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Stockholm 2017-09-14
AH 78873

Teknisk utredning och underhallsplan

avseende fastigheten Kattingen 25 pa Fridhemsgatan 64 och 64 a i Stockholm

Uppdrag

Av Bf Kattingen upa har 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 lokalers behov av renovering ingar j i
undersokningen och redovisningen.

Utlatandet innehaller salunda en beddmning av behovet de narmaste 20 aren av
planerade underhallsatgarder i byggnaden samt en grov kostnadsbeddomning 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 2017-08-31, védret var halvklart och temperaturen ca 18 °C.
Vid besiktningen medverkade Martin Tauson och Yuri Tsykhotsky fran styrelsen.

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

Foljande bostéder besiktigades:

Fridhemsgatan 64a lagenhet 0902
Fridhemsgatan 64a lagenhet 1501
Fridhemsgatan 64a lagenhet 1302
Fridhemsgatan 64 l4genhet 1502

Bostéderna var vid besiktningen moéblerade.

Upplysningar lamnade Martin Tauson och Yuri Tsykhotsky fran styrelsen under
besiktningen.
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Kort beskrivning av fastigheten och byggnaden.

Fastigheten ar bebyggd med ett gathus och ett gardshus uppférda i 5 vaningsplan med
bostader, samt vindsplan med lagenheter. Byggnaderna har ett kéallarplan samt en
underbyggd gard. Gardshuset har en mindre innergard pa baksidan.

| byggnaderna finns trapphus fran kallarplan till 6vre vaningsplan. Den storre garden &r
underbyggd och belagd med gjutasfalt. Den mindre garden har planteringar och trad.

Totalt finns 42 stycken lagenheter upplatna som bostadsrattslagenheter med ca 2 195 m?
boarea samt lokal p& totalt ca 104 m?.

Byggnaderna:

Uppfordes: 1903-1905.

Storre underhall a) 1975 Anslots fastigheten till fjarrvarmenatet

som pa senare tid b) 1979 Termostatventiler pa elementen installerades
har utforts: (enligt c) 1983 Garden fick ny asfaltbelaggning

uppgifter erhall- d) 1983 Bastu och tvéttstuga renoverade

na i samband med e) 1984 Sophanteringssystem med Fridhemsgatan 66
besiktningen) f) 1989 Tvéttmaskiner och avluftningsaggregat

g) 1991 Vindslagenheter byggdes

h) 1991 Trapphus renoverades

i) 1991 Fasader putsades

j) 1991 Elservis ny

k) 1991 Taket renoverat

[) 1999 Fonster renoverade/malade

m) 2001 Alla stammar och vattenledningar byttes och
varmvatten cirkulation inférdes

n) 2004 Byggdes totalt 11 balkonger bade mot
innergarden och mot den bakre garden.

0) 2006 Tva lagenheter byggdes av gardshuset

p) 2006 Hissen i gathuset ersattes med en linhydraulhiss

g) 2006 Balkongbyggen for fem lagenheter, tre i
gardshuset och tva i gathuset

r) 2006 Torktumlare

s) 2007 Varmecentral for fjarrvarmen, med ny
varmevaxlare och nytt styrsystem installerades.

t) 2007 Termostat uthytta.

u) 2010 Hiss i gardshuset ersattes med en linhydraulhiss

v) 2010 Tvéattmaskin

w) 2011 Entrén mellan gatan och garden rustades upp och
malades.
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Kéllaryttervaggar:
Stomme

Bjalklag:

Gard:
Balkonger:

Fasader:
Fonster:

Yttertak:

Entréer, trapphus:

Hiss:

Elektriska
installationer:

2)

C)

8)
0)

2012 OVK utford med atgardsbehov.

2012 Ventilationen renoverad i bada husen. Ny
kartering/lokalisering av flaktar och
ventilationskanaler, nya moderna tryck- och
temperaturstyrda elektriska takflaktar, samt
modernisering av ventilationen i lagenheterna.
2012 Elektriska varmekablar installerades i
stuprannor och stupror.

2012 Snérasskydd monterades pa taken.

2013 Spolning av avloppsstammarna i bada
huskropparna.

2013 Fasaden mot garden till Fridhemsgatan 62
reparerades.

aa) 2015 Renovering av ytskikt i entréer och trapphus

samt lagenhetsdorrar.

bb) 2016 Torkskap.

Sten och betong.

Tegel och betong.

