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Stockholm 2013-02-05

LW 74022
Teknisk utredning och underhallsplan
avseende fastigheten Stockholm Veken 1
Erstagatan 22 och Asdgatan 184, 186, Sédermalm.
Uppdrag

Av Brf Veken 1 har undertecknat foretag fatt i uppdrag att utfora en teknisk
undersokning av byggnaderna pa rubricerad fastighet.

Utredningen skall anvéndas for ekonomisk planering och underhéllsplanering av
fastigheten. Enskilda lagenheters lokalers behov av renovering ingar ej i
undersokningen och redovisningen.

Utlétandet innehaller salunda en bedomning av behovet de ndrmaste 10 &ren av
planerade underhéllsatgérder i byggnaderna samt en grov kostnadsbedomning av varje
atgird. Endast de ekonomiskt betydelsefulla dtgirderna dr upptagna, smé atgérder och
arligt lopande underhall 4r utelamnade.

Négra atgiarder som bedoms ingd 1 det arligt 16pande underhéllet och / eller enskilda
lagenheters behov av renovering, finns angivna under noteringar och upplysningar.
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Sid

Kort beskrivning av fastigheten och byggnaderna

Fastigheten dr bebyggd med tva hus. Den ena huskroppen utgér hornhuset
Erstagatan/Asogatan och det andra huset ir angriinsande hus pa Asdgatan 184. Bada
byggnaderna dr uppforda med 5 véningsplan med bostéder, bottenplan i hornhuset har
lokaler. Byggnaderna har hel kéllare, en underbyggd bakgard samt oinredda

vindsutrymmen.

Antal lagenheter 54 st, 14genhetsyta 2 429,5 m , antal lokaler 5 st, lokalyta 687 m samt
10 st kéllarforrad med en yta om 237,9 m (uppgifter limnade av fastighetsédgaren).
Enligt fastighetsdataregistret dr det en ldgenhetsyta om ca 2 429 m och en lokalyta pa

call2m.
Erstagatan 22:
Huset uppfordes ar:
Grundldggning:
Killarytterviaggar:

Stomme (bedémd):

Bjilklag (bedomda):

Fasader:
Fonster och
fonsterdorrar:
Yttertak:
Trapphus:
Hiss:

Tvittutrustning:

1939-1941

Murar och/eller plintar pa berg. (bedomd)
Betong

Tegel

Over killare: Betong
Mellanbjilklag och vindsbjilklag i Betong

Putsade, mot garden ar de tilldggsisolerade

Fonster och fonsterdorrar dr kopplade 2-glas med karmar och

bagar av trd. Mot garden dr karmarna och bagarna klddda med
plat. Mot gatan dr endast bagarna klidda med plat.

Sadeltak med takbeldggning av falsad och malad plat.

Trapp- och golvbeldggning av sten, viggar mélade, tak mélat.

En hiss for 3 personer.

Tva tvittmaskiner, en torktumlare och ett torkskép samt
mangel. All utrustning fran 2007.
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Uppvéarmning:

Ventilation:

Vattenburen fjarrvarme installerad 2001, gemensam for hela
fastigheten.

Mekanisk franluft. OVK (Obligatorisk Ventilations Kontroll)
for bostdderna dr godkand 2015-12-09
Ventilationen for lokalerna ar inte till fullo godkénd.
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Asdgatan 184:

Huset uppfordes:
Grundlidggning:
Kiéllaryttervaggar:

Stomme (bedémd):

Bjilklag (bedomda):

Fasader:
Fonster och
fonsterdorrar:
Yttertak:
Trapphus:

Hiss:
Tvéttutrustning:

Uppvarmning:

Ventilation:

1912-1915

Murar och/eller plintar pa berg. (beddmd)
Betong

Tegel

Over kiillare: Betong
Mellanbjélklag och vindsbjélklag i trd

Putsade fasader, mot garden dr fasaden tilldggsisolerad.
Fonster och fonsterdorrar ar kopplade 2-glas med karmar och
bdgar av trd. Mot gérden dr karmarna och bagarna klddda med
plat. Mot gatan &r endast bdgarna klidda med plat.

Sadeltak med takbeldggning av falsad och mélad plat.

Trapp- och golvbeldggning av sten, viaggar malade, tak malat.
En hiss for 3 personer.

Gemensam tvittstuga med Erstagatan 22

Vattenburen fjirrvérme installerad 2001, gemensam for hela
fastigheten.

