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Sammanfattning

Detta dokument utgdr underhallsplan for fastigheten i bostadsrattsféreningen Trumslagaren
5. Underhallsplanen ger foreningen en helhetssyn av fastigheten och har for avsikt att vara
ett verktyg i foreningens underhallsarbete samt ekonomiska planering.

De besiktningar och kontroller som varit en del av arbetet med att uppratta en
underhallsplan indikerar att Trumslagaren 5 ar en fin fastighet med mycket charm som ger
ett normalt till bra intryck och inte har nagra stérre problem.

Genom aktivt forebyggande underhall och planering kommer fastigheten att kunna hallas i
gott skick till en rimlig ekonomisk kostnad. De stérre planerade projekten inom den
kommande 5-arsperioden innefattar atgarder for att fa en godkand Obligatorisk Ventilations
Kontroll (OVK), eventuella atgarder av balkonger, sanering/renovering/ombyggnation av
allmanna utrymmen i kdllaren och slutligen atgarder for att forbattra husets varmefunktion
samt ventilation.

For aren 2021-2025 ar beddomningen att, utifran nuvarande kdanda faktorer och kunskap,
underhallskostnaderna gar att halla inom dagens finansiella ramar och avgiftsnivaer.
Foreningens stabila finansiella grund ger aven utrymmen att hantera storre oférutsedda och

ovantade utgifter via en 6kad belaning.

Underhallsplanen antogs pa Bostadsrattsforeningens arsstamma 2021-05-20.
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1.0 Fastigheten Trumslagaren 5
Fastigheten uppfordes 1916 och bestar av 5 vaningar plus bottenvaning samt vind och
killare. Den ritades av arkitektbyran Ostlihn & Stark (Josef Ostlihn och Albin Stark) 1913. Den
ar en av de fastigheter pa Litzengatan som har den mest ursprungliga fasaden kvar och fatt
en gron klassning i Stadsmuseets kulturhistoriska
klassificering. Det innebar att fastigheten har ett
hogt kulturhistoriskt varde och att bebyggelsen
beddms vara sarskilt vardefull fran historisk,
kulturhistorisk, miljomassig eller konstnarlig
synpunkt.

Fastigheten har sjalvdragsventilation, sa kallad
Stockholmsventilation, och férsags ursprungligen
med ett virmesystem baserat pa koleldning i
kombination med kakelugnar och eldstader.
Varmesystemet dndrades senare till oljeeldning och
ar numera en kombination av berg- och fjarrvarme.

Ursprungligen hade fastigheten 12 lagenheter. Under 1970-talet skapades 5 nya lagenheter
genom en avstyckning av ett rum vardera fran befintliga lagenheter pa plan 1-5. 1996-97
omvandlades vinden till vindsvaningar. 2002 inrdttades en lagenhet i fastighetens kallare.
Idag har fastigheten 20 lagenheter.

Brf Trumslagaren 5 ar en dkta férening som forvarvade fastigheten Liitzengatan 3 ar 1978.

Mer information om fastigheten och de atgarder som genomférts finns i bilaga 1
"Trumslagaren 5 aktivitetslog”.

2.0 Overgripande mél och strategi for fastighetens underhall och skétsel
Bostadsrattsforeningens 6vergripande mal ar att erbjuda, med hansyn tagen till fastighetens
alder, lagar och regler samt ekonomi, basta mojliga inomhusklimat och boendemiljo
samtidigt som foreningen vardar och foérvaltar fastighetens hoga kulturhistoriska varde.

Strategin for att uppna detta ar en langsiktig planering tillsammans med aktivt forebyggande
underhall fér att undvika stérre underhalls- eller reparationskostnader.

3.0 Fastighetens skick och underhallsstatus

Under 2021 genomfdrdes en statusbesiktning av Besiktningsforetagets konsult Erik Appel,
godkand besiktningsman. Generellt sett konstaterade Erik att Trumslagaren 5 @r en gammal
fin fastighet med mycket charm som ger ett normalt till bra intryck och inte har nagra storre
problem. Om man skoter det normala underhallsbehovet for en sadan fastighet kommer den
att bade se och vara mycket bra en langre tid framdver. Mer information finns i bilaga 2
”Lutzeng_3_Statusbesiktning”.

