‘L""”&—mk

PROJEKTLEDAR
HUSET

Stockholm
Munin 5 &6

Teknisk statusbesiktning som utgor
bilaga till Bostadsrattsforeningens
Ekonomiska plan

S

2018-10-11



Stockholm Munin 5 & 6 - Besiktningsutlatande

1. Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av byggnadernas kondition, bedéma byggnads-
och installationsdelars aterstdende livsldngd samt uppskatta kostnader for atgérd-
ande av dessa och periodisera kostnaderna i tiden. Besiktningen dr inte av sddan
omfattning att talan enligt Jordabalken kan &beropas.

2. Uppdragsgivare

Brf Hagagatan 52-54 genom Landahl Advokatbyrd AB

3. Besiktningen

Besiktningen utférdes 5 oktober 2018 och bestod i en okuldr dversyn av nedan be-
skrivna byggnads- och installationsdelar. I nedanstéende utlatande har i huvudsak
endast sddana dtgirder beskrivits vars underhdllsansvar faller pa bostadsréttsfore-
ningen.

[ samband med besiktningen utférdes inga métningar med instrument eller utfor-
des ndgon forstérande provtagning.

Platsbesok utfordes i 9 ligenheter samt i huvuddelen av tillgéngliga gemensamma
utrymmen och driftsutrymmen. Ett av hissmaskinrummen var inte tillgéngligt vid
besiktningen. Vidare besiktes ingen av hyreslokalerna, men dessa har besokts vid
ett tidigare platsbesok i byggnaderna. Vid besiktningstillfillet var det soligt samt
ca+ 15 grader C.

Kénnedom om byggnaderna har ocksa erhallits fran tidigare platsbesdk, ritnings-
studier samt dverlimnad skriftlig dokumentation.

Vid besiktningen nérvarade:

- Amir Golkar, boende (kort del av tid)

Martin Zetterstrém, Merbona

Urban Andersson, Landahl (del av tid)

Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman >@
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Objektet

Fastighetsbeteckningar:

Adresser:
Kommun:
Nuvarande figare:
Agandeform:
Markareal:

Byggnad:

Byggnadsar:

Areor:

Ligenheter:

Lokaler:
Byggnadsbeskrivning:
Killare:
Bottenvaning:

Ovr vaningsplan;
Vind:

Undergrund:

Grundldggning:

Stomme:

Ytterviggar:
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Stockholm Munin 5 & 6

Hagagatan 52, 52 A, 54, 54A

Stockholm

Merbona AB samt ett antal andelséigare
Aganderitt

739 + 696 = 1 435 m?

Byggnader med killare, entréplan, 4-5 viningar

samt inredda vindar med bostider och lokaler,
typkod 321

1912

Bostider 3367 m?
Lokaler 935 m?
Totalt 4 302 m?

54 st; 1-4 rok

5 hyreskontrakt

Driftsutrymmen, tvittstuga, forrad, lokaler
Bostider, lokaler, sophantering péd gird
Bostidder

Bostiider, hissmaskinrum

Sannolikt lera.

Grundmurar av natursten / betong som sannolikt

(Atminstone delvis) 4r pélade.
/@&(4\)

Tegel, stilbalkar, tribalkar, betong

Tegel som birande stomme

'



Bjélklag: Priméir- och sekundirbalkar av trd, fyllning, 6ver-
golv

Batkonger: Betong.upplagd pé stdlbalksram, smidesrécke.
Giiller dven piskbalkonger.

2 pahdngda balkonger av kompositmaterial.
Gardsbjalklag: Konstruktionsbetong upplagd pa stalbalkar, tyll-
ning, isolering, 6verbetong, gjutasfalt. Igenbyggda

lanterniner.

Putsade tege!lmurar pa gardar mellan byggnader-
na.

Smidesricke runt inre gardar,

Terrasser: 2 terrasser Sver bursprak pa gatusidan. Konstruk-
tionsbetong, tétskikt, ytskikt.

Yuertak: Enkelfalsad galvaniserad och mélad plat.
Lanterninintickningar: Falsad plat respektive trapetsprofilerad plat.
Fasad: Gatusidor: Naturstenssockel, natursten i del av

bottenvaningar, puts i vaningsplanen.
Gardssidor: Naturstenssockel, puts i véningsplan-
en,

Fonster: 2-glas triifonster med kopplade bagar. Vissa fons-
ter har platbekladd bagbotten. 3-glas trdfonster i
vindsligenheter (dven takfonstren). 1-glas tritdn-
ster i trapphus. Lokalfsnster med trd- och alumi-

niumbdgar.

Trapphus: Naturstensgolv och betongmosaikgolv, mélad
puts pa viigg och mdalade tak. Handledare och
ricken.

Portiker: Hardgjord yta pd golv, mélade viggar, mélat tak.

Entrépartier: Entrépartier av aluminium med glas. Kodlas.

