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Kommande behov av reparations- och underhadllsatgarder

Sedan foreningen bildades 1996 och tog dver fastigheten har omfattande
underhallsdtgarder genomférts. Nagra ar dessférinnan skedde ocksa en stérre
renovering omfattande byten av rérstammar och elledningar samt omlaggning av tak.

I detta dokument redovisas en dversiktlig beddmning av de ndrmaste arens behov av
reparations- och underhallsdtgarder i foreningens fastighet Ryttaren 15 med adress
Valhallavagen 156-166 i Stockholm. Dokumentet ar avsett att vara ett underlag for
styrelsens prioriteringar och narmare beslut om olika §tgérder och for information till
medlemmarna. Fér olika delar av fastigheten beskrivs kortfattat genomférda atgérder
under senare ar samt det bedémda kommande atgérdsbehovet.

Fastighetens grund och utvandiga delar

Grund

Till f6ljd av olika byggnads- och anldggningsarbeten i naromradet skedde en sankning
av grundvattennivan, sannolikt under 1950- och 60-talen, som paverkade bl.a. denna
fastighet. De sattningsskador som uppkom syns fortfarande bl.a. pa sprickor i
kéllaren och pa sneda dérrposter i en del ldgenheter. Sannolikt uppstod ocksa
sprickbildning t.ex. i manga av byggnadens ventilationskanaler. En grundférstarkning
genom gjutna pelare till berggrund skall d& ha genomforts. Dérefter skedde under en
langre tid, i vart fall fram till mitten av 1970-talet, noggrann kontroll av att ytterligare
sprickbildning i kéllaren inte skedde. Savitt nu kan bedémas har nagra nya
sattningsproblem inte uppkommit under de senaste decennierna.

Tak

Vintern 1992-93 lades fastighetens tak om. Efter ndgra ar uppstod problem pa
sédersidan som bestod i att stora fargflagor lossnade. Taket p@ denna sida malades
darfér om under &r 2002. Pa norra sidan har ndgra motsvarande problem inte
konstaterats. Under ar 2006 har snérasskydd installerats pa taket. Under hdsten
2011 har stuprér och varmekablar bytts ut, ytterligare snérasskydd installerats och
en del skadade platar lagats. P& nagra stéllen har lackage férekommit bl.a. under
vintern 2012/2013. Kanda lackande stallen har darfor tatats i november 2013. Under
vintern 2015 férekom ett mindre ldckage vid platen utanfor fonstren pa éversta
vaningsplanet mot Valhallavdgen. Efter undersdkning konstaterades lackage i vissa
falsar vilket darefter tgardades. Pldtarna éver murarna vid altanerna, samt dver
burspraken mot gardarna behéver ses dver. Detta arbete aterstar och bér utféras
under 2022. Det &r ocksa i 6vrigt ndédvandigt att fortldépande bevaka att inte nya
ldckor uppstar.

En hel omlaggning av fastighetens tak raknar vi med kan komma att behdva
genomféras 2033.

Fasader

En fullstdndig renovering av fastighetens fasader skedde, enligt tillgangliga uppgifter,
under ar 1973. Dérefter har fasaden at Valhallavdgen pa 6versta vaningsplanet
renoverats under 8r 1994 sedan vissa delar av taklisten ndrmast under taket lossnat.
Vidare har under ar 2003 en renovering skett av delar av fasaden at gdrdarna pa
dversta vaningsplanet, dar risk for lackage forelegat, och senare ocksa av vissa
skadade fasadytor mot altanerna.
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Under hosten 2007 tvéttades fasaden mot Valhallavdgen och under varen 2008
skedde en genomgripande renovering av fasaden mot Breitenfeldsgatan och av
fasaderna i valvet mellan Valhallavagen och Breitenfeldsgatan.

Eftersom fasaden mot Valhallavdgen &r i tamligen gott skick, s bdr en renovering av
denna fasad inte behdva aktualiseras férran ar 2027-2028. Nar det géller fasaderna
mot gardarna bedéms inte heller ndgot omedelbart renoveringsbehov féreligga, utan
dessa planeras kunna ske i samband med att fasaden mot Valhallavagen renoveras.