Under 2020/21 genomférdes aven en OVK besiktning av besiktningsman Mats Soderstrom,

Soéderstrom Ventilation & Bygg AB. Mer information om denna finns i bilaga 3 “OVK Brf
Trumslagaren 5 slutgiltig”.
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| de féljande avsnitten summeras styrelsens bedomning pa skick samt omraden som kraver
kontroll och atgarder. Bedomningen baseras pa rapporter och kommentarer i genomférda
besiktningar samt synpunkter fran av féreningen anlitade leverantorer for underhall.

3.1 Yttertak och avrinning

Tak i normalt skick. Denna typ av plattak har ofta tjock plat och ar mycket slitstarkt. Takets
livslangd beraknas till 40-50 ar, rengoring av taket ar en vasentlig underhallsatgard. Stupror
mot garden behover anslutas till dagvattenroret. Fastigheten har varmeslingor for att
motverka istappar. Elinstallation och hur slingorna fasts i plattaket ar dock ej optimalt. Ett
annat omrade att Overvaga ar installation av stuprannor vid balkonger pa évervaning.

Foreslagna atgarder:

e Anslutning av stupror till dagvattenrér. Inom 0-2 ar.
Utbyte av nuvarande varmeslingor for istappar samt lagning av borrhal. Inom 5-10 ar.
Undersdka eventuell montering av stuprdannor runt dvre balkonger. Inom 5-10 ar.
Skorstenar saknar ordentligt vaderskydd fér kanalerna. Inom 5-10 ar.
Oversyn av fastighetens samtliga pldtarbeten. Inom 5-10 4r.
Tvattning och rengdring av yttertak. Inom 0-5 ar.

3.2 Fasad

Fasaden ar i normalt skick men behdver ses 6ver inom 5 ar. Finns vissa fogar mot gatan samt
mindre omraden i rappningen mot gérden som sldppt. Aven tecken pa att fukt trangt in pa
bottenplan mot innergarden.

Atgard:
e Oversyn av fasad mot gatan och innergard. Inom 5-10 4r.

3.3 Fonster, balkongddrrar och dérrar

Ar generellt i gott skick. Finns dock en spricka i taket ovan entrédérren som kan behéva en
undersokning. Fonster och balkongddrrar renoverades samt malades 2018. Trafonster
behover mdlas om i genomsnitt vart 7:e ar. Férsta ommalningen kan dock ofta vanta i ca 10
ar. Aven dvriga delar bor ses 6ver, som till exempel kittet, som bor bytas ungefar vart 5:e ar.
Slitage och underhallsbehov 6kar hogre upp i huset pa grund av att fonstren utsatts for mer
sol, vader och vind.

Foreslagen atgard:
o Normalt underhall. Inom 7-10 ar.

3.4 Balkonger
Det finns tydliga fuktgenomslag, speciellt pa de 6évre balkongerna som saknar skydd och

darfor belastas med regn och snd. Oversyn att socklar pa balkonger &r téta.
Foreslagna atgarder:

e Besiktning samt dversyn av socklar pa balkonger. Inom 0-2 ar.
e Storre 6versyn rekommenderas. Inom 2-5 ar.
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3.5 Ventilation

Fastigheten godkandes ej i den OVK besiktning som genomfordes 2020. En atgardsplan har
upprattats. Se bilaga 4 ”Brf Trumslagaren 5 OVK atgardsplan 20210417” f6r mer information
om anmarkningar och atgarder. Det finns dven problem med lukt mellan ldgenheter,
speciellt mellan toaletter i husets tvarumslagenheter och lagenheter pa husets vanstra sida
men aven roklukt pa husets hogra sida. Andra utmaningar ar generellt for lite tilluft och
bakdrag i vissa franluftskanaler. Ett projekt har upprattats for att forbattra fastighetens
inomhusmiljé med avseende pa ventilation och varme. Se mer i bilaga 5 ”Brf Trumslagaren 5
Inomhusklimat 20210417”.

Foreslagna atgarder:

® Se bilaga 4 ”Brf Trumslagaren 5 OVK atgardsplan 20210417”. Det galler framfor allt
installerade icke godkanda flaktar som saknar tathetsintyg och godkdannande,
rensning av ventilationskanaler samt felaktiga och/eller ratt installerade
ventilationsdon. Inom 0 ar.
Flaktsystem for att 16sa luktproblem mellan lagenheter. Inom 0-2 ar.
Oversyn/reparation av flikt fér rékkanaler pa husets vénstra sida. Inom 0-2 &r.
Ventilationsdragning i gamla sopnedkastet, éversyn. Inom 0-2 ar.
Ventilationstrumma i soprummet undermaligt isolerad. Inom 0-2 ar.
Undermaligt isolerad ventilationskanal uppe pa vinden. Inom 0-2 ar.
Atgarder relaterat till planen for forbattrat inomhusklimat. Inom 0-6 ar.