Ovriga dérrar: Gardsddrrar av méalat tré.

KillardGrrar av stalplat.
Lgh-dorrar av uit

Lokalentréer av blandat utférande. ){&”
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Bostéder:

Inv. viggar: Malade / tapetserade
Inv. tak: Malade tak. Undertak i vissa rum.
Golv; Parkett eller triigolv i vardagsrum

Parkett, triigolv i de flesta dvriga rum
Plastmaita och laminatgolv forekommer.
Variationer férekommer mellan ldgenheterna

Kaksinredning: Diskbiink, gasspis (elspis i vissa), kolfilterflaktar i
de flesta, kyl- och frys, skdpinredning och vit-
varor av blandade ldrar. Stora variationer i utfor-
ande férekommer. Egeninstallerad DM i vissa.

Badrum / duschrum: Klinker pa golv, kakel p vigg, undertak i de
flesta. Badkar, duschviggar eller duschplats, we-
stol i ndgon, tvittstill. Elhanddukstork i vissa.
Egeninstallerad TM i ndgra. Variationer i utfor-
ande forckommer.

WC:ar; Klinker- eller plastmattegolv, malade viggar
(kaklade i nagra) och malat tak (eller undertak),
we-stol, tvittstall.

Allminna utrymmen:

Tvittstuga: 3°1M, 1 TT, 1 TS (liten), | mangel. Mélat golv,
mélade viiggar och malat tak. Maskinpark frén i
huvudsak mellan 2010-2014.

Killare i évrigt: I huvudsak ytbehandlat betonggolv, mélade
viiggar och tak.

Forrad: Forrdad med i huvudsak gallerviiggar. Malade
ytskikt i ovrigt.

Installationsutrymmen. Ytbehandlad betong, malade viggar och malat
tak.
Sophantering. Behallarsystem i separat byggnad pé gird mellan

fastighcterna.
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Installationer:
Virmeproduktion: Anslutet till fjarrviirme. Utrustning i virmeunder-
centralen v utbytt 201 1. Bégge fastigheterna har

gemensam anliggning.

Viarmedistribution: Vattenradiatorer och virmestammar som i stor
omfattning bedéms vara frin ungetir 1935-40.

Nyare instatlationer i vindsldgenheterna.
Radiatorventiler 1 huvudsak utbytta ca 1980-tal.

Stamregleringsventiler i killarplan av varierande

ldrar.
Ventilation: Generellt sjdlvdragsfrantuft med franluftsluckor i

kok, badrum och we:ar.

Vindslidgenheterna har mekanisk franluft med
koksflakt.

Tilluft i form av viiggventiler i anslutning till
fonstren eller spaltventiler i fonstren.

Flertalet hyreslokaler har ocksa i enlighet med
OVK-protokollen sjalvdragssystem.

Restaurangen har mekanisk franluft med separat
flaktenhet.

I en av lokalerna finns egeninstallerad kyla.

VA-installationer: Avlopp av gjutjiirn, ma-ror och plast. Varmvatt-
eninstallationer i all huvudsak av koppar. Kall-
vatteninstallationer av koppar eller galvaniscrat
stal.

Avlopps- och vatteninstallationerna dr av mycket
blandad alder.

[Huvuddelen av bottenaviloppen ér gamla.
Elinstallationer: Byggnadernas clinstallationer, ssom servis, ser-
viscentral och fastighetscentraler dr i huvudsak

gamla. De flesta huvudledningar till ldgenheterna
beddms vara utbytta, men undantag finns. éfgﬂ
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Installationer i allménna och gemensamma ut-
rymmen av mycket blandad alder.

1-fas el till de flesta ldgenheterna, men ndgra har
3-fas. Elinstallationer inne 1 lagenheterna ocksa
av blandad alder. Det beddéms att knappt hélften
av elinstallationerna &r frin 1930-tal.

Installationer i lokalerna av blandad alder. Eget

underhallsansvar.
Gasinstallation: Gasinstallationer av blandade aldrar.
Hissar: 2 linhissar {6r 2 personer, 160 kg respcktive 3

personer, 240 kg. Ett av hissmaskinrummen var
inte tillgingligt. Hissmaskiner och styr- och reg-
lerutrustningar moderniserade vid varierande
tidpunkter. Hissarna &r besiktigade och godkénda
till december 2018.

Ovrigt:

Tomt / mark: I all huvudsak héardgjorda asfalterade ytor uppepa
gardsbjilklag. Smidesrdcken och putsade tegel-
murar. Skdrmtak 6ver cykeluppstéllning. Separat
byggnad {6r sophantering.

2 tidigare lanterniner som inklétts med plattak.

Allmént: Byggnader ursprungligen uppforda 1912, moder-
niserade ca 1935-1940 (med centralvirme och
varmvatten). Ca 1970 utférdes enligt erhélina
uppgifter vissa renoveringsatgirder sdsom parti-
ella va-stambyten, utbyte vissa elinstallationer
och troligen girdshusfasaderna.