Mekanisk franluft. OVK (Obligatorisk Ventilations Kontroll)
godkénd till 2015-12-09
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Storre om- och till-
byggnader som pa
senare tid har utforts:

Storre underhéll som pa
senare tid har utforts:

N —

Nagra lagenheter har kompletterat med balkonger mot
gérden.

Vattenror bytta i kdllarplan och upp till lagenheterna 2004
Avloppsror bytta fran killargolv upp till alla 14genheter
2004.

Alla lagenheters vitutrymmen renoverade i samband med
stambytet 2004.

Elektriska installationer och elstigare bytta 2004.
Rokgasluckorna i trapphusen nya 2004.

Tvittstugans ytskikt och maskinella utrustning ar fran
2007.

Yttertak belagt med ny plat 2010.

Infistningar i stommen av hissen i Asdgatans trapphus
renoverade 2010.

Balkongplattorna mot gatan renoverade med nya plattor
2010.
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Besiktningsforhallanden

Besiktningen utfordes 2012-11-20 k1 9,00
Vidret var mulet men uppehéll, temperaturen var ca 12 °C.

Vid besiktningen medverkade Joakim Astrom

Alla allminna utrymmen utom uthyrda forrad var besiktningsbara
Alla tekniska utrymmen var besiktningsbara

Foljande lagenheter besiktigades.

Asogatan 184 Snis Jiger, ldgenhet nr. 1301-51
Erstagatan 22 Lundqvist, ldgenhet nr. 1306-19

Bostédderna var vid besiktningen mdblerade.
Foljande lokaler besiktigades:
Stora lokalen under garden, ombyggnation pagick.

Fotograf Simon Paulins lokal
Restaurangen

513)
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Noterade brister

Kostnaderna for atgérderna dr grovt bedomda, exkl. moms och i dagens prisldge.

1. Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd atgard:

Maingd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

2. Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd atgéard:

Mingd:

Aktualitet:
Bedomd kostnad:

3.  Byggdel:
Brist, fel/skada:
Bedomd atgédrd:

Mingd:
Aktualitet:
Beddmd kostnad:

Takterrassens yt- och titskikt

Takterrassens yt- och titskikt dr uttjdnta och kommer
troligen att borja ldcka inom en snar framtid. Enligt uppgift ar
avloppsroret fran brunnen nyligen relinat.

Yt och tétskikt bor renoveras snarast. I samband med
renoveringen byts brunnen till en ny brunn vilken ansluts till
avloppet. Jag bedomer att arbetena bor goras snarast for att
minska risken for kostsamma fuktskador.

Ca 15 kvm

Snarast

Ca 80 000 kr

Fonsterbagar och balkongdorrar mot gatan

Fonster och balkongddrrarnas karmar och bagar har varit
kladda med plat. Platarna har demonterats pa karmarna och
malats 1 samband med att fasaderna fargades. Bagarna ér
fortfarande klddda med plat.

Demontera platen pa bagarna och renovera yttre bagen pa
verkstad. Allt rotskadat virke ersitts med nytt. Nya tétlister
monteras och gangjirn samt lasmekanismer justeras.

Ca 225 fonsterluft 1 olika storlek varav ca 46 st har sprojs.
Totalt 20 st balkongddrrar.

Inom 3 ar

Ca 650 000 kr

Fonsterbagar och karmar samt balkongddrrar mot garden
Fonsterkarmar och bagar ar klidda med plat

Demontera pliten pa karmarna och bdgarna. Renovera yttre
bagen pa verkstad. Allt rotskadat virke pa karmar och bagar
ersitts med nytt innan malning utfors. Nya tatlister monteras
och gangjérn samt 1dsmekanismer justeras.

Ca 125 fonsterluft varav ca 30 har sprdjs. 4 balkongdorrar
Inom 3 ér

Ca 500 000 kr
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4. Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd éatgird:

Mingd:

Aktualitet:
Bedomd kostnad:

5. Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd éatgérd:

Maingd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

6. Byggdel:
Brist, fel/skada:
Bedomd atgird:

Aktualitet:
Bedomd kostnad:

Avloppsror under kéllargolven och upp i byggnaden.
Avloppsroren i byggnaden dr till storsta delen bytta i samband
med stambytet 2005. Roren under kéllargolven ir inte bytta,
vid besiktningen noterades ett spriackt ror i undercentralen, att
avloppets rensbrunnar och rensluckor delvis ej ar téta.
Avloppsroren i byggnaden ér inte spolade efter det att
stambyte utforts, normalt spolas ror med 10 ars intervall.
Relina alla avloppsror under kéllargolven, utférande med
”strumpmetoden” bor viljas. Eventuellt maste delar av
avloppsroren bytas lokalt om de &r for daliga. Alla brunnar i
killarplan ersétts med nya. I restaurangdelen och
boxningslokalen finns brunnar vilka troligen kan tas bort i
stallet fOr att ersattas. Ta bort de rensbrunnar som inte behdvs
och montera nya rensluckor pa de rensbrunnar som maste vara
kvar. Spola alla avloppsror i byggnaden for att forlinga
livslangden och minska risken for stopp.

