Nva varmevaxlare tor radiatorsystemet
2012 Stamspolning av hela tastigheten
2013 Installation av tastighetsnat for bredband
2014-2015 Renovering och malning av samtliga fonster
2015 Renovering hiss i uppgang 30 (nytt maskineri)

2017 Branddorr pa vinden inkl. brandtitningar

2018 Stamspolning av hela fastigheten

2018 Uppgradering lasning mot gata och gard
2018 Stambyte Igh 5/1201

2018 Hissrenovering

2019 Takrenovering, malning,byte vilplan,lucka
2019 Reparation av golv/sockel pa vadringsbalkonger
2019 Balkonger mot Fleminggatan renoverades
2019 Stambyte 1gh 26/1403

2019 Reparation av tvittmaskiner

2019 Byte ventiler

2019 Asbestsanering

2020 Sotning/besiktning/kamerainspektion
2020 Takrenovering

2020 Spolning stupror

2020 Spolning koksstam 1gh 14 /1101

2020 Reparation port nr 30

2020 Forbdttring/ malning trapphus 30+32
2020 Elinstallation i killare

2021 Brandslackarservice

2021 Spolning koksstam 1gh 14/1101

2021 Malning hobbyrum,tvittstuga, torkrum
2021 Malning ytterdorr

1996 Nya cirkulationspumpar till fjarrvarme + injustering

1998 Installation av nya elstigare. Samtliga lgh tick 3-faas

2016 Balkongmalning, nva tatskikt pa vadringsbalkonger

2017 Ombyggnad varmecentral med avgasare+expansionskarl
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2021 Elarbeten garden

2021 Renovering hiss i uppgang 32

2021 Installation infravarme,pollare elarbeten garden
2022 Spolning bottenvaningarna 30+32

2022 Reparation hiss och installation grindstopp uppgang 32

2022 Hissrenoveringar 30+32

2022 Rorinspektion van 1+2 i uppgang 32

2022 Hissreparationer 32 - ny innergrind

2022 Stamspolning

2022 OVK

2022 Renovering av innerdorrar

2023 Energideklaration

2023 Fasadarbeten (putslagning,rens stupror) uppg.30
2023 Montering avbararplatar hissdorr 32

2023 Reparation tvattmaskin och torktumlare

2023 Elinstallation i hobbyrum

2023 Rorelsedetektorer trapphusen

2023 Rengoring stupror, hangrannor, platarbeten
2023 Spolning brunnar 30+32

2023 Lacksokning och fuktkontroll 32

2023 Byte expansionskarl, stalldon justering varmepump
2024 Spolning flertalet badrum vaning 1-5 i hus 32
2024 Reparation dusch i kéllaren

2024 Installation inspektionslucka garderob Igh 19/1202
2024 Lagning tasad

2024 Stambyte 1gh 16/1102

2024 Uppgradering hisstelefon uppgang 30

2024 Stambyte mellan Igh 16/1102 och 19/1202

2024 Reparation tvattmaskin

2024 Byte stiende stam

2024 Reparation tvattmaskin

2024 Byte avloppsstam lgh 19/1202
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4 .UTVANDIGT

4.1 Mark, grundliaggning och socklar
Uppgifterna ar samlade under 4.2

4.2 Innergardar, mark och murar

Fastighetens innergard innefattar en yta pa ca: 400 kv som innefattar
cykelstall, pergola och sittplatser. Underlaget ar till stérsta del av betong
plattor. En elinstallation har utforts-se vidare kap.6.4

Foto mot vister Foto mot Oster
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4.3 Fasader
Fasaderna bestar av tunnputs. En synlig fasadlagning har utférts vid stuproret
narmast grannhuset i 28:an. Se bild nedan

-

Sockel md

¢ V;ster mot p\ort 2 Sockel mot dster bredvid pért 30
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Fasad mot gérd (norrfasad) Fasad mot gérd vid uppgang 30

4.4 Fonster och dorrar

Samtliga fonster renoverades och malades 2014-2015 (10-11 ar)

Mot Fleminggatan ar det 11 st vindsfénster, 3 st balkongpartier och 68 st
fénster. Mot garden ar det 10 st vindsfonster, 27 st balkongpartier och 33 st
fonster. Underhallet av fonster ar inlagt i underhéllsplanen.
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Utvandiga dorrar

Entrédorrarna renoverades 2022

T e

En{répdff uppgang 30 ‘ | ntréort ppgéng 32
Invandiga dorrar

Kallardorrar fran trapphus utgoérs av staldorrar. I kallaren ar det tradérrar. Till
vinden fran korridor pa oversta planet ar det tradorrar.
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4.5 Balkonger

Det finns 3 st balkonger mot gata i sdder. Dessa &r beldgna 6ver bursprak till
underliggande ldgenheter.

