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1. Objektet
Bestallare Brf. Raven nr 2

Fastighetsbeteckning och byggnadsar:
Stockholm Réven 2
Byggnadsar 1886

Fdéreningen bestar av ett gatuhus och ett gardshus. fastigheten med sammanlagt
22st. bostadslagenheter och 3 st. lokaler.

Fdreningens totalyta ar 2932 kvm férdelat pa bostadslagenheter 2651 kvm och
lokaler 281 kvm.

Foéreningen har en innergard med ett gardshus.

Det finns 2 st. takterrasser mot innergard och totalt 12 st. balkonger, alla mot
innergarden.

Gatufastigheten har 6 vaningar med kallare och gardshuset har 2 vaningar.
2. Syfte och omfattning

Underhallsplanen utgér underlag till framtida underhallsatgarder och utgifter av stérre
vikt och kostnad. Prissattning sker vid tillféllet for planens skapande, inte en for
framtiden prisjusterad kostnad!

Genom att arligen avsatta belopp for dessa atgarder skapas férutsattning for att
kunna genomféra underhallsatgarderna utan att behdva héja avgifterna, dock
avhangigt prisbild/konjunktur vid tillfélle fér renovering och dolda férutsattningar,
vilket gor att detta instrument inte skall ses som ett for Iangre tid exakt utan som ett
underlag fér planering av underhall och troliga kostnader. Allt som anges i denna
handling &r en uppskattning da det ar svart att uppskatta exakt vad kostnaden blir i
framtiden nar underhallet val utférs. Redovisade kostnader skall ses som
riktvarden fér bedomd omfattning och atgard.

Underhallsplanen innehaller uppgifter om yttre delar som yttertak, fasader, fonster
och gard. Aven allménna inre utrymmen som vindar, trapphus, tvattstuga och kallare.
Inre utrymmen i badrum. Aven bedéms luft, rér och elanlaggning.

Omfattning ar endast det som erfordras fér att bibehalla byggnadens standard.
Féreningen bor géra arliga uppdateringar av denna plan f6r mer korrekt
prisséttning och I6pande anpassning av vad som sker pa plats i byggnaderna,

det medfor andringar i planen. Planen ar ett levande verktyg for foreningen och
skall inte ses som en "manual” eller exakt serviceschema.
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3. Underlag
Féreningens senaste stadgar antogs 2018-12-04.

Konsulten har fatt uppgifter fran féreningens hemsida, tidigare underhallsplaner och
arsredovisningar samt information fran sittande ordférande.

Alla belopp eller varden som anges ar inklusive moms. OBS beloppen ar
uppskattade och skall ej ses som exakta priser!

4. Tidigare renoveringar
Nedan anges stbérre kdnda genomférda renoveringar fér Raven 2:

1993-2007 Omputsning av fasader, Gardsfasad 1993, gatufasad 2007
1993-2008 Nya balkonger

1993-1994 Rdérstambyte partiellt i samband med delning av lagenheter
1999-2001 Delvis omlaggning tak i samband med nya vindsvaningar
1999-2001 Rérstambyte partiellt i samband med nya vindsvaningar
1999-2001 Elstambyte partiellt i samband med nya vindsvaningar
1999-2001 Nyinstallation hiss, férlangning i samband med nya vindsvaningar
1999-2001 Nyinstallation fjarrvarme central

1999-2001 Nyinstallation FTX aggregat i vindslagenheter

2011-2012 Oml&aggning av tak gardshus

2015-2016 Optimering av varmesystem

2018-2019 Varmeslingor pa gangvagar pa garden

2019 Renovering av port mot gatan

2019 Renovering av fonster mot garden plan 4

2020-2021 Renovering av innergard

2021 Installation av automatisk dérréppning mot gata

2021 Ommalning av utsatta ytor i allménna utrymmen gatuplan inklusive slipning av
golv

2022 Malning av tak & fasad mot gard & stall

2022 En ny balkong mot innergard plan 1

2022 Obligatorisk ventilationskontroll av hela fastigheten

2022-2023 Renovering av fonster

2023 Renovering av port mot gard

5. Kortfattad teknisk beskrivning
Fdéreningen skéter idag foérvaltningen av fastigheterna sjalval

Yttertak Plat + raspont
Tak konstruktion av tra

Yttervaggar/ Tegelstomme+puts. Stensockel mot gata
Stomme
Latta innervaggar Kloasongvaggar, Plank med vassrérsmatta med puts

Vissa regelvaggar med gips i ombyggda delar.
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Bjalklag Trabjalkar i hus
Tegelvalv 6ver kallardel pa gard

Grund Grundmur i sten med betongplatta pa mark.