3.6 Varmesystem och radiatorer

Noterades att det finns visst underhallsarbete pa det centrala varmesystemet (lackande
ventil och viss korrosion) samt att uppdaterade servicehandlingar saknades.
Golvvarmeanlaggningen pa husets vind kraver en 6versyn av installation samt underhall. Det
har genom aren varit problem med varme i framfor allt vindslagenheter samt i husets
tvarumslagenheter och pa plan 4. En forklaring till detta ar att nuvarande radiatorer ej ar
anpassade till den lagre varmvattentemperatur som genereras av bergvarme. Ett annat ar
kallras fran balkongdorrar samt ventiler. Viktigt att dven kontrollera radiatorernas
upphangning da det intraffat att radiatorer fallit ner. Mer information om husets
varmesystem finns i bilaga 5 ”Brf Trumslagaren 5 Inomhusklimat 20210417”.

Foreslagna atgarder:

e Underhall av varmecentral samt upprattande av underhallsavtal inklusive
dokumentation av service. Kontroll av “avgasare” samt tryckkarl sa att lampligt tryck
uppnas for att uppna en komfortabel varmeniva i husets vindslagenheter. Inom 0-2
ar.

e Besiktning och 6versyn av golvvdarmeanlaggning pa vinden. Inom 0-2 ar.

e Besiktiga radiatorer samt ror. Avldgsna termostater pa radiatorer da de ej behovs i
ett bergvarmesystem. Kontroll av radiatorers upphangning. Inom 2-6 ar.

e Undersoka och eventuellt installera golvelement framfér balkongdorrar. Inom 2-6 ar.

e Undersoka ett eventuellt byte till radiatorer till en typ som ar avsedd for bergvarme.
Detta sker efterhand som radiatorer byts ut vid service eller vid en storre
uppgradering/utbyte av fastighetens varmesystem. Inom 2-10 ar.
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3.7 Avloppsstammar och vattenledningar

Stambyte med komplett utbyte av vatten och avlopp genomfordes 2009. Bedémningen ar
att de ar i ratt gott skick. Noterades att avluftningsror till avloppet inte ar tatt
(pingisrummet) samt att det finns ett trasigt avluftningsror pa vinden. Rekommenderas dven
ventilbyte pa avloppsstammar (hogerflygel i kdllare). Med férebyggande underhall i form av
spolning kommer stammarna att klara sig lange.

Foreslagna atgarder:
e Avluftningsror till avloppet inte ordentligt tatat. Inom 0-2 ar.
e Trasigt avluftningsror till avlopp. Inom 0-2 ar.
e Spolning av avloppsstammar bor genomforas regelbundet. Inom 5-10 ar.

3.8 Elledningar & stigare
Beddms vara i normalt skick. Dock saknas ordentlig brandtatning i elcentral.

Foreslagen atgard:
e En ordentlig besiktning och 6versyn med brandtatning av elcentral. Inom 0-2 ar.

3.9 Hiss
Anses vara i gott skick. Normalt underhall och besiktning rekommenderas.
e Storre uppfraschning. Inom 10-20 ar.

3.10 Grund

Det har noterats tydliga tecken pa att fukt tranger in i byggnaden pa ett antal stallen lokalt.
Troligtvis beror detta pa att stupror ej kopplats samman med dagvattenror varfoér regnvatten
rinner mot vaggen samt att felaktig marklutning pa delar av innergarden leder dagvatten
mot grunden. Finns dven tecken pa lackage vid gamla luckan for kol i cykelrummet.

Foreslagna atgarder:
e Sammankoppling av stupror och dagvattenrdr. Inom 0-2 ar.
e Tatning av kolluckans anslutning. Inom 0-2 ar.
e Atgird av marklutning pa fastighetens innergérd. Inom 0-2 &r.