Altaner och balkonger

P& husets sddra sida finns, sedan fastighetens tillkomst, pa vardera sidan om
Breitenfeldsgatan en Iang balkong pa éversta vaningsplanet, tva altaner pa
vaningsplanet under samt tva mindre gardar pa nedersta vaningsplanet som bada
utgor del av tak 6ver foreningens garagelokaler.

Balkonggolven renoverades under ar 2002. Golven pa de tva altaner, som ligger
ndrmast uppgang 164, har renoverats under &r 2009 och golven pa aterstaende tva
altaner under ar 2013. Efter att lackage uppstatt fran altan till Igh 16043 sa kommer
altangolvens tétsikt att ses éver och dtgardas i vissa delar under 2024. Balkongernas
racken har delvis setts dver, vilket arbete bor fullféljas under 2024. Doérrar mot
altaner och balkonger, som har varit i behov av det, har bytts ut under de senaste
aret. Nagra ytterligare dtgarder nar det géller dessa balkonger och altaner torde inte
kravas under de ndrmaste aren.

I bérjan av &r 2012 uppférdes tre nya balkonger och sex franska fonster/balkonger
mot gardarna. Vidare togs en ny dérr upp med utgang direkt mot gard fran en
ldgenhet vid uppgang 158. Berérda ldgenhetsinnehavare svarade helt for kostnaderna
for uppférandet av balkongerna, och svarar dven, via ett paslag pa avgiften, for
foreningens kostnader fér deras framtida underhall.

Gardar

Fastighetens gardar ar sma och utgér en del av taken dver parkeringsgaragen med
adresser Valhallavagen 156 och Valhallavagen 166.

Vissa skadade delar av golven pa gardarna lagades under ar 2002. Efter olika
rapporter som kommit om bl.a. korrosionsproblem nér det géller gardsbjélklag i
manga fastigheter gjordes en dversiktlig undersékning under ar 2006 av tillstandet
hos fastighetens gardsbjélklag. Efter problem med ldckage bl.a. i taket till
bilvardsanlaggningen gjordes under ar 2010 ytterligare undersdkningar och férslag till
atgarder togs fram. En fullstandig renovering av bjalklag och ytskikt pd bada
gardarna genomférdes under vintern/varen 2011. Darmed bér nagra ytterligare
atgarder gallande gardarna inte vara behévliga under 18ng tid.

Fénster

Fastighetens fonster at sdder dvs. mot gdrdar och mot Breitenfeldsgatan renoverades
ar 1998 och fonstren at norr mot Valhallavdgen &r 2005. Vid renoveringen av
fonstren mot Valhallavdgen genomférdes ocksd en bullerisolering. P& sddersidan har i
nagra fall kunnat konstateras att fargen bérjat lossna. En battringsmalning av vissa
fonster genomférdes under ar 2009 och en ny genomgang av fonstren pa denna sida
behdver nu ske. Inventering av tillstandet fér samtliga fénster har skett och efter
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denna inventering har beslutades att samtliga fonster pd husets sédra sida skulle

renoveras, vilket skedde 2022. Nasta fonsterrenovering mot séder berdknas ske

2037. Vissa av fonstren pa husets norra sida kan komma att renoveras 2024 och
ovriga i samband med 6vrig fasadrenovering 2027.

Fastighetens kallarfénster ar kansliga bl.a. for skadegdrelse. Kallarféonstren har
atgardats genom malning 2019.

Portar

Portarna till trappuppgangarna, 158, 160, och 164 har alla forsetts med
dérrautomatik under ar 2016 och 2018. Dessa portar tillsammans med porten till
lokalen 162, har atgardats 2019 i samband med kallarfénstren. Garageportarna
malades om 2016 och har &ven de malats om 2019.

Fastighetens invdandiga utrymmen

Trapphus och hissar

Under ar 2002 genomfdrdes en renovering av fastighetens trapphus. Vissa delar ar
mera utsatta och battringsmalning av utsatta stéllen, t.ex. pa bottenvaningen och i
trapporna till kdllarna behoéver ske. Vidare behéver mattor i hissarna och innanfér
portarna fortldpande rengdras och bytas. Viss ny ommalning av trapphusen berédknas
behéva genomfdras 2024 och darefter 2040.

