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ALLMANT

En underhallsplan dr en sammanstéllning av fastighetens behov av periodiserat underhall (t.ex.
fonstermalning, takrenovering, osv), i underhallsplanen ingar ej det 16pande underhallet (t.ex.
reparation las, byte lampor etc). Det priméra syftet med underhallsplaneringen &r att skapa en
ekonomisk beredskap infor framtida underhallsutgifter. Sekundéra syften ér:

e Minska andelen akut underhall

e Redskap for att jaimna ut kostnader

e Underlittar 6verforingen av forvaltningsansvaret.

e Faktaunderlag for arligt avsattningsbehov for underhall

e Underlag for budgetarbetet och for rétt boendekostnad

e Ger tidsintervall for underhall och enkelt att f6lja upp och omprioritera atgiarder

Underhallsplanen innehaller uppgifter om allménna utrymmen i kéllare, trapphus, teknikutrymmen,
byggnadsdelar och installationer. I underhéllsplanen har hyreslokalers eller ldgenheters inre
underhéllsbehov inte undersokts och faststillts, om inte speciellt avtalats om det.

Underhallsplanen innehaller en bedomning av det periodiska underhéllsbehovet under kommande 30
ar. Varje enskild atgérd har en uppskattad kostnad och atgérdstidpunkt angiven.

UNDERHALLSPLANEN

Hur ska planen anvédndas?

Arbeta med underhallsplanen aktivt, kontrollera 16pande de dtgérder som ér inplanerade, ta in offerter
och boka in arbeten i god tid innan atgirden ska genomforas. Planera om eller samplanera atgérder om
vinster kan goras (ekonomiskt eller tidsméssigt). Gor inte for mycket dndringar under dret utan
uppdatera planen med 12 manaders intervall.

Nir underhallsplanen uppdateras skjuts tidsskalan ett ar framat, atgérder som dr utforda stryks, eller
planeras in enligt bedomda intervall. Har atgédrden ej utforts innevarande ar planeras den in under
kommande ar. I samband med arlig revidering ar det lampligt att utféra en statusbesiktning av
fastigheten och planera in eventuella nya atgérder som krivs eller omplanera befintliga atgérder.
Observera att utveckling av skador beror pd manga faktorer och att en aktiv bevakning krivs av hela
fastigheten.

Vad innehaller underhallsplanen?

e Kort beskrivning av fastigheten med historik angivet (ombyggnationer och underhall).

e Sammanfattning av kostnader per huvudkomponent (byggdelar och installationer) med artal
angivet for underhallet och nyckeltal.

e Detaljerad sammanstillning per byggnadsdel, med atgird, atgérdsar, foregaende atgéardsar
angivet med méangdberdkning och kostnad.

e Ekonomiska nyckeltal angivna for perioden 30 ar.

e Ekonomiska nyckeltal angivna med utgangspunkt for atgiardens livsldangd, till exempel, en port
ska bytas vart 35:e ar och atgédrden kostar 35.000 sek, det medfor en kostnad pa 1.000 sek per
ar.

e Noteringar och upplysningar om huvudkomponenter i fastigheten. Denna del kan ses som en
ogonblicksbild av fastighetens tekniska status och innehéller 4ven allmén information som kan
vara nyttig att ta del av som ldsare av underhéllsplanen.

Kostnader dr grovt bedomda, inklusive moms och i dagens prisldge. Vissa av atgédrderna &r
fordelaktiga att utfora i samband med andra renoveringar, t.ex. byte av huvudledningar utfors i
samband med stambyte (vatten och avlopp).
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I denna underhéllsplan har en sammanstillning av periodiska kostnader genomforts, 6vriga kostnader
som tillkommer for fastighetens drift &r:

1. Lopande underhall
2. Kostnader for forbrukningsmedia, till exempel fjirrvdarme, vatten, el
3. Kostnader for akuta atgérder.

Information om underhéllsplanen

Upprittad av: Pontus Marin
Datum: 2020-09-08
Besiktning:

Kontaktuppgifter

Stoft Fastighetsteknik AB, Valhallavigen 104, 114 41 Stockholm.
www.stoft.se, info@stoft.se, 08-667 29 30

Kontakta gidrna oss om ni har fragor eller vill ha hjilp med den arliga revideringen.
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GRUNDUPPGIFTER, UNDERHALLSPLAN

Namn: Brf Kittingen 25

Organisationsnummer: 702001-2477

Adress: Fridhemsgatan 64-64A

Kvarter: Kattingen 25

Byggnadsar: 1906

Antal lagenheter: 42

Varav hyresritter: 0

Antal lokaler: 1

Antal garageplatser: 0

Antal parkeringsplatser: 0

BOA: 2195 m?