3.11 Allménna lokaler/utrymmen

Snickerier och malning kraver generellt endast normalt underhallsarbete. Det finns
fuktgenomslag pa ett antal stallen i fastigheten som orsakat missfargningar, t ex i cykelrum,
pingisrummet samt i gamla tvattstugan. Felaktig farg som ej andas, plastmattor samt
organiskt byggmateriel bor ej anvandas i denna typ av utrymmen. | stdllet rekommenderas
material som andas och ej tar upp fukt. | pingisrum och angransande utrymmen har avforing
fran skadedjur (rattor) noterats. Anticimex har anlitats och det finns matstationer utstallda.
En ej bekradftad mojlig orsak som patalades av Anticimex ar att det kan finnas icke forslutna
avloppsror som ger rattor tillgang till utrymmet. Ett sadant problem har upptackts i bastun
dar en felaktig golvbrunnssil monterats pa avloppet. Vart att notera ar dven att det finns
cirka 4-5 kvadratmeter icke utnyttjat utrymme bakom vinskapen. Bastu, dusch och wc
kommer dven att behdva 6versyn och renovering i framtiden. En fraga ar dock om de
anvands tillrackligt for att motivera denna kostnad. Ett alternativ ar att anvanda utrymmet
pa annat satt. Bor vara en del av utredningen infér en ombyggnation av pingisrummet.
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Foreslagna atgarder:

e Sanering samt atgarder mot rattor i pingisrum, forradsrum, bastu och
omkladningsrum. Avloppsanslutningar kontrolleras och eventuell avsaknad av tatning
atgardas. Inom 0-1 ar.

e Ommalning av vaggar som missfargats efter att atgarderna i avsnitt 3.10 genomforts
och avsett resultat uppnatts. Inom 0-5 ar.

e Vid renovering av allmdnna utrymmen boér material som ansluter mot grund och
betongvdggar ersattas av icke organiskt material samt plastmattor avlagsnas. Inom 0-
5ar

® Renovering av bastu, omkladningsrum, wc och dusch. Inom 0-15 ar.

3.12 Markytor/Innergard

Innergardens markytor har till viss del en felaktig lutning vilket leder till att regnvatten leds
mot husets grund. Det har dven varit problem med rattor pa den gemensamma innergarden
som delas av alla fastigheter. Ett omrade som bor undersdkas och vid behov atgardas ar att
tdppa igen sprickor samt hal i murar och andra konstruktioner vilka kan anvandas som
rattbo.

Trad pa innergarden kommer att behéva beskaras med jamna mellanrum.

Foreslagna atgarder:
® En storre dversyn av innergarden inkluderande éversyn av avrinning och
markbrunnar samt markschaktning for att fa ratt lutning. Inom 0-5 ar.
e Tata sprickor och haligheter i mur och andra konstruktioner for att férebygga
rattspridning. Inom 0-5 ar.
e Beskadrning av trad. Inom 0-5 ar.

3.13 Lagenheter

Det ar viktigt att bostadsrattsagarna foljer de anvisningar som finns i féreningens tips vid
renovering och ombyggnation, se bilaga 6 ”"Tips vid renovering och ombyggnation”.
Forandringar som paverkar konstruktion, planlésning, ventilation, varme, vatten- och
avloppsstammar har en paverkan pa hela fastigheten och kraver darfor styrelsens
godkannande. Vidare ar bostadsrattsagarna skyldiga att varda sin lagenhet och tillse att det
finns fungerande brandvarnare.

Foreslagen atgard:
e Revidering av féreningens tips vid renovering och ombyggnation. 0-2 ar.

4.0 Planerade forbattringsatgarder ar 2021-2031

4.1 Anslutning av fiber for internet

Ett valfungerande och snabbt internet ar idag en sjdlvklarhet i bostader samt en satsning
som hojer vardet pa bostadsratten. Foreningen saknar idag fiberanslutning och
internetanslutning fas antingen genom Comhems kabel TV system eller via fasta
telefonnatet och teleoperatér. Svartfiber finns indraget men har ej anslutits till
ldgenheterna. Styrelsen foreslar darfor installation av fiber pa frivillig basis till de
bostadsrattsdagare som sa dnskar. Kostnaden for detta boér kunna hallas Iag om det sker
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under en period dar leverantorer erbjuder kampanjpriser. Det kan finnas viss paverkan pa
fastigheten vid dragning som bor undersdkas som del av projektet.

Anslutning av fiber gor det dven mojligt att installera Nibelink i fastighetens varmesystem.
Anldggningen kan darigenom 6vervakas och styras pa distans.

Foreslds att atgardas inom 0-2 ar.

