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1. Uppdrag och 6versikt
Brf WM . 8 dger fastigheten kv. In S p3 Bt S0 000 i V.

Med anledning av en eventuell renovering av byggnaden har Borgstrém Projekt AB fatt i uppdrag
att utfora en forstudie av renoveringsbehovet avseende ror och elinstallationer med syfte att ta
fram beslutsunderlag for ett ev. stambyte/stamrenovering.

ALLMANT OM FASTIGHETEN
Fastigheten byggdes ar 1906. Installationer for el, vatten, avlopp och varme kompletterades
troligen mellan 1910 och 1930.

Fastigheten ar forutom kéllarplan och bottenvaning uppdelad pa gatuhus i 6 vaningsplan med
67 lagenheter samt gardshus i 4 vaningsplan med 20 ldgenheter. Ligenheter har i vissa fall slagits
ihop sa att gatuhus i sjdlva verket har 16 lagenheter och gardshus h lagenheter. Pa vind i
gatuhus har tilloyggts 2 lagenheter med varsin tillhorande te . nhet i gardshus nyttjas

Fastigheten har ett platbeklatt yttertak och vind. Stommen a r gjuten

kompletterades med ytterligare 2013 till totalt
utvalda positioner.
Fonster har andrats och anpassats i sam : ora |3 i bottenvaning ar de
gjorda som altandoérrar.

Kallarplan stracker sig under i e gardens Ostra del. Under
gatuhus ar outgravt eller even

horisontellt forlagda i rérstrak i kallare och
ar i huvudsak ursprungliga med gammal isolering.

Inventeringsrapport, aktuell
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OVRIGT
Bebyggelsen pa fastigheten ar gronklassad vilket &r den nast hogsta klassningen och innebar ett

hogt kulturhistoriskt varde samt att bebyggelsen ar ”sarskilt vardefull fran historisk, kulturhistorisk,
miljomassig eller konstnarlig synpunkt”. | praktiken betyder det att i eventuella
myndighetsarenden som t.ex. bygglov eller bygganmalan kommer kravstallningen pa varsamhet
vid andringar vara hog. | dagslaget ar dock inte myndighetsarende aktuellt.

“

Klassificeringskarta 6ver det aktuella omrad
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2. Inventering
Genomgang av befintliga férhallanden ar utférd 2024-06-07/08 av representanter fran
Borgstrom Projekt AB, B VVS-konsult, S El-konsult och fastighetsagaren genom

undersokning pa plats av allmanna ytor, serviceutrymmen, lokaler och ett antal ldgenheter.
Resterande lagenheter har inventerats av Borgstréom Projekt AB.

Inventering har framst utforts for att utrona avvikelser, faststalla standarder och utféra indikativ
fuktmatning. Kontrollmatt har ocksa tagits som férberedelse infor en eventuell vidare
projektering.

For en utforligare redovisning utéver denna sammanfattning hanvisas till bifogade bilagor.

3. Statusbesiktning

3.1 Badrum och separat wc
Ett antal badrum och kok ar renoverade under de senasté 10 aren, doek oklar omfattning av
bytta rérgrodor och stammar. Endast bilder for renovéringar i en lagenhet har mottagits
hittills. Rérschakt och tata slitsbottnar gar i de flesta fall inte att inspektera. ©klartiom
renoverade badrum har nya avloppsinstallationemech grodor..Genomforingar vid vagg/ golv
uppfyller i manga fall inte dagens krav. Samtliga badrum har'kontrollerats i inventering och i
manga badrum saknas inspektionslucka ochiskvallerror, Flera 1X01-lagenheter i gatuhus ar
gjorda som ”stockholmsdusch” och hanlitet fonster i vatzon vilket genstort underhallsbehov.
Manga badrum har unik placering och utformning. bett fall har ny placering ordnats med
pump for avlioppet. En del ldgenheter har flenan etthadrum. De flesta badrum har undertak
med spotlights. Manga badrum har stortiinsteg,upp till'’knappt 30 cm. | ett par badrum ar
handdukstork vattenburenj osékert om det &r pavarmvatten vilket inte ar tillatet pga av risk
for legionella. Indikationsmatning@wfukt har visat misstdankta problem i ett dussin lagenheter
varav nagra med hogre fuktvarden motsvarande blott.

3.2 Kok
Kok ar av valdigt varierande alder och skickmen manga ar nyligen renoverade.
Tatskiktsmatta'saknas i manga fall under diskbank. Gasspis ar vanlig forekommande.
Kolfilterflaktamar vanligast. Skafferiventil forekommer inte generellt.

343 Allmanna utrymmen
RORINSTALLATIONERALLMANT
Huvudledningar for dag- och spillvatten ar till stora delar gamla och i lite olika skick. Stora
delarawinstallationerna gar inte att inventera pa grund av inbyggnad. Delar har dragits om
och bytts bnderdren sa synliga ledningar ar i olika skick.

