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Stockholm 2018-02-19

LW 78981
Teknisk utredning
och
underhallsplan
avseende fastigheten Stockholm Morelltrédet 5
Pilgatan 21 pa Kungsholmen.
Uppdrag

Av Brf. Morelltradet 5 har undertecknat foretag fatt i uppdrag att utfora en teknisk
undersokning av byggnaden pa rubricerade fastighet.

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

Utlatandet innehaller salunda en bedémning av behovet inom de narmaste 20 aren
(inom 1-3, 4-5,6-10, 11-15 och 16-20 ar) av planerade underhallsatgarder i byggnaderna
samt en grov kostnadsbedémning av varje atgard. Endast de ekonomiskt betydelsefulla
atgarderna ar upptagna, sma atgarder och arligt 16pande underhall &r utelamnade.
Utlatandet innehaller ocksa forslag pa upprustningar och/eller forbattringar.

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

Besiktningsforhallanden

Besiktningen utfordes 2017-09-20, kl. 9,00
Védret var klart och temperaturen ca 10 °C.

Alla allmanna utrymmen var besiktningsbara utom uthyrda forrad.
Alla tekniska utrymmen var besiktningsbara.
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Kort beskrivning av fastigheten och byggnaden.

Fastigheten ar upplaten med aganderétt. Lagfaren dgare ar Brf. Morelltradet 5.
Tomtarealen ar 679 m2,

Fastigheten &r bebyggd med bostadshus uppfort 1929-1930. Byggnaden &r ritad av
Arkitekt S Kjellberg, bestélld av byggherre Fastighets AB Morelltradet och uppford av
byggmastare H Bjorkman.

Byggnaden bestar av ett gathus och en gardsflygel, i 5-6 vaningsplan, kallare och en
inredd vind. En port och tva trapphus med hiss finns. Oversta vaningen mot gatan &r
indragen med kungsbalkonger. Innanfor finns en gard, delvis upphojd, med
planteringar, gangytor och grasytor.

Antal l&genheter &r 30 st. Bostadsytan ar ca. ca 1950 m2. Lokalytan &r ca. 60 m2.

Bostadshuset:

Huset uppfordes ar: 1930

Storre underhéll som p& 1. Aren 1986 till 1987 genomfdrdes en totalrenovering. Bl.a.
senare tid har utforts: utférdes renovering av badrum och rérstammar for vatten
(enligt uppgifter erhall- och avlopp, utbyte av elinstallationen, ombyggnad av

na fran Stadsbyggnads- hissarna samt renovering av fonstren och yttertaket.

kontoret och i samband
med besiktningen)

2. Varmevaxlare byttes 2009

3. Fonster och balkongddrrar malades 2009

4. Balkonger och takaltan kompletterades med 2012
5. Yttertaket malat och genomganget 2015.

6. Garden renoverades 2015.

7. Avloppsroren spolades 2016.

Grundlaggning: Murar till berg.

Kéllaryttervaggar: Betong.

Stomme: Tegel

Bjalklag: Bjalklag 6ver kallare: Betong och stalbalkar med ovan-

paliggande golvkonstruktion av tra.
Fyllning av koksaska.
Mellanbjalklag: Trabjalkar mellan stalbalkar med
ovanpaliggande golvkonstruktion av
tra. Undertak av panel med puts pa
rorning. Fyllning av kalkgrus.

DENSIA



Stockholm Morelltradet 5

Sid 4 (11)

Gard, gardsutrustning:

Fasader:
Fonster:

Balkonger:

Yttertak:

Entréer, trapphus:

Hiss:

Tvattstuga:
Tvattutrustning:
Lagenhetsforrad:
Sophantering:
Uppvéarmning:

Ventilation:

Vindsbjalklag: Tréabjalkar mellan stalbalkar med
ovanpaliggande golvkonstruktion och
brandbotten. Undertak av panel med
puts pa rérning. Fylining av kalkgrus.
Ombyggt under nya vindslagenheter.

Planteringar, gangytor och gréasytor. Garden ar delvis upphojd
pa berg.

Slatputsade.

2+1-glas kopplade isolerglas, med karmar och bagar av tra.
Balkongplattor av betong pa stélbalkar. Récken av smide.
Overst mot gatan och en mot garden finns kungsbalkonger.
Nymonterade balkonger ar i metall.

