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Stockholm Vattuormen 34 - Besiktningsutlatande

1. Uppdrag

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

2. Uppdragsgivare

Brf Vattuormen 34 genom Landahl Advokatbyra

3. Besiktningen

Besiktningen utférdes 7 mars 2024 och bestod i en okuldr 6versyn av nedan be-
skrivna byggnads- och installationsdelar. I nedanstiende utlatande har i huvudsak
sédana dtgirder beskrivits vars underhallsansvar faller pa Bostadsrittsforeningen.

Négra métningar med instrument eller forstérande provtagningar i 6vrigt utférdes
inte 1 samband med besiktningen.

Platsbestk utfordes i 7 ldgenheter, 1 hyreslokal samt i byggnadens gemensamma
utrymmen och driftsutrymmen. Hissmaskinrummen var inte tillgingliga och inte
heller yttertaket. Vid besiktningstillféllet var soligt samt ca + 3 grader C.

Kénnedom om byggnaden har ocksa erhéllits genom ritningsstudier, tillhandahall-
et och framtaget skriftligt material samt muntlig information erhéllen i samband
med platsbesoket.

Redovisade kostnader ar baserade pa erfarenhetsvirden frén upphandling av lik-
artade atgérder i jamforbara byggnader.

Vid besiktningen nirvarade:

- Stefan Wolff, boende och fastighetséigare

- Henrik Wolff, boende och fastighetsigare

- Paulo Monsalvo, boende

- Carl Sterner, boende

- Stefan Olsson, boende

- Carl-Henrik Ageman, Bjurfors Néringsliv

- Maria Wideroth, Landahl Advokatbyra

- Hillar Truuberg, Raksystems Projektledarhuset AB, besiktningsman
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I statusbesiktningsprotokollet har i huvudsak enbart atgérder for vilka Bostads-
réttsforeningen som fastighetséigare stadgeenligt har underhallsansvar for. Atgir-
der som kan tdnkas onskas utforas ur estetisk aspekt har inte beaktats.

Detaljerade kalkyler for kommande underhall har utforts for de forsta 10 aren ef-
ter forvérvet. Vad géller dérefter kommande planerat fastighetsunderhall har be-
domningar gjorts avseende tidpunkter nér bygg- och installationsdelar forvintas
behova atgédrder angivits for tiden fram till 50 &r frén och med nu. Alla angivna

kalkylerade kostnader &r dock berdknade i dagens kostnadslége.
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Objektet
Fastighetsbeteckning:
Adress:

Kommun:

Markareal:

Byggnad:

Byggnadsar:

Areor:

Lagenheter:
Lokaler:

Garage:

Byggnadsbeskrivning:

Kallare:
Entréplan:

Ovr véaningsplan:
Vind:

Undergrund:

Grundlidggning:
Stomme:

Yttervéggar:

Bjélklag:

Stockholm Vattuormen 34
Garvar Lundins Grind 1 / Norr Mélarstrand 32
Stockholm

952 m?

Hyreshus med killare, entréplan, 5 viningar samt
2 vindsplan med bostéder och lokaler, typkod 321

1927 /1928

Bostider 3324 m?
Lokaler 327 m?
Totalt 3 651 m?

Garagearea ingar ej ovan
27 st, varierande storlekar
7 lokalhyreskontrakt

6 parkeringsplatser

Tvittstuga, driftsutrymmen, f6rrad, garage
Lokaler, bostdder

Bostéder

Bostéder, hissmaskinrum

Berg samt uppfylld mark ndrmast Norr Milar-
strand

Grundmurar av betong till berg / fast underlag
Tegel, stalbalkar, konstruktionsbetong

Tegel som bérande stomme. Betong i kéllar-
planet.

Konstruktionsbetong pa balkar, fyllning, 6vergolv M
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Yttertak:

Takterrasser:

Gardsbjalklag:

Fasader:

Balkonger:
Fonster:
Fonsterdorrar:

Trapphus:

Entrépartier:

Ovriga dérrar:

Lagenheter:
Inv. véggar:
Inv. tak:

Golv:

Koksinredning:

Badrum / duschrum:

Dubbelfalsad bandtickt plat

Konstruktionsbetong, fukt- och virmeisolering
ytskikt. Récken.

Konstruktionsbetong, fukt- och vérmeisolering,
ytskikt (plattor, grus mm)

Naturstenssockel, putsade fasader i vaningsplan-
en.

Betongplatta, smidesrécken.
2-glas trafonster med kopplade bagar.
2-glas fonsterdorrar med kopplade bagar av tra.

Naturstensgolv, malade vaggar och malade tak.
Handledare. Postboxar i entréer.

Lackat trd och glas. Kodlas.

Gérdsdorr av tra.