LOA: 104 m?

Garageyta: 0 m?

Fasad: Puts

Tak: Plat

Stomme: Tegel

Bjilklag: Trd med byggmaistarfyllning

Fonster: Kopplade 2-glas

Hiss: Ja, 2 st

Tvittstuga: Ja, killare

Lagenhetsforrad: Ja, kiéllare

Ventilation: Franluft

Uppvéarmning: Vattenburen fjarrvirme
TIDIGARE UNDERHALL

Artal Atgﬁrd

1979 Termostatventiler installeras pa radiatorer

1983 Ny asfaltsbeldggning pa gard

1983 Bastu och tvittstuga renoveras

1991 Trapphus renoveras

1991 Fasader putsas

1991 Ny elservis installeras

1991 Delar av taket renoveras och malas

1991 Brandbalkonger installeras

1991 Hissar installeras
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1991 Vind inreds till lagenheter

1991 Takterrasser byggs

1999 Fonster malas utvandigt

2001 Stambyte och installation VVC

2004 Balkongbyggnation, Fisteb

2006 Byggnation av tva ldgenheter i gardshuset, pumpgrop installeras

2006 Renovering hissmaskin gathus, linhydralhiss installeras

2006 Balkongbyggnation for 5 Igh, 3 i gardshus och 2 i gathus. Fisteb.

2006 Byte torktumlare

2007 Byte fjdrrvirmecentral med reglering

2007 Byte termostater

2007 Installation lyftbord i soprum

2009 Radonmitning utfors (under riktviardet 200 Bg/m?)

2010 Renovering hissmaskin gardshus, linhydralhiss installeras

2010 Ny tvéttmaskin installeras

2011 Entré mellan gata och gard renoveras.

2012 Ventilation ses dver i husen, kartering, rengdring kanaler, tryck- och
temperaturstyrda fléktar installeras. Oversyn ventilation i ldgenheter.

2012 OVK utfors, godkédnd

2012 Virmekabel installeras pa tak och i stupror

2013 Spolning avloppsstammar

2013 Gardsmur mot gérd till Fridhemsgatan 62 renoveras.

2015 Renovering av ytskikt i entréer och trapphus.

2016 Torkskap byts ut

2018 Energideklaration uppréttas

2018 OVK utfors, ej godkind

2018 Utvindig malning av fonster, rengoringsgrad 1.

2020 Renovering fasad mot gata, hel nedknackning.
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NOTERINGAR OCH UPPLYSNINGAR

I noteringar och upplysningar finns anmérkningar om skador som speciellt behover papekas eller
utvecklas vidare, noteringar som inte finns med i kalkylen samt allminna rekommendationer kring det
periodiska underhéllet.

BYGGNADSDELAR OCH INSTALLATIONER, NOTERINGAR

1. Mark

Kittingen 25

Garden bestar av ytskikt med gjutasfalt, under garden finns kéllarutrymmen. Pa garden finns
cykelparkering, uteplats och ett hus for atervinning/sopor.

Gjutasfalten &r dldre, det finns skador, anslutningar mot andra byggnadsdelar &r bristfilliga, t.ex. mot
trosklar. Finns dldre genomforingar genom gardsbjilklaget som inte anvinds.

Gardsmur mot Fridhemsgatan 62 dr putsad, skador i puts finns.

Allmént gérdar som utgor tak till underliggande utrymmen

Gardar som utgor tak till underliggande killare, lokal eller garage fungerar som ett tak. Ett tétskikt,
antingen under en skyddsbetong eller direkt under ytskiktet utgor skydd mot vatten. Vanliga
konstruktioner fran 1950-1970 var att ldgga titskiktet under en skyddsbetong, som sedan ticktes med
planteringar, gangytor och andra installationer. Andra vanliga konstruktioner &r ytskikt av gjutasfalt,
med underliggande fallbetong, fyllning och konstruktionsbetong.

2. Fasader

Kittingen 25
Husets fasader ér putsade, gatans fasad ar slidtputsad med utsmyckningar. Gardsfasader ar slidtputsade.

