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Stockholm 2016-04-15
AH 77469

Teknisk utredning och underhallsplan
avseende fastigheten Malaren 3 pa Surbrunnsgatan 19 (Su) och Birger Jarlsgatan 83
(BJ) i Stockholm.
Uppdrag

Av har Brf Malaren 3 undertecknat foretag fatt i uppdrag att utfora en teknisk
undersokning av byggnaden pa rubricerad fastighet.

Utredningen skall anvandas for ekonomisk planering och underhallsplanering av
fastigheten. Enskilda ldgenheters och lokalers behov av renovering ingar €j i
undersokningen och redovisningen.

Utlatandet innehaller salunda en beddmning av behovet de narmaste 15 aren av
planerade underhallsatgarder i byggnaden samt en grov kostnadsbeddmning av varje
atgard. Endast de ekonomiskt betydelsefulla atgarderna ar upptagna, sma atgarder och
arligt 16pande underhall &r utelamnade.

Nagra atgarder som bedoms inga i det arligt I6pande underhallet och/eller enskilda
lagenheters behov av renovering, finns angivna under noteringar och upplysningar.

Besiktningsforhallanden
Besiktningen utfordes 2016-03-08, vadret var klart och temperaturen ca 4 °C.
Vid besiktningen medverkade Gun Lindh, foéreningens kassor.

Alla allménna utrymmen samt tekniska utrymmen var besiktningsbara utom uthyrda
forrad och lokaler.

Foljande bostader besiktigades:

Surbrunnsgatan 19 lagenhet 1401.
Surbrunnsgatan 19 lagenhet 1402.

Bostéderna var vid besiktningen moblerade.

Upplysningar lamnade av Gun Lindh under besiktningen.
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Kort beskrivning av fastigheten och byggnaden.

Fastigheten ar bebyggd med ett horngathus uppfort i 5 vaningsplan och ett ombyggt
vindsplan med bostader. Byggnaden har ett kallarplan samt en underbyggd gard som
innehaller butikslokal.

| byggnaden finns trapphus fran kallarplan till 6vre vaningsplan. Garden ar belagd med
gjutasfalt.

Totalt finns 30 stycken lagenheter upplatna som bostadsrattslagenheter med ca 1 253 m?
boarea samt 5 st uthyrda lokaler pé totalt ca 489 m?.

Byggnaden:

Huset uppférdes: 1916 -1918

Storre underhall a) 2015 Ny varmevaxlare, stamregleringsventiler
som pa senare tid samt injustering av systemet.

har utforts: (enligt b) 2015 Franluftsflakt.

uppgifter erhall- ¢) 2015 Renovering malning kallare.

na i samband med d) 2015 Hissar drivskivor, linor utbytta.
besiktningen) e) 2015 Ny gasledning fran gatan.

f) 2015 Asbestsanering av kall-varmvattenror i
kallare slutford.

g) 2014 Sankpump.

h) 2014 Takvarme.

i) 2014 Gardsfonster totalrenoverade (férutom
trapphusfonster & dorrar).

j) 2013 Su, ny takplat mot garden pga
vattenskada samt ny isolering under tegeltaket
mot gatan.

k) 2013 Lanternin pa gard lagad.

[) 2013 Stuprdr pa innergard (bytt alla 5).

m) 2013 Balkongdorr 1 st (Su, lagenhet 1201).

n) 2013 Daorr till lokal 204, nytillverkad.

0) 2013 OVK besiktning.

p) 2012 Tvattmaskin 1 st.

q) 2011 Trapphusens Filip Mansson malningar
renoverades och malades. (Rengoring,
spricklagning och battring av stucco lustro, al
secco-malningar, marmor och
trautsmyckningar i entréerna och bada
trapphusens dekorationsmalningar
framtvattades och restaurerades)

r) 2011 Postskap i entréer.
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Kaéllaryttervaggar:
Stomme

Bjalklag:

s) 2011 BJ, vadringsbalkonger totalrenoverades
pa alla 5:or & 4:or samt en fransk dorr pa bv.

t) 2011 Balkonger nya mot gardssida.

u) 2011 Portar och vinddorrar totalrenoverade
(riktade, oljade).

v) Installation bredband.

w) 2011 Sékerhetsdorrar klass 3, koksdorrarna
brandsakrade pa insidan.