Balkonger Mot innergard sitter det totalt 12 st. i stal.
Racken i aluminium

Terrasser Det finns totalt 2 st. terrasser och ar placerade mot
innergard i gatuhus.

Dérrar Dérrar till kallarutrymmen ar av stal, malade.
Dérrar pa vinden till hissutrymmen ar av stal, malade.
Dérrar i kéllaren ar av stal och tra, malade.
Dérrar till trapphus ar dubbelddrrar av massivt tra, malade i
gatuhus och i trapphus fran innergarden enkelférrar i
massivt trd, malade
Dérrar till trapphus i gatuhus en lagenhet i bottenplan &r
dubbelsvangddrrar i massivt tréd och enkelglas.
Dérrar till lagenheter &r av massivt tr, lackade plan 1-4
plan 5 sitter staldérrar ,lackade
Balkongdérrar i lagenheter &r av massivt trd med 2+1 glas
kopplade blad, malade.
Terrassdorrar/terrass skjutddrr i massivt tra med isolerglas,
malade

Portar Portar mot gatan och innergard ar av massivt tréd med
enkelglas, lackade och malade.
Port mot trapphus fran innergard &r av massivt tra, malad.

Fonster | lagenheter och lokaler trd bage och karm med
1(extra ljudglas mot Vallhallavagen)+1 energiglas med
kopplade bagar, dvs 2-glas plus extra ljudglas i fénster mot
Vallhallavdgen, malade.
| trapphus ar det trd bage och karm med enkelglas.
Fonsterbleck av plat, malade.

Trapphus Golv(trappsteg, vaningsplan) av sten plan 0-4.
Plan 4-5 av terrassoplattor.
Vaggar och tak ar putsade och malade.
Trapphusen har handledare i trd betsade och lackade och
racken i gjutjarn malade och i sten.
Trappor ner till kallarutrymmen har racken av metall(stalrér)
| trapphus Massiva trasocklar, Betsade och lackade.

Tvattstuga Golv malat epoxi flinggolv och klinker.
Vaggar och tak ar slammade och malade.
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Ventilation Bostader 19 st. ventileras via sjalvdrag,
Vindslagenheter 3 st. har FTX och aven lokal under
innergard har eget FTX.

Uppvarmning Fjarrvarme via vattenburna radiatorer férutom i

Kakelugnar/

vindsldgenheter och i gardshus pa nedre vaningen som
har golvvarme

Finns uppskattat ca 10 st. kakelugnar och 5 st. éppna spisar.

Oppna spisar | senaste sotarprotokollet s& kom dom inte in i alla
lagenheter.

Gardsmur Ar av tegel+puts samt platinkladnad i svart kuldr

Mark Innergard har marksten i ménster och elvarme pa gangytor

Hissar Det finns totalt 1 st. linhiss i fastigheten.

Avvattning Fot ranna av metall med stuprdr i metall kulér svart.

Pa innergard ar stuprér nedfallda i mark med Iévrens.
P& gatan med utkastare vid mark.

6. Sammanfattning av underhallsbehov och avséttning

a) VYittertak, vindar

Brf. Raven 2

Platen pa gatuhuset ar fran 2001 och &r i gott skick. Lite flagning av farg
pa nagra fa stallen men inget rost.

Platen pa gardshuset pa innergarden ar fran 2011 och ar i gott skick.
Vindarna ar ombyggnad till lagenheter 1999-2001.

Lagenhets férrad finns i kallaren och ar i stalnat. Ar i gott skick.

Underhallsperioden fér plattak bedéms vara 20 ar fér malning och 50 ar
fér omlaggning.

Taksakerhet finns och ar i ok skick. Dock ar flertalet bryggor langre éver
stdéd an 300 mm enligt tillverkaren féreskrifter. Dessa bér kompletteras
med extra stdd.