Efter detta har vissa badrum yt- och titskiktsreno-
verats, gatufasad putsats om, vindarna inretts till
bostéder, yttertaken bytts ut, 2 balkonger monte-
rats, utrustning i farr-virmeundercentral bytts ut,
maskinpark i tvittstugan bytts ut, atgirder utforts
pa gardarna mellan huskropparna, vissa ligenhct-
er renoverats samt atgérder utforts i hyreslokaler-
na av respektive hyresgist.

[nom néira framtid rekommenderas de bakre
gardsbjilklagens yt- och tétskikt renoveras,
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Miljé mm:

OVK-status:

Energideklaration:

Radon:

Asbest:

PCB:

Oljeavskiljning:

v prayektfualbie trabergananin 5 o 6 ckpliabes doc

Aterstacnde dldre badrum renoveras, fonster reno-
veras, kvarvarande dldre VA-installationer och
elinstallationer bytas ut, virmeventiler bytas ut,
gardsfasaderna renoveras samt i dvrigt visst 16p-
ande underhall genomforas,

OVK dr godkiind for alla ingéende system. God-
kinnandena 18per till 2022 och 2023 med smirre
variation.

Utfordes senast 2009. Ny energideklaration behd-
ver utforas under 2019.

Radonmitningar med utfall under godkénda
grinsvirden har utforts.

Asbest finns i rérisoleringar och kan finnas 1 fix-
och fogar i kaklade badrum. Inga métningar utf{or-
des i samband med besiktningarna.

PCB finns med stor sannolikhet inte i byggnaden.

| garagelokalen finns egen oljeavskiljarenhet med

enligt uppgift eget underhdllsansvar.



5. Utlatande

5.1 Byggnad

5.1a Mark/ Grundliggning
Grundlagt med kéllare med palade grundmurar av natursten / betong till fast

underlag.

Vid ett tidigare besok noteras smiirre fuktgenomslag mot gatan i Munin 5°s kéllar-
ytterviigg. | dvrigt noterades inga fuktgenomslag och inte heller ndgon fuktdoft i
killarna. Det 4r okiint om driineringsarbeten utforts pa kéllarytterviiggarna under
byggnadernas livstid.

Marksittningar forekommer under killargolven under bagge gérdshusen och mar-
ginellt Aven under gatuhusens killardelar. Vid tidigare besok har inga séittningar
noterats under killargolven i de delar dér det finns hyreslokaler. Det bedoms inte
foreligga nagot akut tgiirdsbehov vid nuvarande anvindningsomride, men inom
ca S &r (eller tidigare om annat nyttjande ska anordnas) kommer renovering av
golven behdva genomforas. Exakt omfattning dr svarbedémd, men atgirderna
berdr dven vissa bottenavlopp som ligger under kéllargolven.

Bakre gardarna:

Gérdsbjiilklag med yt- och titskikt av gjutasfalt som uppnéit sin tekniska livs-
lingd. Frekventa fuktgenomslag frekommer och vissa birande stilbalkar har
rostskador. Renovering / reparation (omldggning titskikt samt vissa konstruktiva
dtgérder) behdver utforas inom néra framtid.

Parallellt renoveras smidcsriickena och #iven gardsbrunnarna med tillhorande dag-
vattenbrunnar byts ut.

Stora gérdarna:

De stora gérdarna har ocksa titskikt av gjutasfalt, vilka enligt tidigare erhallna
uppgifter har lagts om ca 1990. Det &r sannolikt att &ven lanterninernas platdver-
byggnader ér frin ca 1990. [ underliggande lokaler har inga fukigenomslag notc-
rats, men ddremot har stalbalksforstarkningar utforts.

P& en mindre del i den allménna killardelen finns ocksa fuktgenomslag fran gar-
den (punktlagningar har utforts uppepa gardsbjilklaget). Punktlagningar har ut-
forts. Det dr oklart om den synliga fukten hémor frén pigdende genomfukining
eller om fukttransporten stoppats, men synliga skador bara inte aterstillts.

Generellt bedoms de stora girdarna ha lite drygt 10 ars aterstdende teknisk livs-
lingd, men partiella punktéitgirder kommer att behva utforas tidigare.

Skidrmtak dver cykeluppstillningar i normalt skick. ,qu)
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5.1b Stomme
Normal och mycket begrinsad sprickbildning i birande konstruktioner i bjalklag,
viggar, trapphus mm.

Normal sprickbildning forekommer i icke biirande mellanviggar inue i ldgenheter.
Inget atgiirdsbehov.

Delar av det birande stalbalksystemen till gardsbjilklagen har rostangrepp. Vissa
forstarkningsatgirder bedéms behdva utfiras i samband med kommande tétskikts-
renoveringar, men exakt omfattning dr mycket svarbedémd.