TAPPVATTEN

Tappvatteninstallationerna i fastigheten ar original och utfért av kopparror i strak samt
stammar. Foravstangningar finns delvis av badrum samt koksblandare. Stamavstangningar av
blandad typ. Straken i kdllare isolerade med tidstypisk isolering men stammar upp i huset ar
isoleringen undermalig se bild 2 samt saknar VVC ledning. Aven galvrér fdrekommer i vissa
langder. Tappvarmvattnet och tappvarmvattencirkulationen (VVC) bereds i undercentralen i
kallaren av en tappvarmvattenvaxlare som far sin varme fran fjarvarme. Fjarrvarmevaxlaren
ar tillverkad 2008 och ar i gott skick. Vattenmataren ar av modernare typ med koppel.



FORSTUDIERAPPORT, Kv.

BORGSTROM @ Sida5av 12
—PROJEKT AB— Il '

SPILLVATTEN

Spillvatteninstallationen &r original fran installation. Synliga delar av installationen har delvis
lagats/byts ut i kallare och rostrosor samt rostgenomslag syns tydligt 6ver delar av
installationen, rorinfodring av spillvattnet har skett 2010.

DAGVATTEN
Huvudledningar for dagvatten ar till storsta delen gamla.

SKYDDSRUM
Det saknas aktivt skyddsrum.

MILJOINVENTERING
Inventering ang eventuellt asbest bor utforas.

3.4 FOrsorjningsystem
VENTILATION
Fastighetens ventilationssystem ar sjalvdragsystem. Paxfldktar finns i mangabadrdm? Vissa
kok ser ut att ha koksflakt kopplat pa franluftskanalen vilketyriskerar att trycka'in matos i
grannlagenheter. OVK-besiktning ar godkdand019.

UNDERCENTRAL

Tappvarmvattnet och tappvarmvattencirkulationeny(VVC) bereds i undercentralen i kdllaren
av en tappvarmvattenvéaxlare som far sin,varme franfjarrvarme. Fjarrvarmevaxlaren ar
tillverkad 2008 och ar i gott skick.

EL OCH TELESYSTEM

Elcentral i undercentfal och huvudsakringar tilbmatarblock till lagenheter i kallare ar i gott
skick. El stigare ogh huvudledningartill Iagenheter och matartavlor med sakringar ar i bra
skick da de har byttsfor nagra ar sen.

Pa inkommande servis med fordelningscentral noterades rostangrepp samt tejpad
forskruvning vid\ledningsanslutning, markningsfel samt att gruppférteckning och
huvudlédningsschema saknas. Ur ochfmandver for portlas och trapphusbelysning ar av
gammal modeéll: Teleledningar ligger utan yttre mantel. | kdllare finns dven daligt klamrade
eller daligt forlagda kablar till styrning eller belysning. Belysningsarmaturer i undercentral ger
dalig belysning. Belysningsl@shing och placering generellt i kallardel med lag takhojd ar ej
optimal4En del trappknappar i trapphus sitter I6st.

| lagenheter forekammer elcentraler av blandad alder och skick. Gamla skruvsakringar och
automatsakringar. Jordfelsbrytare verkar finnas kompletterat.

Fastighetens elanslutning; lagspanningsnat 240/400V, avsakrat med 200A.
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Fuktinventering

Inventeringen har utforts genom matning med instrument Testo 605-H1 i badrum/Wc samt pa
utsidan av vatrummen i utrymmen som angransar till dessa. Fuktindikering har utforts i tak, pa
vaggar och golv i badrum/Wc samt i taken i underliggande ldgenheter.

I 5 badrum noterades det fuktskador (rodmarkerade i bilaga). Dessa badrum rekommenderas en
vidare teknisk utredning samt eventuell utrivning och avfuktning.

| ett flertal badrum finns problem med missfargningar i fogarna kring duschplatsen vilket &r
relativt vanligt férekommande. Detta avhjdlps genom kontinuerlig stadning och att tillse
ventilationen ar rengjord och har full funktion sa att den fuktiga luften kan ventileras bort.
Missfargade fogar skrapas rena och ilagas med ny fog.

Dorréppningarna och fonster i badrummen ligger i anslutning ti
duschplatserna varfor det uppstatt skador pa dorr, foder,
karmar och fénster pa grund av sténk och anga fran dusc

och fonster samt att man ar varsam da man dus
och ser till att golvbrunnarna ar rengjorda.

