Bostadsrattsforeningen Carolus

Underhallsplan 2017

For ombyggnad och renovering
1. Allmént

Fastigheten ar byggd 1907 och klassificeras av Stockholms Stadsmuseum i gron
klass vilket innebar "fastighet med bebyggelse som ar sarskilt vardefull fran historisk,
kulturhistorisk eller konstnarlig synpunkt”. Annu gallande detaljplan fran 1879 innebar
dock ratt till ombyggnad, t ex vindsinredning, men klassningen staller stora krav pa
forandringar av det yttre utseendet, sarskilt mot gatan.

Fasader, tak, trapphus och tvattstuga renoverades under 1990-talet. Yttertaken
malades om 2015. Femton balkonger uppfordes pa fastighetens gardssidor 2005.
Ytterligare fem balkonger uppférdes 2013, och tre under 2014. Fonstersnickerier
malades om 2008. Rékkanalerna renoverades 2009.

Kallarna har rustats upp, i gardshuset till mycket god standard. | gathusets kallare har
vissa gemensamma lokaler stéllts i ordning. Under 2013 rustades gatuhusets forrad
upp till standard likvardig gardshusets kallare varvid en ventilationskanal rensades
fran bruk och tegelstenar varfor ventilationen i kdllaren numera ar hygglig.

Taket for cyklarna pa garden férlangdes under 2011.

Alla stammar har bytts sedan 1980 och vattenledningar i kéllaren bytts ut.
Elférsorjningen har rustats upp sa att 3-fas dragits in eller forberetts i alla I1agenheter.
Fjarvarmeanlaggningen ar utbytt 2000. Hissarna ar renoverade under 2000-talet.
Kabel-TV installerades 2000 och bredband installerades 2010 (togs i drift 2011).

Mer information om detta nedan under Tekniska system; efter dessa omfattande
renoveringar ar huset idag i mycket gott skick.

| det féljande beskrivs tillstandet for de tekniska systemen (2) och féreningens
gemensamma utrymmen (3). Darefter foljer vissa forslag till underhall och
reparationer.

Du som bostadsrattsinnehavare bor alltid prata med styrelsen innan du utfor
renoveringar i din lagenhet for att vara pa den sékra sidan om vilka
bestammelser som galler. Mer information och blankett finns pa foreningens
hemsida http://carolus.bostadsratterna.se eller kontakta styrelsen.




2. Tekniska system

2.1 Vatten och avlopp
Figuren nedan visar husets stammar med de beteckningar som nu anvands.
Tabellen nedan visar stammarnas status. Alla avloppsstammar ar bytta 1980-2006.

| samband med stambyte har VVC (varmvattencirkulation) blivit inkopplad i alla
stammar. Detta innebar att man slipper spola tills vattnet blir tillrackligt varmt (endast
vertikala stammar ar omnamnda.

1 Kok vvC Bytt 1980
2 kok vvC Bytt 1980
3 Kok vvC Bytt 1980
4 Kok vvC Bytt 1980
5 Kok vvC Bytt 1980
6 Kok vvC Bytt 2006
7 Kok vvC Bytt 2006
8 Toa/bad | VVC Bytt 2001
9 Toa/bad | VVC Bytt 2000
10 | Toa/bad | VVC Bytt 2001
11 Toa/bad | VVC Bytt 2001
12 Toa/bad | VVC Bytt 2000 (ett plan 1996)
13 | Toa vvC Bytt 2000
14 | Toa vvC Bytt 1993
15 | Toa/bad | VVC Bytt 2003
16 | Toa/bad | VVC Bytt 2003

De horisontella stammarna, straken i gathusets kallarplan, ar bytta 2006 och i
gardshuset kallarplan 2008. S, KV och VV har bytts, omstruktureras och isolerats.
Alla galvror ar demonterade. Alla ventiler har bytts, markts upp med brickor och
placerats utanfor kallarforraden. Icke nyttjade strak har avlagsnats.

2.2 Energi

Fjarrvarmeanlaggningen (varmevaxlaren) ar bytt 2000. Sjalvverkande stamventiler
installerades 2006 i bade gat- och gardshus.

Enligt energideklaration 2008 anvandes 149 kWh varme per kvadratmeter. Detta
betraktas som ett normalt varde for hus av denna typ; dock ar effektiviteten i
anlaggningen mindre bra.



Under 2008 har varmesystemet trimmats. Dessutom justerades varmesystemet in.
Alla justerbara radiatorventiler byttes. SSF hade dock tidigare rekommenderat byte
till termostatventiler for att minska energiférbrukningen (radiatorventiler ingar i princip
i medlems ansvar men stamman kan besluta att bekosta dessa). Nya ventiler
forvantades Oka effektiviteten; detta aterstar att mata. Den enda atgard darutdver
som foreslagits ar att byta ut glaset i foOnstren; utover estetiska invandningar mot
detta noteras att aterbetalningstiden fér en sadan atgard ar lang.

