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STORSTADENS

Storstadens PBL Konsult AB - Sjomansvagen 10, Sodertalje - Org.nr 559374-2827

FASTIGHETEN RIDBYXAN 17
SLANDVAGEN 48 STOCKHOLMS KOMMUN

UNDERHALLSPLAN

Uppdragets omfattning och férutsattningar

Undertecknat foretag har av Forum Fastighetsekonomi AB gm Hakan Soderqvist erhallit uppdraget att
uppdatera befintlig underhallsplan for rubricerad fastighet infor ombildning till Brf. Befintlig
underhallsplan upprattades 2006-06-06 av eminenta AB gm undertecknad.

Objekt:
Fastigheten Ridbyxan 17, Sldndvigen 48 / Johan Skyttes vig 318, 125 58 Alvsjo
Forutsattningar:

Besiktningsmannen ansvarar inte for fel och ar inte skyldig att betala fér krav som reklamerats respektive
framstallts senare an tva ar efter att uppdraget avslutats.

Avsikten har varit att i detta utlatande redovisa samtliga forhallanden, som framkommit vid besiktningen
och da dven samtliga muntliga uppgifter av nagon betydelse som ldamnats av besiktningsmannen vid
besiktningen.

Skulle nagon muntlig uppgift av betydelse ha utelamnats eller blivit felaktigt atergiven, enligt bestallarens
uppfattning, har bestallaren att snarast och helst inom sju dagar meddela besiktningsmannen vad som
enligt bestallarens uppfattning skall dndras i utlatandet. Om sadant meddelande inte lamnats inom ovan
angiven tid kan inte besiktningsmannen goras ansvarig for eventuella brister i utlatandet, som pa sa satt
kunnat rattas.

Ansvaret for denna besiktning ar endast gallande mellan uppdragsgivare och besiktningsféretaget.



En underhallsplan tas fram déar det gors en bedémning av behovet de ndrmaste 10 aren av
underhallsatgarder i byggnaden samt en mycket grov kostnadsbedémning av varje atgard. Endast de
ekonomiskt betydelsefulla atgarderna ar upptagna. Sma atgardsbehov samt de arliga driftskostnaderna
och mindre I6pande underhallsatgarder ar utelamnade.

De uppskattade underhallskostnaderna som &r angivna i besiktningsutlatandet ar mycket grovt
uppskattade och avser prisbilden i en neutral byggkonjunktur.

Man bor beakta att det i underhallsplanen inte tas hansyn till byggindex etc. Kalkylerade kostnader avser
dagens penningvarde. Utlatandet grundas pa mojliga iakttagelser vid besiktningstillfallet, upplysningar
och/eller erfarenhetsmassiga slutledningar.

Inga berdkningar av eventuell féradling av fastigheten ar medtagna.

Utford besiktning ar ej av sadan karaktar att den uppfyller saljarens upplysningsskyldighet eller kbparens
undersdkningsplikt enligt Jordabalken 4:19.

| utlatandet gérs bedomningar avseende underhall av installationer och eventuella rekommendationer
avseende dessa installationer. Bedomningar och rekommendationer grundar sig pa erhallna uppgifter,
allmant kdnda alders- och/eller forsakringsmassiga avskrivningar eller andra uppenbara indikationer pa
fel. Nagra undersokningar i form av provtryckningar, uppmatningar, kontroll av skyddsjord,
isolationsmatning av elsystem mm utfors inte av besiktningsforrattaren. Dessa typer av undersokningar
fordrar i allmanhet besiktningsman med sarskild behérighet for respektive installation.

Den sammanlagda skadestandsskyldigheten for ett och samma uppdrag ar begrénsad till ett belopp
motsvarande 15 basbelopp enligt lagen om allman forsakring vid den tidpunkt da avtal om besiktning
traffades. Besiktningsforrattaren ar inte ersattningsskyldig for skavanker och andra obetydliga brister som
inte antecknats i besiktningsutlatandet. Enskild skada understigande tva basbelopp ersitts inte. Detta
belopp utgor ocksa sjalvrisken for det fall skadan Gverstiger detta belopp.