Lgh-dorrar av tréd (sannolikt av sdkerhetstyp pa
vindsplanen).

Lokalentréer av tré

Malade / tapetserade
Malade tak, stuckaturer i vissa utrymmen

Klinkergolv i flertalet bestkta hallar
Parkettgolv eller trdgolv i de flesta rum
Varierande golvmaterial i kok.

Diskbénk, gas- eller elspis, kolfilterfldkt (me-
kanisk koksflakt i ndgon), kyl- och frys, egen-
installerad DM i ménga, snickerier och vitvaror
av varierande alder och utférande.

Klinker pa golv, kaklade véggar, malade tak (eller
undertak). Duschplats / duschviaggar eller badkar,
we-stol, tvittstédll. Vattenradiator. Elgolvvarme i
ett flertal. Installerad TM eller forberett for TM.

o
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Separata wc:ar:

Oppna spisar:

Gemensamma utrymmen:

Tvittstuga:

Sophantering:
Installationsutrymmen:

Forrad:

Installationer:

Viarmeproduktion:

Viarmedistribution:

Ventilation:

Klinkergolv och klinkersockel, malade vaggar
och mélat tak. WC-stol och tvéttstall.

Finns enligt ritning i drygt hélften av ldgenheter-
na. Eldstidderna i vaningsplanen har generellt eld-
ningsférbud. Inom vindsldgenheterna kan det
finnas eldstédder som &r godkénda for eldning.

2TM, 1 TT, 1 TS, 1 mangel. Maskinpark av
varierande élder.

Klinker pa golv, kaklade viggar och malat tak.
Utvéndiga behéllare, s k Moloker.
Ytskiktsbehandlade golv, mélade viaggar och tak.

Troaxgallervaggar i kdllaren. Malade golv, viagg-
ar och tak.

Anslutet till fjarrvérme. Utrustning / installationer
1 virmeundercentral fran 2001.

Viarmestammar och vattenradiatorer i stor omfatt-
ning fran byggnadséret, men av naturliga skal vi-
sentligt nyare 1 vindslédgenheterna (dér det kanske
ocksd forekommer vattenburen golvvirme).

Elgolvvarme 1 besdkta badrum. De radiatorstam-
mar som selektivt betjdnar badrum beddms vara
demonterade.

Radiatorventiler bedomningsvis fran slutet av
1990-tal.

I byggnaden finns enligt OVK-protokollen 13 st
separata ventilationssystem.

Lagenheter utom vindsldgenheterna:
Sjélvdragsfranluft med utsugspunkter i badrum,
wec:ar och kok. Tilluft i eller i anslutning till fon-
stren, som véiggventiler eller 1 vissa fall s k Stock-

holmsventilation i badrum.
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Vindsldgenheter:
Mekanisk till- och franluft med separata ventila-
tionssystem.

Restaurang UKIYO:
Separat mekanisk ventilation. Aggregat utbytt for
kort tid sedan.

Frisoren:
Mekanisk till- och franluft med aggregat installe-
rat ca 2002 (enligt OVK-protokollet).

Ovriga lokaler:
Anslutna till sjdlvdragssystemet.

Garaget:
Anslutet till sjédlvdragssystemet.

Gas: Inkommande gas med installationer fran bygg-
nadséret.

VA-installationer: Avlopp av ma-rr, plast och gjutjérn noterades.

Installationerna &r i huvudsak utbytta ca 1993,
men vissa bottenavlopp dr édldre och installationer
pé vindsplan nyare.

Varm- och kallvatteninstallationer av koppar,
bortsett inkommande kallvattenservis (fram till

vattenmétaren) som &r av galvaniserat stal.

Vatteninstallationer av samma &lder som avlopp-
en.

Enligt ritningar finns en oljeavskiljare i garaget,
men ingen kunde noteras vid platsbesoket.

Det ar inte ként om restaurangen har en fettav-
skiljare. Eventuellt underhéllsansvar aligger rim-

ligen lokalhyresgésten.

Elinstallationer: Servis, serviscentral, fastighetscentraler och
huvudledningar utbytta ca 1993.

Installationer i allménna utrymmen likaledes ut-

bytta.
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Installationerna 1 ldgenheterna dr genomgéaende
utbytta. Vissa ldgenheter har jordade installation-
er och vissa i huvudsak ojordade.

Hiss: 3 linhissar for 3 personer, 240 kg.

Hissmaskinrummen var inte tillgdngliga, men
hissarna har enligt de arligt utforda sékerhetsbe-
siktningarna har hissarna byggts om i samband
med inredningar av vinden, dvs 2018.

Hissarna dr godkénda och besiktigade till februrai
2025.