Bjalklag dver kallare: Betong
Mellanbjéalklag: Tré
Vindsbjalklag: Tré

Gummiasfalterad innergard.

Balkongplattor av stalkonstruktion.
Réacken i smide.

Fasaden ar putsad.
2 glasfonster med dubbla enkelbagar, 1-glas samt .

Sadeltak med takbelaggning av malad plat.

Entré med golvbelaggning av sten och malade vaggar med

dekormalning. Vaningsplan och trappa med golvbelaggning av

sten och vaggar malade med till halften dekormalning.
Hissar 2 st finns fran kallarplan till vaning 5.

Moderniserade i de flesta l1agenheterna och allménna
utrymmen.
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Tvattstuga:

Tvéttutrustning:

Lagenhetsforrad:

Sophantering:

Uppvarmning:
Passersystem:

Ventilation:

Energideklaration:
Fiberanslutning:
Oppen spis:

Gas:

Tvattstuga finns i gardshusets kallarplan med bokningslista
uppsatt utanfor pa véagg. 1 st torkrum finns.

2 st tvattmaskiner, 1 st torktumlare, 1 st centrifug, 1 st torkskap
samt luddlada. 1 st avfuktare i torkrum.

Gallerforrad finns i kallarplan.

Sophanteringssystem finns i kallarplan som nas via sophus pa
garden.

Vattenburen fjarrvarme fran en undercentral.

Kodlas i portar.

Franluftsventilation. OVK (Obligatorisk Ventilations Kontroll)
utférdes 2012-03-13 och &r godkéand.

Energideklarerat 2008-11-27: 144 kwh/m2.
Fastigheten &r fiberansluten, via Comhem och Ownit.
Det finns 6ppna spisar.

Gas finns i fastigheten.
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Behov av planerat underhall.
Kostnaderna for atgarderna ar grovt bedémda, inklusive moms och i dagens prisléage.

Byggdel:
Noteringar:

Planerat underhéll:

Méngd:

Aktualitet:

Beddmd kostnad:

Byggdel:
Noteringar:

Planerat underhall:
Méngd:

Aktualitet:
Beddmd kostnad:

Byggdel:
Noteringar:
Planerat underhall:

Maéngd:
Aktualitet:
Beddmd kostnad:

Fonster, balkongddrrar och fonsterbleck.

Fonster och fonsterkarmar och balkongdorrar har farg som flagnat
och lossnar. En del fonster har rotskador med storre behov av
renovering. Fonsterbleck har rostskador och farg som lossnar.
Trafonster bor man underhallsmala vart 10:e ar eller oftare for
hallas i bra skick och fa lang livslangd.

a) Renovera och mala fonster och dorrar pa plats, smorj gangjarn och
byt tatlister vid behov. Underhallsmalas darefter vart 10:e ar.

b) Byt ut fonsterblecken.

c) Byt ut takfonster (isolerglas har en teknisk livslangd pa 25 ar).
a) Ca 640 st fonsterluft, ca 30 st balkong/altan dorrar.

b) Byte fonsterbleck for ca 156 fonster.

c) Ca 12 st takfonster byts ut.

a) Renoveras och malas snarast, samt underhallsmalas darefter vart
10:e ar.

b) Snarast (samtidigt med fasadrenovering)

¢) Inom ca 5-10 ar.

a) Snarast ca 1 000 000 kr, samt om 10 ar ca 600 000 kr.

b) Ca 150 000 kr. c) Ca 150 000 kr.

Tak

Takbeldggningen ar malad plat, bada byggnadernas- samt sophusets
malade plat har farg som spricker och flagnar.

Rengor och mala taken pa byggnaderna.

Ca 750 m?,

Inom ca 3-5 ar samt darefter vart 10:e ar (eller oftare).

Ca 250 000 kr (kostnaden tas upp 2 ggr)

Avloppsstammarna

Stambyte utfordes 2001, féreningen har spolat stammarna 2013.
Man bor spola stammarna vart 10:e ar eller oftare for att undvika
onddiga stopp. For att sékerstalla skicket pa stammar fram till den
kommunala anslutningspunkten bér man spola och filma dessa. (Om
stammarna ar i samre skick kan eventuellt en relining utféras
kostnad ca 200 000 kr.)

Avloppsstammarna (lagenheter, lokal samt gardsbrunnar).

Inom ca 5-10 ar, samt inom 15-20 ar.