Krav mot besiktningsforrattaren skall anmalas (reklameras) till denne inom skélig tid efter det att skadan
markts eller bort méarkas. Reklamation far dock inte ske senare an tva ar efter uppdragets avslutande.
Uppdraget ar slutfort nar besiktningsforrattaren begar betalt for besiktningen. Sker inte reklamation inom
foreskriven tid ar eventuell ratt till ersattning forlorad oavsett grunden for anspraket.



Utredare

Storstadens PBL Konsult AB

Sjomansvagen 10, Sodertilje

Org.nr 559374-2827

Aday Aciz

Byggingenjor SBR

KIWA-certifierad Kontrollansvarig (cert.nr KAO9615)

SBR Godkand Entreprenadbesiktningsman

MSB/MCF Skyddsrumssakkunnig

Uppdragsgivare:

Robert Kerje

Fastighets- och byggnadstekniska uppgifter:

Fastighet: Ridbyxan 17, Stockholms kommun
Flerbostadshus i 2 vaningar och kallare / suterrangvaning, totalt 12
Hustyp: -
bostader
Byggnadsar: 1939
Tak: Yttertak med beldggning av papp och plat fran 2010/11

Grundlaggning:

Grundsulor med mellangjutna betonggolv

Grundmurar: Betong och mursten

Stomme: I huvudsak tegel med komplettering av tra och betong
Fonster: 2-glas. Renoverade 2022

Fasad: Puts. Renoverad 1993 samt 2022

Fuktisolering/dréanering:

Okant utférande, troligen aldre eller saknas helt

Dagvatten:

Stupror med avledning vid grund och delvis mot dagvattenledning

Uppvdrmning:

Bergvarme fran 2007

Elinstallationer:

Installation fran 2010-tal Internet 2026

VA:

Stambyte utfért 2010/11

Ventilation:

Sjalvdrag

Handlingar och 6vriga upplysningar
Som underlag for min bedémning har jag bland annat féljande:
Besiktning pa plats, genomford 2027-07-13

Tidigare framtagen underhallsplan

Lista over utférda renoveringar, sammanstalld av nuvarande agare.

Maklarprospekt.



Okulédrbesiktning / iakttagelser

Mark

Inget sarskilt att notera som avviker fran normalt underhallsbehov. Visst arbete har genomfoérts under
2026, sasom forbattring av dranering, battring av asfalt, forstarkning av trappa entré till huset, samt
racken. | 6vrigt har altan samt rabatt och staket byggts under 2026. | 6vrigt har ranndalsplattor lagt for att
forbattra avrinning fran fastighet pa husets framsida. Lopande arbete, forbattring raknas om 25 000 k

Underhallsbehov:

Inget underhallsbehov foreligger under de ndarmsta 10 aren.

Grundlaggning

Konstruktion fran byggnadsaret med grundsulor och mellangjutna betonggolv vilket innebar att
yttervaggar och eventuellt bdrande innervaggar grundlagts forst. Darefter har en gjutning skett mellan
vaggarna och direkt pa aviamnad mark for att fa golv i konstruktionen. Golven i kdllarna ar inte en del av
den barande konstruktionen och golven ar normalt ganska tunna, oarmerade och sprickor ar vanligt
forekommande. Nar husen byggdes fanns inte samma majlighet att komprimera marken med maskiner
som vi har idag vilket innebar att naturliga rérelser i mark, mindre sattningar gor att marken under golven
"tappar kontakt" med golvet och luftfickor kan uppsta. Normalt ar skador av den har typen endast
"kosmetiska" och paverkar inte den barande konstruktionen.

Underhallsbehov:

Bedoms inte vara aktuellt inom den narmaste 10-arsperioden.