Ca 150 lpm avloppsror, ca 4 rensbrunnar och ca 7 brunnar.
Alla avloppsror spolas.

Snarast

Ca 700 000 kr

Kallargolvens ytskikt

Golven ir 1 betong och har varit mélade. Pa grund av den
naturliga fuktvandringen har en stor del av fargen flagat bort.
Fem av kéllardorrarna ér 1 trd

All férg tas bort. En diffusionsdppen primer anvéndas pé
betongen och dérefter laggs klinker. Byt ut trddorrarna mot
platdorrar vilka ger ett battre skalskydd.

Ca 80 kvm

Inom 5 &r

Ca 120 000 kr

Trapphusens uppviarmning och ventilation

Enligt uppgift blir trapphusen kalla pd vintern och
ventilationen anses délig. Nya tilluftsaggregat med
forvarmning kan monteras pé entréplan.

Montera tva tilluftsaggregat med forvarmning. Se till att luften
kan sprida sig i trapphuset och att franluft finns.

Inom 5 &r

Ca 120 000 kr

7(13)



Stockholm Veken 1

Sid

7.  Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd éatgird:

Maingd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

8.  Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd atgéard:

Mingd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

Lokalernas fonster mot gatan

Lokalerna har stora fonster ut mot gatan. Nagra av fonstren ar
bytta mot isolerglas sa som Fotograf Simon Paulins lokaler och
de stora fonstren hos restaurangen. Ovriga glas ir enkelglas
vilka medfor dalig virmekomfort och dalig virmeekonomi. Ett
av restaurangens stora fonster dr punkterat vilket betyder att
det missfargas och far lite simre isolerande effekt.

Lokalerna som nyttjas i dag bor kompletteras med isolerglas i
alla fonster. Det ger en battre inomhusmiljé och paverkar
uppvarmningskostnaderna. Det punkterade fonstret bor bytas
mot ett nytt. | samband med bytet monteras tilluftsventiler 1
Thaimassagens och Skdrgérdsfotografens lokaler.

Totalt 11 6verluft och 3 stora skyltfonster

Inom 3 ar (forslagsvis inom 2 ar dd ny OVK ska goras)

Ca 150 000 kr

Hissarna

Stommen i hissen pa Asdgatan har delvis renoverats 2011
eftersom ett taklackage forsvagat konstruktionen. Enligt
uppgift kringlar hissen pa Erstagatan ganska ofta.

Hissarnas maskiner och styrsystem dr gamla och troligen
kommer driftstérningar och kostsamma reparationer att
uppkomma nér de dldras. Diskussioner om att forlinga en hiss
och gora Erstagatans hiss storre har forts.

Hissarna kommer att behdva renoveras och da dven anpassas
till géllande regler angende sidkerhet och tillgidnglighet. I
samband med arbetena bor foreningen vara klara med hur
hissarna ska utformas. I min kostnadsbedémning har jag tagit
med modernisering av hissarna, forldngning av en hiss och
utokning av hisskorgen pé Erstagatan.

Tva hissar

Inom 5 ér

Ca 1 500 000 kr
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10.

11.

Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd atgard:
Mingd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd éatgérd:

Mingd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd atgird:

Maingd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

Asdgatans glasfasad mot garden

Trapphuset mot Asdgatan har en fasad i glas vilken ir
placerad i hisschaktet. Fonstren ér enkelglas vilket medfor att
hisschaktet och dven trapphuset blir kallt pa vintern och varmt
pa sommaren.

Byt ut glasrutorna mot isolerglasfonster

Ca 25 kvm 1 36 fonsterpartier.

Inom 10 ar

Ca 200 000 kr

Elektriska installationer

Elektriska installationer &r moderniserade i samband med att
stambyte utfordes. I kéllaren finns utrymmen dér vissa
justeringar med kablar och belysningsarmaturer bor ske, sé
som montering av rorelsestyrd belysning.