Det finns nagra férlangningar av kanaler i plat (3 st.) som ar I6sa och bor
sattas fast.

Alla stuprér fran tak har takvarme inkopplat, installerades 2005 av
DIMSON.

Teknisk livslangd: 50 ar plat
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Kvarvarande livslangd: 28 ar plat Gatuhus
38 ar plat Gardhus

Avsattning yttertak, vindar:
- Komplettering av takisékerhet med extra stéd: 15 Tkr
- Fastséattning av 16sa kanalférlangningar 3 st. 10 Tkr

b) Fasader

Brf. Raven 2

Fasaderna ar putsade och malade mot innergard, mot gatan ar sockel
vaningar (2 plan) och 6versta planet putsade och malade.

Mellersta planen ar i synligt tegel och delar ar putsade.

Sockel i sten mot gata och innergard. Pa innergard ar sten delvis
platinkladd i svart kulor.

Finns bréstningsplat pa hela gatufasaden 2 rader och droppbleck
ovanfér 40 st. fonster mot gatan.

Det finns 4 st. stuprér mot gatan och 4 st. pa innergarden samt 2 st. fér
gardshus och mur.

Det sitter stalluckor i sockelsten i gatufasad 16 st. malade.
Mot innergard i gatuhus sitter 3 st. fénster malade.

Fasaderna ar omputsade 1993 f6r gardsfasad och 2007 pa gatufasad.

Gatufasad:
Pa fasaderna syntes inga stora anmarkningar utan ar i gott skick

Innergardsfasader:

Pa fasaderna syntes inga stora anmarkningar.

Det slapper lite puts och dérr till trapphus pa garden och bristfalligt kring
belysning och samma dérr.

| vrigt endast estetiska punkter som lappningar.

Synliga fel och brister:
- Ojamn yta gatufasad mot innergard, flammig
- Puts slapp och bristfalligt ovan dérr till trapphus gard

Gardshusfasader:
Pa fasaderna syntes inga stora anmarkningar utan ar i gott skick.

Teknisk livslangd: 50 ar
Kvarvarande livslangd: 34 ar Gatufasader
20 ar Gardsfasader

Lappning, lagning och omfargning av putsade fasader brukar
ske inom 25 ar.

Avsattning fasader:
- Lagning av puts slépp och bristfalligt vid belysning: 10 TKR
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c) Fénster och fénsterdérrar
Alla fénsterna i fasader ar renoverade 2022-2023 férutom fénster mot
innergarden plan 4 som renoverades 2019 samt kallarfonster.
Foénstren ar i gott skick.

Det finns 6 st. takfénster fran Velux i vindslagenheterna som &r i gott
skick.

Alla fonster i fasader har energiglas. Pa vind ar det isolerglas.
46 st. mot innergard och 96 st. mot gata ar i gott skick.

19 st. fénsterkupor i vind ar i gott skick.

5 st. I torn pa vind &r i gott skick.

4 st. i gardshus ar i gott skick.

12 st. Balkongddrrar ar i ok skick.
Trapphus i gatuhus flagnar det lite pa insida.

2 st. terrassdorrar ar i gott skick.
3 st. fonster till kallare &r i gott skick.

Teknisk livslangd: 40 ar
Kvarvarande livslangd: 30-40 ar (Underhalls I6pande)

Underhall och omféargning av trafénster brukar ske inom 20 ar.
Underhall och omfargning av trafénster i utsatta lagen brukar ske var 6
ar.

Avsattning fonster och fénsterddrrar:
-Inget just nu.
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d) Trapphus, portar och dérrar

Brf. Raven 2

2 st. trapphus finns till lAgenheterna. En fran gatuhus och en fran
innergard.

22 st. lagenhetsdorrar i massivt tré och stal.

2 st. portar och 1 st. entrédérr till trapphus.

2 st. svangdorrar i massivt tra i bottenvaning

1 st. massiv tradérr till lokal i gatan

3 st. kallardorrar i stal och plat

Flertalet plansteg i alla trapphus har sma kantstétningar pa
ett par stallen men inget allvarligt.

Terrasso klinker pa plan 5 har spruckit.