Ovrigt:

Tomt / mark: Over géardsbjilklag i all huvudsak beklitt med
hardgjorda ytor. Gardsbrunnar utbytta. Det dr inte
kant nér tatskiktet 6ver gardsbjilklaget byttes ut.

Stodmurar mot grannfastigheter for vilka rimlig-
en grannfastigheterna har underhéllsansvaret for.

Pé gatusida:

Hardgjorda ytor till entré. Lite grdsmatta och
planteringar pa forgardsmarken. Moloker. Enligt
muntlig uppgift har marken nérmast fasaden varit
uppgravd. Kan vara att ett utbyte av drénering /
fuktisolering utforts.

Allmént: Byggnad ursprungligen uppford 1927/ 1928. Ca
1992 / 1993 utfordes forhallandevis omfattande
renoveringar varvid t ex VA-stammarna byttes ut,
badrum och separata wc:ar renoverades och fas-
tighetens elinstallationer byttes ut.

I 6vrigt har fasader renoverats, balkonger pa gatu-
sidan renoverats, vinden inretts varvid ocksa taket
byttes ut, hissarna renoverats, gardsbjalklaget re-
noverats samt 1 ovrigt 16pande underhéll genom-
forts. Déarutdver har underhall i varierande om-
fattning och lite olika tidpunkter genomforts i
lagenheterna.

Néra forestdende underhallsbehov dr ganska be-
grénsat, men alla balkonger péa gardssidan 4r i ni-
ra forestaende atgédrdsbehov liksom alla fonster

och flertalet utviandiga dorrar. M
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En stor del av varmesystemet dr drygt 90 ar gam-
malt, men bedéms #nda ha kanske 15-20 &rs ater-
stdende teknisk livslangd.

Aven de badrum som har titskikt fran stambytes-
aret kan komma beh6va renoveras inom nagra ar.

Myndigheter:

OVK-status: Vid senast utférda OVK-besiktningar blev 10 av
12 besiktigade ventilationssystem ej godkéinda
och ett av systemen inte besiktigat (d&tminstone
har protokoll fran besiktningen inte redovisats).

Smirre atgirder har enligt erhallen dokumenta-
tion utforts avseende vissa av bristerna upptagna i
OVK-protokollen.

Energideklaration: Utfordes senast 2019. Loptidens giltighet &r 10
ar.

Radon: Radonmétningar med uppmitta virden langt und-
er godkdnda gransvirden utférdes 2006. D& mer
dn 10 &r passerat rekommenderas nya métningar
utforas.

Asbest: Asbest kan finnas i vdrmerorsisoleringar i kéllar-
planet, men sannolikt ingen annanstans.

Dessutom ér alla virmeventiler i kdllaren utbytta,
vilket innebdr att isoleringarna i nuléget inte

kommer behéva roras.

PCB: PCB finns med storsta sannolikhet inte i bygg-
naden.

Ovrig miljopaverkan: Det kan ha utforts bilverkstadstjénster i garaget
tidigare. Det dr svarbedomt om detta ldmnat nag-
ra bestdende effekter. Inget som var skonjbart vid

besiktningstidpunkten i alla fall.
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5. Utlatande

5.1 Byggnad

5.1a Mark / Grundléiggning / Gardsbjilklag
Grundlagt med grundmurar av betong direkt till fast underlag.

Inga fuktgenomslag noterades i tillgéingliga delar av kallaryttervdggar och det
forekommer inte heller nagon fukt- / kéllardoft i kdllaren.

Det &r inte kdnt om nagon omdrénering / utbyte av kéllarviaggars fuktisolering ut-
forts. Viss antydan om att detta kan ha utforts mot Garvar Lundins Grind finns.

Pé ett par platser under kéllarplattan férekommer smérre antydan till markkom-
pression (kéllarplattan nar inte ner till underliggande mark). Sattningarna ber6r
inga for byggnaden bédrande konstruktioner. Inget akut atgdrdsbehov, men pa sikt
kommer ett omrade av sidg ca 10-15 kvm golvyta behova atgérdas. Det gar inte att
bestdimma for hur lénge sedan “’séttningarna” intraffade eller nér aterstéllning
kommer behova utforas, men har antagits till 2040.

Eftersom kalkylperioden &r 50 &r &r det &nda rimligt att en omdrénering / utbyte
av fuktisolering kommer behdva genomforas och har antagits intréaffa ar 2050.

Yt- och tétskikt pa gardsbjdlklaget &r renoverat likvél som att gardsbrunnar med
tillhorande rorinstallationer bytts ut. Tidpunkt for utbytet har inte redovisats, men
baserat pa okuléra iakttagelser bor detta ha intraffat for knappt 20 ar sedan. Nytt
utbyte av tatskiktet kan dérfor bli aktuellt mot slutet av Underhéllsplanens kalkyl-
period, dvs ca 2060.

