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Brf Amiralen, Stockholm - Besiktningsutldtande

1. Uppdrag

At utfora teknisk statusbesiktning av fastighetens kondition, bedéma byggnads-
och installationsdelars aterstdende livslingd samt uppskatta kostnader for tgérd-
ande av dessa och periodisera kostnaderna i en underhéllsplan. Besiktningen &r ej
av sadan omfattning att talan enligt Jordabalken kan &beropas.

2. Uppdragsgivare

Bif Amiralen, Stockholm genom Delagott

3. Besiktningen

Besiktningen utfordes 3 december 2014 och bestod i en okulér dversyn av nedan
beskrivna byggnads- och installationsdelar. Vid besiktningen utfordes ingen for-
storande provtagning och inga mitningar med instrument.

Platsbestk utfordes i 2 ligenheter, i fastighetens gemensamma utrymmen och
driftsutrymmen samt i en av uthyrningslokalerna. Kénnedom om fastigheten har
ocksé erhallits genom ritningsstudier och genom samtal med boende och informa-
tion fran forvaltaren.

Vid besiktningstillfillet var det mulet och ca + 0 grader C.

Kalkylerade kostnader for rekommenderade atgérder dr baserade pa méngdupp-
métningar fién ritningar samt pa erfarenhetsvéirden fidn upphandling av likartade
entreprenader i andra hus.

Vid besiktningen nérvarade:

- Torbjétn, Delagott, fastighetsskotare

- Peo Dahl, Delagott, forvaltare
- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman
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4. Utlatande
Allméint:

Fastigheten bestar av en huskropp med kéllare, bottenvaning samt 4 vaningar och
inredd vind. Fastigheten innehller 15 bostadsldgenheter (upplatna med bostads-
ritt), 2 hyreslokaler samt gemensamma utrymmen f6r drift och forréd mm. Bygg-
naden &r ursprungligen uppford 1883, moderniserad pa 1930-tal och forhéllande-
vis omfattande ombyggd ca 1978, direkt innan bostadsrittsféreningen forvérvade
fastigheten. 1978 inreddes ocksa vinden till bostadsldgenheter. Sedan dess har bl a
utrustningen i virmeundercentralen bytts ut, balkonger monterats, fonster mot
gatan malats om, del av yttertaket lagts om gardsbjalklagets tétskikt renoverats.
Utdver detta har enskilda bostadsréttshavare utfort privata renoveringar inom sina
lagenheter. Byggnaden kan anses vara i normalt skick for byggnadsaret.

4.1 Byggnad

4.1a Mark / Grundliggning / Girdsbjilklag
Grundlagt med killare. Grundmurar av betong / natursten till berg / fast underlag.

Marginella fuktantydningar i kéllaren finns vid forrad 10 samt pé golv / vigg i an-
slutning till grundpassagen.

Gardsbjilklaget titskikt har battrats under senare &r. Sandféngen till brunnarna ér
) gamla. Rensnmg av dessa rekommenderas inom néra framtid. Det bedoms ocksa
D att brunnama kommer att behdva bytas ut inom en 10- -ars penod

Inga sittningar noterades under killarplattan eller i omkringliggande mark.
Finplanering pd garden i normalt skick.

4.1b Stomme
Barande viggar av tegel och natursten (i kllarplanet). Barande bjilklag av

konstruktionsbetong upplagda pa trd- och stélbalkar, fyllning och 6verbetong.

Sprickbildning i mycket begrénsad och fullt normal omfattning finns i trapphus,
bjalklag, barande viggar mm.

Stalbalkar under gardsbjalklag i bedémt tillfredsstillande skick. Inget néra fore-

stdende atgirdsbehov.
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4.1¢ Fasad
Gatusidor:
Naturstenssockel samt natursten i del av bottenvaning i gott skick. Inget atgérds-
behov.

Puts i vaningsplanen i generellt tillfredsstillande skick. Inget bedomt &tgérdsbe-
hov péca 15 &r.