Hissarna &r de anordningar i fastigheten som kraver mest |6pande underhall. Hissen i
uppgang 160 renoverades under varen 2007 och hissen i uppgang 164 i februari
2010. Under 2017 tvingades vi till en ny omfattande ombyggnad av hissen i 160 pga
besiktningsanmarkningar pa hissmaskineriets fundament. Detta innebar byte av
hissmaskineri och styrsystem mm.

Den 3dterstaende hissen i uppgang 158 har hittills fungerat utan problem men med
hansyn till dess alder kommer den troligen att behéva byggas om 2024 eller 2025.

Kallare och vindar

Under hosten 2012 skedde en renovering av ett utrymme i kéllaren vid uppgang 158.
Detta utrymme anvands nu till férvaring av cyklar och barnvagnar. I samband med
denna renovering tillkom aven ett sarskilt utrymme fér fastighetens behov, bl.a.
gallande stadutrustning.

En av vara tva lokalhyresgaster, Stockhoms Bilvard AB, har avflyttat &r 2020 och
garagelokalen har darefter iordningstallts och anvands nu for bilplatser och ytterligare
cykelférvaring for foreningens medlemmar.

Féreningens alla bilplatser, inalles 11 st, har under 2021 férsetts med laddboxar for
laddning av elbilar.

Tvattstugan renoverades 2017 med byte av tvattmaskiner och utrustning i torkrum
mm. Ytterligare utrustning och upprustning beraknas behéva géras 2026 och
darefter 2038.

En bastu iordningstélldes under &r 2005 i kéllaren vid uppgdng 164. Under &r 2017
har den kompletterats med viss motionsutrustning i ett intilliggande utrymme som
darvid ocksa gjorts i ordning.
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Delar av kéllargdngarna in mot tvéttstuga och bastu har malats. Ocksa i dvrigt &r en
malning av golv och putsade védggar i kdllarna motiverad. Detsamma géller trappan
till vinden.

Fér nagot ar sedan konstaterades vissa fuktskador vid yttervdggarna i flera delar av
fastighetens kallare. Problemen har inte fortskridit eller férvarrats men en fortldpande
bevakning behdver ske av berérda vaggpartier.

Lagenheter

Underh@llet av bostadsrattshavarnas lagenheter &r en frdga for varje medlem att
sjalv ansvara for. P& foreningen kan ankomma &tgéarder som har med
varmesystemet, fastighetens ventilationskanaler eller med stamledningar for el,
vatten och avlopp att gora. I den man sadant aktualiseras bor det kunna hanteras
som |dpande underhall.

N&r det géller féreningens hyresldgenhet, som &r tjdnstebostad fér var
fastighetsskoétare, svarar foreningen for underhdllet. De atgédrder som kan komma att
aktualiseras, hanteras som Idpande underhall.

Lokal
For det I16pande underhdllet av uthyrd lokal svarar i princip hyresgésten sjalv.

Tekniska anlaggningar och utrustning i fastigheten

Varme

Vattenledningarna fér fastighetens uppvarmning samt radiatorerna berérdes inte av
de byten av rérledningar m.m. som skedde dren 1992-93, utan varmeinstallationerna
&r i princip de ursprungliga sedan huset byggdes. Under ar 2003 byttes emellertid en
del av utrustningen i fastighetens varmesystem. En ny varmevaxlare och nya pumpar
installerades. Sedan dess har systemets funktion effektiviserats, i den meningen att
cirkulationen av varmvattnet har forbattrats.

En I6pande funktionskontroll av fastighetens varmeanlaggning sker fér narvarande
genom expertis inom féreningen. Vissa radiatorer, bl.a. i trapphusen, har bdrjat visa
tecken pa invéndiga rostskador och dessa rdknar vi med att byta 2024.

Fjarrvarmecentralen, tillsammans med stamventiler i kdllare, raknar vi med att
behéva byta ut ar 2029.