Sadeltak och pulpettak med takbelaggning av plat.

Trapp- och golvbelaggning av marmor. Vaggar malade, tak
malat.

Tva stycken hissar for 3 personer vardera.

Finns i kallaren.

2 st. tvattmaskiner, 1 torktumlare, 1 torkskap och mangel.
Finns i kéllaren pa gathuset och pa vinden i gardsflygeln.
Soprum med totalt 10 sackar.

Vattenburen fjarrvarme.

Mekanisk franluft. Tilluft via spaltventiler.

OVK (obligatorisk ventilationskontroll) &r utférd men blev
inte godkénd. Atgarder pagar.
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Kort rumsbeskrivning av lagenheter.
De vanligast forekommande ytskikten beskrivs nedan.
(G =golv, V =véggar, T = tak, O = dvrigt)

Hall G  Parkett.
V  Tapet/ malade
T  Malat
Vardagsrum G  Parkett
V  Tapet
T  Malat
Sovrum G  Parkett
V  Tapet
T  Malat
Kok G  Furugolv / linoleum
V  Malade. Stankskydd av kakel.
T  Malat
O  Normal kéksinredning med bank- och skapinredning, elspis,

koksflakt, kyl/frys, (diskmaskin). Ventilation, mekanisk
genom koksflakten.
Badrum. Klinker, kan dven finnas plastmatta
Kakel
Malat
Normal badrumsinredning med badkar eller dusch, WC och
tvattstall. Ventilation, mekanisk franluft.

OCH4H<®

Balkong Betong / metall

Racke i smide.

oo
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Behov av planerat underhall.
Kostnaderna for atgarderna ar grovt bedémda, inklusive moms och i dagens prislage.
Lagenhets - och lokalreparationer ar ej inraknat.

Byggdel:
Noteringar:

Behov av plane-
rat underhall:

Méngd:
Aktualitet:

Beddmd kostnad:

Byggdel:
Noteringar:

Behov av plane-
rat underhall:

Mangd:
Aktualitet:

Beddmd kostnad:

Takskyddet
Yttertakets takskydd kan forbéattras for att ge takarbetare en
sékrare arbetsmiljo.

Komplettera taken med fastanordningar, l6pvajer och nagra
gangbryggor.

Hela yttertakets takskydd ses dver.

Inom 4-5 ar.

Ca. 100 000 kr

Fonster och balkongddrrar

Fonster och dorrar i tra kraver ett regelbundet underhall.
Fonster placerade i séderlage och hégt upp i byggnaden ar i
mer utsatt lage och kraver tatare underhallsintervall. Vid
besiktningen noterades att fonster i utsatt lagga har sprickor i
fargen pa karmbottenstycket och bagarna. Balkongddrrarna
har behov av malningsunderhall och troligen utbyte av vissa
tra detaljer.

Utfor en renovering av fonster och balkongddrrar. Karmarna
renoveras pa plats och yttre fonsterbdgarna renoveras pa
verkstad. Gangjarn och Ias justeras och nya tatlister
monteras.

Fonstren och dorrarna bor efter det underhallsmalas med ca
15 ars intervall. Vid dessa intervall gérs malningsunderhall
med fonstren monterade i karmarna.

Ca 120 fonsterpartier samt alla balkongdorrar.

Inom 1-3 ar.

Inom 16-20 ar

Ca. 800 000 kr.

Ca 400 000 kr
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Byggdel:
Noteringar:

Behov av plane-
rat underhall:

Mangd:
Aktualitet:

Beddmd kostnad:

Byggdel:
Noteringar:

Behov av plane-
rat underhall:

Méngd:

Aktualitet:

Beddmd kostnad:

Byggdel:
Noteringar:

Behov av plane-
rat underhall:

Mangd:
Aktualitet:

Beddmd kostnad:

Undercentralen for varme
Undercentralen &r knappt tio ar gammal. Normal teknisk
livslangd ar ca 25 — 30 ar.

Byt ut undercentralen da kostsamma reparationer eller dalig
verkningsgrad uppkommer.

En komplett undercentral.

Inom 16-20 ar.

Ca. 350 000 kr

Utvandigt putsade ytor.

