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Undertecknad besiktigade fastigheten den 2010-02-27.

Foljande ar en redovisning av de iakttagelser som kunde goras vid besiktningstillfallet.

Forutsattningar

Byggnaderna ar tva ihopbyggda hus byggda 1905 beldgna pa tva olika fastigheter. Storkgatan
5 ar ett landshovdingehus med ytterfasad tillaggsisolerad utvandigt och belagd med ytskikt
av fabriksmalad plat. Entréplan har fasad av malad putsad yta.

Storkgatan 7 ar ocksa ett landshovdingehus men med bibehallen tréafasad mot gatan av
staende malad lockpanel. Gardsfasaden ar bekladd med tillaggsisolering och plat lika nr 5.

Entrévaningen har tegelfasad mot gatan och pa gardssidan ar vaggarna putsmalade.
Taken ar sammanbyggda och yttertaket ar tackt av raspont, papp och malad bandtackt plat.

Bada husen har urgravd kallare och grundmurar ar av sten. Merparten av kéllargolven ar
obelagda.

Trapphusen har malade vaggar i tva nyanser. Trapplop i BV ar av sten medan trappa till plan
2 och 3 och vind dr av tra. Planstegen ar belagda med linoleum liksom vilplan. Stegframkant
har slitlist av aluminium. Handledare ar av tra.

Entrédorrar till trapphusen ar av enkel standard.

Vind ar delvis oinredd. Dock finns ldgenhetsforrad av enkel standard.

Fastigheterna har mekanisk franluftsventilation utan atervinning med flaktar placerade pa
taket.

Fastigheterna uppvarms med fjarrvdarme via vattenburna termostatreglerade radiatorer.
Apparatrum finns i kdllarplan till 7F.

Sophantering sker i gemensamt soprum med olika karl for sopseparering.

Gemensam innergard ar asfalterad. Cykelstall och planeringslador av trasyll respektive
kantstenar av betong.

Gemensam tvattstuga finns i 5D.
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| nagra lagenheter finns kakelugnar som &r i drift

Sammanlagt finns 29 lagenheter upplatna med bostadsratt samt tre lokaler upplatna med
hyresratt.

Bostadsyta ar 1981 kvm

Lokalyta ar 176 kvm

Enligt arsredovisningen for verksamhetsaret 2018 finns en underhallsplan upprattad 2013
och som stracker sig till 2042.

Denna redovisning far ses som ett komplement och en uppdatering till angiven
underhallsplan.

Utfért underhdll av betydelse

2006 Malning av fasader mot Storkgatan och An&svagen
2006 Malning av yttertak

2007 Renovering tvattstuga

2007 Installation av mekanisk franluft

2009-2010 Renovering samtliga fonster

2010 Renovering av trapphusen inkl utbyte av lagenhetsdorrar. Malning,
golvbeldggning, postboxar, andrad styrning av belysningen

2010 Byte av samtliga termostatventiler pa radiatorer
2011 Kontroll av avloppsror i bottenplatta genom filmning
2012 Renovering av apparatrummet med fjarrvarmeutrustningen

2010-2012 Lopande undersokningar och atgarder av rustbaddarna

2013 OVK-besiktning
2019 Soprum renoverat
2019 OVK-besiktning

2019 Entrégang renoverad avseende vaggar och tak
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Besiktningssammanstallning
Lgh Therese 5A
Kolfilterflakt i kok ej ansluten till kanalsystemet. (ratt)

Kolfilter gar ej att rengéra utan skall bytas en gang om aret.

Fonster ar typ kopplade med innerbage av termoglas och ytterbage med enkelglas.
Funktionen ar bra och ger extra ljudrektion.
Tatningslister saknades pa 6verbage och underbage pa fonster i kok.

Utvandigt ar tatningen mellan glas och bleck utsliten. Omfogning kravs.

Fonstersmyg utvandigt i behov av malningsunderhall
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Trapphus 5A

Skada i vagg efter dorrtrycke. Dorrstopp saknas pa tva dorrar.

Prydligt 2 6vre vaningarna i dvrigt

Fonsterbleck till fonster i trapphus. Farg flagar
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Stentrappa fran garden till plan 1 har skador. Malad trappspindel har skador av fuktangrepp
underifran.