4.1 Inomhusklimat - Ventilation & varme

Trumslagaren 5 dger en fastighet som ar mer an 100 ar gammal. Ventilations- och
varmesystem har utvecklats sedan fastigheten byggdes och sa har dven boendes krav och
forvantningar. Balans mellan vdarme och ventilation ar avgérande for att
sjdlvdragsventilation skall fungera. Styrelsen har startat ett projekt med malet att forbattra
de boendes inomhusklimat med avseende pa ventilation och varme. Mer information finns i
bilaga 5 "Brf Trumslagaren 5 Inomhusklimat 20210417”. Arbetet ar tankt att genomforas
under en 10-arsperiod med en forsta fas 2021 fokuserad pa att atgarda anmarkningarna fran
2021 ars OVK besiktning.

Foreslds att atgardas inom 0-6 ar.
5.0 Planerade Renoveringar och ombyggnation ar 2021-2031

5.1 Samlingslokalen, bastu och omklddningsrum

Samlingslokalen, kallad pingisrummet, behover atgardas med avseende pa fuktproblem samt
for att forhindra att rattor tar sig in i fastigheten. Det finns dven ett behov av mer
forradsutrymme i fastigheten vilket bor beaktas vid ombyggnationen. | samband med detta
boér daven medlemmarna besluta om vi skall renovera bastu, omkladningsrum med dusch och
WC. Vidare finns det uppskattningsvis 4-5 kvm bakom dagens vinkallare som kan nyttjas
efter en ombyggnation. | samband med detta arbete skall dven missfargningar pa grund av
fukt i ovriga kallarutrymmen atgardas och malas. En forutsattning ar dock att fuktproblemen
atgardats.

Foreslds att atgardas inom 0-5 ar samt att tas upp pa en foreningsstamma da ett forslag pa
hur dessa utrymmen skall anvandas finns fardigt.

6.0 Lagar, regler och krav

6.1 Obligatorisk ventilationskontroll

Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) skall genomforas vart 6:e ar. Den senaste OVK:n
genomférdes 2021. Resultatet blev att fastigheten ej godkandes. Framfor allt ar det
anmarkningar fran 2013 ars OVK som ej atgardats som leder till att fastigheten underkandes.
Huvuddelen av anmarkningarna ar inom féljande tva grupper:

e Flaktar i kok och badrum har monterats utan godkdannande och tathetsintyg. Nar det
galler koks- och badrumsflaktar ar de normalt ej godkdnda i ett hus som liksom vart
har sjalvdrag, sa kallad Stockholmsventilation, om det saknas godkdnnande och
tathetsintyg.

e Ventilationskanaler som ar férsmutsade och darfor inte ger avsedd ventilation.
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En atgdrdsplan har upprattats med malet att atgarda anmarkningarna och fa fastigheten
godkand vid 2021 ars slut. Notera att en stor del av anmarkningarna faller inom ramen for
bostadsrattsagarnas ansvar. For mer information se bilaga 4 ”Brf Trumslagaren 5 OVK
atgardsplan 20210417”.

Nasta OVK skall genomforas senast ar 2027.

6.2 Radon

Radonmatning skall genomfdras vart 10:e ar. Den senaste radonmatningen genomfordes
2020 med godkant resultat. Det gamla gransvardet var 400 Bg/m3 fram till ar 2004, da det
ersattes med det nu géllande gransvardet 200 Bg/m3. Vid radonmatning 2005 uppmattes for
héga radonvarden i lagenheten i kdllaren varfér en radonsug monterades. Radonsugens
flaktanordning finns i varmecentralen och skall alltid vara paslagen.

Nasta radonmatning skall genomféras senast 2030.

6.3 Energideklaration

Energideklaration skall genomfdras vart 10:e ar. Den senaste matningen genomfdérdes 2020
med godkant resultat. Foreningen har genomfort flera atgarder for att forbattra fastighetens
energieffektivitet som t ex bergvarme och tatning av fénster samt balkongdérrar. Inga nya
atgarder foreslogs pa senaste energideklarationen.

Nasta energideklaration skall genomfdras senast 2030.

6.4 Sotning och brandskyddskontroll

Fastigheten anvander ej ett varmesystem som kraver skorsten. Dock ar majoriteten av
bostadsradtterna forsedda med eldstad och i vissa fall kakelugn. Ansvaret fér eldstad inklusive
tat rokkanal ligger hos bostadsrattsagaren enligt foreningens stadgar. Eldstader och
rokkanaler kontrollerades och tatades 2017.