Gardssidor:

Fasader bekliddda med puts. Putsen bedoms vara fran ombyggnadséret (1978),
men 4 i tillfredsstéllande skick. En renovering av fasaden bedoms &ndé behdva
utféras om ca 10-12 &r.

)

4.1d Tak/ takavvattning / takterrass
Yitertak belagt med enkelfalsad plat. Taket &r enligt uppgift omlagt 1978 och i
normalt skick. Yttertaket har mélats om och bultgenomfdringar som héller takste-
gar mm har tétats for négra &r sedan. Det bedéms att yttertaket klarar en ommal-
ning ytterligare innan utbyte bor ske. O@Wm ca

5 &r och preliminér tidpunkt fér utbyte &r om ca 15 ar.

S <Y

I samband med nista takommalning rekommenderas dven Oversyn av genomfor-
ingars packningar.

Yitertak 6ver trapphusdel omlagt med dubbelfalsad plét for beddmningsvis 7-8 ar
sedan. Gott skick. Inget atgirdsbehov pa lang tid.

Takterrass till vindslégenhet. Bestktes ¢j. Thtskikt fran 1978 med statistiskt ca 10
&rs aterstdende teknisk livsléangd.

e
4.1¢ Balkonger
Balkonger gérdssida:
Lgh-balkonger pahéngda botjan 2000-tal i gott skick. Inget atgdrdsbehov pé léng
tid.
Balkonger gatusida:

3 st balkonger pé gatusidan fran 2013 i gott skick. Inget atgérdsbehov.

4.1f Fonster / fonsterdorrar
Bostéder gatusidor:
Bostadsfénstren har ommalats / renoverats 2007 / 2008 och &r i gott skick. Nésta
behandling, som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhall, behover utforas
om ca 5-6 &r pa de fonster som &r pa vistfasaden och om ytterligare ca 3 ar pa fon-
ster i TiordTasaden. Invandig tilliggsruta finns i vissa fonster.

e e R e
Bostider gardssida och trapphusfonster:
Fénstren dr i ndra forestaende behov ommalning / renovering / omkittning mm.

-

yi\projekiillar truuberg\brf amiralen uh.doc 4



Fonsterdorrar till balkonger gérdssidor:
Rekommenderas ommalas parallellt fonster pa gardssidan.

Lokaler:
Lokalfonster atgirdas parallellt med bostadstonster i samma véderstreck.

4.1g Gemensamma utrymmen / allmint
Trapphus:
Trapphus i tekniskt tillfredsst4llande skick. Inget &tgérdsbehov.

Entréparti:
Normalt skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.

Géardsdorrar:
Normalt skick. Inget nira forestdende tekniskt atgérdsbehov.

Tvéttstuga:

Maskinpark av blandad alder. 2 TM och 1 mangel nyutbytta och 1 TT utbytt for
nagra &r sedan i gott skick. 1 TT fran 1998 i behov av utbyte inom néra framtid. 1
TS fién ca 2000 bedéms behdva bytas om ca 10 ar. Ytskikt i tillfredsstdllande
skick. Inget &tgérdsbehov. T

Sophantering:
Sopnedkast till sopsécksvixlare. Sickvixlarenhet av aldre typ. Nér funktion pa
véixlaren upphtr rekommenderas ett behallarsystem anordnas.

Bastu:
Ytskikt och installationer i normalt skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.

Foreningslokal:
Ytskikt i normalt skick. Inget nira forestdende tekniskt atgérdsbehov.

Installationsutrymmen / kéllargdngar mm:
I normalt skick. Inget tekniskt underhéallsbehov.

S

-

Milis:
Det finns asbest i virmerorsisoleringar, Detta utgér inget problem sé lénge inte
arbete utfors med materialet.

S ——

Radon:
Utfall av eventuella radonmétningar har ej redovisats. Det finns inga radonavgiv-
ande material i fastigheten.

Energideklaration:

Utford. W
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OVK-status:
OVK &r utford och godkénd enligt erhallen uppgift. Loptid for godkénnande ej
ként.