X) 2011 Dérréppnare (Tromax) i entréer
monterade.

y) 2011 Passersystem (Aptus), cylinderlas.

z) 2011 Ventilation tvéattstuga.

4) 2011 3 fas indragen i 5:or, 4:or och 3:0r.

d) 2010 Torktumlare 1 st.

0) 2010 Fonster for lokaler, malade mot gatan.

aa) 2010 Till och franluftsventiler kok, badrum.

bb) 2010 Bada hissarna renoverade moderniserade.
(hissmotorerna flyttade, datastyrning,
innergrindar).

cc) STOKAB har en ODF nyttjanderatt i kéallarplan
till 2028-03-01.

dd) 2009-2010 Gatufasader rengdring, lagning,
putsning, malning.

ee) 2009-2010 Fonster mot gatsidorna
totalrenoverade (utsidor och mellan,
droppnasor utbytta dér behov fanns).

ff) 2009-2010 Tegeltak mot gatsidorna omlagt
(vindsvaning ombyggd till lagenheter).

gg) 2009 Stambyte Su (alla), BJ (kdk/bad).

hh) 2009 Tvattmaskin 1 st.

i) 2009 Elservis uppgraderad.

j) 2008 Stuprér mot gata (lagade).

kk) 1990 Gardsfasad malad (innan kdpet).

Sten och betong.

Tegel och betong.

Bjalklag 6ver kallare: Betong
Mellanbjalklag: Tré
Vindsbjalklag: Tra

Gjutasfalterad innergard.
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Balkonger:

Fasader:
Fonster:

Yttertak:

Entréer, trapphus:

Hiss:

Elektriska
installationer:
Tvattstuga:
Tvéttutrustning:
Lagenhetsforrad:

Sophantering:

Uppvarmning:
Passersystem:

Ventilation:

Balkonger av stalkonstruktion.
Réacken i smide.

Fasaden ar putsad.
2 glas kopplade med karmar och bagar av tra.

Valmat tak med takbelaggning av malad plat mot innergard
samt 2-kups tegelpannor mot gatorna.

Entré BJ med golvbeldggning av marmor. VVéggar stucco lustro
samt malning med al secco dekorationer. Trappuppgang
marmor, vaggar stucco lustro samt malning med al secco
dekorationer. Blyinfattade fonster med katedralglas i olika
farger. Entré Su golvbeldggning marmorkross. VVaggar stucco
lustro samt malning med al secco dekorationer. Trappuppgang
marmorkross. Véaggar malade med linolja samt al secco
dekorationer. Blyinfattade fonster och balkongddrrar med
katedralglas i olika farger. Samtliga dekorationer pa vaggar och
i tak utforda av Philip Mansson.

2 st hissar finns fran bv. till vaning 5.

Moderniserade i de flesta lagenheterna och allmanna
utrymmen.

Tvattstuga finns i gatuplanet fran BJ med bokningslista i
pappersform.

2 st Wascator tvattmaskiner, 1 st Wascator torktumlare, 1 st
torkskap samt luddlada.

Gallerforrad finns i kallarplan for Su samt BJ med ingang fran
innergarden.

Soprum finns i markplan med sopkarl pa hjul samt atervinning
med ingang fran BJ.

Vattenburen fjarrvarme fran en undercentral.

Kodlas (Aptus) i portarna.

Mekanisk. OVK (Obligatorisk Ventilations Kontroll) &r utférd
2014-02-04 och ar godkand.
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Energideklaration: Energideklarerat 2009-05-25: 144 kWh/m2.

Fiberanslutning: Fastigheten &r fiberansluten, leverantor &r Bredbandsbolaget.
Tv-anslutning: Boxerndt via antenn pa taket.

Oppen spis: Det finns ca 10 6ppna spisar samt 10 kakelugnar.

Gas: Gas finns i fastigheten, ca 3 gas spisar anvands.