Spolning och filmning ca 80 000 kr.

(kostnaden tas upp 2 ggr i kalkylen).
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Byggdel:
Noteringar:

Planerat underhall:

Méngd:
Aktualitet:
Beddmd kostnad:

Byggdel:
Noteringar:
Planerat underhall:

Méngd:
Aktualitet:

Beddmd kostnad:
Byggdel:
Noteringar:
Planerat underhall:
Mangd:

Aktualitet:
Beddmd kostnad:
Byggdel:
Noteringar:

Planerat underhéll:

Méngd:
Aktualitet:

Tvattstugan och torkrummets maskinpark.

Det finns idag 2 st Miele tvattmaskiner (W575H fran 2015 &
W465H fran 2010),1 st Miele torktumlare (T4110 fran 2006), 1
torkskap (TS5121 fran 2016) och en aldre centrifug . Luddlada finns.
Torkrummet har en avfuktare (Anti Fukt av &ldre modell).

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

a) 1 st tvattmaskin. b) 1 st torktumlare och 1 st avfuktare.

a) Inom ca 10-15 ar. b) Inom ca 5-10 ar.

a) Ca 45 000 kr. b) Ca 70 000 kr.

Portar

Gathusets portar har tradetaljer som kan bli uttorkade och fa ett slitet
utseende om man inte underhaller dem. Gardens dorrar & malade av
tra och plat (sophuset).

a) Olja in tra portarna, underhallsmala gardens dorrar, olja gangjarn,
montera ny tatlist vid behov.

a) Portar i tra, 2 st. b) Mala gardens dorrar.

a) Inom 3-5 ar samt darefter vart 5:e ar .

b) Inom 3-5 &r samt darefter vart 10:e ar.

a) Ca 30 000 kr (kostnaden tas upp 3 ggr).

b) Ca 40 000 kr. (kostnaden tas upp 2 ggr)

Varmeanlaggningen

Ny undercentral installerades 2007. Man har serviceavtal med
dversyn av varmeanlaggningen.

Den tekniska livslangden for varmeanlaggningens komponenter &r
ca 15-20 ar.

Hela varmeanlaggningen med dess ingaende komponenter byts ut.
Inom ca 5-10 ar.

Ca 400 000 kr.

Trapphus

Trapphusens vaggmalning beraknas ha malningsbehov inom den
valda perioden. For att ge trapphuset ett trevligare intryck kan det
fraschas upp med renovering och malning.

Malning av véaggar och tak samt golvpolering. Stenpolering for att ge
golvet och trappan en skyddande och enklare renhallning.

Tva trapphus.

Inom ca 15-20 ar.

Beddmd kostnad: Ca 1 200 000 kr.
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Byggdel:
Noteringar:

Planerat underhall:
Méngd:

Aktualitet:
Beddmd kostnad:

Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd atgard:
Mangd:
Aktualitet:
Beddmd kostnad:

Byggdel:
Noteringar:

Planerat underhall:
behdva

Mangd:

Aktualitet:
Beddmd kostnad:

Byggdel:
Noteringar:

Planerat underhéll:

Méngd:
Aktualitet:
Beddmd kostnad:

Byggdel:
Noteringar:
Planerat underhall:
Mangd:

Aktualitet:
Beddmd kostnad:

Fasader

Fasadernas puts har flera sprickor och puts med bom. Puts har
lossnat pa ett flertal stallen. Puts har en teknisk livslangd pa ca 40 ar.
Omputsning av fasaderna pa bada husen samt sophuset.

Ca 1800 m.

Inom 3-5 ar.

Ca 2 700 000 kr.

Ventilation

En OVK besiktning utférdes 2012-03-13 och ar godkand efter
utforda atgarder.

OVK bhor ske enligt gallande krav.

Alla lokaler och lagenheters kanaler.

Senast 2018-03-13 och darefter vart 6:e ar.

OVK ca 60 000 kr.

Kostnaden for OVK tas upp 4 ggr under perioden.

Hissar

En av hissarna har behov att byta korgkabel. I vrigt ar hissarna ar i
gott skick.

a) Byt en korgkabel. b) Kalkylera med att korgddrrar kommer att
bytas ut inom 5-10 ar.

a) Korgkabel for 1 hiss. b) 2 st korgdorrar.

Inom 5-10 ar.

a) Ca 17 000 kr. b) Ca 100 000 kr.