Mot gard finns totalt 27 st balkonger varav 12 st tillhér uppgang 30 och 15 st
tillhor uppgang 32. Av dessa tillhor S st i vardera uppgangar trapphuset.
Underhall av racken ar inlagt i underhallsplanen.
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4.6 Yttertak

Yttertaket renoverades enligt uppgift 2020. Vissa ytor ar i behov av malning
men kan utféras i samband med andra arbeten sasom fasadmalning. Mot gata
(s6derlage) har platkanten inte behandlats. Se bild nedan. Mot garden
(norrlage) ar det vissa platytor som har flagnad farg. Se bild.

Ljusinslapp pa vinden har trasigt glas. Se bild.

Battringsmalningar

Taket sag overlag bra ut, men pa vissa stéllen skulle det kunna behéva en
battringsmalning. Att utféra battringsmalning ar viktigt eftersom det skyddar
platen for rost och férlanger dess livslangd. Om fargen borjar slappa kan platen
exponeras for vader och vind, vilket 6kar risken for korrosion.

Taksida mot gard (norr)

Platbleck vid balkong mot gata (sdder)
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Taksakerhet

Arbetsmiljokrav
For att uppfylla myndigheters krav pa personarbetarskydd samt god arbetsmiljo vid byggnads
eller anldggningsarbete pa husets tak saknas enligt Taksdkerhetskommiténs anvisningar:

1. Tasktegar pa takfall for att nd servicepunkter.

2. Gangbrygga langst transportvagarna for att forflyttning ska kunna ske.

3. Lopande forankring, enligt arbetsmiljoverkets krav skall personer som arbetar pa
yttertak alltid vara fastsatta med personlig fallskyddsutrustning vid arbete och
forflyttning pa gangbrygga vilket kan uppnas med dubbel livlineférankring, Men detta
dr en mycket tidskravande och ddarmed kostsam process.

Vid ldngre transportstrackor eller dterkommande service blir denna metod ohallbar da
man riskerar att tappa saker och arbetsstillningen vid forflyttning blir skadlig dd den
inte dr ergonomisk. Darfor skall komplettering med skyddsréacke pa gangbryggor
alternativt livlineinfastning pa befintliga gdngbryggor typ vajersystem monteras.

Ovanstdende &r bl.a. baserat pa Boverkets byggregler, vilka inte géller retroaktivt.
Arbetsmiljokraven maste dock uppfyllas innan byggnads eller anldggningsarbeten utfors pa
yttertaket.

Detta gor att dessa 2 regler krockar och att fastighetsdgaren hamnar i en tolkningsfraga.

Enligt lag behover fastighetsdgaren inte gora ndgon komplettering om taket inte ska betrddas
yrkesméssigt.

Skall taket betriddas av en entreprendr hamnar fastighetsagaren som byggherre och ska virna
om god arbetsmiljo och inte behova utsitta entreprenoren for en skaderisk eller en
sanktionsavgift da vi bryter mot regler.
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4.7 Avvattning

Se pkt. 4.6 Yttertak

5. INVANDIGT

5.1 Kaillare

Kallaren bestar av i huvudsak lagenhetsforrad som aven finns pa vinden.
Tvattstuga, torkrum, aktivitetsrum, cykelférrad, dusch och wc synades vid
besiktningen.

Kallargang med traforrad

Duschrum med we uppgang 32  Aktivitetsrum
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Tviattstuga samt torkrum (Uppgang 30)

Golv i tvattstuga bestar av klinker. Vaggarna ar av kakel samt malad puts.
Maskinerna ar fran 2009 och ar av typ MIELE.

Storleken pa tvattstugan &r 3,40 x 5,70. Det finns dven en utslagsvask med
blandare.

5.2 Gatuplan

Entré

Trapphus
Trapphuset ar enligt uppgift malad 2020.