Vaggar och tak ar putsade och malade och &r i gott skick.
| trapphus fran innergéard har det bérjat slappa lite farg i takvinkel.

Entréer/port till gata ar i trd och gott skick. Port till gata har
ddrrautomatik.

Port till innergard &ar i ok skick. Tatar daligt i stangt lage nertill.
Dérrar till trapphusen, kéllardérrar och portar har dérrstangare.

Utrymmen pa gatuplan i gatuhuset i utsatta ytor malades om 2021.

Dérrar till IAgenheter ar av massivt trd betsade och malade pa plan 0-4
Plan 5 ar dérrar i stal fran dalux.

Dorr till lokal i gatuhuset fran gatan ar i massivt tra lackas med isolerglas.
Handledare i lackat tra ar i gott skick.

Réacken i gjutjarn och sten och ar i gott skick.

Teknisk livslangd: 40 ar doérrar och portar
30 ar malning trapphus
Kvarvarande livslangd: 5-20 ar (Underhalls I6pande)

25 ar malning trapphus

Normalt sa behdver trapphus pga slitage underhallas arligen for att inte
forfalla i for stor omfattning. Ombyggnadsregler fér de boende om att
trapphusets skick och skador maste synas av innan deras arbete och
transport av material sker sa att skador kan atgardas efter en renovering
av Igh.

Avsattning trapphus, portar och dérrar:
- Lagning av spricka terrasso klinker plan 5: 15TKR
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e) Tvéttstuga/Torkrum

Del av golven ar malade med epoxi med flingor och klinker.
Det har spruckit mellan malat golv och klinker.

Vaggar och tak putsade/Slammade och malade.
Det har slappt farg mot golv pa vaggar runt om men ar torrt idag.

Det finns 2 st. torkmaskiner, och 2 st. tvattmaskiner, en mangel
Tvattmaskinerna och torktumlarna ar fran 2008 och mangeln ar av

aldre modell.
Alla maskiner var i gott skick.

Teknisk livslangd: 15 ar maskiner
25 ar ytskikt
Kvarvarande livslangd: 0 &r maskiner

0 ar ytskikt

Avsattning sker med:
- Lagning av spricka i golv och malning: 10 TKR

f) Innergard
Garden renoverade med nytt tatskikt 2022 av Pahlhus.
Under innergarden finns kallare med lokal under sig.
Finns en trappa med en platdérr och takfonster ner till kallarlokalen.
Finns flertalet planteringslador med vaxlighet.
Sopskjul finns pa gard i tra spaljé med sedumtak
Garden ar i gott skick.

Underhallet skéts idag av féreningen sjélva.

Teknisk livslangd: 40 ar ytskikt
50 ar tatskikt
Kvarvarande livslangd: 39 ar ytskikt

49 ar tatskikt

Avséttning for Innergard:
- Inget for tillfallet
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g) Ventilation/Luft

Allmént fér ventilation

Sjalvdragsventilation fér bostader, 19 st.

Vinds lagenheter betjanas av ett FTX system i vardera ldgenhet, 3 st.
Igh. Ldgenhetsinnehavarna fér vindsldgenheterna ansvarar fér drift och
skotsel av deras FTX system.

Lokal i kallare, lokalt installerat FTX aggregat som endast betjanar
lokalen.

OVK utférs for FTX vart 3ar senast utférd 2022

OVK utférs for sjalvdrag vart 6ar senast utférd 2022

Rensning av ventilationskanaler vart 18ar senast utférd 2009

Mindre FTX aggregat teoretisk livslangd 30ar

OVK och kanalrensning bér samordnas, da underhallsintervallen ej ar i
fas sa styr OVK tid for atgard.

Aggregat som endast betjanar lokal ar beroende av vad som avtalats i
kontrakt normalt svarar lokal innehavaren fér drift och skdtsel av
aggregat som endast betjanad den egna lokalen. Ingar FTX aggregat i
hyran far féreningen rékna med byte av aggregat var 30ar a 50.000kr

Avséttning for ventilation/Luft:
- OVK, Sjalvdrag 700kr/Igh vart 6ar
- Kanalrensning 1700kr/Igh vart 18ar

h) VA/Vatten och aviopp

Brf. Raven 2

Allmant f6r vatten och avlopp

Tapp- och spillvattenledningar ar av skilda artal delar ar utbytta 1993-94
och andra delar 1999-2001. Av de 11 spillvattenstammar som finns i
fastigheten nyttjas 5st av vindsplanet, Tappvatten till vindsplant ar draget
i egen stam i trapphus. Tapp- och spillvatteninstallationer &r svart att
bedéma utifrdn de handlingar som finns dock ar det troliga att stammar
av gjutjarn som inte nyttjas pa vind ar fran 1993-94.