Garden

Gardens ytskikt ar av gjutasfalt. Man har under aren lagt pa flera
lager gjutasfalt. Enligt en utredning av sakkunnig bedéms
gardsbjalklagets tatskikt behdva renoveras inom ca 5-10 ar.
(Asfaltsbaserade tatskikt har en teknisk livslangd pa ca 35 ar).
Kalkylera med att gardsbjalklagets tatskikt kommer att behova
renoveras inom 10 ar. Utfor regelbundna kontroller for att
upptéacka eventuella lackage i ett tidigt skede.

Ca 300 m?,

Inom ca 5-10 ar.

Cakr 2400 000 kr.

Elstigare

Enligt uppgift ar elstigare ej utbytta.

Byt ut elstigare.

Elstigare byts ut fran elcentral fram till varje lagenhet.
Inom 3-5 ar.

Ca 900 000 kr.

DENSIA



Stockholm Kattingen 25 Sida9av 11

Noteringar och upplysningar.
Angivna kostnader ar grovt bedémda, inkl. moms och i dagens prislage.

Dagvattenlas fran stupror leds in i byggnaden och ansluter till spillvattenavioppet.
Dessa bor rensas vart 10:e ar. Kostnad ca 5 000 kr/st.

En vindslégenhetsinnehavare har problem med kallras i badrum via takventil
(takventil bor atgardas), koksflakten och 6ppna spisen har ett missljud som bér
undersokas.

Vid besiktning noterades hal i fasad vid balkongfaste. Man bor atgarda fasad pa
balkonger med haligheter som ej har tappts igen efter renovering for att undvika att
fukt kommer in i fasaden.

Man bor i lagenheter och lokaler montera lackageskydd under kyl/frys samt
vattensékra diskbanksskapet.

Gas finns i fastigheten. Som fastighetsdgare har man ansvar for att
gasledningar/ventiler r i god funktion. Inga krav finns idag pa besiktningsperioder.
Man kan boka en Gversyn av sitt gas system (da behdvs atkomst till alla lagenheter)
for ca 5 000 kr.

Det finns flera eldstader i foéreningen. Sotning sker enligt uppgift regelbundet.

Den uthyrda lokalens dorr (F64) har behov att slipas/lackas. Man kan dven montera
sparkskydd i stal for att skydda dorrens nedre del.

Kostnad ca 7 000 kr.

Man bor rensa rannor, stuprér och markbrunnar kontinuerligt.

Vid besiktning noterades lackage fran en stigarventil i kéllaren.

Stigarventilerna i kéllaren har kommande behov att behdva bytas ut.

Byte av stigarventil till sjalvjusterande (ca 20 st) Kostnad ca 5 000 Kkr/st.

Mjukfogar mellan betongelement / rérelsefogar utforda mellan 1950-1972 kan
innehalla PCB vilket ar miljo och halsofarligt.

Sanering av fogarna kostar ca 300 kr/lpm.

Muren pa garden har farg som slapper och borjar lossna. Muren bor rengéras och
malas. Kostnad ca 20 000 kr.

| kdllarplan noterades i forrad att man forvarar organiskt material pa golvet. Man bor
ej forvara organiskt material mot golv/yttervéagg.
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| kallargang finns rér som ligger i markniva utanfor forrad som bor atgardas med
reflexfarg eller liknande for att undvika personskador.

Det finns ingen dokumentation angaende det systematiska brandskyddsarbetet. Vi
rekommenderar att ett systematiskt brandskyddsarbete upprattas samt att en person
anlitas eller tar ansvaret for att arbetet vidareutvecklas/underhalls.

Angivna aktualiteter under Noterade Brister ar individuellt bedémda utifran respektive
atgard. Det kan dock vara ekonomiskt fordelaktigt att, i en upphandling, samordna
vissa atgarder, a&ven om angivna aktualiteter varierar.

Om inte foreningen har den kunskap som kravs 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 1,10 1167 000 kr
Inom 1-3 ar 9,12 960 000 kr
Inom 3- 5 &r 2,5,8 3020 000 kr
Inom 5-10 ar 1,3,4,5,6,9,10, 11 3290 000 kr
Inom 10-15 ar 1,2,4,5,9 995 000 kr
Inom 15-20 ar 3,5,7,9 1 370 000 kr
Totalt inklusive moms 10 802 000 kr
DENSIA AB

Asa Heller

Byggnadsingenjor

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