4.1h Ligenheter
Samtliga bostadslégenheter &r upplétna med bostadsrtt. 2 lagenheter besoktes.

Underhallsansvaret for ytskikt, inredning, utrustning mm for bostadsritterna alig-
ger respektive ligenhetsinnehavare.

I négra ligenheter (oként hur manga) finns badrum med yt- och tétskikt frén 1978.
Den tekniska livslingden for dessa dr snart férbi och dessa badrum rekommender-
as renoveras inom nira framtid for att undvika risk fér kommande vattenskador.
Ansvaret for atgérden aligger respektive bostadsréttshavare.

4.1i Lokaler
For samtliga hyreslokaler géller eget inre underhallsansvar likvél som eget ansvar

for verksamhetsanpassade installationer.

4.2 VVS-installationer

4.2a Virmeproduktion
Anslutet till fjarrvarme. Utrustning i virmeundercentral i all huvudsak frdn 2002

med lang &terstiende teknisk livslangd.

4.2b Virmedistribution
Vattenburet virmesystem med radiatorer, virmestammar blandat fran 1930-tal och
ombyggnadséret (1978). Inom renoverade badrum och i ldgenheter dér nya bal-
konger monterats finns nyare radiatorer. Normal teknisk livslingd pa virmekretsar
4r vésentligt lingre n andra installationer. Inget néra forestaende atgérdsbehov.

De flesta radiatorventiler bedéms vara frdn 2002, Inget atgirdsbehov. Utbyte
rekommenderas parallellt med utbytet av utrustningen i véirmeundercentralen.

Stamregleringsventiler for varme i huvudsak frén ca 1978. Inget ndra forestdende
atgérdsbehov.

4.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Avlopp:
Avloppsstammar av gjutjérn i stor omfattning fran ca 1978. Smirre éldre, men
ocks# senare utbytta delar finns: Stamrensning har utforts for ett par ar sedan. In-
get generellt atgérdsbehov. I samband med att badrum renoveras bor 16pande
undersokas om avlopp partiellt kan bytas ut. Ett generellt utbyte av avloppen &r
statistiskt aktuell om ca eller drygt 15 ar. e
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Avloppen har spolats / rensats for ca 2-3 ar sedan. En ny spolning rekommenderas
om ca 7 ar.
/‘-"\ <

Vatten:

Vatteninstallationer i all huvudsak av koppar, men smérre mingd kallvattenin-
stallationer av galvaniserat stél finns. Installationer &r utbytta parallellt med av-
loppen ovan. Inget bedomt néra forestaende atgardsbehov,

4.2d Ventilation
Bostédder:
Franluftsflakt finns i kok och styr ocksé franluft frin badrum och separata we:ar.
Tilluft finns i form av spaltventiler i fonster. OVK &r godkénd.

Lokaler:
Separata ventilationsaggregat for varje lokal.

4.3 El-installationer

Fastighetens elinstallationer i all huvudsak utbytta ca 1978. Tillfredsstéllande tek-
niskt skick. Inget atgérdsbehov.

I enskilda lagenheter eller lokaler kan modernare installationer finnas. Under-
hallsansvaret for dessa &ligger respektive bostadsrattshavare / lokalhyresgést.

4.4 Hiss

I fastigheten finns 1 personhiss for 4 personer, 325 kg. Hissmaskinrummet var inte
tillgangligt, men det &r sannolikt att tro att hissmaskin, styr-och reglerutrustning
mm &t fran ombyggnadséret (1978). Hissarna &r i tillfredsstallande skick. Inget
behov av planerat underhéll pé minst 10 ar. T e

g\
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5. Kostnader for att itgirda brister (kostnadslige december 2014)
(1 redovisade kostnader ingér entreprenader, projektering och projektledning samt
finansiella kostnader och mervirdesskatt ). Se &ven sammanstéllning i bilaga.