2.3 Ventilation

Under 2002-03 har en genomgang och rensning av fastighetens ventilationssystem
utforts. For att forbattra sjalvdraget och fa en jamnare tryckbalans mellan
lagenheterna installerades under 2003 s.k. springventiler i gardshuset.

2009-2012 genomfordes en obligatorisk ventilationskontroll (OVK). | ungefar halften
av lagenheterna konstaterades brister som maste atgardas.

Fastigheten har fran januari 2014 en godkand ventilation i alla I1agenheter samt
lokaler.

Eftersom fastigheten har ett ventilationssystem som bygger pa sjalvdrag ar det
forbjudet att koppla flaktar direkt till ventilationen. Detta géller bade i kok och badrum
eftersom det da kan skapas ett dvertryck som skulle kunna trycka in stekos fran en
granne till en annan. Kolfilterflaktar med utblas i rummet ar tilldtet. Det ar inte heller
tillatet att tappa till friskluftsintag.

Radon: Radonhalten i luften mattes i ett dussin lagenheter 2006. Alla utom en visade
mycket laga varden (<30 Bg/m3). En ldgenhet hade ca 70 och en 200 Bg/m3. Det
sista vardet = tilldtet gransvarde. Styrelsen har protokollen.

2.4 Snickerier och malning

Under 2008 har fonsterkarmar och bleck i bade gathus och gardshus malats (solsidor
samt skuggsidor).

Ytterdorrar och snickerier till verksamhetslokalerna reparerades och malades 2004.
Ommalning yttertak utférdes under 2015.

Ny yttre port mot Rdrstrandsgatan installerades varen 2015. Befintliga dorr- och
fonsterpartier for textilverkstaden och Lagenhet 03 méalades samtidigt om.

2.5 Elsystemet

Matningen till gardshussidan samt omlaggning av anslutningarna till stigare i
gardshuset genomférdes 2001. Darmed ar gardshussidan férberedd for 3-fas fram Hill
respektive lagenhets matare i trapphuset. Fran mataren in i lagenheterna finns 1-fas
som med relativt enkla medel kan uppgraderas till 3-fas.

Elstigarna i gathuset (halvplanslagenheterna) atgardades under 2004 med att dra
fram 3-fas till respektive lagenhet samt nya elcentraler med 3-fas jordfelsbrytare
installerades i lagenheterna.

Matning till elservis, elstigare och elcentraler (uppgraderade till 3-fas) i gathusets
helplan byttes 2006.

2.6 Fibernatverk

2010 installerade STOKAB en avlamningspunkt for fiberanslutning av fastigheten.
Samma ar tecknade féreningen ett 3-arigt avtal med Bredbandsbolaget for leverans
av Bredband och telefoni till samtliga medlemmar. | totalt 5 ar har Bredbandsbolaget



exklusiv ratt att leverera tjanster i fastighetsnatet. Bredbandsbolaget bekostade det
CATG6 (koppar) fastighetsnatverk i huset som efter besiktning och inmatning dvergick
i foreningens ago. Ett natverksuttag installerades i alla lagenheter och lokaler, aven
dar den boende inte var intresserad att aktivera leverans av tjanster. Platsen for
avlamningspunkt for fibern och fastighetsnatverket ar i gatuhusets kallare i rummet
innanfor skyddsrumsdorren.

2.7 Hissar

Gardshusets hiss renoverades 2003 med byte av elmotor, apparatskap som tillater
frekvensstyrning sa att hissen far en tystare och mjukare gang samt tryckknappar
med kvittering.

Gathusets hiss renoverades 2007 i enlighet med Boverkets skarpta krav pa sakerhet
och EU:s 13-punktsprogram.

Fran kallaren (snickeriverkstaden) till gatuplan finns ett lyftbord installerat och detta
ar klassat som hissanordning. Denna har haft en bristfallig konstruktion som har
forbattrats under 2004.

Vidare forbattring skulle behéva géras om lyftbordet ska vara kvar pa sikt.

2.8 Brandskydd

SFF:s konsult har papekat att alla lagenheter inte har dubbla utrymningsvéagar.
Raddningstjansten kan bara fa in en 11 m stege till garden. De som bor hogre ar
hanvisade till trapphuset och balkongerna. Hogre krav kan bli aktuellt som villkor for
nybyggnad (men galler juridiskt sett bara den lagenhet som bygglovet omfattar).
Under 2002 delade foreningen ut brandvarnare till samtliga lagenheter.
Brandvarnarna ar utrustade med ett batteri som haller hela brandvarnarens livslangd
(10 ar). Brandvarnaren SKALL vara uppsatt i taket, dock ej i kok eller badrum.
Eftersom en del av gamla brandlarmen har fasta batterier har nya brandlarm delats
ut succesivt.

Foreningen har inkdpt brandslackare som utplacerades i fastigheten. Dessa har
kontrollerats under varstadningen 2016.