5.1c Fasader
Gatusidor:
Naturstenssocklar och i delar av bottenvaningarna i normalt skick. Nagot ned-
smutsade, men inget beddmt tekniskt atgirdsbehov,

Putsade fasader i vaningsplanen i normalt skick. Enligt uppgifler har senaste reno-
vering uttorts ca 1990, dvs for drygt 25 ar sedan. Detta 6verensstimmer med de
okuldra iakttagelser som utférts. Mer dr 10 4r till kommande renoveringsbehov.

Gatuhusens gardssidor:
Naturstenssocklar i normalt skick. Inget dtgirdsbehov.

Puts i vaningsplanen i slitet eller mycket slitet skick. Erforderlig nedknackning,
omputsning samt avfirgning rckommenderas utforas inom néra framtid.

Gardshusen:
Naturstenssocklar i normalt skick. Inget atgdrdsbehov utom det som blir en nor-

mal f6ljd av inre gardarnas gardsbjélklagsrenovering.

Puts i vaningsplanen som beddmningsvis senast renoverades pd 1970-tal. Komm-
ande omputsning som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhdll rckommen-
deras utforas om ca 6-7 ar.

Triipanelsfasad pa sopbyggnaden i normalt skick. Utvindig ommélning som ett
led i normalt periodiskt fastighetsunderhall utfors omca 5 ar.

5.1d Tak/ takayvattning
Yitertak belagt med enkelfalsad galvaniserad plat. Det beddms att huvuddelarna
av yttertaken lagts om i samband med att vindarna inreddes, vilket utforts ungefir
1990.

Enligt tidigare erhallna uppgifter har dtminstone delar av plittaken mélats om ca
2015. r)
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Genom platen forekommer bultgenomfdringar. Det &r oklart om punkttdtningar av
dessa utfrdes vid scnaste takommdlning. Det ér en atgérd som rekommenderas
utforas med ungefir samma periodicitet som ommalningar av pléten.

Yttertaken beddms generellt vara i tillfredsstillande skick och klara ytterligarc en
ommalning. Denna rekommenderas utforas om ca 10 ar.

Takstegar etc finns i bedomt tillfredsstillande omfatining. Inget néra frestiende
atgérdsbehov.

Takavvattning i normalt skick. Takavvattningar pa gatusidor kommer behdva
bytas ut i samband med putsrenoveringarna enligt ovan.

P4 gatusidan av Hagagatan 54 finns 2 terrasser (ovanfor bursprken). Ingen av
terrasserna besdktes, men det beddms sannolikt att senaste &tghrd av terrasserna
utfordes nir gatufasaden senast renoverades, dvs beddmningsvis for ca 25 dr
sedan. Kommande tgiird utfdrs parallellt med nésta renovering av gatufasaden.

Plattak dver lanterninerna i normalt skick (fiven om det ena har ett antal mekanis-
ka skador). [nget niira forestdende tekniskt dtgirdsbehov.

Plattak 6ver soprumsbyggnaden i normalt skick. Inget dtgiirdsbehov.

Skérmtak for cykelftrvaring i forhallandevis slitet skick. Dock inget bedmt néira
forestdende tekniskt atgirdsbehov.

5.1¢ Balkonger
2 lagenhetsbalkonger pd gardssidan. Anordnade for ség 10 &r (okénd tidpunkt)
sedan och i gott skick. Inget atgiirdsbehov.

2 balkonger pa gatufasaden av Hagagatan 52 i bedémt normalt skick. Kommande
atgard bedoms vara drygt 10 r avldgsen och utf6ras parallellt med nésta fasadre-
novering.

“Piskbalkonger” pa gatuhusets gardssida. Erforderligt underhdll utférs parallellt
med nédra forestdende fasadrenovering.

5.1f Fonster / fonsterdorrar
Lagenheter i vaningsplanen:
2-glasfonster pd kopplade triibagar. Vissa bagbottnar dr plitbekladda. Fonstren dr i
huvudsak i néra forestiende behov av ommalning ink! viss renovering innefattan-
de omkittning, justering av dppnings- / stingningsfunktionen etc dven om exakt
tidpunkt kan variera nigot beroende pa véderutsatthet.

Fonstren i gardshusen har partiellt (nedre delar) malats or enligl uppgift 5 dr sed-
an. Det rekommenderas oavsett att dven dessa fonster ater ommdlas inkl erforder-

lig renovering. . ﬂ g:_

y dpropekiintiar truubetgnunin 3 o o ckplanbes doc l l



Fonsterdorrar:
Fonsterdrrar till balkongerna i skick lika f8nstren och med samma periodicitet till
kommande atgérd.

Vindsldgenheter:
3-glas trifonster med ungefiir samma periodicitet till kommande tgérd som dvri-
ga fdnster.

Trapphus:
1-glas trifonster i nira fSrestaende behov av renovering.

Lokalfonster:
Lokalfonster pd gatusidan i varierande skick. Ommalning av tréfonster rekommen-
deras inom ndgra ar.