Det &r svart att helt undvika att vdrmen &r nagot ojamnt férdelad i fastigheten, ju
hégre upp man kommer desto svalare ar det i princip. Vissa lagenheter eller rum kan
ocksa av andra skal, t.ex. tak mot kalla utrymmen eller tunnare yttervdggar, vara
nagot kallare &n andra. S&dana skillnader &r svara att komma till rétta med och far
accepteras.

Det bér ocksd noteras att enskilda ldgenhetsrenoveringar, som kan ha inneburit att
t.ex. isolerande golvbeldaggningar och tatande lister tagits bort, kan bidra till att en
lagenhet pa grund av exempelvis dkat golvdrag blir kallare eller upplevs som kall.

Det ar dock alltid motiverat att se vilka ytterligare insatser som kan géras for att
effektivisera varmesystemet. Inte minst ar de standigt 6kande kostnaderna for
fastighetens uppvarmning ett skal for detta. Vad som darvid bl.a. har skett ar en
dversyn av styrningen, dvs. hur utomhustemperaturen paverkar anldggningens drift
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och varmen i det vatten som cirkulerar i systemet. Under 2014 har nya termostater
monterats dverallt och en intrimning av radiatorernas ventiler skett. Syftet med
atgarderna har varit att f3 en mera energieffektiv uppvarmning, och att forsoka
astadkomma att védrmen i stérre utstrackning sprids till de svalare delarna av huset.
Med hansyn till att det sarskilt &r lagenheterna pa det dversta vaningsplanet som &ar
svala har ocksa frdgan om en béattre isolering mellan detta vaningsplan och vinden
tagits upp. Detta maste dock noga évervégas pga risk féor kondens och ddrmed fukt i
konstruktionen.

2016 installerade féreningen bergvarme med 10 st 300 m djupa energibrunnar.
Denna anlaggning med 2 st varmepumpar ar beraknad att klara fastighetens behov
av uppvarmning, med ev. understdéd av av leverans fr&n Stockholm Exergi via
fjarrvarme, under kortare perioder med stark kyla. Behovet av tappvarmvatten ldser
vi i sin helhet med hjalp av fjarrvarme fran Stockholm Exergi.
Bergvarmeinvesteringen ar enligt plan helt avskriven 2030. Pumparna i
bergvarmeanldggningen bedéms behdva bytas samma ar eller nagot ar senare.

El och gas

Aren 1992-93 gjordes en dversyn av fastighetens elsystem. Nya stigarledningar med
3-fas drogs upp till likaledes nya elcentraler i alla ldgenheter. Vidare byttes
elledningar och eluttag i ldgenheterna. Nagra ytterligare atgérder nar det galler
elsystemet synes inte aktuella under den tid som kan dverblickas.

I fastigheten finns gasledningar till alla ldgenheter och anslutningsledningen fran
fastigheten till Stockholm Gas AB:s gasnit férnyades under ar 2009. I vilken man
gasen verkligen anvands i olika lagenheter och exakt hur alla ledningar gar i
ldgenheterna ar inte narmare kant for féreningen. Det nya elsystemet gor det mojligt
att i stallet koppla in effektiva moderna elspisar. Fortum har genomfért en
inventering av alla gasinstallationer infor ett byte till ny stadsgas. Anvandning av gas
&r en fraga mellan Stockholm Gas AB och berérd ldgenhetsinnehavare och nagra
atgarder som foreningen har att svara for synes inte aktuella inom den tid som kan
Overblickas.

Vatten och avlopp samt 6dversvamningshot

Aren 1992-93 genomférdes ett i stort sett fullstéandigt byte av stammar och andra
rérledningar for vatten och avlopp. Vissa avlopp i kallarplanet ar dock inte kopplade
till det nya avloppssystemet. Féreningens underhallsansvar rér nu stamledningarna,
medan varje bostadsrattshavare sjalv svarar for ledningarna i lagenheten.

Nagra sérskilda insatser fran foreningens sida vad géller fastighetens system for
vatten och avlopp synes inte aktuella under de ndrmaste aren. Det visar sig dock att
avloppssystemet behover spolas med jamna mellanrum. Stérre, samlade
hégtrycksspolningar av alla ledningar och avlopp har genomforts dels ar 2000, dels ar
2009 och 2018 och avses aven genomfdras regelbundet framdéver.