Gjutjarns ledningar fran 90-talet har nagot kortare livslangd &n normalt
och beraknas till 40ar i stallet fér normalt 50ar. Det stamschema som
finns upprattat 1999 stammer ej med det utférande som konstaterats vid
besdk i fastigheten.

Berakning for avséattning baseras pa ledningar fran 1993-94.

Avsattning VA/Vatten och avlopp:
- 22Igh 8.650.000kr vart 40ar
- Spolning samt filming 27.500kr vart 10 ar
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i) Fjarrvdrme/Vérme

Fjarrvarmecentral tillverkningsar 1999 installerad 2000.
Fjarrvarmecentraler har en livslangd om 30 ar.

Centralvarme installerad 1913.

Varmestammar och radiatorer har en teoretisk livslangd om 80 ar.
Varmesystem som installerats fore krigen har ett jarn av hdg kvalitet och
om nytt syrerikt vatten inte tillférs systemet sa har de en langre livstid &n
modernare system.

Nya termostatventiler har installerats 2015-16

Avsattning fjarrvarme/Varme: .

Fjarrvarmecentral komplett 220.000kr vart 30ar  Arlig avsattning 7.333kr
Fjarrvarmec. styr och regler 30.000kr vart 15ar  Arlig avséattning 2.000kr
Radiatorer & varmestammar 1.500.000kr 80ar Arlig avséattning 18.750kr

j) Elanldggning

Brf. Raven 2

Beréaknad livslangd ar 50 ar.

Teknisk livslangd: 50 ar
25 ar elvarme stuproér
Kvarvarande livslangd: 25 ar

10 ar elvarme stuproér
5 ar installation tvattstuga

Befintlig servisledning och serviscentral bér bytas ut da den

natt sin tekniska livslangd, kostnad ca 100.000kr

(samt avgift till nédtdgare fér servisledning -Anslutningsavgift ndtagare
200.000kr)

Vid servisbyte bér 6kning av servisstorlek dvervdgas om restauranglokal
kan krava hégre férbrukning vid andrad verksamhet

IMD-métning bér évervagas, kostnad ca 2500kr per lagenhet samt
kostnad fér servis enligt ovan

Vid elbytet installerades ny férdelningscentral,

nya huvudledningar till IAgenheter samt vissa fastighetcentraler

byttes till nya.

Installation inom tvattstuga och gruppcentral till tvattstuga atgardas inte
vid elbytet, darav den kortare tekniska livslangden
Belysningsarmaturer i allméanna utrymmen ar av blandat artal men med
effektiv styrning.

(akustisk narvarodetektering i trapphus samt tryckknapp i kallare)

Viss belysning i férrad i kallare styrs av lokal strémstallare men detta ar
féreningen ndjd med.
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k) Badrum

Badrum i fastigheterna har olika utférande datum
Badrum som inte har gjorts nagot med pa éver 20 ar kan ha behov
att gdéras om inom 5-10 ar.

Teknisk livslangd : 20-30 ar
Kvarvarande livslangd: Olika beror pa nar boenden har
renoverat

Avsattning Badrum:
- Berdr boenden, om stammar skall bytas samtidigt gar detta pa
féreningens bekostnad.
) Gas
Gas finns i fastigheten.

m) Byggnadens grund

Murad stengrund och betongplatta pa mark i gott skick.

Teknisk livslangd: 100-300 ar grund
80-100 ar betongplatta
Kvarvarande livslangd: 200 ar grund

10-20 ar betongplatta

Avsattning byggnadens grund:
- Inget for tillfallet

N) Sophantering
Soprum finns péa innegard
Tra spaljé med sedumtak. Byggt 2008. | ok skick.