Forslagsvis andras planlésning h fonster ej langre hamnar i.

duschplats dvs. vatzon 1.
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4. Atgirdsforslag
LAGENHETER

4.1 Badrum
Samtliga badrum har inventerats. Generellt saknas inspektionslucka och skvallerrér.

Bilder for ett badrum har mottagits. Dokumentation fér renoverade badrum saknas. Gor det
svart att med sdkerhet veta vad som ar gjort och omfattning av bytta rorinstallationer.

Att enbart 6ppna schakt och byta rorledningar gar ej att utféra med géllande garantier da tatskikt
ar punkterat. Dock kan detta anda vara ett alternativ i de fall badrummen redan ar renoverade
(13 st.).

Schaktet maste dven kompletteras med VVC ledning. Det g
slitsbotten med bibehallna ror.

Renoverade badrum med slitslucka visar gamla le
badrum uppfyller ej dagens krav for Sakervatte

4.2 Kok
Koken har elspis och rostfria diskbankar. Va a mot nya i plast. Samtliga blandare
ar nya ett-greppsblandare. Varjggkok har en i ! entil i dverskap.
Tappvatten- och avloppstam i i llationsvagg som ryggar med WC vilket
underlattar eventuellt sta i 0 over utforas for atkomst till

A(\\‘“\ S

Snickerier och diskbank kan behallas da skicket i de flesta fall verkar godkant.
En mojlighet for de boende att vélja en hogre standard med nytt kok som tillval kan beaktas vid
projektering.
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VENTILATION:

Vertikala kanaler fran kék och badrum ar i manga fall ej inspekterbara. Dock har godkdnd OVK
kunnat erhallas sa sent som 2019 vilket indikerar att ytterligare atgarder inte &ar bradskande.

Tilluft i l1agenhet verkar tas genom yttervaggsgaller i fasad.

Kontrollventiler inom badrum
och kok kan bibehallas.

VARME

Varmesystem ar av typ 2-rorssystem me
Radiatorer dr gamla panelradiatorer och i erade nya panelradiatorer, och

Stam-ventiler fo
ventiler bor/skall

godtagbart

Tatskikt med brunnar, rér och dylikt ar gammalt och slitet.

Ventilation i tvattstugan bor ses 6ver, da endast ett
yttervaggsgaller ombesorjer tvattstugan med uteluft, vilket ar
alldeles for lite. Kompletteras med ytterligare don.
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UNDERCENTRAL OCH KALLARVANINGAR

Spill/dagvattenledningar ligger delvis synligt frihdngande i den outgrdvda delen av fastigheten.
Flertalet golvbrunnar for avrinning sn6/regn finns, med ledningssystemet under bjilklag.

Undercentralen (UC) ar placerad i undre kallarvaning och bestar avinkommande fjarrvarmeror
med matutrustning, VS-pump, expansionskarl, styrutrustning, mm. Kallvattenservisen ar inte
placerad dar. Undercentralen har bra med utrymme kring utrustning och uppfyller alla krav.
Vid installation av eventuella virmepumpar finns da plats att tillga.

Ett garage, som ar en utbyggnad i kdllarplanet, finns for ca 70 st. bilar. Tvattplatsen ar i bruk och
nyttjas av hyresgasterna. Denna saknar oljeavskiljare och ansluts direkt pa dagvattenledningar.
Utover tvattplatsen finns det ett flertal brunnar inom garaget som dven dessa ansluter pa
dagvattenledning. Dessa bor utredas vidare. Torkrannor ar ett alt iv istallet for brunnar.

Inte heller ventilationen ar anpassad efter tvattmojligheter
Flertal luftvarmare ar av dldre modell (vattenburna) och
luft inom garage. De utreds (separat) for effektivast uppva
stod flertalet av luftvarmarna pa och gick pa hog f i
tillifallet).

ELINSTALLATION

Matare

Serviscentral
Inom elrum i KV byts b

Befintliga knivsa
pga. elsdakerhet.

ts befintliga gruppcentraler mot nya normkapslade
. For tvattstuga blir det en ny placering av central, fran

| skyddsrum byt intlig gruppcentral mot ny lasbar
normkapslad central med forreglingar enligt gallande regler.

Serviceledning
Befintlig servisledning lacker PCB-olja och dras om till en ny.

Huvudledningar
Befintliga huvudledningar dras om till halogenfria 5-ledare.
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Gruppledningar
Pa befintliga gruppledningar borjar isoleringen att torka vilket medfér att de behéver bytas for
att uppratthalla elsdkerheten i fastigheten.

Vid komplettering av stromstallare och vagguttag i lagenheter klamras ny ledning snyggt pa
vagg/sockel.

Inom Wc/bad forlaggs samtliga ledningar infallda i vagg vid renovering.
Vaggapparater

Stromstallare och vagguttag monteras enligt Svensk standard och lamputtag byts till jordade och
petsakra.