Gardsbrunnarna rekommenderas spolas / rensas med ca 5-6 ars intervall som ett
led i normalt periodiskt fastighetsunderhall.

5.1b Stomme
Ingen sprickbildning noterades i barande konstruktioner 1 bjdlklag, trapphus-
viggar, lagenhetsvaggar mm. Inget atgiardsbehov.

I icke bérande innerviggar noterades inte heller nadgon sprickbildning av ndgon
betydelse. Inget atgiardsbehov.

S.1¢ Fasad
Socklar i gott skick. Inget tekniskt atgérdsbehov pa lang tid.

Putsade fasader som renoverats (tidpunkt inte kdnd, men bedémningsvis for

knappt 30 ar sedan pé gardssidorna och troligen lite senare pé gatusidorna) i ge-
nomgaende gott skick. Tidpunkt for kommande renovering ar svarbedomd, men

har bedomts behova utféras om ungefér 30 ar. M
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Tvé fasadaltaner ovan bursprak mot Garvar Lundins Grind. Det dr inte kint nér
senaste tétskiktsrenovering utférdes, men tidpunkten har antagits vara samma som
utférandetiden for senaste fasadrenovering. I samband kommande fasadrenove-
ring, dvs om ca 30 ar utf6rs nddvéndigt tekniskt underhall pa fasadaltanerna.

5.1d Tak/takavvattning / takterrasser
Yttertak belagt med dubbelfalsad bandtéckt plat. Yttertaket besdktes inte (neutral
taktillgéinglighet saknas). Yttertaket &r utbytt i samband med vindsinredningen,
dvs ca 2018 och i gott skick.

Ommalning av takplaten kan bli aktuell om ca 25 &r som ett led i normalt perio-
diskt fastighetsunderhall.

Yttertaken har en aterstdende statistisk livsldngd som 6verskrider Underhéallsplan-
ens 50 ariga kalkylperiod.

Takavvattning i gott skick. Berorda delar atgérdas i samband med kommande
fasadrenoveringar.

Taksékerhet i likaledes bedomt gott skick.

Takterrasser:

Tillskapade 2018 i samband med vindsinreningen, Normal teknisk livsldngd for
tatskikten 4r i storleksordningen 40 ér eller nagot ddrutéver, dvs ca 2060 kan en
renovering forvéintas behova utforas. Exakt tidpunkt svarbed6md.

S5.1e Balkonger
Gatusida:
Balkonger med betongplattor och smidesrécken. Balkongerna har renoverats,
oklar tidpunkt, men baserat pa okuléra iakttagelser for inte jétteldnge sedan. Er-
forderligt underhall utfors parallellt med kommande fasadrenovering, dvs om ca
30 éar.

Gérdssidor:
Balkonger med néra forestdende reparationsbehov.

Dérefter inget bedomt &tgérdsbehov under den har Underhallsplanens kalkylpe-
riod.

5.1f Fonster / fonsterdorrar
Fonster och fonsterdorrar, bostader i vaningsplanen:
2-glas fonster och fonsterdorrar pa kopplade trébagar. Invéndiga ljudisolerglas
forekommer.

Fonstren dr i genomgéende slitet eller mycket slitet skick och i omedelbart reno-
veringsbehov. En hel del r6tskadelagningar kommer behdva utforas pé fonstren

speciellt enheter mot Norr Mélarstrand. M
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Fonstren pa gardssidorna &r i lite battre skick, men dndé i néra forestaende behov
av renovering.

Skicket pa 3-glasfonstren och fonsterdorrarna pa vinden &r inte kidnd, men enhet-
erna dr monterade for ca 6 &r sedan och rimligen i tillfredstéllande skick.

Bostadsrittsforeningens stadgeenliga underhéllsansvar omfattar yttre bage och
karm. Underhéllsansvaret for 6vriga fonsterdelar (insidor) ligger stadgemassigt pa
respektive Bostadsréttshavare.

Kommande ommalning dérefter kommer behdva utféras med ungefér ca 12 ars
intervall som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhall, da ocksa vindsfons-
tern omfattas av renoveringarna.

Lokalfonster med genomgéende karmar av trd. Utvéndig ommaélning utfors parall-
ellt med bostadsfonstren och darefter aterigen med samma periodicitet.

5.1g Gemensamma utrymmen
Entréer och trapphus:
Genomgaende gott skick. En ommaélning av trapphus och entré ur estetisk aspekt
bedéms komma beh6va utféras om ca 20-25 ar, men &r inte inrdknad 1 samman-
stéllningen dé den inte dr en tekniskt nodvéndig atgérd.

Entrépartier av lackat trd med glas 1 normalt skick. Inget tekniskt atgérdsbehov pa
sékert 10 ar.