Tréfonster pa gardssidan till lokaler i skick lika bostadsfénstren och med rekomm-
endation till néra forestdende utvéndig behandling.

5.1g Gemensamma utrymmen
Entréer och trapphus:
Golv i tillfredsstéillande skick. Inget dtgdrdsbehov. Viggar och golv i likaledes
tillivedsstillande skick. Inget atgérdsbehov.

Entrépartier mot gatan av aluminium med glasade partier. Normalt skick. Inget
atgérdsbehov

Entréer mot gardar av trd i normalt skick. Viss ytskiktsbehandling rekommende-
ras i samband med kommande fonsterrenoveringar.

Kallardorrar av stalplét i normalt skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.

Tvéttstuga:

3TM, I TT, | TS (liten), | mangel. Tviittmaskiner {rdn mellan 2010 och 2014,
torktumlare fran 2010, torkskap fran ca 2010 och mangel ar bedémningsvis {rin
ca 2000. Normal teknisk livslingd f6r fastighetsmaskiner (I'M och TT) 4r ungetir
15 ar, vilket statistiskt innebéir utbyte av de flesta maskinerna kommer att behova
utféras om ungefdr 10 &r. Torkskdp och manglar har normalt visentligt lingre
teknisk lvslangd.

Yiskikt i tviittstugan i normalt (till lite slitet) skick. Inget tekniskt atgiirdsbehov,

Killare i dvrigt:
Yiskiktsmissigt slitet skick.

Installationsutrymmen:
Yiskiktsmissigt 1 forhallandevis slitet skick.
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Sophantering:
Behdllare i soprum i séirskild byggnad pé garden. Normalt skick. [ngel tekniskt
nodvindigt atgirdsbehov,

Férrad:
Ligenhetsforrad i utrymmen som fér anses vara i forhallandevis slitet skick.

Forrddsviiggar i normalt skick. Inget atgérdsbehov i befintligt skick, men beroende
pd vilken omfattning gardsbjilklagsrenoveringarna far kan foljdatgarder komma
att behdva utfdras pd forriden.

5.1g Ligenheter
9 st ligenheter besoktes framst for att kunna géra en allmén beddmning. Négra

ytterligare ldgenheter har besokts vid tidigare platsbesok.

Ligenheternas badrum har yt- och tétskikt av mycket varierade dlder. Det finns
ocksd badrum som renoverats utan att bakomliggande va-installationer bytts ut.
Att exakt kunna faststilla det tekniskt nédra fGrestdende behovet av renovering ar
ddrfor inte mojligt utan att en vésentligt mer omfattande inventering genomf{ors,
men baserat pd nu utfort platsbesdk och tidigare erhdllen information 4r det rimligt
att anta atl ungefir hiilften av badrummen har yt- och tétskikt som &r tekniskt ut-
tjinta samt att det ddrutéver finns ndgra badrum med "modema™ yt- och tétskikt,
men déir bakomliggande va-installationer snart dr (dtminstone vad avser avloppen)
tekniskt uttjinta. I sddana fall bor mdjlighet till re-lining beaktas som alternativ.

Enligt foreningens stadgar aligger underhdllsansvaret for renovering av badrumm-
en respektive bostadsrittshavare. Kostnaden for att renovera ett badrum i stan-
dardutférande dr ungefir 130 000:- (inkl moms, men exklusive eventuellt ROT-
avdrag och giller ett normalstort badrum). I beloppet ingér nya ytskikt (klinker /
kakel), nytt titskikt, utbyte va-installationer inom badrummet, utbyte sanitetspors-
lin och sanitetsarmaturer, utbyte elinstallationer, utbyte virmekalla samt mélning
av tak och snickerier etc.

Flertalet av de separat we:arna i de storre ldgenheterna har gamla och tekniskt
uttjiinta va-installationer med néra forestdende utbytesbehov, dven om vissa ér
ytskiktsrenoverade.

Att renovera ett separat we kostar i storleksordningen 35 000:- inkl moms. Da in-
gér renovering av ytskikt, utbyte sanitetsporslin och sanitetsarmaturer, utbyte elin-

stallationer samt utbyte sddana VA-installationer som inte 4r stamledningar.

Det har ocks# antagits att ungefér hilften av kéken har inbyggda staende VA-
stammar som &r i niira forestiende utbytesbehov.

Avseende huvudledningar for el till ligenheterna bedGms firre 4n hilften vara
utbytta, och vid lite varierande tidpunkter.
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Inne i ldgenheterna beddms ungetir hiilften av elinstallationerna vara gamla och i
behov av utbyte inom nira framtid. Det forekommer ocksé lagenheter med delvis
utbytta clinstallationer.

Ligenheterna (bortsett de pd vindarna) &r anslutna till ett sjalvdragssystem. [ vissa
besokta ligenheter bedomdes luftomsitiningen vara bristféllig. Detta beror trolig-
en pa nedsmutsning 1 franluftskanalerna.