Fasaderna &r i relativt gott skick. Det finns mindre
sprickbildning vid nagra fonster och infastningar. En
utsmyckning saknas 6ver sodra balkongddrrarna mot gatan.
Ett putsslapp finns pa dversta vastra fasadens Gversta vaning
(i anslutning till stuproret).

Pa sikt kommer gatufasaden att behdva renoveras. Den har
en struktur vilket gor att smutts ltt fastnar och kommer att
ge ett smutsigt intryck.

Skadorna bor atgardas sa att de inte forvarras om fukt
kommer in i sprickor och putsslapp.

Renovera hela gatufasaden, inom 16-20 ar

Mindre delar av fasaderna

Hela gatufasaden renoveras

Inom 1-3 ar gors battringar

Inom 16-20 ar hela gatufasaden

Ca. 100 000 kr.

Ca 1 000 000 kr

Balkongnosar och balkongracken.
Spar av fuktgenomslag syns under nagra balkongnosar
mot garden.

Balkongnosarna ses éver och lackagen atgardas. Récken och
detaljer av jarn malas.

10 st balkonger.

Inom 4-5 ar.

Ca. 300 000 kr.
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Byggdel:
Noteringar:

Behov av plane-
rat underhall:

Méngd:
Aktualitet:

Beddmd kostnad:

Byggdel:
Noteringar:

Behov av plane-

rat underhall:

Méngd:
Aktualitet:

Beddmd kostnad:

Byggdel:
Noteringar:

Behov av plane-
rat underhall:
Méngd:
Aktualitet:

Beddmd kostnad:

Hissar.

Hissarna bedémdes vara i gott skick och enligt uppgift &r
driftsstorningar ovanliga. Hissarna ar moderniserade 1986
men styrningarna &r dldre. Normal teknisk livslangd ar dock
ca 30-40 ar.

Hissarna kommer att behdva renoveras. Nér delar i hissarna
gar sonder ar det svart och kostsamt att hitta reservdelar.
Min beddmning &r dock att man bor avvakta med renovering
tills kostsamma reparationer eller manga driftsstorningar
uppkommer. Dérefter kan man renovera den ena hissen och
anvéanda de gamla delarna till den ej renoverade hissen.
Foreningen bor dock kalkylera med att bada hissarna kan
komma att behéva renoveras inom 10 ar, men det ar inte
omdjligt att hissarna haller langre.

Nér hissarna renoveras anpassas de aven till de nya reglerna
som finns for tillganglighet och sakerhet.

2 hissar.

Inom 6-10 ar.

Ca. 1 300 000 kr.

Trapphusen.
Trapphus 21A har viss fargflagning pa vaggarna. Trapphus
B upplevs vara i battre skick.

Utfor battringsmalning i bada trapphusen samt entrén inom
1-3 ar. Pa sikt kommer trapphusen att behéva malas i sin
helhet.

Tva trapphus samt entré.

Inom 1-3 ar, béttring

Inom 10-15 &r, ommalning.

Ca. 150 000 kr inom 1-3 ar

Ca 700 000 kr inom 10-15 ar

Avloppsroren
Enligt uppgift spolades avloppsréren 2016. Normalt ska man
spola avloppsrér med ca 10 ars intervall.

Spola samtliga avloppsror i byggnaden.
Samtliga avloppsror

Snarast, inom 6-10 ar och inom 16-20 ar.
Ca. 60 000 kr per spolning
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10.

Byggdel:
Noteringar:

Behov av plane-
rat underhall:

Méngd:
Aktualitet:

Beddmd kostnad:

Byggdel:
Noteringar:

Behov av plane-
rat underhall:

Mangd:
Aktualitet:

Beddmd kostnad:

Tvattstugan

Maskinell utrustning &r av olika alder och modell.
Maskinerbna har enligt uppgift fa driftsstérningar. Normal
teknisk livslangd for maskinerna ar ca 15 ar.

Tvéttstugan upplevs som mycket fuktig och att ventilationen
ar dalig.

Byt ut maskinerna da driftstérningar och/eller kostsamma
reparationer uppkommer.

Ventilationen maste ses 6ver. Eventuellt kan det vara stopp i
ventilationskanalen. Ventilationen bor ses dver snarast.

Tva tvattmaskiner och en torktumlare

Inom 11-15 &r, kalkylera byte av maskiner.