Gardsdorrar:
Gardsdorrar av trd 1 normalt skick. En ytskiktsbehandling utfors parallellt med
fonsterrenoveringarna.

Tvittstuga:
Ytskikt som renoverats i tillfredsstéllande skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.

2 TM (ca 2010 respektive 2018), 1 TT (gammal), 1 TS (ny) och 1 mangel fran ca
2000. Normal teknisk livslangd for fastighetsmaskiner (TM och TT) dr ungefar
eller lite drygt 15 ar, vilket innebér att torktumlaren och den ena tvéttmaskinen be-
doms behva bytas ut inom néra framtid. Torkskap och speciellt manglar har 14n-
gre tekniska livslangder.

Kommande statistiska utbyten finns angivna pé bifogat excel-blad. I verkligheten
byts naturligtvis maskinerna ut nir funktion upphoér eller om reparationskostnad-

erna blir for hoga.

Kéllare:
Ytskikt i normalt skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.

Installationsutrymmen:
I byggtekniskt normalt skick. Inget tekniskt atgiardsbehov. \M
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Sophantering:
Utvéndiga behallare (s k Moloker) pa forgardsmark. Gott skick.

Forrad:
Lagenhetsforrad med troaxgallerviggar i gott skick.

Eventuellt framtida estetiskt underhallsbehov av ytskikt i allménna utrymmen har
inte beaktats.

5.1h Ligenheter
7 lagenheter besoktes 1 samband med besiktningen. Ligenheterna ér i lite varie-
rande skick. Skillnaderna har dock inte beaktats i det hér statusbesiktningsproto-
kollet.

Alla badrum / we:ar dr renoverade. De #ldsta har yt- och tétskikt frén stambytes-
aret, dvs ca 1993 och é&r saledes ca 30 ar gamla och har snart uppnétt sin tekniska
livsldngd och med rekommendation till renovering inom ség hogst 5-6 ar. Hur
manga badrum som berdrs &r inte ként.

Betjdnande va-stammar &r ocksa utbytta ca 1993. Pa vindsplanet finns nyare va-
installationer.

I enlighet med Bostadsréttsforeningens stadgar aligger underhalls- och utbytesan-
svaret for vatrummens yt- och tétskikt samt sanitetsartiklar respektive Bostads-
rdttshavare. D4 det bedoms sannolikt att framtida vatrumsrenoveringar kommer
genomforas styckevis har inget forsok utforts att bedéma kostnader for detta.

Ca 2060 (statistiskt) kommer renoveringar att behdva utféras pa avloppsinstalla-
tionerna. Val av metod for detta beror helt pa hur statusen dr avseende alder pa
vatrummen vid denna tidpunkt, men det bedoms sannolikt att en re-lining blir den
mest fordelaktiga [6sningen (se d&ven 5.2¢ nedan).

Vatrum kommer 16pande 6ver tiden renoveras i Bostadsrittsldgenheterna (ur bade
teknisk och estetisk aspekt). Det bor upprittas en strategi att byta ut berérda delar
av stdende VA-stammar i samband med renoveringarna.

Elinstallationerna (huvudledningarna) till lagenheterna dr utbytta. Utbytet har en-
ligt huvudledningsschemat i elcentralen utforts1993. Nagonstans i slutet av Un-
derhéllsplanens kalkylperiod kommer ett utbyte behéva genomforas. Huvudled-
ningarna och lagenhetscentralerna dr Bostadsrittsforeningens underhallsansvar.

Underhallsansvaret for framtida utbyte / uppgradering av elinstallationer inne i
lagenheterna aligger efter ett forvérv ddremot stadgeenligt respektive Bostads-
rdttshavare och har séledes inte kalkylerats, men de &ldsta enheterna kommer ha
uppnétt sin statistiska tekniska livslangd i slutet av kalkylperioden.
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Enligt ritningar finns ca 15 eldstéder i lagenheterna i vaningsplanen samt siker-
ligen nagon / nagra ytterligare i vindsldgenheterna. Eldstdderna i vdningsplanen
har inte eldningstillstdnd, men hogst sannolikt de i vindsldgenheterna.

Efter ett forvarv 6vergar det inre underhallsansvaret i ldgenheterna till den enskil-
de Bostadsrattshavaren.

5.1i Lokaler
I byggnaden finns ett antal hyreslokaler samt ett garage. Restaurangen och garaget
besoktes.

Elinstallationer fram till lokalerna &r utbytta. Underhallsansvaret for elinstallation-
er inne lokalerna ligger enligt hyresavtalen pa respektive lokalhyresgést.

V A-installationerna som betjdnar den bestkta lokalen var utbytta.