Sotning skall genomféras vart 3:e ar. Nasta sotning genomfors 2021.

Brandskyddskontroll utfors av skorstensfejarmastare och innefattar hela varmeanlaggningen
samt taket och tillhérande skyddsanordningar. Den som utfor kontrollen maste darfor ha
tilltrade till alla delar av fastigheten som skorstenen passerar igenom.

Nasta brandskyddskontroll genomférs 2023.
6.5 Hiss

Fastigheten har en dldre hiss som skall besiktigas arligen. Den senaste besiktningen ledde till
ett par anmarkningar som atgardades 2020. Hissen genomgick en storre renovering 2019.

Nasta besiktning skall genomféras senast augusti 2021.

6.6 Brandskydd, skadedjur och sakerhet
For en fastighet med farre an 8 vaningar skall tva utrymningsvagar finnas, trappuppgang som
den primara samt fonster eller balkong som kan nas av stegbil som den sekundara. Var
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fastighet har dven en trappa vid koksingangarna som kan anvdndas av bostadsratterna i
respektive flygel. Foreningen har tva brandsldckare installerade. Brandslackare skall ha en
verkstadsgenomgang vart tionde ar for pulver och kolsyreslackare samt vart femte ar for
vatskeslackare. Brandskyddsarbetet inkluderar att en brandskyddsinspektion genomfors
arligen av styrelsen. Den senaste genomférdes 2020.

Nasta brandskyddsinspektion skall genomfdras 2021. Brandslackare skall kontrolleras
arligen.

Fastigheten har avtal med Anticimex genom sin forsakring. Den gemensamma innergarden
har haft problem med rattor. Insatserna har samordnats mellan foreningarna med gott
resultat. Det ar daven problem med rattor i féreningens allmanna utrymme kallat
pingisrummet. Ventiler har stangts samt matningsstationer stallts ut. En trolig anledning ar
att det finns en 6ppen avloppstam som ger rattor en mojlighet att ta sig in via
avloppssystemet. Foreningen planerar att undersoka och vid behov atgarda detta i samband
med en ombyggnation av pingisrummet.

Féreningen har vid entrédorren ett kodlas som dven fungerar med brickor. Kod skall bytas
arligen eller efter att renoverings- eller underhallsarbete genomférts. Ovriga dorrar dr
forsedda med cylinderlas. Alla ytterddrrar har automatisk dorrstangning.

6.7 Avfall och sophantering

Nya krav pa kallsortering. Till ar 2025 ar malet att det ska finnas kallsortering for alla
fastigheter, i huset eller kvartersnara. Nagot tvang att fastighetsagare och
bostadsrattsforeningar skall erbjuda utrymmen for kallsortering i huset finns dock inte —
men utrymme skall anvandas dar det ar maojligt.

Troligtvis kan kraven pa kallsortering uppfyllas i nuvarande soprum utan behov av extra
utrymmen och/eller storre ombyggnad.

7.0 Underhallsavtal och leverantorer

Foreningen har kontrakterat underhall pa féljande omraden:

Omrade Leverantor Kostnad/ar (2020)
Allmant fastigheten Fastighetsskotsel Lindskog AB 23409
Avfallshantering Stockholm VA 19536
Brandutrustning/besiktning TBD / Anticimex via Brandkontoret

samt fuktkontroll

El Fortum 124460
Fjarrvarme Exergi/Fortum Fjarrvdarme 59281
Forsakring Brandkontoret 49982
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Hiss Hissen Elektromek AB 15792
Innergard Tva Smaldnningar AB 24556
Intresseféreningen Litzengatans vanner 750
Intresseforening Bostadsratterna 4420
Kabel TV ComHem 26180
Pappersatervinning SUEZ recycling 5880
Radonsug och flaktar TBD

Redovisning Save Time 31050

Skadedjur och insekter

Anticimex/Brandkontoret

Inkluderat i férsakring

Snéréjning av tak DM Tak 44139
Stadning allmadnna utrymme Anders Lindberg Stadservice 59952
Vatten och Avlopp Stockholm VA 25500

Varmesystem

Stockholm Pool & Varme

Loépande rakning

YEndast abonnemangsavgift. Vintern 2021 var kostnaden fér en utryckning 23 919 SEK exklusive

moms.