Snarast ventilationen.

Ca. 90 000 kr inom 11-15 ar

Ca 15 000 kr snarast.

Gardshusets fasad mot grannfastigheten.

Vid kontroll av fasaden noterades inga putsslapp eller storre
sprickor. Fasadens farg &r emellertid flammig och ojamn
nyans.

Om grannfastigheten stors av att fasaden ej &r snygg kan
foreningen bli tvungna att omfarga fasaden.

Ca 200 kvm

Inom 11-15 ar.

Ca. 150 000 kr
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Sammanstéllning

Kostnaderna for atgarderna ar grovt bedémda, inklusive moms och i dagens prislage.
Lagenhets - och lokalreparationer ar ej inraknat.

Behov av planerat underhall

Aktualitet Punkterna Kostnad kr
Snarast 9 Ca 15 000 kr
Inom 1-3 ar 7 Ca 150 000 kr
Inom 4-5 ar 1,2,40ch5 Ca 1 300 000 kr
Inom 6-10 ar 6 och 8 Ca 1 360 000 kr
Inom 11-15 ar 7,90ch 10 Ca 940 000 kr
Inom 16-20 ar 2,3,40ch8 Ca 1810 000 kr
Totalt inklusive momes: Ca 5575000 kr

Lagenhets - och lokalreparationer ar ej inraknat.

Till ovanstaende kommer arligt I6pande underhall, normala arliga driftskostnader samt
oftrutsedda kostnader.

Noteringar och upplysningar.
(Bl.a. nagra atgarder som bedéms inga i det arligt I6pande underhallet och / eller
enskilda lagenheters eller lokalers behov av reparationer)

Angivna kostnader ar grovt beddmda, inklusive moms och i dagens prislage.

1.  OVK, Obligatorisk ventilationskontroll &r enligt uppgift utférd men blev inte
godkand. Vid min besiktning pagick atgarder vilka maste goras. Darefter maste
OVK goras med 6 ars intervall.

2. Tryckstegringspumpen for tappvarmvattnet har ett rostigt expansionskarl| vilket
bor bytas ut. Kostnaden bedéms rymmas inom normala underhallskostnader.

3. Det finns en centrifug i tvattstugan vilken inte nyttjas. Centrifugen bor
demonteras.
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4.  Enligt uppgift ar det ibland dalig kapacitet pa varmvattenforsorjningen.
Varmevéxlaren &r fran 2009 och borde vara tillracklig. Eventuellt kan den behdva
spolas om den blivit igensatt. Alternativt ar anlaggningen inte instéalld pa ratt stt.
En tekniker bor anlitas som justerar anlaggningen och som vid behov spolar
varmevaxlaren. Kostnaden bor rymmas inom normala driftskostnader.

5. Om inte foreningen inte har den kunskap som kravs for upphandling/projektering
av ovanstaende arbeten rekommenderar vi att féreningen anlitar en konsult for
projektering, upphandling kvalitetsansvar, myndighetskontakter, kontroll,
besiktning och byggledning avseende de storre arbetena som skall utforas.
Kostnaden for detta varierar normalt inom 8-18 % av entreprenadkostnaden.
Kalkylera med minst 10 %. Kostnaden &r inte medraknad i ovanstaende
sammanstallning.

6.  Det finns ingen dokumentation angaende fastighetens brandskydd.
Fastighetsagaren ar ansvarig for att brandskyddet &r gott i byggnaderna. Vi
rekommenderar att ett brandskyddsarbete upprattas snarast samt att en person
anlitas eller tar ansvaret for att arbetet vidareutvecklas/underhalls.

7. Vid stambytet har man kopplat handdukstorkarna pa varmvattencirkulationen. |
dag vet man att det medfor en risk for legionella i vattnet. Det rekommenderas att
alla ventiler pa handdukstorkarna 6ppnas helt och sparras alternativt att
handdukstorkarna ersétts med elektriska handdukstorkar.

8.  Belysningen i trapphuset ar svag. Utred om det racker med att byta glédlampor

eller om armaturer skall bytas ut. Om armaturerna byts bor nérvarostyrning
monteras for att minska energiforbrukningen
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Lars Widebeck
Civilingenjor och Byggnadsingenjor SBR.

Bilagor: Fotografier
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