Relining av horisontellt liggande avloppsrdor som ar mest utsatta fér rostangrepp,
framst i kallare men dven pa vissa andra stéllen, avses att géras 2024 och 2025.

Vid sidan av avloppssystemet for lagenheter och lokaler finns fyra st avloppsledningar
inbyggda i fastighetens yttervdggar fér dagvatten fran tak och altaner.
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Dessa avloppsledningar berérdes inte av stamrenoveringen 1992-93, men pa tva av

dem, som leder fran altanerna, har relining skett under aren 2009 respektive 2013 i

samband med renoveringen av golven till berdrda altaner och de dvriga tva avioppen
avses atgardas 2024.

Med tanke pa de 6kade risker fér skyfallsliknande regn som man numer bér ha i

o o . . . . ..

atanke, sa planeras att forse samtliga golvbrunnar i fastighetens kallare och garage
med backventiler for att sd 1dngt som méjligt undvika intrdngande vatten den végen
om avlopps- och dagvattennatet utanfér huset skulle bli 6verfyllt. Detta planeras att
genomfdras 2024-25 tillsammans med andra atgérder for att skydda fastigheten fran
intréngande vatten fran éversvdmmade gator och gardar.

En ny genomgripande stamrenovering, lika den som genomférdes 1992-1993, raknar
vi med kan behdva genomféras 2040.

Ventilation

Ventilationen i denna fastighet liksom i flertalet fastigheter fr&n samma tid bygger pa
s.k. sjalvdrag. Det finns saledes inga flaktar el. dyl. som ventilerar fastigheten.
Numera finns myndighetskrav innebarande obligatorisk ventilationskontroll, OVK, fér
bl.a. lagenheter och en besiktning genomférdes i fastigheten under 1990-talet vilket
ledde till begrénsade atgarder i nagra lagenheter. En ytterligare ventilationskontroll
har genomfdrts under ar 2009. Den har visat att ursprungliga tilluftsventiler i kék och
badrum férsvunnit i manga ldgenheter och att dven franluftsventiler i kok saknas i en
del lagenheter. Ventilerna har sannolikt tagits bort eller byggts fér i samband med
ldgenhetsrenoveringar under aren. En OVK genomférdes 2022 och godkéndes efter
diverse atgarder efter anmérkningar i protokollet. Nastkommande OVK skall
genomfoéras vart femte ar, 2027, 2032, 2037 osv. Rengéring av ventilationskanaler
beraknas gbéras 2025.

Ett sarskilt problem &r att vissa ldgenheter tidvis kan beréras av lukter fran
angransande lagenheter. Det kan galla t.ex. cigarettrok eller matos. Flaktar som
kopplas till imkanalerna i kéken &r inte tillatna i fastigheten. Spridning av lukter kan
dnda ske genom ventilationskanaler men ocks3 genom springor i vaggar och golv.
Sadana problem &r delvis ofrankomliga i aldre fastigheter av vart slag.

Avfall

Ar 2000 installerades en ny anldggning fér mobil sopsugning i fastigheten. Darmed
uppfylldes myndighetskraven fran arbetsmiljésynpunkt och samtidigt kunde
sopnedkasten behdllas. Féreningen har ett avtal med entreprenér om l6pande
oversyn och underhall av systemet. Nagra ytterligare insatser nar det galler
hanteringen av hushallsavfallet synes fér narvarande inte aktuella fran féreningens
sida.

For grovsopor finns tills vidare ett sarskilt utrymme i kéllaren i uppgang 164. Det
téms regelbundet enligt avtal med sarskild entreprendér.

Det har bl.a. i kommunen diskuterats att inféra krav pa sarskilda utrymmen i
fastigheter av vart slag fér sortering och atervinning av vissa slag av avfall. I
fastighetens kallare finns utrymmen som nu disponeras for férvaring av bl.a. cyklar
men som efter ombyggnad méjligen skulle kunna anvédndas fér sddant &ndamal.
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I avvaktan bl.a. pd atervinningsfragans fortsatta politiska behandling finns &nnu inte
skal for foreningen att genomfdra nagra atgarder i denna fraga.