Behov av planerat underhall.
Kostnaderna for atgarderna ar grovt bedémda, inklusive moms och i dagens prislage.

Byggdel: Fonster

Noteringar: Fonster och fonsterkarmar totalrenoverades 2010 och &r fortfarande i
gott skick. Su:s trapphus fénster och balkongdorrar utsida i behov av
renovering.

Trafonster bér man underhallsmala vart 10:e ar eller oftare for att
hallas i bra skick och fa lang livslangd.
Planerat underhall: Renovera och mala fonster och balkongddrrar pa plats, smorj
gangjarn och byt tatlister vid behov.
Mangd: a) Su: Vadringsbalkongernas ddrrar och fonsters utsidor.
BJ: Fonster i trappuppgang (mot garden).
b) Ovriga fonster, ca 320 st fonsterluft.
Aktualitet: a) Inom 1-3 ar, samt inom 5-10 ér.
b) Inom 3-5 ar, samt inom 10-15 ar.
Beddmd kostnad: a) Ca 40 000 kr (beloppet tas upp 2 ggr i kalkylen).
b) Ca 350 000 kr (beloppet tas upp 2 ggr i kalkylen).

Byggdel: Ventilation.
Noteringar: OVK ar utford och godkénd 2014-02-04 for lagenheter och
lokaler.

Planerat underhall: Man bor infor kommande OVK utfora rensning av kanaler for
att forbattra luft flodet. For lokaler bor OVK ske innan 2017-02-
04 samt darefter vart 3:e ar. OVK for lagenheterna bor ske
innan 2020-02-04 samt darefter vart 6:e ar.

Méngd: a) Lokalerna b) Lagenheterna.
Aktualitet: a) Ar 2017, 2020, 2023, 2026 samt 2029.
b) Ar 2020 samt 2026.

Beddmd kostnad: a) Ca 20 000 kr per OVK.
(det innebar 5 x 20 000 kr under perioden.)
b) Ca 50 000 kr per OVK.
(det innebér 2 x 50 000 kr under perioden.)
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Byggdel: Gardens fasad

Noteringar: Gardens putsade fasad har renoverats i omgangar under aren, den
lagades och putsades om ca 1990. Fasaden bdorjar nu bli flammig och
fa ett smutsigt utseende med kommande behov av rengdring samt
forbattrande malningsarbete.

Planerat underhall: Rengor, laga vid behov och mala den pustade fasaden.

Mangd: Ca 760 m?.

Aktualitet: Inom 5-10 ar.

Bedomd kostnad: Ca 800 000 kr.

Byggdel: Tvéttstugans maskinpark.

Noteringar: 2 st Wascator tvattmaskiner (1 st W465HLE fran 2012 & 1 st
W465H fran 2009) och 1 st torktumlare (T4190 fran 2010) 1 st
torkskap (TS120 ca 1990). Luddlada finns.

Planerat underhall: Den tekniska livslangden pa maskinerna ar ca 15-20 ar. Man bor
byta ut maskinerna nar kostsamma reparationer uppstar.

Méngd: a) 1 st torkskap b) 1 st torktumlare och 2 st tvattmaskiner.
Aktualitet: a) Inom ca 5-10. ar b) 10-15 ar.

Beddmd kostnad: a) Ca 25 000 kr. b) Ca 120 000 kr.

Byggdel: Portar i tré.

Noteringar: Portarna i ek kan bli uttorkade och fa ett slitet utseende om man inte

underhaller dem. Entréportarna totalrenoverades och oljades 2011,
rakna med att underhallsbehov kommer inom 3-5 ar.
Planerat underhall: Olja in portarna, smorj gangjarn, montera ny tatlist vid behov.
Méngd: Portarna i tra.
Aktualitet: Inom 3-5 ar samt darefter ca vart 3:e ar.
Bedomd kostnad: Ca 20 000 kr inom 3-5 &r samt darefter vart 3:e ar.
(kostnaden tas upp 5 ggr i kalkylen.)

Byggdel: Garden.

Noteringar: Gardsbjalklagets tatskikt har renoverats i omgangar under aren och
har nu uppnatt sin tekniska livslangd.