Grundmurar / kallarvaggar

Grundmurar av betong / sparstensgjutning och mursten. Mindre fuktflackar noterades lokalt i nederkant
pa grundmurar, orsakat av naturlig markfukt. Grundmurar ar grundlagda direkt pa mark utan
underliggande isolering vilket gor att den naturliga markfukten alltid paverkar grundmurarna.
Grundmurarna och marken hamnar i jamvikt avseende fukthalt. Noteringar av detta slag beddms normalt
som kosmetiska och paverkar inte byggnadens goda bestand.

Byggnaden ar uppford under en tidsperiod nar det normalt saknades kapillarbrytande material (t.ex.
singel eller makadam) under betonggolven. Man bor rdakna med att betonggolven samt nedre delen av
grundmur/vaggar kan vara paverkade av markfukt.

Fukten orsakas av diffusion (fuktintrangning i angfas) och kapillarsugning.

Det ar vanligt forekommande vid inredning av kallarutrymmen och betonggolv pa mark att utférandet ar
sadant att man erhaller problem i form av fuktrelaterade skador. Grundprincipen for att undvika
fuktrelaterade skador (t.ex. mogel och rota) ar att inget organiskt material t.ex. trareglar, mineralull ska
befinna sig i fuktig miljo.

Mindre putsslapp och sprickor finns i sockelputsen. Atgard kalkylerad under fasad. Mindre sprickor finns i
vaggar vilka beddms som "kosmetiska".

Vav finns monterad pa vaggar i tvattstugan vilket inte ar [ampligt ur fuktsynpunkt, utférandet bedéms 6ka
fukthalten i grundmurarna. Rekommenderar att vaven rivs och grundmurar malas med en farg som andas
/ Silikatfarg.

| de tva nybyggda lagenheterna finns inkladda grundmursvaggar och golv med okand
konstruktionsutformning. For battre beddmning av de utreglade vaggarna och golven ur fuktsynpunkt
erfordras konstruktionsingrepp, fuktmatningar etc. Lampligt ar att montera inspektionsluckor for att fa
information av forhallandet i vaggen och for fortlépande kontroller av forhallandet i vaggarna och
framtida underhallsbehov.

Underhalisbehov:

BedOms inte vara aktuellt inom den narmaste 10-arsperioden férutom lokala malningsbattringar.



Stomme

Stomme av tegel och betong enligt bedémning. Inget sarskilt att notera som avviker fran normalt
aldersslitage sasom mindre sprickor mm.

Underhallsbehov:

Bedoms inte vara aktuellt inom den ndrmaste 10-arsperioden.

Mellanbjalklag

Mellanbjalklag av tra och betong. Inget sarskilt att notera som avviker fran normalt aldersslitage sasom
mindre sprickor mm.

Underhalisbehov:

BedOms inte vara aktuellt inom den ndarmaste 10-arsperioden.

Dranering / fuktisolering

Okant utférande pa eventuell fuktisolering och dranering. Troligen asfalt- / tjarstrykning fran
byggnadsaret. Normal livslangd pa fuktisolering och dranering kalkyleras till 25-30 ar darefter bér man
kalkylera med att byte kan erfordras pga. alder. Inga signaler om nara férestaende atgarder vid
besiktningstillfallet.

Man boér beakta att aven om man graver upp vid grundmurar och drénerar och monterar fuktskydd sa
kommer grundmurar och kéllargolv alltid sta direkt pa fuktig mark vilket dven fortsattningsvis kommer att
leda till fuktpaverkan framforallt i nederkant grundmurar. En atgard med ny fuktisolering och drénering
minskar normalt fuktpaverkan men vi far inte en helt torr konstruktion. Att inreda utrymmena ar énda
mojligt om man anvander ratt teknik och inte anvander organiska material direkt mot golvet eller
grundmurarna.