En viktig del av arbetet med var underhallsplan ar att skapa forutsattningar for ett aktivt
underhallsarbete. Detta kraver en 6kad arlig finansiell satsning med regelbundna
besiktningar och atgarder for att undvika stérre kostsamma atgarder. En del av de
grundldaggande aktiviteterna i denna underhallsplan kommer att vara en 6versyn av de
leverantoérer som anvands i fastighetsférvaltningen med en tydligare kravstallning och
modell for avrapportering av genomforda uppgifter samt omraden som kraver atgard.

Foreslagen atgard:

e Genomgang av underhallsavtal och leverantorer. 0-2 ar.
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8.0 Oversikt pa storre atgirder, tids- samt ekonomisk plan 2021-2041
Nedan finns en detaljerad beskrivning av storre atgarder och tidsplan for aren 2021-2041
samt en ekonomisk kostnadsuppskattning.

jLT 2021 2022 2023 2024 2025 6-114r T2-20a |
Yttertak& awrinning 90000 ke -k - k| 15000k | 37000k | 190000k 82000k
Yttertak rengdring & underhallsarbete 37000 kr 42000 kr
"PITaTOEre - STOPTOT U U agvat (e DT UTTar, T O agvar,
- TEMOTUTTTAr DU TOTITOY 90 000 kr
Plitarbeten - montering avvaderskydd pa skorstenskanaler 150 000 kr |
Plitarbeten - Monteraom virmeslingor och lagaborrhal 15000 kr |
Plitarbeten dversyn 40 000 kr 40 000 kr
Fasad - ke - kr - ke | 48000k - kr 34 000 kr 28 000 kr
Reparation fogar samt versyn 48 000 kr
Besiktningoch normait underhdll 34 000 ke 28 000 kr
Fonster, balkongddrrar och dorrar 10 000 kr - kr - kr -k - k| 300000k | 250000k
Underh3ll med kitt och maining 300000 kr 250 000 kr
Underhall entréddrrar inklusive las & automatstangning 10000 kr
Balkonger 6000 ke - ke | 280000k - k| 19000k 23 000 kr 23000 ke
Besiktning av balkonger samt reparation socklar 6000 kr
Balkongreparationer 280 000 kr {
Planerat underhdlsarbete 19 000 kr 23 000 kr 23 000 kr
Ventilation 131 000 kr - kr - kr 50000k | 160000 kr - kr 267000 kr
OVK atgard avanmarkningar {endast foreningenskostnad) 76 000 kr 67000 kr |1
Oversyn ventilationsdragning i sopnedkast och vind 5000 kr
Inomhusklimat - Reparation av fldkt rokkanaler 10000 kr
Inomhusklimat - Fldkt for att Ksaluktproblem 40000 ke {
Inomhusklimat - Tilluft & franluftsférbattringar 50000k | 160000 kr 200000 kr |!
Virmesystem & radiatorer 15000k | 78000k - k| 50000k | 100000k | 203000k | 180000k
Justering samt anvisningar varmecentral. Installera fuktlarm i vdrmean laggning vind. 15000 kr 50 000 kr 100000 kr |1
Vérmeanldggning vind/gohwirme, ersitt och anslut till virmecentral/eller upprusta 65000 kr |
Radiatorer och virmeledningar, statuskontroll och eventuella dtgirder 13000 kr 20000 kr 30000 kr
Radiatorer och virmeledningar, reserv ldpande justeringar 33000 kr 50000 kr
Inomhusklimation - undersdkning med punktinsatser 50000 kr | 100000 kr 100 000 kr |
Avloppsstammar & vatten (VVS) 15 000 kr - kr - kr - kr - kr 20000 kr - kr
Byteventiler killaresamt reparation pavind och kallare 15000 kr
Spolning 20000 kr |
Elledningar & stigare 8000 kr -k -k -k -k 14000 kr -k
Kontrolloch brandtétningavgenomforingar i elcentral 8000 kr
Besikting och genomgang av anldggning samt ledningar 14 000 kr
Hiss 10000 kr 10000 kr 10000 kr 10000 kr 10000 kr 110000 kr 150 000 kr
Underhalloch uppfraschning 50000 kr 60 000 kr
Reparation och justering 10 000 kr 10000 kr 10000 kr 10000 kr 10000 kr 60 000 kr 90 000 kr
Grund 5000 kr -k - W -k -k - W - W
Tatning avgamla kollucka 5000 kr
18vrigt, del avallmanna utrymmen
Allménna utrymmen 80000kr | 95000 kr - k| 238000k - kr 181 000 kr 435 000 kr
Milningsarbete killarvaggar 95000 kr 100 000 kr |!
Saneringav pingisrum, forradsutrymme, bastu samt omkladningsrum 80000 kr
Renovering/ombyggnation pingisrum, vinkillare, bastu, pentry, we,dusch, trapphus 200 000 kr 150 000 kr 300 000 kr
Oversyn avvind med generellt undehall 38000 ke 13 000 kr 15 000 kr
Mindreatgarder och underhallifastigheten 18 000 kr 20000 kr
Markytor - kr 75000 kr 25000 kr - kr - kr 56 000 kr 110000 kr
TOTO AT QU MRy T RO TITITE, OVer Sy U aguat [enoTunTar tappa fgen
R 75 000 kr 80000 kr
Lopandeunderhall 26000 kr
Beskirningavtrad 25000 kr 30000 kr 30000 kr
Ligenheter - ke - kr | 161000k 36 000 kr 36 000 kr 255 000 kr 363 000 kr
Uppdatering foreskrifter och instruktioner vid renovering [
Installation av fiber 161000 kr 36000 kr 36 000 kr 216 000 kr 324000 kr |I
Alimédn genomomging och besiktning av ligenheter 39 000 kr 39000 kr
Besiktningar 3 000 kr 3000 kr 3 000 kr 3000 kr 3 000 kr 59 000 kr 88000 kr
OVK Besiktning 20000 kr 40 000 kr
Radonmatning 12 000 kr 12 000 kr
nergideklaration 9 000 kr 9000 kr
Hiss 3 000 kr 3000 kr 3 000 kr 3000 kr 3 000 kr 18 000 kr 27 000 kr
Serviceavtal
Aktivt underhall- Service avtal 90 000 kr 90 000 kr 90 000 kr 90000 kr 90 000 kr 540000 kr 810000 kr
Fastighetsforvalting, serviceavtal 42 000 kr 42000 kr 42 000 kr 42 000 kr 42 000 kr 252 000 ke 378 000 kr
Hiss serviceavt| 18 000 kr 18 000 kr 18 000 kr 18 000 kr 18 000 kr 108 000 kr 162 000 kr
Ventilationskontroll, serviceavtal 30000 kr 30000 kr 30000 kr 30000 kr 30000 kr 180000 kr 270000 kr
Total kostnad 463 000kr | 351000kr | 569000kr | 540000kr | 455000k | 1985000k | 2786000 kr