Gathusets fasad nyputsades 2020, gardshusens fasader putsades 1991 (oklart om endast renovering
eller om nyputs utfordes).

Allmént putsade fasader

Den normala livslingden for en putsad fasad dr 35-45 ar (desto fler renoveringar desto kortare
livslangd).

Kostnadsberidkningen for renovering bygger pa 10 % bomputs/nedknackning, omférgning 100 % av
ytan. Kostnadsberdkningen for nyputs bygger pa 100 % nedknackning.

3. Tak

Kittingen 25

Tak har tiackning av malad, galvaniserad, stalplat utford som enkelfalsad skivtickning. Avvattning
sker via fotrénnor till utvindiga stupror.

Pa taken finns hinder i form av antenner, skorstenar, takstegar, avloppsstoser och snorasskydd.

Statuskontroll utférd av Roslagens platkonsult. Eftersom det ligger ldgenheter pa vinden
rekommenderas byte av platen, eftersom en enkelfalsad skivtidckning oftast lacker. Plat har ocksa
behov av mélning.
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Generellt plattak

Ett plattak uppskattas ha en teknisk livsldngd pa cirka 60-100 ar beroende pé vilken typ av plat taket &ar
klatt i. Galvaniserad stélplat har en kortare livslangd medan t.ex. kopparplat har en livslingd ndrmare
100 ar. Nar underhall berdknas for tak sa baseras det pa mindre atgiarder saisom omfogning av
tegelskorstenar, byte avluftningar eller mindre taktétningar, samt storre underhall sdsom t.ex. en hel
omldggning av taket.

Ett plattak i stalplat har ett kontinuerligt behov av att malas for att kunna uppfylla sin funktion och
normalt sett brukar detta ske med ett intervall om 12 &r. Ifall platen dr nylagd sa klarar den en ldangre
period utan att behova mélas. Det dr viktigt att halla ett plattak under regelbunden uppsikt for att
undvika ldckage.

4. Balkonger

Kittingen 25

Fastigheten har totalt 26 stycken balkonger, varav 10 stycken brandbalkonger installerades 1991.
Ytterligare 16 balkonger installerades 2004-2006 med birande stalram, trall och underliggande
plattackning.

Allmént nybyggda balkonger och altaner

Nybyggda balkonger med staldetaljer med pulverlackering har vanligtvis en mycket lang livslangd.
Underhall som utfors under deras tekniska livsldngd &r méalning och underhall av ricken. Nir en
balkong har ndrmar sig sin tekniska livsldngd brukar det vara lampligt att 1ata besiktiga balkongen for
att bedoma om skador har uppstatt pa betong eller stalbalk, vilket kan innebéra att
forstarkningsatgéirder dr nodvindiga.

5. Lokaler

Ingar ej i denna plan.

6. Fénster & dbrrar

Kittingen 25
Fastighetens bostadsfonster och balkongdorrar har utvindig karm och bége i trd. Trapphusport och
lokalentré i lackad ek

Samtliga fonster dr i gott skick. Lokalentré har behov av lack.

Allmént mélning
I kalkylen berdknas kostnaden utifran f6ljande behandlingsbeskrivning: Utvindig malning med
rengoringsgrad 1 och 2.

Rengoringsgrad 1 innebér att all gammal firg tas bort.
Rengoringsgrad 2 innebér att 10s farg tas bort.

Enbart bittring kan ocksa goras, da utfors 1/3 malning av fonster eller sa sker malning pa de fonster
som har synliga skador.
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7. Trapphus och entréer

Kittingen 25
Trapphus har malade védggar och tak, generellt ligger pa golvet klinker och trappor bestar av kalksten.

Skicket pé trapphusen dr generellt bra. Innanfor entréporten har klinker lossnat (se statuskontroll
2020).

Allmént trapphus
Renovering och bittring av trapphus inkluderar:

o Tvitt

e Spackling skador

e Grundning

e 2 gor fardigstrykning
Av foljande ytor:

e Tak

e  Snickerier

e Dorrar

e Trappricken

8. Elektriska stammar & serviser

Kittingen 25
Det elektriska systemet bestar av inkommande servisledning och huvudserviscentral.

I centralen fordelas grupper pa fastighet, lokaler och bostider. Elmitare till ldgenheter/lokaler &r
placerade i elcentralen och respektive ldgenhet/lokal forsorjs av egen huvudledning.