Kok kompletteras med uttag pa arbetsytorna samt for diskmaskin.
egen sakring. Uttag for spis andras till ett perilexuttag (3-fas

for kyl/frys forses med

Balkonger forses med uttag som styrs 6ver stromstallare.

Inom lokaler byts samtliga vaggapparater ut pa renskommes

med hyresgasten.
Trapphusen och kallargang forses med ti

Belysningsanldaggningar

Val av ljusarmaturer:
Pa dldre kapor och ledni vilket medfor att de behover bytas
for att uppratthalla e . ED med inbyggd ndrvarosensor for att

skyddsrumsbyglar som tands éver externa
pplas for att da styras med stromstallare.

forses med ljusarmaturer
forsedda m i nktion
aturen lyser med 10 %)

Lagenheter
Kok forses med nya ljusarmaturer i tak, under 6verskap samt ett lamputtag ovan matplats.

Badrum forses med ljusarmatur ovan spegel samt tak. WC forses med ljusarmatur ovan spegel.
Kladkammare forses med ny ljusarmatur.
| 6vrigt férses rummen med nya lamputtag.
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Teletekniska anldggningar

Rikstelefon
Utrustning behalls. Nya RT-uttag anordnas i lagenheter pa samma plats som befintliga.

TV- Anlaggning

Anslutning ar till Comhems kabel-tv-nat dar centralutrustningen ar placerad i elrum vilken ska
behallas. Befintliga ledningar fér kabel-TV &r ok.

Nya TV-uttag anordnas inom ldagenheter pa samma plats som befintliga.

Data
Fastigheten har inkommande fiber via garaget. (Stokab har ett 6verlamningsskap i elrum).
Fastigheten ar forsedd med Comhems internetuppkoppling.

Passagekontroll
Entréerna ar forsedda med kodlas. Forslagsvis komplette

cykelrum och ner till kdllare mm med beréringsfri lasare, v
nyckelhantering.
Tvattstugan kompletteras en bokningstavla for

Brandvarnare
Dessa ar av varierande kvalitet, funktion,
placeringar. Samtliga ldgenheter ska forses
enligt gallande regler.

eter samt i nagra fall med felaktiga
ndvarnare i ett antal och placering

Porttelefon
Da entréerna ar lasta,
ihop med passagesy

en porttelefonanldggning. Denna byggs da

Larmsystem
mpar, flaktar mm.) ar oklart om ar i drift. Den ar

m anldggningen inte ar i drift bor den demonteras.

randklassade vaggar maste ses 6ver (hal mellan trapphus och
es, se bilaga)
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Sammanfattning atgardsforslag

e Spillvattenstammar, tatskikt och brunnar ar uttjanta varfor ett traditionellt stambyte med
badrumsrenovering rekommenderas. Renoverade tretton badrum kan ev. sparas om tatskikt
bryts och schakt 6ppnas upp. Dock galler da inga garantier.

e Kok behalls. Stam byts fran Wc. For hyresgast ges mojlighet att bestalla nytt kok som tillval.
e Layout dndras i badrum da befintligt fonster, dorr och radiator ligger i vatzon 1.

o Tilluft &r otillracklig da hyresgaster stanger vadringsfonstret. Justerbar Casamja/Biobe-ventil
med ett grundflode bér monteras i fonsterkarm.

e Elservis med matningsledning byts ur sdkerhetssynpunkt samt 1ackage av olja. Samtliga
ledningar ar uttjanta och dras om till ett nytt 5-ledarsystemhLagenheter uppdateras till
Svensk standard med ett extra uttag pa balkong. | allmafhna utrymmen monteras
narvarostyrd LED-armatur.

e Projektering:
— Spill/dagvattenledning filmas for |amplig atgard:
— Det finns goda mojligheter fér varmeatervinning.

— Passagesystem/porttelefon/Bokningstavlautreds.

e Myndighet: Vi bedomer att ingen bygganmalankravs da'stammar byts i befintligt Iage dvs.
klassas som en “underhallsatgard”.

e Lagenhetsdorrar: Marks,upp med lagenhetsnummer enh. lantmateriets numrering.

Omgaende atgarder

e Kompletterande matning fakt'i 5 lagenheter (se separat bilaga, fuktinventering)
e Brandtatningar'mellan brandceller ses over.

e (Funktion av varmeflaktamigarage.

Kostnad

Uppskattad kostnad baserad pa nyckeltal fran tidigare stambyten dr ca 88 B (se bilaga).
Kostnaden galler fér traditionellt stambyte for ovan beskrivna atgarder (stambyte + elarbeten).

Rekommendation

Att foreningen tar beslut om fortsatt projektering for forfragningsunderlag och darefter foljande
upphandling och genomférande i enlighet med atgardsforslaget.