Vaggmalningen i bottenplanet ar utsatt for fukt fran kallaren som stiger i de murade
konstruktionerna. Det ar konstruktivt ofarligt men estetiskt icke tilltalande. Det ar i princip
omoijligt att fa bort fukten underifran varfor det blir ett Il6pande underhall ca vart 6-8:e ar i
denna del av trapphuset. Fargen skall vara genomslapplig och kunna “andas”. Plastfarg far
inte anvandas. Efter renskrapning och ilagning malas vaggpartierna om fram till nasta
trapplop. Kostnaden blir ganska ringa.

Entrédorr ar av gammal typ och ar vare sig inbrottssaker eller tat. Den slapper in uteluft och
trapphuset (samtliga) kyls ner vintertid och pa insidan monterade radiatorer gar for
hogtryck. Samtliga dorrblad bor bytas. Befintlig troskel slipas och lackas eljest.
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Trapphus 5B

| princip samma utseende och brister som i 5A. Skador i vdagg och trapplop pa BV.

Kakelugn Fonster i behov av underhall

Kolfilterflakt i kok
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Vinden

Stort hal i takfoten i anslutning till brandvagg har tatats med mineralull. Vid drivregn
kommer vatten in under takfoten och in i vaggkonstruktionen. Fuktskada finns i
underliggande lagenhet (Therese). Atgirdas med utviandig platkomplettering och fogning.

Rasponten ser okulart mycket bra ut pa vinden. Detta indikerar att takplaten ar bra utford i
skarvar.

Yttertaket

Yttertaket ar belagt med bandtackt plat och ar malad. Taket malades om 2006 och rent
estetiskt ar det dags for ny ommalning. Konstruktivt gér det inget om man vantar nagra ar.
Planerad ombyggnation pa vinden bér genomféras innan ommalning utfors.
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Trapphus 5C

Tryckmarke i vagg. Dorrstopp saknas.

Fint i 6vrigt. Entrédorr lika tidigare.
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Trapphus 5DSkador i trappa langst ner.

Tvdttstuga

2 st W465H Electrolux (2007)
1 st T4190 torktumlare (2007)
Livslangd ca 5 ar till

Vid tillbyggnad pa vinden bor kompletteras med en ytterligare maskin, fundament finns
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Fuktskador i uk vagg

Avrinningsbrunn ar liten och ser underdimensionerad ut. Lock saknas varfor ludd rinner ner i
brunnen och orsakar stopp.

Torkrum med avfuktare (ca 5-10 ars
kvarvarande livslangd)

Trapphus 7A

Skada i troskeluppbyggnaden. Dorrblad i behov av underhall. Bor bytas.
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Trapphuset far inte anvandas som lager. Detta ar ett brandkrav och kan paverka
forsakringsutfall vid brand.

Trapphuset ar fint i 6vrigt och valskott.

_—

Vind
Rasponten ar bra

Stora ytor anvands som lager av en hyresgast

Trapphus 7B

Bra skick lika tidigare. Fatal smamarken i malningen kan atgardas genom battring.
Smaskador i trappa.

Entrédorr av dalig kvalitet lika tidigare och slapper in mycket kalluft.

Malning erfordras mellan fonster.
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Trapphus 7C

Entré fran Anasvagen ar stingd. Mycket fint trapphus.

Trapphus 7D

Skador i trappa BV. Troskel slipas och lackas om inte dorrbyte skall ske.
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Légenhet Sandberg-Teodoru

Fogning i underkant fonster erfordras. Fonster i kok gar ej att Oppna.

Trapphus 7E
Mycket fint med nagra sma skavmarken och skada pa trappsteg
Marken i vdaggyta efter borttag av tidningshallare

Entrédorr lika ovriga av dalig kvalitet




LERO Byggkonsult AB

Vind

Fuktskada runt skorsten samt runt kupa mot Anasvigen

Trapphus 7F
Status lika 6vriga.

Skador pa trappa i bottenplanet.

Lgh Persson
Kolfilterflakt i kok korrekt monterad
Badrumsbrunn valskott

Radiatorventiler bytta 2010 vilket gjordes i hela fastigheten samtidigt.
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Fasader
Gdrdssidan 5A, 5B och 5C

Kvarsittande vaxtdelar efter nedtagen klattervaxt. Putsmalning skadad.