Allt inre underhall och samt ansvaret for alla verksamhetsanpassade installationer
och utrustningar ligger pa respektive lokalhyresgést.

I slutet av Underhéllsplanens kalkylperiod bedoms el-huvudledningarna fram till
lokalerna samt vissa VA-installationer i eller genom lokalerna behova bytas ut.

Garageporten kommer behdva genomga 16pande underhall liksom utsidorna av
skyltfonster och entréddrrar till lokalerna.

5.2 VVS-installationer

5.2a Virmeproduktion
Anslutet till fjarrvarme. Utrustning i fjarrvirmeundercentral 1 huvudsak fran 2001.

Normal teknisk livsldngd dr ca 30 &r, vilket innebér ett rekommenderat utbyte ca
2030.

5.2b Virmedistribution
Vattenburen virme med vdarmestammar och radiatorer i stor omfattning fran bygg-
nadsaret, men vérmeinstallationer pa vindsplanet naturligtvis vésentligt nyare.

I 6vrigt har de virmestammar som selektivt betjanar badrum demonterats i sam-
band med utfért VA-stambyte. Uppvarmning i badrummen sker med elansluten
golvvidrme samt i vissa fall kompletterad med elanslutna handdukstorkar.

Virmesystem har normalt vésentligt mycket langre teknisk livsldngd 4n andra in-
stallationer, men en hel del av systemet &r idag ca 95 ar och ett utbyte kommer
troligen &nda bli aktuellt om hogst ca 20 &r. Exakt tidpunkt dr av naturliga svarbe-
démd, men har ur kalkylaspekt antagits till 2042.

Ventilerna pa varmesystemet bedoms kunna bibehéllas till det kompletta utbytet. 2 {
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5.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Ett va-stambyte utférdes ca 1993. I samband med entreprenaden byttes alla in-
stallationer utom vissa delar av bottenavloppen (som beddms vara fran byggnads-
aret). I garaget noterades ett dldre vertikalt avlopp uppét. Det kan vara en enhet
som inte &r i bruk, men inte demonterats.

P4 vindsplanet finns vésentligt nyare VA-installationer och detsamma giller bad-
rum som renoverats efter det att VA-stambytet genomfordes.

Ur kalkylaspekt har antagits att dterstaende obytta bottenavlopp kommer behdva
re-linas om ca 10 éar.

Underhéllsplanens kalkylperiod ar 50 &r, vilket innebér att den tekniska livslingd-
en, for atminstone avloppsstammarna, kommer 6verskridas (sidg 2060). Status pa
vatrummens yt- och tdtskikt dé dr naturligtvis inte bedomningsbar, men 4ndé helt
avgorande for vilken renoveringsmetod som kommer véljas. Det mest sannolika
ar att ett framtida VA-stambyte blir en mix av utbyte och re-lining. Varvid tro-
ligen huvuddelen av kéksstammarna byts ut, medan huvuddelen av badrumsstam-
marna re-linas.

Det finns i nuldget badrum (senast renoverade ca 1993) med titskikt som statis-
tiskt bedoms vara tekniskt uttjinta inom 5-6 ar och behdver renoveras. I samband
med sddana (och alla andra badrumsrenoveringar) behover tekniska riktlinjer tas
fram for att utfora adekvata I6pande utbyten av stdende VA-stammar s att risken
for rivning av vatrum vid tidpunkten for va-stammars renovering minimeras.

Spolning / rensning av spillvattenavloppen rekommenderas utforas inom nigot ar
och dérefter med ungefér 10 ars intervall.

5.2d Ventilation
Liagenheter i vaningsplanen:
Sjalvdragsfranluft. Tilluft via spaltventiler i fonstren eller viggventiler eller i
vissa fall avsaknad av organiserad tilluft. I nagot besokt kk noterades tryck-
séttande koksflakt.

Liagenheter pa vinden:
Anslutet till separata mekaniska till- och franluftsfliktar.

Restaurangen:

Mekanisk till- och franluft med separat aggregat installerat f6r kort tid sedan. Gott
skick. Utbyte av aggregatet som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhall
beddms behova utféras ca 2060. Utbytesansvaret aligger rimligen lokalhyresgést-
en.

Frisoren:

Mekanisk till- och franluft med ett aggregat som enligt OVK-protokollen &r fran
2002. Underhéllsansvaret har antagits ligga pa lokalhyresgésten, men en rimlig
tidpunkt for ett utbyte dr statistiskt om ca 20 &r. M
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Ovriga lokaler och garaget:
Anslutna till det generella sjélvdragssystemet.

OVK:

OVK utfordes senast oktober 2022. 10 av de ingdende ventilationssystemen blev
underkénda vid besiktningen och ett ytterligare av systemen var ej tillgéangligt for
besiktning.