Gor en enkel inventering av installationer 1 kéllare och
komplettera med rorelsestyrd belysning i de utrymmen som
onskas.

Kallarens installationer och ca 5 st armaturer.

Inom 3 ér

Ca 40 000 kr

Undercentralen

I undercentralen finns radiatorstigare vilka dr angripna av rost
fran utsidan. Troligen har det varit ndgot mindre liackage pa
roren vilket fuktat upp isoleringen varpa roren rostat.
Expansionskarlets behallare fylls pd med syrerikt vatten vilket
innebadr att det rostar i botten. Kéirlet kommer troligen att
behdva bytas inom tio drsperioden.

I kéllarkorridor och trappan mot Erstagatan finns radiatorror
som inte ar i1 bruk.

Rostangripna ror byts till nya med ny isolering. Observera att
asbest kan finnas 1 befintliga rorkrokar. Nar arbetena utfors
maéste systemet tappas pa vatten. Jag rekommenderar att man
passar pa att byta expansionskérlet i samband med att systemet
ar tappat. Ror som inte &r 1 bruk demonteras.

Ca 6 lpm ror och ett expansionskarl.

Inom 3 ér

Ca 60 000 kr
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12.

13.

Byggnadsdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd éatgird:

Omfattning:
Maingd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

Byggdel:
Brist, fel/skada:

Tatskiktet mellan gérden och lokalen under garden.

Det har forekommit lackage mellan garden och lokalen under
garden. Vid var besiktning 2002 bedomde vi att
gardsbjélklagets yt- och tétskikt behdvde renoveras inom 3 ar.
Lokala reparationer pa tétskiktet har utforts under 2010 och
inga pagaende liackage kunde noteras vid besiktningen.
Bjélklaget ér 1 dag tétt, jag bedomer emellertid att man bor
kalkylera med att bjdlklagets yt- och tatskikt kan komma att
behodva renoveras inom 10 &r.

Demontera befintligt ytskikt ner till betongen, justera lutningen
mot befintliga brunnar, byt brunnarna, applicera titskikt och ett
nytt slitskikt.

Hela gérden

Ca 240 kvm

Inom 10 ér

Grovt bedomd kostnad ca 1 200 000 kr

Restaurangen

Enligt uppgift dr restaurangen ansvarig for installationer 1

lokalerna. Vid besiktningen noterades ett antal brister vilka bor

atgirdas snarast.

- Ventilationen frén stekbord saknar filter och pa vinden dér
franluftsflékten dr placerad har stora mingder fett samlats i
flakt och kanaler. Fett har &ven kommit ut pa golvet. Vid
forra OVK besiktningen framkom ett antal stora brister samt
att alla kanaler var smutsiga.

- Allménna ventilationen i lokalen ar foraldrad och saknar
atervinning. Kostnaderna for uppvarmning blir stora. Vid
forra OVK besiktningen framkom brister samt att kanaler
och don var smutsiga.

- Elektriska installationer har brister, i kdllaren finns ménga
kablar vilka ej ar klamrede pa rétt satt. Mycket av
installationerna nyttjas troligen inte och stora delar ar
foréldrade.

- Fettavskiljaren ar placerad i kéllaren. Dorren mot andra
utrymmen &r inte tit. Utrymmets golvbrunn &r igensatt och
utrymmet dr smutsigt.

- Det finns tecken pa att lackage pagar / har pagatt fran en av
brunnarna 1 restaurangen ner till kdllarforrad 9008. Det ar
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14.

Bedomd étgard:

Mingd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd atgédrd:

Mingd:
Aktualitet:
Beddmd kostnad:

oklart om liackaget finns i dag.
- det finns ett loft byggt i restaurangen. Det &r oklart om det &r
godként med tanke pa brand och utrymningsvigar.
Restaurangens ventilation bor géras om. En befintlig kanal
anvénds som ny imkanal och fldkten pa vinden ersitts med en
flékt pa taket. Franluftsaggregatet placeras i kéllaren och forses
med atervinning till tilluften. Aggregatet kopplas dven till
fjarrvirmen for kompletterande virme. Den nya
ventilationsanldggningen kommer att medfora en bittre
viarmeekonomi.
Samtliga elektriska installationer inventeras och brister
atgirdas.
Fettavskiljarens utrymme anpassas sa att tithet och mojlighet
for rengorning erhélls.
Kontroll av brunnar i koket gors for att bedoma om och var
eventuellt ldckage é&r.
Lokalen bor kontrolleras med avseende pd brandskydd.
Hela restaurangen
Snarast
Kostnaden bor restaurangen sté for.
Om foreningen skall bekosta dtgérder for ventilationen bedoms
kostnaden till ca 700 000 kr.
Att atgdrda elen, fettavskiljaren samt en kontroll av sakkunnig
brandskyddstekniker bedoms till ca 150 000 kr

Ventilationen i lokalerna (ej restaurangen)

Ventilationen i boxningslokalen holl pa att atgérdas nér
besiktningen utférdas. Ventilationen anpassades da for
verksamheten.