| stort bygger forslagen pa de forslag som gjordes av Besiktningsforetagets konsult Erik Appel
2021. Se mer bilagor 7 Besiktningsforetagets”Lutzeng_3_Underhallsplan” samt 8
Besiktningsforetagets ”"Lutzeng_3_Underhallsplan_kostnad” samt de besiktningar som
genomforts och offerter som samlats in.

Foljande diagram ger en 6versikt av underhallskostnad totalt samt per omraden for aren
2021-2041.
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Trumslagaren 5 - Underhallskostnad totalt och per omrade

2021-2041
3000 000 kr
2500 000 kr
2000 000 kr
1500 000 kr
1000 000 kr
500 000 kr
L, B = = N 5 = O
2021 2022 2023 2024 2025 6-11 ar 12-20 ar
M Yttertak & avrinning W Fasad W Fonster, balkongdorrar och dorrar
Balkonger H Ventilation B Varmesystem & radiatorer
m Avloppsstammar & vatten (VVS) mElledningar & stigare W Hiss
m Grund m Allménna utrymmen W Markytor
m Ligenheter m Besiktningar Aktivt underhall - Serviceavtal

Uppskattningen ar att den arliga underhallskostnaden kommer att variera mellan 350-600
tusen kronor per ar 6ver denna period. Notera dock att detta forutsatter ett aktivt underhall
och att inte nagot storre ovdntat problem uppkommer i fastigheten.

Nedanstdaende diagram visar den totala kostnaden for drift och underhallskostnad for de
kommande 5 aren.

Trumslagaren 5 - Total drift och underhallskostnad ar 1-5
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Den uppskattade totalkostnaden kan hanteras inom nuvarande finansiella ramar och bor
kunna hanteras utan hojningar av hyra. Féreningens fastighet ar dven relativt lagt belanad
vilket ger utrymme att hantera stérre ovantade och oférutsedda handelser via nya lan utan
vasentlig paverkan pa foreningens ekonomi.
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