Skicket beddms som gott.

9. Gemensamma utrymmen och diverse lokaler

Kittingen 25

Gemensamma utrymmen som finns i fastigheten ar tvéttstuga, bastu, forrad, kéllargdngar och
cykelrum.

<<Genomgéang ej klar>>

Allmént gemensamma utrymmen

Underhall av maskiner i tvittstugor dr svarbedomt och beror pa en mingd faktorer sasom
anvindningsgrad och tillverkare. I underhallssyfte bedoms maskiner ha en livsldngd om 12-15 ar, d&ven
om de i vissa fall kan fungera i upp till 20-25 ar. Efter de 12-15 aren har gatt sa kors maskinen tills den
gar sonder och posten for ett byte av maskin flyttas med i underhallsplanen tills bytet utfors.

Kaillargangarna har en sa lag anvidndningsgrad att de inte har ett malningsbehov pa samma frekvens
som manga andra omraden i en fastighet. Obehandlade ytor tas ej med i planen.

Belysningsarmaturer har en teknisk livslangd om cirka 25 ér. I de flesta fall dr belysning i
gemensamma utrymmen tidsstyrd och slitaget beror pa hur trafikerat det gemensamma utrymmet ar.
Forutom slitage sa dateras dven komponenterna da utvecklingen gar framat vilket leder till att byte av
armaturer blir relevant.
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10. Antenn och internet
Fiber (Stokab) finns indraget i fastigheten. Bredband finns draget till ligenheter.

Underhallsbehovet av fibernédtverk samt tv-nétverk existerar knappt da storre delen av potentiella
underhéllsposter faller pa leverantoren. I underhallsplanen finns med en post av byte av dessa
installationer.

11. Hiss

Kittingen 25

Adress Reg. nr Bes. Dat. Korgdorr/ Ar maskin Ar elekt
fotocell

Fridhemsgatan 64 2006 2006

Fridhemsgatan 64A 2010 2010

Generellt om underhéllsplanering hissar

I underhallsplanen gors endast en oversiktlig bedomning av underhallsbehovet for respektive hiss,
detta baseras pa insamlad information fran inspektion och underlag fran den arliga inspektionen. Det
ar alltsa viktigt att notera att underhallspunkter i denna plan endast avser att ge en grov uppskattning
av framtida kostnader som hérror till hiss och ska inte ses som en detaljerad plan som styr underhall av
hissen. Behov av renoveringar och underhall avgors av den érliga besiktningen och skotselfirma.

12. Vdrmesystem

Kittingen 25
Virmesystemet bestdr av ett produktionssystemet (fjarrvirmecentral med styrenhet) och ett
distributionssystem (radiatorsystem).

Fjarrviarmecentralen &r installerad 2007, styrenheten dr en TAC Xcenta. Radiatorsystemet bestar av ett
konventionellt system med radiatorer. Injusteringsventiler installerade cirka 1991. Radiatorventiler &r
installerade cirka 1991. Termostater finns monterade och &r bytta 2007

Periodiskt underhéll Radiatorsystem

I underhéllsplanen finns endast upptaget byte av stamventiler, radiatorventiler och termostater. Ett
komplett byte av distributionssystemet &r inte inplanerat i planen, dé dessa oftas har mycket lang
livsldangd.

Periodiskt underhéll Fjdrrvirme

Fjarrviarmecentraler dr driftsdkra och har lang livslangd. Centralen har en berdknad livslangd om ca
30-35 ar, ddr delar som elektronik, pumpar, ventiler har en livsldngd som dr omkring 17 ar.
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13. Ventilation

Kittingen 25

Fastigheten ventileras med franluft for bostdder och lokaler. Totalt 9 stycken tryck- och
temperaturstyrda flaktar ventilerar gards- och gathus. Vindsldgenheter ventileras med 4 separata,
mindre, takfliktar.

OVK utfordes senast 2018 och &r inte godkénd.

Generellt Franluftsventilation

Franluftsventilation &r ett av de vanligaste ventilationssystemen. Ventilationen bygger dels pa luftintag
via friskluftsventiler och dels pa luftintag via otétheter i husets konstruktion. Den fororenade
rumsluften leds ut via ventiler i kok och badrum. Luften cirkuleras i huset genom franluftsflidktar pa
tak.