I januari 2024 har smérre atgérder utforts avseende vissa noterade brister upptagna
1 OVK-protokollen.

I statusbesiktningsprotokollet har férutsatts att nuvarande fastighetsdgare forplik-
tigar sig att genomfora och bekosta atgardande av aterstaende brister sé att god-
kédnda OVK-protokoll finns vid 6verlatelsen av fastigheten.

Framtida OVK-besiktningar kommer dérefter behdva utforas med 3 ars intervall
for ventilationssystem med mekanisk till- och franluft och 6 ars intervall for sjdlv-
dragssystemen, med oktober 2022 som starttid f6r intervallen.

5.3 El-installationer

Flertalet fastighetselinstallationer byttes ut 1993 och &r i gott skick. Senare utbytta
enheter finns till t ex vindsldgenheterna. Det &r &ndé statistiskt sannolikt att ett ut-
byte kommer behdva utféras mot slutet av Underhallsplanens 50-ariga kalkylper-
iod och har antagits behova utforas 2065.

Installationer 1 besokta lagenheter var ocksa utbytta. Vissa frén ungefir borjan av
1990-tal och vissa senare. Framtida utbytes- och underhallsansvar aligger respek-
tive Bostadsréttshavare.

Belysningsarmaturer i allmédnna och gemensamma utrymmen beddms vara i till-
fredsstéllande skick, men som ett led 1 normalt periodiskt fastighetsunderhall &dr
det anda rimligt att utbyten kommer behéva med ungefdr 25 ars intervall, dvs ca 2
génger under Underhéllsplanens 50-ariga kalkylperiod. Utbytestidpunkterna har
antagits till 2040 och 2065. Utbytet har kostnadsberéknats till 300 000:-, men kan
ha stora variationer beroende t ex pa vilken typ av armaturer som véljs.

5.4 Hissinstallationer
3 linhissar for 3 personer, 240 kg.

Inget av hissmaskinrummen var tillgdngligt vid besiktningstillfillet, men enligt
uppgift har renoveringar av hissarna utforts 2018.

Normal teknisk livsldngd har antagits till mellan 25-30 ar, dvs ett nytt utbyte av
styr- och reglerutrustningar mm kommer behdva genomféras ca 2047. \M
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6. Kostnader for att atgiirda brister (kostnadslige januari 2024)
(angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader och mervérdes-

6.1

6.1a

6.1c

6.1d

6.1e

6.1f

6.1g

skatt.)

Byggnad

Mark / Grundléiggning / Gardsbjilklag
Omdrénering av kéllarvaggar, bedomt 2050
(ca 60 16pmeter)

Rensning av gardsbrunnar, 1:a 2025

(upprepas med 6 érs intervall)

Renovering av gardsbjilklaget, antaget 2065
(ca220 m?)

Reparation séttning under kéllargolv, ca 2040
(antaget 15 m? berord yta)

Fasad

Putsrenovering fasader, bedomt 2055
(ca2 300 m?)
Underhall fasadaltaner, bedomt 2055

Tak / takavvattning / takterrasser
Renovering av takterrasser, ca 2060
Ommalning takplét, ca 2050

(ca 800 m?)

Balkonger

Reparation balkonger gérdssida, ca 2024
(8 enheter)
Renovering balkonger gatusida, ca 2055

Fonster / fonsterdorrar

Ommélning / renovering av fonstren, ca 2024
(ca 480 bagar, inkl fonsterdorrar)
Kommande ommalningar

ca 600 kkr
ca 5 kkr / gang
ca 3 000 kkr

ca 50 kkr

ca 6 500 kkr

ingér ovan

bedomt 700 kkr
ca 400 kkr

ca 750 kkr

ingér fasad ovan

ca 2 500 kkr

ca 2 100 kkr / géng

(ca 530 bégar; utfors 2036, 2048, 2060 och 2072; bedomt ngt mindre &tg.behov)

Underhéll entrépartier till lokaler

Gemensamma utrymmen

Utbyte 1 TT, ca 2024

Kommande utbyten

Ommalning gardsentréer, ca 2024

(upprepas lika fonstren)

Ommalning av trapphus, ca 2045

(utgor estetiskt underhall)

Ytskiktsbehandling Gvriga gemensamma ytor
(utgor estetiskt underhall)
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6.1h Ligenheter

Renovering badrum, ca 2029 bekostas av berdrd Igh-innehavare

(avser enheter med tétskikt fran 1993; oként antal)