Det finns ocksa ldgenheter dér felaktiga franluftsdon monterats till sjdlvdragskana-
lerna.

Efter ett forviirv dvergdr det inre underhallsansvaret f6r ldgenheterna till bostads-
rittshavarna.

5.1h Lokaler
[ byggnaderna finns fem hyreslokaler. Ingen av lokalerna besoktes 1 samband med

den senaste besiktningen, men lokalerna har besokts vid tidigare platsbesok.

Lokalerna 4r i varierande skick. Den stora hyreslokalen pa Hagagatan 54 ar nyre-
noverad / ombyggd f6r ungefir ett &r sedan.

Vid tidigare besok noterades inga fukigenomslag i taken i de lokaler som ligger
under de stora gardarna.

I lokalerna finns bade utbytta och dldre V A-installationer som betjénar ovanligg-
ande vaningsplan. Det #@r oklart om alla synliga installationer &r i bruk.

I samband med utbyten av V A-installationer kommer vissa f6ljdatgirder behdva
utféras inom lokalerna. Omfattning av atgérderna &r svirbeddmd.

Inkommande vatten, ¢l, gas mm kommer pa Hagagatan 54 in i byggnaden inom
den stora lokalen.

I enlighet med hyreskontrakten har alla lokaler eget inre underhéllsansvar.

5.2 VVS-installationer

5.2a VYiirmeproduktion
Anslutet till fjarrviirme. Utrustning 1 fjarevirmeundercentralen dr utbytt 2011 och i
gott skick. Enheten betjinar bida fastigheterna. Inget atgéirdsbehov.

5.2b Virmedistribution
Vattenburen virme med radiatorer och viirmestammar i stor utstriickning frdn ca
1935-40, men t ex vindskigenheterna har av naturliga skil nyare installationer
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Radiatorventilerna beddms i de tlesta Fall vara frén 1980-tal och med rekommen-
dation till utbyte inom ganska niira framtid. Aven ytterligare dldre s k handrattar
torekommer inom lagenheterna.

Stamregleringsventiferna i kéllarplanet dr i stor utstriickning gamla och i néra
fsrestiende behov av utbyte.

Viirmesystem har generellt lingte teknisk livslingd dn 6vriga installationer.

5.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Avlopp:
Avlopp i huvudsak av gjutjirn. De avlopp som betjénar badrum bedoms till stérre
del vara utbytta, men for forhéllandevis lange sedan. Varierande élder forekomm-
er och i vissa badrum kan installationerna vara utbytta.

Avlopp som betjénar separata we:ar och kok dr till huvuddel av dldre typ.
Bottenavioppen beddms genomgdende vara gamla.

Enligt erhlina uppgifter och baserat pa egna okuléra iakttagelser dr ungefér hilf-
ten av badrummen renoverade ungefir 1970-tal och 6vriga vid senare tidpunkter.

Alla 1970-talsbadrum r i néra forestdende behov av renovering med tillhrande
VA-stambyten, medan dvriga bor badrum bor kunna sparas, men beroende pé
bakomliggande V A-installationsutférande kanske re-linas.

De avlopp som inte kommer behdva bytas ut inom nira framtid rekommenderas
spolas / rensas i samband med 6vriga atgérder.

Vissa bottenavlopp kan ocksé komma att behdva bytas ut i samband med de repa-
rationer av kéllargolv som omndmns under punkt 5.1a ovan.

Tappvattensystem:
Vatteninstallationerna #r generellt av ungefir samma alder som motsvarande av-

lopp och byts ut i lika omfattning.

Killarstraken av for tappvatten dr i manga fall gamla och med néra forestdende
rekommendation till utbyte.

5.2d Ventilation
Bostider utom vindsldgenheterna:
Sjilvdragsfranluft med franluftsluckor i badrum, separata we:ar och kok. Tillufl 1
form av spaltventiler i fonstren och / eller viggventiler i anslutning till fonstren
eller i vissa fall tilluftsventiler t badrum.

[ ndgra besokta lagenheter noterades frinluftsdon som inte ér anpassade Ll ett
sjilvdragssystem,
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Nagra boende framfdrde synpunkter pd bristande luftomséttning i ldgenheter.

[ enlighet med erhdllna OVK-besiktningsprotokoll 4r samtliga system godkénda.
Godkénnandena loper till 2023,

Qavsett vilket beddms det att franluftskanalerna kommer att behdva rensas inom
néra framtid.

Vindsldgenheterna:

Mekanisk franluft med kokstlikt och édiven s k pax-fliktar i badrum. Tilluft genom

spaltventiler i fonstren.
Lokaler:
I hyreslokalerna finns ett antal separata ventilationssystem. De flesta lokalerna &r

enligt erhallna OVK-protokoll anslutna till de generella sjédlvdragssystemen.