Tva nya lagenheter har byggts 2015 i tidigare lokal. Légenheterna ligger i suterrangplanet vilket kan 6ka
risken for fuktskador om konstruktionerna inte ar fuktsdkra. Rekommenderar att information inhamtas
om hur konstruktionerna med golv och inkladda vaggar ar utférda i lagenheterna.

Underhallsbehov:

Bedoms inte vara aktuellt inom den narmaste 10-arsperioden. Utférandet i de nya lagenheterna kan dock
vid en samlad bedémning 6ka behovet av att fuktisolering och drénering gérs om. Se dven notering under
rubriken Dagvatten nedan.

Dagvatten

Stuprér med avledning vid grund och i mark. Inga signaler om nara forestaende atgarder vid
besiktningstillfallet. Avledning fran grund gérs genom etablerade réanndalsplattor, rensning av avskiljare
har gjort 2026 samt avlutning har justerats for att se till avrinning blir battre fran huset. Hangrannor och
stuprér bedéms vara nyare, troligen fran takrenoveringen 2010/11.

Underhallsbehov:

Bedoms inte vara aktuellt inom den narmaste 10-arsperioden.



Fasader

Puts pa mursten. Fasader renoverade 1993 samt 2022 enligt uppgift. Under 1993 gjordes en total
renovering av systemet samt under 2022 gjordes forbattrande atgarder.

Underhallsbehov:

Bedoms vara aktuellt vara aktuellt inom en 10-ars period.

Balkonger

Betongkonstruktioner. Balkonger renoverade 1999/2000 enligt uppgift. Normal livslangd bedéms till
40-50 ar. Inget sarskilt att notera.

Underhalisbehov:

BedOms inte vara aktuellt inom den ndarmaste 10-arsperioden.

Yttertak

Yttertak med beldggning av papp och plat pa genomféringar och skorstenar fran 2010/11 enligt uppgift.
Inget sarskilt att notera som avviker fran normalt aldersslitage.

Underhallsbehov:

Beddms inte vara aktuellt inom den narmaste 10-arsperioden.

Vind

Vindsbjalklag utan angsparr (papp/plastfolie) och isolering av kutterspan samt tillaggsisolering av l6sull /
mineralull. Inget sarskilt att notera. Vinden ej krypbar, kontroll utférd i trappan och lucka.

Underhallsbehov:

Bedoms inte vara aktuellt inom den narmaste 10-arsperioden.

Trapphus

Trapphusen renoverade 2026 enligt uppgift, malning av vaggar och tak, slipning av ledstang samt byte av
lagenhetsdorrar samt installation av nya digitalt Ias.

Underhalisbehov:

BedOms inte vara aktuellt inom den ndarmaste 10-arsperioden.

Fonster och balkongdorrar

Aldre kopplade 2-glas fénster. Fénster genomgick en genomgaende renovering under 2022 och bedéms
vara i gott skick.

Underhallsbehov:

Beddms inte vara aktuellt inom den ndarmaste 10-arsperioden.

Vatten och avlopp

Enligt tillgdngliga handlingar &r stammar utbytta 2010/11. Aldre gjutjdrnstam tycks finnas fran
anslutningen ned till servisen. | dvrigt ar stammarna i gott skick.

Underhalisbehov:

Beddms inte vara aktuellt inom den narmaste 10-arsperioden.



Varme
Vattenburet varmesystem med bergvarme fran 2007 enligt uppgift. Bor ses dver ndrmaste aren.
Underhallsbehov:

Beddms vara aktuellt inom 1-3 ar Byte av system 230.000:-

Elinstallationer

Modern elinstallation med ledningar fran 2000-talet enligt uppgift. Denna installation skall i normalfallet
ej medfora nagra risker eller problem. Uppmatning av elsystemet ar inte utférd av undertecknad, for en
battre bedémning erfordras kontroll av behdrig elektriker.

Underhalisbehov:

BedOms inte vara aktuellt inom den ndarmaste 10-arsperioden.

Ventilation

OKV ar genomford under 2026 och ar godkdnd och registrerad hos Boverket

Underhallsbehov:

BedOms inte vara aktuellt inom den ndarmaste 10-arsperioden.