5.3 Lagenheter

Bild pa badrumstyp.
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6. INSTALLATIONER

6.1 Ventilation
OVK utférdes senast 2022 och nésta besiktning ska ske 2028.

6.2 Viarme

Termostaterna i lagenheterna behover bytas ut ca: var 10 ar. Om
termostaterna &r dldre &n 15 ar ar det rekommenderat att byta ut dessa. Aldre
termostater kan paverka energiférbrukningen samt komforten i ldgenheten.

Utbytt 2022

Undercentral
Undercentralen ar fran 2017. Expansionskéarlet byttes sedan 2023.
Avgasare finns. Stalldon och justering vArmepump utférdes 2023.

i N
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6.3 Tappvatten och avloppsror

Spillvattenroér i kallare utgors till storsta delen av gjutjarn.

Dolda dag- resp. spillvattenledningar har ej filmats. Tidigare utbyte av ror i
golv kan ge en fingervisning om statusen pa materialet pa avloppsrér under
golv.

Avloppssystemet spolas vartannat ar. Filmning bor ske varannan gang
systemet spolas for att se status pda stammarna inkl. ledningar under kdllargolv
i det fall fortsatt partiellt stambyte kommer att fortga.

Det dir svart att jéimféra kostnader/risk mellan ett totalt stambyte och fortsatt
partiell strategi. Vi rekommenderar ett regelrditt stambyte.

Roren i kallare saknar pa manga stallen kondensisolering och en
asbestsanering pagar troligen delvis.

Foreningen utfor ett sk. partiellt stambyte dvs. byte av ledningar i golv och
vagg byts ut i samband med att medlemmen sjilv renoverar koék eller badrum.
Detta system ger ett ojamnt underhall med risk for framtida vattenlackage.
VVC finns ej installerat och vissa stammar haller inte ratt dimension for
toaletter. Slitsbotten med sk. skvallrér kunde inte noteras vid besiktningen.

[ underhallsplanen har dock ett regelratt stambyte redovisats.

9 /Xi"‘ A -
Vattenmatare 1 kéllare, uppgang 30
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¥

Status pé liggande avloppssystem dr oklart. Spér av tidigare byte av ror under golv.
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6.4 Elsystem

Vi har inte hittat ndgon jordfelsbrytare pa installationen fér gadrdens utemiljo.
Detta bér kontrolleras. Strombrytare mm i kallare ar av dldre typ. Ledningarna
bor klamras upp béattre pa garden. En gammal kapad elledning sticker ut fran
fasad i hérnet pa fasaden mot gard, narmast uppgang 28. Vindsbelysningen
saknar glédlampa pa vind (uppgang 32). Takvarmens elinstallation behéver en
oversyn av behorig elektriker da takvirmen behover klamras upp battre pa
taket. Se bilder !

By P
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Takvédrmeinstallationen mot gatan pﬁ 3 stéllen h"hger ner pé fegeltaket.
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laton klams battre. Jordfelsbrytare
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6.5 Brandlarm, brandskydd mm
Finns ej. Ovrigt brandskydd se pkt.

Brandcellstitningar

Brandskyddsinspektion utférdes 2023 och systematiskt brandskydd utférd
2019.De anmarkningar vi har sett &r upptagna under resp. utrymme.
Foreningen har uppsatta brandvarnare samt brandflaskor pa flertalet stallen.
En branddoérr har monterats mellan vindsplanen for att skilja en ev. brand. Vi
rekommenderar att féreningen tar hjilp av en brandkonsult fér att ytterligare
battra pa brandskyddet. Vi noterade att trapphusets dorrar in till en
gemensam korridor ej hade brandklassade dérrar. Aven dérr mot vind frdn den
gemensamma korridoren ska vara blandklassad. Vi har lagt in detta i
underhallsplanen.
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6.6 Hiss

Foéreningen har 2 st hissar.

Hiss uppgang 30

7.ENERGIATGARDER

Energideklaration utférd 2023

Klass D, primdirenergital 89 kWh/m2 ar

Deklarationen rekommenderar bl a solceller (24 000 kWh/ dr) och vindsisolering.
Jucomi anser att taket har for stora ytor av stegar, kupor mm men
rekommenderar styrelsen att ta hjéilp av en solcellsentreprenér for att inhdmta
offert samt kalkyl pa hur stor effekt foreningen kan fa ut. Erfarenhetsmdissigt tar
det ca: 7-9 dar innan investeringen dr betald. Vinden dr dyr att isolera pga att
brandteglet utgér golvytan. Framtida vindsvdning av taket kan vara en vdg

RGIDEKLARATION
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