2009 har brandskyddskontroll utforts. Samtliga eldstader i fastigheten fick
eldningsférbud. Féreningen atgardade dessa samt rokkanaler sa att eldstadderna kan
nyttjas.

Sotning har genomforts under 2014.

2.9 Lassystem for yttre porten

| samband med installation av ny yttre port mot gatan 2015 installerades ett nytt
lassystem samt automatisk dérréppnare bade for yttre och inre porten av
Storstadens Las AB. Lassystemet kan anvandas med koder pa konventionellt satt,
men mdjlighet finns ocksa att anvanda passerbrickor. Dessa kan programmeras att
fungera tillfalligt eller permanent.



3. Gemensamma ytor

3.1 Forrad
Forraden fyller idag i gathuset halva 6vre vinden, halvvinden och del av kallaren. |
gardshuset ar hela kallaren och hela vinden férutom en torkvind avsatt till férrad.

Vindsforraden ar allmant sett stdrre an normalstandard (enligt uppgift fran SFF ar
normalstandard 4-5 kvm). Det férekommer stora individuella variationer i forradsyta
per lagenhet och aven skillnader i takhojd, volym och tillganglighet.

Gardshuskallaren har sanerats och totalrenoverats sa att den nu har ett lampligt
klimat for forrad. Har finns 26 forradd om ca 4 kvm.

Gathuskallarens  forradsdel har  renoverats under 2013  (betonggolv,
forradsvaggar/grindar  av  tradnat, ny belysning). Samtidigt rensades
ventilationskanalen.

3.2 Allmanna utrymmen

GASTRUM: i anslutning till entrén for tillfallig uthyrning. Rummet har pentry och
duschrum och ar mdblerat med en baddsoffa och pa loftet tva extra madrasser. Nytt
2011. Rummet fick internetanslutning och tradldst natverk i januari 2016.
TVATTSTUGA: renoverad pa 90- talet, torkskap utbytt 2005. Ett nytt torkskap
installerades 2014 for battre torkkapacitet. Tvattstugan haller hég standard.
TOALETT: en allman toalett finns med ingang fran garden. Lag standard.
FORENINGSLOKALEN ("hobbyrum” etc.), ca 46 kvm, ar tillgangligt for medlemmar
utan bokning. En rumsavskiljande vikvagg ar monterad sa att rummet kan nyttjas av
flera samtidigt. En snickarbank ar placerad i rummet.

STYRELSERUM, ca 29 kvm,. Har forvaras foreningens handlingar och arkiv (kraver
battre ventilation for att vara ett bra vistelserum).

TORKVIND pa gardshusvinden — ca 17 kvm; har forvaras bl. a. fonster av god
kvalitet som blev over vid balkongbyggnationen 2005 samt en del originaldorrar.
SOPHUS: Belysning installerades 2004 (ombyggnad kan komma ifraga om
dorrhdjden ej accepteras av entreprendren).

CYKELFORRAD: Ett tak for ca 35 cyklar finns (utbyggt 2011)

TRAPPHUS: Under 2014-2016 har de medlemmar som velat bekosta ny
sakerhetsdorr till lagenheten kunnat kdpa det genom upphandling gjord av styrelsen,
enligt samma modell som tillampats fér balkongerna. 8 medlemmar har pa det sattet
fatt sdkerhetsdorrar installerade av Team Guard AB.

ENTRE: Byte av port mot gatan, byte l&ssystem samt installation av
dorroppnare/stangare skedde under 2015.

FRAMRE GARDEN: Nya planteringslador inklusive jord och véxter inforskaffades
2016.

BAKRE GARDEN: SBK Lantmaterienhet har konstaterat att stddmuren mot
grannfastigheterna ligger utanfor var fastighet, varfor vi inte har nagot
underhallsansvar fér den-



4. Renoveringsatgarder och framtida underhall

4.1 Periodiskt aterkommande underhall och forebyggande atgarder

— Slamsugning av tva sandfang i lokal 1. Skedde senast 2015, lampligt intervall 3 ar.

— Hogtrycksspolning av alla avloppsstammar, stick och vattenlas. Skedde senast
januari 2012, lampligt intervall ca 5 ar.

— Sotning skedde senast 2014. ska ske vart 4e ar.

— Brandskyddskontroll skedde senast 2009. Ska ske vart 8e ar.

4.2 Diverse atgarder — underhall och forbattringar att utfora

- Relationsritningar (myndighetskrav). Upprattas for gardshus. Inritning av VVS och
VVC fran stambytena 2003 och 2006 fér gathus. Har inte prioriterats

- Uppsnyggning av entréparti i gathus

- Atgarda stupror for att undvika istappar. Har inte prioriterats.

- Ny dorr till kallarlokalen

- Ommalning av fonster mot Rérstrandsgatan

- Byte till termostatventiler pa radiatorerna for att minska energiférbrukningen

Styrelsen mars 2017