Ovrigt

OKV &r genomford under 2026 och ar godkdnd och registrerad hos Boverket

Underhallsbehov:

Bedoms inte vara aktuellt inom den narmaste 10-arsperioden.

Kok

Varierande omfattning av behov, men generellt dr de flesta koken nyligen renoverade och i mycket gott
skico. Skvallerskydd finns monterade i nagra av koken mendas ett par av ldagenheterna saknas dessa.

Rekommenderar montering av skvallerskydd/tat botten i diskbanksskapet och under diskmaskin och
kyl/frys dar det saknas.

Vatrum

Omfattas normalt inte av bostadsrattsforeningens atagande. Stammar utbytta 2010/11 och vatrum
renoverade samtidigt enligt uppgift. Omfattningen av stambytet ar inte klarlagd och rekommenderar att
information inhdmtas om vilka delar som &r utbytta. Lokalt kunde aldre stammar (gjutjarn) noteras i
fastigheten. Tatskikt under kakel och klinker ej besiktningsbart.

Av de atta aldre vatrummen som kontrollerades har samtliga felaktigt anslutet tatskikt i golvbrunnen.
Brunnsmanschetten ligger under klamringen vilket ar ett felaktigt utférande och klamringarna bottnar
inte (glipar) mot botten i golvbrunnen. Rérgenomféringar i vaggen i duschzonen finns i ett antal vatrum.
Flera av handfatsavloppen ligger for lagt i konstruktionen och tatningar ar inte korrekt monterade.
Rorklammer ar skruvade i vaggen i duschzonen. Mjukfogar ar valdigt breda och kladdiga och
kakelsattningen ar inte estetiskt fackmassig.

Kvalitetsdokument (vatrumsintyg) fanns inte tillgangligt vid besiktningen. Utférandet i vatrummen innebar
sannolikt att ett fungerande forsakringsskydd saknas for utrymmena. Rekommenderar kontakt med
berort forsakringsbolag for bedémning av forsakringsskyddet och eventuella atgarder.



Tvattstuga

Tvattstuga i kéllarplan. Malning utford 2026 enligt uppgift. Enligt info har maskiner bytts ut [6pande vid
behov och inga problem har noterats. Golv och vaggar bestar av betong och mursten vilka inte ar
fuktkansliga material. Maskiner beddms vara aldre och byte bor kalkyleras.

Underhalisbehov:

BedOms inte vara aktuellt inom den narmaste 10-arsperioden. Lopande utbyte av maskinell utrustning
bor anda kalkyleras eftersom livslangden kan vara svarbedémd bl.a. beroende pa brukande.

Ovrigt

Idag rekommenderas bostadsrattsforeningar att ha ett I6pande brandsskyddsarbete for att minska risken
for brand och for att minska risken for brandspridning om en brand skulle uppsta. Lampligt kan vara att
kontrollera brandtatningar mellan olika brandceller som t.ex. mellan kallare och ovanliggande
vaningsplan. Alla lagenheter boér ha minst en brandvarnare och funktionen kontrolleras regelbundet. Har
lagenheten flera vaningar ska brandvarnare finnas pa varje plan. Det ar ocksa viktigt att brandvarnaren
placeras pa ratt stélle. | det I6pande brandsskyddsarbetet bor dven eldstader inga med uppféljning av att
sotning med kontroll utférs enligt géllande norm.



Sammanstillning — underhalisplan

Till nedanstadende kommer normala driftskostnader samt oférutsedda kostnader.

OBS! Kostnaderna ar mycket grovt skattade. Kostnader exklusive eventuell byggnadsstallning.

Aktualitet Atgird Kostnad (inkl. moms)
Inom 1-3 ar Bergvarme 230 000 kr

Summa totalt inom 10 ar: 230 000 kr

SODERTALIJE 2026-07-16

Aday Aciz
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