Franluftsventilation kréaver fa underhallsatgidrder och en OVK-besiktning ska utféras med 6 érs
intervall. De vanligaste problemen som brukar patriffas i franluftssystem é&r att luftflodena inte &dr
tillrickligt hoga vilket vanligtvis atgidrdas genom en installation av spaltventiler, eller en
komplettering av spaltventiler.

Generellt OVK

Obligatorisk ventilationskontroll, eller OVK, ér ett myndighetskrav som ska utforas pa fastigheter med
olika intervall beroende pa vilket ventilationssystem de anvinder sig av. Fastigheter som ventileras
med sjdlvdrag eller franluftsventilation ska utfora en OVK vart 6:e ar medan fastigheter som ventileras
med mekanisk till- och franluftsventilation ska utféra en OVK vart 3:e ar.

Ar OVK inte utford eller om OVK har underkiinns utan forsok att dtgirda anmirkningarna, si kan
Stockholm Stad avgiftsbeldgga fastighetsédgaren.

Det ir relativt vanligt att foreningar har en underkéind OVK, sérskilt for de storre foreningarna. I
bostadstadsrittsforeningar kan det ibland vara svart att avgora vem som ansvarar for att atgirda brister
(bostadsrittsforeningen eller bostadsrittsinnehavaren).

Generellt sotning och brandskyddskontroll

Sotning innebdr att brannbara sotbeldggningar tas bort i sadan omfattning att risken for skorstensbrand
och skadeverkningarna vid en skorstensbrand minimeras. Vid sotning av eldstider och rokkanaler
innebdr detta att alla ytor som rokgaserna passerar rengors. Intervallet for sotningen avgors av hur
mycket eldstaden anvinds. For normal trivseleldning sotar man normal vart 4:e dr. Anvénds eldstaden
frekvent krivs sotning oftare.

Brandskyddskontroll handlar om att gora en bedomning av forbranningsanldggningens sékerhet ur
brandskyddssynpunkt, det vill siga om en brand i en rokkanal skulle uppsté ska branden inte kunna
sprida sig till husets konstruktion. Normalt innebér det att man provtrycker kanalen med rokpatron och
inspekterar skorsten och eldstad. For eldstéder i flerbostadshus ska brandskyddskontrollen genomforas
vart 6:e ar.

Kommunen ansvarar for sotningsverksamheten (sotning och brandskyddskontroll) och utférs av de
foretag som har upphandlats av Storstockholms brandftrsvar.

Brandskyddskontrollen dr myndighetsutovning och kan enbart utforas av det foretag som
brandforsvaret upphandlat och utfirdat delegation till.

14. Garage

Ej relevant i denna plan.
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15. Stammar, avlopp och vatten

Kittingen 25

Vatten- och avloppssystemen i fastigheten installerades vid i slutet av 1920-talet. 2001 genomftrdes
stambyte i fastigheten. Avloppsledningar i platta &r ej bytta och bor undersokas.

Allmént stammar

Ett avloppssystem i gjutjdrn har en livslangd pa mellan 40 till 60 &r, skillnaden i livsldngd beror pa
under vilken tidsilder som avloppsroren tillverkades. Aldre gjutjérnsror tillverkade pa 1920-30-talet
var ofta mycket tjocka och fick dirfor en lidngre livslangd. Fran ungefir 1950-talet fram till 1970-talet
minskades tjockleken pa roren successivt (troligen drivet av kostnads- och arbetsmiljoskil), vilket
medforda att den tekniska livslingden minskade. Dagens gjutjdrnsror har en invindig
skyddsbeldggning, samt hogre kvalité pa gjutjarnet vilket medfor att den beriiknade livslangden &r
omkring 60 ar.

Vattenledningsror i koppar har en livsldngd pa omkring 80 ar, koppar rostar inte, men slits av det
strommande vattnet. Desto hogre tryck och strémningshastighet, desto mer slits roret, speciellt i bojar.

Spolning av avlopp och dagvatten bor utforas pa ett intervall om 4-6 ar och utfors for att rengora
systemet och for att forhindra stopp 1 systemet som inte &r tillgéingliga att rensas for hand. Vid en
spolning rensas samtliga vattenlas i lagenheterna och vatten hogtrycksspolas direkt pa stammen fran
de brunnar som finns i ldgenheterna.
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