[ restaurangen finns mekanisk franluft med separat flakt.

Enligt 6verlimnade OVK-besiktningsprotokoll 4r ventilationen godkind avseende

alla ingdende system. Godkénnandena 16per till 2022 eller 2023.

I den nyligen renoverade stora hyreslokalen pa Hagagatan 54 finns ett egeninstall-

crat komfortkylesystem. Eget underhallsansvar.

5.2¢ Gasinstallationer:
Det flesta ligenheterna ir anstutna till gas. Gasinstallationssystemen beddms ha
forhallandevis betydande terstaende teknisk livslingd.

5.3 FEl-installationer

Fastigheternas elserviser, serviscentraler, fastighetscentraler och delar av huvud-
ledningarna dr av dldre typ och med rekommendation till utbyte inom nigot ar.

Ungefir hilflen av huvudledningarna (beddmt antal), elinstallationer i vissa all-
minna utrymmen mm har bytts ut och #r i tekniskt tillfredsstillande skick.

For att fa en ytterligare noggrannare fordelning av modernare och éldre installa-
tioner krivs en visentligt mer omfattande inventering.

Installationer inne i ldgenheterna beddms ocksa till ungetir hélften vara av dldre
typ och snart tekniskt uttjénta. Exakt omfattning mellan bytt och obytt gr inte at
faststilla utan en visentligt mer omfattande inventering. Det férekommer ocksé

ligenheter dir vissa delar dr omtradade och andra gamla och tekniskt uttjinta.
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5.4

Underhéllsansvaret for utbyte av elinstallationer inom lagenheten aligger efter ett
forvirv respektive bostadsritishavare. Atgiirdskostnaden per ldgenhet varicrar av
naturliga skil patagligt beroende pa ligenhetens storlek. Det bor ocksa papekas att

en del elinstallationer i ldgenhcterna dr utviindigt férlagda, vilket innebir att det
vid borttagande av befintliga kan komma att uppsta ytskiktsskador.

[ gemensamma utrymmen finns en hel del gamla och tekniskt uttjénta elinstalla-
tioner.

Hissinstallationer

2 hissar. 1 for 2 personer, 160 kg, Hagagatan 54 och 1 tor 3 personer, 240 kg,
Hagagatan 52, Hissarna dr godkinda och besiktigade till december 2018 enligt
tillgingliga skyltar i hissarna.

Ett av hissmaskinrummen var titlgangligt. Hissen d&r ombyggd 1999 och har enligt
tillgdnglig servicehandbok haft begransat med driftstorningar. Bedomd aterstiende
teknisk livslingd 4r mer &n 10 &r.

Det andra hissmaskinrummet var inte tillgéngligt, men enligt erhallen dokumenta-

tion har viss modernisering utfoérts 2013, men ocksd att frekventa driftsstdrningar
forekommer. Det dr rimligt att tro att en omfattande renovering av hissen kommer

att behdva uttdras inom ca 2-3 ir.
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6. Kostnader for att atgiirda brister (kostnadslige september 2018)

(angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader och mervirdes-
skatt.)

6.1 Byggnad

6.1a Mark / Grundliggning

Renovering av gardsbjdlklag, ca 2019 ca 2 100 kkr
(avser bakre gérdar, ca 160 m?, inkl dtgérder smidesstaket)

Punktrenovering stora garden, ca 2019 ca 200 kkr
(ca 20 m? berdrd area, beddmd kostnad)

Reparation av killargolv, ca 2024 ca 500 kkr

(beddmt ca 200 m? berdrd area, kostnad fuljdaterstillningar svarbeddmd)

6.1¢ Fasad

Putsrenovering gatuhusets gardsfasader, ca 2019 ca 1 950 kkr
(ca 1 050 m?)

Putsrenovering gardshus mot stor gird, ca 2019 ca 500 kkr
{ca 350 m?)

Putsrenovering 6vriga gardshusfasader, ca 2025 ca 1 600 kkr
(ca 1 100 in%)

Ommilning tedpanel till soprum, ca 2023 ca 10 kkr
(ca 40 m?)

6.1d Tak/ Takavvattning
Ommalning platiak, ca 2028 ca 500 kkr
(ca 900 m* inkluderar punkttdtning buligenom foringar)

6.1¢c Balkonger
Underhall piskbalkonger, ca 2019 ingdr fasad ovan

6.1f Fonster
Ommalning / renovering fonster, ca 2019-21 ca 2 500 kkr
(ca 1 050 bagar)

6.1g Gemensamma utrymmen
Yiskiktsbehandling entréer ete, ca 2019-21 ingar fonster ovan
Utbyte 3 TM, 1 TT, 1 TS, ca 2028 ca 275 kkr
Allmint underhéll kéllare
(har inte kalkylerats, huvudsakligen estetisk brist)

6.1h Ligenheter

Renovering 27 badrum, ca 2019/ -21 ca 3 500 kkr

(bedomt antal)