5.1 Byggnad

5.1a Mark / Grundliggning / Girdsbjiilklag

Utbyte sandféng / gardsbrunnar, ca 2023 ca 70 kkr
5.1¢ Fasad s
Omputsning gardsfasad (ca 600 m?), ca 2025 ' ) ca 750 kkr
5.1d Tak /takavvattning / takterrass
Ommalning plattak, ca 2020 ~ ca 180 kkr
Tatskiktsrenovering takterrass, bedomt 2025 ) ca 120 kkr
7

S.Qf Fonster, fonsterdorrar =
OO Ommalning fonster /{6 orrar (gérd), '@ ca 300 kkr

Ommalning fénster (gata vést), ca@OZQ} ca 200 kkr

Ommalning fonster (gata nord), 2023 ’ ca 200 kkr
5.1g Gemensamma utrymmen / allméint

Tvittstuga: Utbyte 1 TT, ca 2015 ca 40 kkr

Tvittstuga: Utbyte 1 TS, ca 2023 ca 30 kkr

Tvittstuga: Utbyte 2 TM, 1 TT, ca 2029 ca 100 kkr
5.2 VVS-installationer
5.2¢ Avlopp / vatten

Rensning avloppsstammar, ca 2021 ca 40 kkr
5.2d Ventilation

OVK-besiktningar, bostéder, varje 6:¢ ar ca 20 kkr / géng

Periodisering av kostnader ovan redovisas pé bilagd underhéllsplan.

At
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Sammanfattning:

Fastighet med byggnad ursprungligen uppfoérd 1883, moderniserad 1930-tal och for-
hallandevis omfattande om- och tillbyggd ca 1978. Byggnaden &r i tillfredsstéllande
skick.

Atgirder upptagna i sammanstéllningen ovan &r att betrakta som ett led i normalt perio-
diskt fastighetsunderhall. Atgérder som kan ténkas onskas utforas ur estetisk aspekt har
inte beaktats.

Utover det som anges i den periodiserade planen dr det rimligt att avsitta ca 40 000:- / ar
till oférutsedda underhalls- och reparationsatgdrder som ticker sédant som inte omfattas
av normala fastighetsskotselavtal. -

b

I fastigheten finns idag en gammal sopsécksvéxlare. Aterstdende teknisk livslangd &r
svarbeddmd. Nir funktionen upphér kan krav pa alternativ sophantering uppkomma.

Gardssidans pléttak ér i generellt tillfredsstallande skick. Taket kommer att klara ytter-
ligare en ommélning. Vid darefter kommande underhallsatgérd, som bedoms till ca
2030 kommer pléttaket sannolikt behdva bytas.

Om ca eller drygt 15 ar #r det sannolikt att fastighetens VA-system narmar sig sin tek-
niska livslingd. Vilken stamrenoveringsmetod som skall tillampas da &r for tidigt att
uttala sig om. S
(‘ Likaledes 4r det rimligt att gérdsbjalklagets tétskikt kommer att vara i behov av rénoye-
" ring om ca eller drygt 15 &r. Kostnad for denna renovering kan i dagens kostnadslédge
beddmas till drygt 1 Mkr.

—_—
e —_—

e S

For atgirder som i sammanstéllningen tidsméssigt ligger mer &n 5 &r bort ar det rimligt
att gora en uppdaterad statusbedomning nér tiden ndrmar sig for den planerade 4tgirden.

Det inre underhallsansvaret inom ldgenheterna aligger respektive bostadsréttshavare.
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Avgiftsberakning

Brf Amiralen 2013

Tkr
1694 kvm
15 Igh
Avg 493 20 4%
Hyra 382
Ovr int 63
938
UH -142 -142 84 kr/kvm
Rep -51 30 kr/kvm
Varme -251
Vatten -20
El -125
Hiss -10
Renh -29
Stad -42
FS -33
Kabel -51
Sné -15
Fors -27
Ovr -5
Adm -60
Skatt -62
Styrarv -30
Ovr -5
Avskr -15
-972,82
Res (-34,82
Kassaflode . -19,82 )
S

Brf Amiralen ska héja avgiften med 4%
for att vara i balans de ndrmaste 15 aren, samt justera for inflationen.
Baserat pa underhallsplanen.