Ventilationen 1 de tvd sma lokalerna har brister noterade 1
tidigare ej godkdnda OVK protokollet.

Ventilationen i de tvd sma lokalerna bor atgérdas. Dessa
atgirdas 1 samband med byta av skyltfonster.

Som minsta atgird méste anmérkningarna atgérdas och ny
OVK utforas.

Tvé sma lokaler

Snarast

Ca 40 000 kr
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Sammanstillning av noterade brister.

Aktualitet Punkterna Kostnad kr
Snarast 1,4,13 och 14 Ca1670 000 kr
Inom 3 ar 2,3,7,10 0och 11 Ca 1400 000 kr
Inom 5 ar 5,6 0ch 8 Ca 1 740 000 kr
Inom 10 ar 9 och 12 Ca 1400 000 kr
Totalt Ca 6 210 000 kr

Légenhetsreparationer ar ej inrdknat.

Till ovanstdende kommer normala rliga driftskostnader samt oforutsedda kostnader.

Noteringar och upplysningar

1.  Balkongerna mot gatan har bytts ut 2010 och &r besiktigade utan anméarkning.
Balkongerna mot gérden har renoverats och kompletterats. Vid en slutbesiktning
framkom ett antal brister vilka entreprendren &r skyldig att atgirda. Enligt uppgift
vid besiktningen kommer entreprendren inte att atgérda de brister som noterats vid
slutbesiktningen. Bristerna maste dtgirdas och slutbevis utfardas fran
byggnadsndmnden. Kostnaden dr mycket osdker varfor jag inte kunnat bedoma
den 1 min sammanstéllning.

2. Vid stambytet har vatrummen forsetts med handdukstorkar inkopplade pa VVC
slingan. I dag far man inte koppla in handdukstorkar med avstangningsventiler pa
VVC slingan eftersom det finns risk att vattnets temperatur blir sa 1ag att
legionellabakterien kan uppkomma. Risk finns da {f6r ohélsa hos de boende.

3. Iboxningslokalen finns en vigg vilken gransar mot granfastigheten mot soder.
Det har forekommit en fuktvandring i muren, 1 dag dr vaggen relativt nyméalad
varfor man inte vet om fuktvandringen fortsétter eller dr atgardad. Vid
besiktningen noterades att muren &r fuktigare i ett omrade. Om fukten skapar
problem for hyresgisten kan eventuellt injektering av betongen goras i det
omradet. En specialist inom omradet bor tillfrdgas om lampligheten.
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4.  Peter Sotare har provtryckt eldstdderna och rokkanalerna var utan anmarkning.
Eldstédderna fick emellertid anmérkningar vilka jag inte kan bedéma hur man
atgérdar eftersom eldstdderna ser ut som de gor. Peter Sotare bor tillfragas om
atgirdsforslag. Innan de ar atgérdade rader eldningsforbud.

5. Enligt uppgift frén Peter Sotare dr de tva franluftsflaktarna pé vindarna gamla och
har begrinsad livslangd kvar. Eventuellt kan fldktarna bytas mot nya vilka da &r
mojliga att frekvensstyra for att kunna minska méngden varm luft som ventileras
ut. Enligt min bedomning bor man utreda mojligheten for att atervinna vérmen i
luften genom att montera virmepumpar som virmet tappvarmvattnet.

6.  Det finns ett pdgiende ldckage ner vid trapphuset mellan bakgirden och
cykelrummet. Tatning av utsidans hélkarl bor utforas for att se om lickaget
minskar. Farg och 16s puts knackas bort fran viggarna och ytorna putsas samt
fargas med en diffusionsdppen farg.

DENSIA

Lars Widebeck
Civilingenjor och Byggnadsingenjor SBR.
Av SITAC certifierad besiktningsforréttare

Bilagor: Fotografier
FD-utdrag
Sifon sokning