Renovering 12 we:ar, ca 2019/ -21 ca 450 kkr

Utbyte elinstallationer i ca 15 Igh, ca 2019 /7-20 ca 400 kkr

(beddmt antal, exklusive eventuell aterstiillning ytskikl) %’[f)
<.
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6.1i

6.2

6.2b

6.2¢

6.2d

6.3

6.4

Lokaler
Aterstillning efter utbyte VA-installationer

VVS-installationer

Virmedistribution

Utbyte radiatorventiler, ca 2019/ -21 ca 250 kkr
(ca 275 stycken)

Utbyte stamregleringsventiler, ca 2019 / -21 ca 550 kkr
Avlopp / vatten

Partiella VA-stambyten, ca 2019/ -21 bedomt 4 000 kkr
(till kdk, berdrda bad, berdrda we:ar och i allmédnna utrymmen)

Re-lining vissa avlopp, ca 2019 /-21 beddmt 500 kkr
(beddmd omfattning)

Spolning / rensning dvriga aviopp, ca 2019/ -21 ca 100 kkr
Ventilation

Rensning franluftskanaler, ca 2019 ca 150 kkr
OVK-besikiningar

(utfors som lopande underhall och ingér i avsittning for detta)

Elinstallationer

Utbyte tastighetsel, ca 2019 7 -21 bedémt 2 500 kkr
(bedomd omfattning

Hissinstallationer

Renovering / modernisering av 1 hissmaskin mm, ca 2020 ca 550 kkr
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Sammanfattning:

Fastigheter med byggnader ursprungligen uppforda 1912, l.a gdngen sannolikt moder-
niserade ca 1935-40 och dérefter partiellt renoverade ca 1970-tal, da bl a delar av av-
lopps- och vatteninstallationer byttes ut, vissa elinstallationer byties ut, sannolikt gards-
husfasaderna renoverades och atminstone huvuddelen av bostadsféinstren byttes ut.

Direfter har vindarna inretts till bostadslégenheter, yttertaken bytts ut / renoverats, de
stora gardarnas tétskikt renoverats, utrustningen i virmeundercentralen bytts ut samt
vissa ytterligare utbyten av va-installationer, elinstallationer samt hissinstallationer ut-
forts,

Inom lidgenheterna har ocksa badrum renoverats, ytskikt renoverats och ytterligare el-
installationer bytts ut utan att nagot mer omfattande grepp har tagits.

Nira forestdende underhdlisbehov finns avseende de inre gardsbjalklagens tidtskikt,
gatuhusens gardsfasader, flertalet fonster, aterstiende édldre VA-installationer och elin-
stallationer samt kvarvarande tekniskt uttjénta badrum och we:ar.

Omtfattningen av erforderliga VA-stambyten och badrumsrenoveringar mm har upp-
skattats utifran erhdllen information samt egna okulira iakttagelser. Att exakt faststilla
detaljerat atgidrdsbehov kriiver en visentligl mer omfattande inventering.

Angiven kostnad for renoveringen av gardsbjalklagen forutsitter att befintliga biarande
stilbalkar inte behdver bytas ut (eller mdjligen marginellt behdva bytas), utan enbart

blastras / rostskyddsbehandlas.

Bedémt totalt underhillsbehov:

Inom 3 ar: ca 15 850 000:-
Mellan 4-11 ar: ca 2 885 000:-
Totall (avrundat); ca 18§ 750 000:-

Kostnaden [6r renovering av badrum och separata we:ar, likvél som utbyte elinstalla-
tioner inom ldgenheterna dr inte inrdiknad ovan dé underhdlisansvaret enligt féreningens
stadgar &ligger respektive bostadsrittshavare. Fér eventuellt kvarvarande hyresrétter be-
hover dndé en avsiittning utforas i dispositionsfonden.

Eventuella kostnader for hyresreduktioner till lokalhyresgister i samband med utbyte av
V A-installationer har inte bedomits.

Ett av hissmaskinrummen var inte tillgidngligt | samband med besiktningen. Enligt tidi-

gare erhillen dokumentation &r vissa installationer tekniskt uttjéinta och i néira forestien-
de behov av utbyte.
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Enligt erhillna OVK-protokell dr samtliga i byggnaderna ingéende ventilationssystem
godkiinda. Det har dndé beddmts att franluftskanalerna kommer att behdva rengdras
inom ganska néra framtid.

Inom elt par ar efter att den hir Statusrapportens kalkylperiod har [6pt ut kommer sanno-
likt gatufasaderna behéva renoveras och troligen dven titskikten pé de bigge stora gérd-
arna.

1 Statusbesiktningsrapporten har i huvudsak enbart sddana atgérder for vilka Bostads-
réttsforeningen enligt stadgarna har underhéllsansvar for inrdknats. Inte heller har nagra
atgérder som dnskas utforas ur estetisk aspekt kalkylerats. /@
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