Planerat underhall: En sakkunnig bor anlitas for att utreda och bedéma skicket.
Kalkylera med att gardsbjalklagets tatskikt kommer att behdva
renoveras inom 1-3 ar. Utfor regelbundna kontroller for att
upptéacka eventuella lackage i ett tidigt skede.

Méngd: Ca 170 m?,

Aktualitet: Inom 1-3 ar.

Bedomd kostnad: Ca 2 500 000 kr.
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Byggdel:
Noteringar:

De éldre balkongerna.

Mot garden finns det 5 st indragna vadringsbalkonger tillhérande
hornlagenheterna i BJ. | Su (trapphus) finns 4 st vadringsbalkonger
och mot gatan finns det 3 st burspraksbalkonger som enligt uppgift
har renoveringsbehov. De éldre balkongerna mot garden har
begynnande sprickor pa balkongernas ovansida. Pa en del racken av
smide noterades rostangrepp. Balkongerna har synliga skador pa
ytbeldggning och socklar.

Planerat underhall:Vi rekommenderar att man genomfor en renovering av balkongerna

Mangd:
Aktualitet:
Beddmd kostnad:

Byggdel:
Noteringar:

genom att ytskiktet byts ut, i samband med renoveringen bér man
grundligt undersoka skicket pa balkongernas jarnbalkar och armering
for att undersoka eventuella rostangrepp samt atgarda/renovera dessa
dar man upptécker att behov finns.

Ca 12 balkonger.

Snarast.

Ca 180 000 kr (Om endast nya ytskikt behdvs, denna tas med i
kalkylen).

Ca 950 000 kr (om samtliga balkonger kraver totalrenovering).

Hissar
Hissarna byggdes 2009.

Planerat underhall: Styrsystemet har kommande behov av utbyte inom perioden

Mangd:
Aktualitet:
Beddmd kostnad:

Styrsystemet i bada hissarna.
Inom 10-15 ar.
Ca 200 000 kr.
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Noteringar och upplysningar.

Angivna kostnader ar grovt bedémda, inkl. moms och i dagens prisléage.
e Foreningen har anlitat foretag som kontrollerar varmecentralen varje manad.
e Kakelugnar och dppna spisar sotades senast i oktober 2015.

e | Kkallarplan skall man halla gangar och allménna utrymmen fria fran foremal pga
brand/utrymningsskal.

e Det finns brandsléckare (pulver) i entréplan, i kéllarplan, tvéttstuga samt i soprum.
Alla lagenheter har brandvarnare, och bor ha brandfilt och brandsléckare.

e Obligatorisk sotning sker vart 4:e ar och obligatorisk Brandskyddskontroll sker vart
6:e ar. (LSO). Bada betalas av foreningen.

e Foreningen har genom Anticimex uppréttat ett systematiskt brandskyddsarbete, en
person/eller flera bor utses att ta ansvar for att arbetet vidareutvecklas/underhalls.

e Om inte foreningen har den kunskap som krévs vid upphandling/projektering av
ovanstaende byggnationsarbeten rekommenderar vi att féreningen anlitar en konsult
for projektering, upphandling kvalitetsansvar, myndighetskontakter, kontroll,
besiktning och byggledning avseende de storre arbetena som skall utforas.
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Sammanstéllning

Kostnaderna for atgarderna ar grovt bedémda, inklusive moms och i dagens prisléage.

Lagenhets - och lokalreparationer ar ej inrdknat.

Behov av planerat underhall

Aktualitet Punkterna Kostnad kr
Snarast 7 180 000 kr
Inom 1-3 ar 1,2,6 2 560 000 kr
Inom 3-5 ar 1,2,5 440 000 kr
Inom 5-10 ar 1,2,3,4,5 945 000 kr
Inom 10-15 &r 1,2, 4,5, 8 780 000 kr
Totalt inklusive moms 4905 000 kr
DENSIA AB

Asa Heller

Byggnadsingenjor

Bilagor: Kalkyl
Fotografier
Ritningar (avvikelser kan forekomma)
OVK
Radon
Energiprotokoll
Arendelista, Stockholms Stad

DENSIA