Teknisk livslangd: 30 ar
Kvarvarande livslangd: 15 ar

Avsattning Sophantering:
- Inget for tillfallet
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O) Terrasser

2 st. terrasser finns i fastigheten mot innergarden fran vindslagenheter
Terrasser har en rostfri balja i botten och platinkladda sidor.

Terrasser har stalrdcken pa évre del av jarn, malad svart

Det finns golvbrunn under trall och éversvamningsskydd som gar ut till
fasad och ar kopplad till dagvattenledning(stuprér)

Dessa éar gjorda i samband med byggnationen av vindslagenheterna

2001.
Teknisk livslangd : 40 ar
Kvarvarande livslangd: 18 ar

Avsattning Terrasser:
- Inget for tillfallet

P) Balkonger
Balkonger i lattkonstruktion stal och aluminium racken som ar hangda pa
fasad finns mot innergard och ar 12 st. som installerats i olika perioder
mellan 1993-2022 av Fasteb Bygg AB

Teknisk livslangd : 80 ar
Kvarvarande livslangd: 58 ar lattkonstruktions balkonger

Avsattning balkonger:
- Inget just nu

q) Lagenheter

Denna konsult var inne i 6 st. lagenheter och inga stérre
anmarkningar kunde ses.

Teknisk livslangd : 30 ar
Kvarvarande livslangd: Olika beror pa nar boenden har
renoverat

Avsattning lagenheter:
- Berdr boenden.
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r) Lokaler

Féreningen har 3 st. lokaler som hyrs ut.
Lokal under innergarden gjordes i ordning 2022 och &r i gott skick.

Teknisk livslangd : 30 ar
Kvarvarande livslangd: olika per lokal

Avsattning lokaler:
- berdr hyresgéaster

s) Hiss
Fastigheten har totalt 1 st. linhiss.
Hissen &r ombyggd 2001 i samband med vindslagenheter.
Styrkohuset byttes 2021.

Hissar skoéts idag av St: eriks hiss.

Teknisk livslangd : 40 ar
Kvarvarande livslangd: 28 ar Hiss

Avsattning Hiss:
- Inget just nu

t) Kéllare
Vaggar och tak ar putsade/slammade och malade och i ok skick.
Handledare av stal i trappor i gott skick.
Dock ar handledare i kallare bristfalligt infast i andar, bér kompletteras

Golv av betong, vaggar av sten slammade och malade.
Golv, Vaggar och tak i ok skick.

Kallaren gjordes i ordning med gol och vaggar 1999

Teknisk livslangd: 25 ar
Kvarvarande livslangd: 6 ar

Avsattning kéllare
Komplettering infastning handledare trappa till kallare: 5 TKR
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u) Kakelugnar /Oppna spisar

Kakelugnar/Oppna spisar var senast 2020-05-19 besiktigade av
Stockholms 2:a sotningsdistrikt.

Finns uppskattat ca 10 st. kakelugnar och 5 st. 6ppna spisar.
4 st. lagenheter kom dom inte in i.

Teknisk livslangd : 25 ar
Kvarvarande livslangd: Olika per Igh

Avsattning kakelugnar/Oppna spisar:
- Besiktning vart 4:e ar: 12 TKR

7. Energideklaration

Ar utférd sitter uppsatt pa informationstavlan pa bottenplan.
Finns pa féreningens hemsida ocksa.

Per Kihlstrém, Kihlstrdm bygg- och fastighetskonsult AB har upprattat
energideklarationen 2022-06-01

8. Ovrigt

FORKLARING TEKNISK LIVSLANGD:

Teknisk livsldngd avser den tid en konstruktion kan férvéantas fungera
effektivt och sékert, innan den behéver erséttas pa grund av slitage eller
féraldring. Detta baseras pa tillverkarens specifikationer, tester och
erfarenheter fran liknande tillgangar.

Med teknisk livslangd avses normalt den tid (ar) da konstruktionen
uppfyller avsedd funktion med normalt drift och underhall.

OM tekniska livsldngden har gatt ut maste man i varje fall géra en

bedémning om det skall bytas ut eller om konstruktionen haller en tid till

For ekonomi se bilaga "Underhallsplan- Brf Raven 2 ekonomi”
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