Utbyte el i ldgenheter bekostas av berord 1gh-innehavare

6.1i Lokaler

Foljdatgérder vid va-stamsrenovering ingdr 6.2¢c nedan

6.2 Installationer

6.2a Virmeproduktion

Utbyte utrustning i virmeundercentral, ca 2030 ca 350 kkr
(upprepas ca 2060)
6.2b Virmedistribution
Utbyte varmesystem, bedomt 2042 bedomt 4 000 kkr
6.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Renovering VA-stammar, ca 2060 ej prissatt
(se sammanfattning nedan)
Spolning / rensning spillvattenavlopp, ca 2025 ca 60 kkr
(upprepas med 10 ars intervall)
Re-lining aterstdende &ldre bottenavlopp, ca 2035 bedomt 300 kkr
6.2d Ventilation
Nista OVK, 2025 ca 20 kkr
(avser TF-ventilation; upprepas med 3 &rs intervall)
Nasta OVK, 2028 ca 60 kkr
(avser sjdlvdragssystem; upprepas med 6 ars intervall)
Rensning av franluftskanaler, ca 2026 ca 70 kkr / gang

(upprepas 2046 och 2066)

Utbyte vent.aggregat till lokalen, ca 2060 bekostas av lokalhyresgést

6.3 Elinstallationer

Utbyte belysningsarmaturer i allménna utrymmen, ca 2040
(upprepas ca 2065)
Utbyte fastighetselinstallationer, bedomt 2065

6.4 Hissinstallationer

Utbyten hissmaskiner, styr och regler etc, ca 2047
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Sammanfattning:
Fastighet med byggnad ursprungligen uppford 1931. Byggnaden &r i ett generellt gott
skick. En visentlig méngd renoveringar har genomforts under den senaste 10-arsperiod-

cn.

Kommande néra forestdende underhallsbehov dr patagligt begransad och kan ses som
ett 1 normalt periodiskt fastighetsunderhall.

Bedomt totalt underhéllsbehov:

Inom 3 ar: ca 3435 000:-
Mellan 4-10 &r: ca 525 000:-
Totalt: ca3 960 000:-

Loptiden for utforda radonmétningar har gatt ut. Nya métningar behdver genomforas.
Vid senast utforda métningar var dock uppmétta radonhalter mycket laga, vilket rim-
ligen bor betyda att &ven de nya métningarna kommer fa godkénda vérden.

OVK dr inte godként for flertalet av de ingaende ventilationssystemen. Det har forut-
satts av nuvarande fastighetsdgare forpliktigar sig att utfora och bekosta nodvéndiga &t-
gérder sé att godkdnd OVK finns vid forsdljningstidpunkten.

Utover vad som anges ovan dr det rimligt att arligen avsétta ungefdr 75 000:- for smérre
oforutsedda reparationskostnader. Angiven summa inkluderar da vissa 16pande myndig-
hetskostnader sdésom kommande Energideklaration, radonmétningar och arliga siker-
hetsbesiktning av hissar.

Négon géng mot slutet av Underhallsplanens kalkylperiod kommer renoveringsatgérder
behova utforas avseende VA-stammar. Vilken renoveringsmetod som véljs &r inte be-
domningsbar i nuldget da det 4r helt beroende pa vatrummens status vid tidpunkten.
Dérmed &r det inte heller meningsfullt att kalkylera kostnaderna, men ur kalkylaspekt
har 4,8 Mkr avsatts for &ndamalet (ar 2060). I beloppet ingar da inte yt- och tétskikts-
renoveringar av vatrum (for vilka underhallsansvaret aligger respektive Bostadsritts-
havare). Om man vid tidpunkten véljer att utfora ett traditionellt VA-stambyte kommer
ett antal foljdatgérder (&terstdllningsarbeten) att behdva genomforas i hyreslokalerna.
Kostnaderna for dessa finns inrdknade i beloppet ovan, men inte eventuella nedséttning-
ar av hyror under stérningstiden.

Kostnader avseende planerat periodiskt underhall for aren 2034-2073 finns redovisade
pa bifogat excel-blad. Eventuella kostnader for estetiskt underhall har dock inte inrdk-
nats.

Underhallsplanen har en total [6ptid pa 50 ar. Bedomda tidpunkter for framtida n6dvén-

digt tekniskt underhall pa sé lang sikt har av naturliga skél inbyggda osdkerheter. Med
hogst 10 ars intervall rekommenderas 16pande uppdateringar av atgérder upptagna i pla-

nen utforas.
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Alla kostnader som angivits i Statusbesiktningsprotokollet #r beriknade i det kostnads-
ldge som &r ként vid uppréttandet av Statusbesiktningsprotokollet. Framtida entrepre-
nadkostnadsutveckling 4r helt beroende av vid tidpunkten for utforandet aktuell tillgdng
och efterfrdgan pa entreprenadtjédnster och dérigenom inte meningsfull att forsoka bedo-
ma i dé absoluta belopp.
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