Bredbandsnat

I fastigheten finns sedan lange dels traditionella teleledningar, dels ComHems
(numera Tele2) utrustning for kabel-TV, som ger varje ldgenhet tillgang till de fria
TV-kanalerna. I dvrigt far lagenhetsinnehavarna sjélva bestélla det utbud de &r
intresserade av. Fastigheten &r numera ocksa ansluten till det fiberndt som
kommunen genom sitt bolag Stokab tillhandah&ller. Fr.o.m. januari 2014 finns
darmed ocksa ett internt bredbandsnét till alla I1agenheter med Ownit som operatér.

Andra 3tgarder

Brandsakerhet

En brand i en fastighet av vart slag kan bli férédande. I enlighet med myndighetskrav
installerades &r 2003 brandvarnare i alla lagenheter. Féreningen har ocksa
fortldpande bytt ut dessa mot nya fungerande. Det ar dock i princip varje
lagenhetsinnehavare som svarar for att det finns fungerande brandvarnare i
lagenheterna. Féreningen har samtidigt ett intresse av att félja upp att
ldgenhetsinnehavarna tar detta ansvar. Det finns ocksa skal fér foreningen att
fortlopande informera alla boende om vad de i évrigt kan géra for att héja
brandsakerheten i ldgenheterna.

En genomgang skedde under varen 2008 i samrad med brandexpertis, och dérefter
har dtgérder vidtagits for att férhindra att en eventuell brand i en av fastighetens
uppgangar sprider sig till de dvriga. En sektionering av férbindelsegangen pa 6versta
vaningsplanet genomférdes under &r 2009 genom installation av branddérrar hér.
Under &r 2010 installerades brandlarm pa vinden och i trapphusen.

Energideklaration

En energideklaration enligt den sarskilda lagstiftning som numera finns, har
genomférts under ar 2018. I energideklarationen redovisas bl.a. en byggnads s.k.
energiprestanda samt tdnkbara atgérder fér att minska energianvandningen. Var
fastighets energiprestanda har vid senaste energideklaration beraknats till 71
kWh/kvm ar (kilowattimmar per kvadratmeter och ar), vilket &r inom ramen for
Boverkets referensvarden for liknande byggnader som ligger mellan 91 och 112
kWh/kvm ar.

Radonhalten i fastigheten

Langtidsmatning av radonhalterna enligt SSM har genomforts i fastigheten under
vintern 2016-2017. Harvid konstaterades att inga radonhalter i huset 6verskrider
nagra gransvarden.

Det ndrmaste arets insatser

Férutom sedvanligt Ipande underhall bér &ven féljande atgérder prioriteras:

Diverse platarbete éver murarna vid altanerna, samt dver burspraken motgardarna.
2024
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Komplettering av bef. smidesracke till en av féreningens ursprungliga balkongeroch
som &nnu ej atgardats.
2024

Fér dessa prioriterade atgérder krdvs att ndrmare planering och projektering sker och
att anbud tas in fran lampliga entreprenérer.

Ekonomiska konsekvenser

Den genomgang som har gjorts av kommande underhallsbehov visar att det ocksa
framover kommer att krévas relativt betydande underh@llsinsatser for att halla
fastigheten i ett gott skick. En Idpande &rlig avsattning sker liksom hittills, till en
underhalisfond for fastigheten.

Enligt styrelsens uppfattning ar det 6nskvért att underhallsatgarder s3 I1angt méjligt
kan finansieras I6pande, dvs. att man i princip undviker att skjuta éver finansieringen
pa framtida bostadsrattshavare. Detta hindrar inte att vissa atgarder bér betraktas ha
varde under sd 18ng tid framat att kostnader atminstone delvis far béras av framtida
avgifter. For den renovering av rorstammar, el och tak som genomférdes i bérjan av
1990-talet réknar vi med en ekonomisk livslangd pa 50 ar.

Sopsug-anldggningen fran ar 2000 har skrivits av pa 15 ar och samma
avskrivningstid galler fér den renovering av gardarna som genomférdes under ar
2011.