Platfasaden har blekts genom aren

Hela fasadytan inkl fonster

Gdrdssidan 5C 5D

Jord ligger mot fasaden och smutsar ner den vid regn. Ytan skadas av fuktig jord.
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Utbyggnaden &r fin i fasaden men har bucklor i platen mot 7F, endast estetiskt.

Gdrdsfasad 7E, 7F

Norrfasad u.a.

Gdrdsfasad 7C-7E

Jord mot fasaden lika ovan medfor nedsmutsning och fuktskador

Gdrdsfasad 7A-7C
Manga fonster borjar bli slitna i malningen i underkant.
Trapphusfonster i 7C i behov av underhall.

Skador i putsmalningen.
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Soprum Passage
Nyrenoverat och jattefint Dorrparti i behov av underhall genom slipning och lackning.

| 6vrigt fint.
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Gatufasader
Storkgatan 5

Hal i vagg langst upp vid takfot medfor vattenskada i koksvagg i lagenhet plan 3.
Platkomplettering erfordras.

Takfot och fonstersmygar smutsiga

Storkgatan 7 + Andisvéiigen

Hela grona fasaden ar i behov av malningsunderhall inkl fénsteromfattningar och smygar.
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Kédillare i 7F

Apparatrum skrapigt

Ventil lacker

Gdrden
Krackelerad asfalt pa manga stallen.
Sattningar i marken

Ruttna trasyllar runt vaxtpartier
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Sammanfattning underhallsbesiktning Brf Storkgatan 5-7

10.

Trafasader ar i behov av akut malningsunderhall. Galler “grona” huset mot
Storkgatan och Anasvigen.

Gatufasad med plat pa Storkgatan 7 ar mycket nedsmutsad pa 6versta vaningsplanet
och under takfot. Galler aven fonstersmygar mm. Delvis malningsarbete.

Fonster i gatufasaderna bor ses 6ver malningsmassigt vad avser droppbleck, smygar
och tacklister

Gardsfasadernas fonster bor gas 6ver i utsatta vaderstreck i forsta hand (soder,
vaster).

Putsmalade ytor pa gardssidan behover ilagas och malas om.

Entrédorrar till trapphusen bor bytas till hdgre standard. Om de behalls maste
troskeluppbyggnader lagas och alla dorrpartier slipas, malas inkl trosklar.
Trapphusen &r fina men i bottenplanen har fukt fran kallaren medfort skador i
murade, putsmalade vaggar. Foreningen far leva med detta problem och ha ett
|I6pande underhallsarbete genom malningsbattring och putslagningar.

Manga lagenhetsentréer saknar dorrstopp vilket bér monteras och uppkomna skador
lagas. Malningsbattring.

Trapphusen far inte anvdandas som lageryta. Vid brandsyn blir det anmarkning.
Rasponten i yttertaket ar bra. Lokala fuktskador finns runt en skorsten och en
takkupa. Om skadan runt skorsten & gammal gick inte att kontrollera.

Takplaten har tappat stor del av sin svarta farg. Nagra fonsterbleck har helt tappat
fargen. Ommalning av yttertaket erfordras enbart av estetiska motiv och tidpunkt for
ommalning kan anpassas till foreningens I6pande likviditetssituation.
Kallarutrymmena ar fuktiga och utgdrs av raytor till storsta delen. Genom aren har
foreningen latit gora olika forsok i syfte att forbattra fuktproblemen i kdllaren.
Injektering av Borakol ar ett beprovat satt, men eftersom fuktbelastningen &r sa stor
finns ingen medelvag att ga. Vattentrycket pa grunden kan endast avhjalpas med
total uppgravning runt fastigheterna och nedlaggning av draneringsledning som
ansluts till lagre liggande avvattningssystem. Detta ar mycket kostsamt och kraver
samarbete med kommunen da ledningar pa utsidan maste forlaggas pa deras mark.
Det ar inte helt givet att atgarden ar tillracklig da intilliggande fastigheter i sadant fall
ocksd maste atgardas. Problemet blir bestaende och féreningen bor anpassa sig till
detta tillstand. Det ar darfor viktigt att garden avvattnas till ett ledningssystem som
ar helt och som ar anslutet till kommunens dagvattenledning i gatan. Vidare maste
stuprorsvatten fran taken rinna ner i tata ledningar som pa motsvarande satt ar
anslutna till kommunens dagvattenledning. Vid samtal med féretradare for
foreningen har vidimerats att avvattningen fungerar tillfredsstallande och det
uppstar inga stora poélar pa gardsmarken. Ledningarna ar filmade.

Uppbyggnaden av vaggar innanfér stenmurarna ar gjorda genom murning med tegel.
Detta var en vanlig metod vid sekelskiftet. Om man anvant icke hardbrant tegel,
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11.
12.

13.

14.

vilket ocksa var vanligt av kostnadsskal, sa stiger vatten i teglet uppat genom
kapillarvandring. Trappspindlarna i nagra av trapphusen har tydliga skador orsakade
av fukt som kommit upp i tegelmurningen pa detta satt. Att bryta fuktvandringen ar
svart men kan ibland lyckas genom injektering med Borakol. Det &r dock viktigt att
den farg som appliceras pa ytan kan andas och den far darfor inte vara plastbaserad.

Notera murning med tegel

OVK genomférs regelbundet och nasta gang ar 2025.

Garden ar asfalterad och planteringsytor inramade av trasyll och betongkantsten har
utforts. Marken har satt sig pa manga stallen och asfalten ar sprucken och lagad.
Trasyllar har ruttnat och det allmdnna intrycket ar att garden skulle behova ett
ansiktslyft. Foreningen rekommenderas anlita en landskapsarkitekt som tar fram ett
forslag pa fornyelse.

Energideklaration ar gjord men det framgar inte av uppsatta dekaler nar detta skett. |
dokumentet star dessutom att OVK utférts med godkand kontroll 2006.
Energideklaration skall utforas vart 10:e ar. Troligen utférdes en 2006 och darefter
har nog ingen ny deklaration upprattats.

Det finns ett antal kakelugnar som ar i drift. Det ar styrelsens ansvar att tillse att
rokgangar ar tatade och att tillstand for eldning finns. Vidare skall styrelsen tillse att
I6pande sotning sker enligt galande foreskrifter. Styrelsen bor uppratta en liggare och
I6pande fora dokumentation over kakelugnarna.

Ovrigt

Avloppsledningar och dagvattenledningar ar kontrollerade i grunden 2011. Da
konstaterades inga brott men ledningarna var gamla redan da. Ev. erfordras relining.
Ny filmning bor utforas.

Véirmekostnaden ar 284 tkr eller 132 kr/kvm totalyta. Kostnaden ar nagot hog for
byggnader av denna kvalitet, alder och utseende. Termostatventilerna byttes
generellt for 10 ar sedan men det framgar inte om nagon total injustering gjordes
samtidigt. Inlackage av kalluft i trapphusen sker via de otadta entréddrrarna.
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Vattenkostnaden var 116 tkr eller 54 kr/kvm totalyta. Aven detta virde dr ndgot
hogt.

Féreningens Ian utgor 19 mkr eller 9 600 kr/kvm BOA. Detta ar ett ganska hogt varde
for en gammal forening med underhallsbehov. Mot denna bakgrund ar det en klok
idé att utnyttja ravinden i syfte att skaffa likviditet till erforderligt underhall.

Kassan utgors av 136 tkr och motsvarar en buffert for [6pande utgifter.

Rekommenderad prioritering av atgarder
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Mala trafasader mot gatan inkl tacklister och smygar till fonster

Laga och mala stenytor pa gardsfasad

Ga over alla fonster pa gardssidan och utfor erforderligt underhall

Rengor platfasad Storkgatan 5 pa gardssidan

Atgarda skador innanfér entréer pa trapplop och vaggar och gor detta I6pande
Montera dorrstopp pa alla lagenhetsentréer

Byt entrédorrar till trapphusen och installera ett elektroniskt portéppningssystem
Inred ravinden for anskaffande av likviditet.

Forbattra uppstigningsmaijlighet till yttertaket. Bevakas vid inredning av vinden

. Gor om gardsmiljon. Anlita en landskapsarkitekt.

. Slipa och lacka entréparti fran Storkgatan

. Tata hal i takfot som medfor fuktskada i lagenheten under

. Tvatta platfasad och mala takfot Storkgatan 5 (mot gatan)

. Yttertak malas om i slutet genomférandet av 6vrig akut underhall

. Filma avlopp och dagvattenledningar i grunden och relina vid behov.
. Renovera vaggar i tvattstugan

Hovas den 9 mars 2020
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Tel: 070 747 57 35

E-post: lerobygg@gmail.com



http://www.tcpdf.org

