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Brf Dubbelbossan, Stockholm - Besiktningsutlatande

1. Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av fastigheternas kondition, bedéma byggnads-
och installationsdelars &terstdende livslingd, uppskatta kostnader for atgdrdande
av dessa, periodisera kostnaderna 6ver tiden och sammanstélla dessa i Bostads-
rittsforeningens Underhallsplan for &ren 2022-2036.

2. Uppdragsgivare

Brf Dubbelbdssan, Stockholm

3. Besiktningen

Besiktningen utfordes 25 januari 2022 och bestod i en okulér §versyn av nedan
beskrivna byggnads- och installationsdelar. Vid besiktningen utférdes inga miit-
ningar med instrument eller genomfordes nagon forstérande provtagning. Kénne-
dom om byggnaderna har ocksa erhéllits genom muntlig och skriftlig information
erhéllen fran Bostadsrittsforeningens styrelse och genom ritningsstudier.

Platsbesok utfordes i 1 ldgenhet, 4 hyreslokaler samt i huvuddelen av byggnader-
nas gemensamma utrymmen och driftsutrymmen. Vid besiktningstillfdllet var det
soligt och ca 2 grader C.

Vid besiktningen nérvarade:

- Anna Rizzon, Brf Dubbelbdssan

- Adrian Dias, Brf Dubbelbdssan

- Viktor Linder, Brf Dubbelbdssan

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman

Besiktningen ir inte av sddan omfattning att den kan ldggas till grund for talan

enligt Jordabalken.
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4. Utlatande

Allmént:

Fastigheterna bestar av 2 ihopbyggda huskroppar med killare samt 3 vaningar och
vind och 1 huskropp med killare och 3 véningar. Byggnaderna innehéaller totalt 55
ldgenheter (varav 4 dr upplétna med hyresritt), 13 hyreslokaler (inklusive ett antal
av forradskaraktir) samt gemensamma utrymmen for drift och f6rréd mm.

Byggnaderna dr ursprungligen uppforda 1950 och dérefter forhallandevis omfatt-
ande renoverade vid lite olika tidpunkter.

I slutet av 1980-tal renoverades yttertaket och ca 2003 genomférdes VA-stambyte
(bortsett smérre delar) samt badrumsrenoveringar.

Bostadsrittsforeningen forviarvade fastigheterna 2010.

Direfter har bland annat ny tvéttstuga anordnats (2011 / -12), fasader putsats om
och balkonger renoverats / reparerats (2016). I 6vrigt har ocksa bland annat entré-
partierna bytts ut.

Enskilda bostadsrittshavare kan ocksé ha utfort privata renoveringar inom sina
respektive ldgenheter.

4.1 Byggnad

4.1a Mark / Grundliggning
Byggnaderna dr grundlagda med kéllare med grundmurar av betong direkt mot
berg.

Inga utviindiga séttningar noterades och inte heller noterades séttningar under
kéllargolven.

Killarytterviggar av betong. Ingen fuktintringning genom kéllarviggar noterades
och inte heller nagon fukt- / kéllardoft.

I en av hyreslokalerna (inte tillgédnglig vid platsbesoket) har lokalhyresgésten sagt
att det forekommer fukt. I killarutrymmen i néra anslutning till lokalen kunde
dock ingen fukt noteras.

Det ska inte uteslutas att det i framtiden kommer behova utféras omdréneringar av
killarytterviggarna / utbyten av kéllarviggarnas fuktisolering. Detta bedoms dock
ligga ganska manga ar framdver och négon tidpunkt har inte bedomts.

Utvindiga betongtrappor har renoverats 2016 och &r i gott skick. Smidesrécken

till desamma i likaledes gott skick. g
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Hardgjorda ytor till entréer etc i normalt skick. P4 nagra platser forekommer att
tradrétter borjar tringa igenom asfaltytor. Inget akut tgédrdsbehov, men bor beva-
kas ur personsdkerhetsaspekt.

Finplanering i dvrigt i normalt skick. Inget dtgérdsbehov utdver normalt perio-
diskt finplaneringsunderhall.

4.1b Stomme
Killarviiggar av betong, birande véggar i 6vrigt av betong, barande bjilklag av
konstruktionsbetong och dverbetong med mellanliggande fyllning. Sprickbildning
i normal och mycket begrinsad omfattning noterades i trapphus och bjélklag etc.

Icke biarande mellanviiggar sannolikt av murad littbetong med normal sprick-
bildning.

Inget &tgdrdsbehov.

4.1c Fasad
Socklar i gott skick. Inget atgdrdsbehov.

Putsade fasader, som senast renoverats 2016, i forvéntat gott skick. Inget &t-
girdsbehov under lang tid.

4.1d Tak/takavvattning
Yttertak belagt med betongtakpannor. Yttertaken &r omlagda 1989 enligt erhéllna
uppgifter.

Yttertaken #r i generellt tillfredsstidllande skick. Inga antydningar till lackage etc
noterades pa besokta vindar.

Taks#kerheten uppfyller inte alla av dagens arbetsmiljokrav, men det finns ingen
tvingande bygglagstiftning for omedelbar atgérd.

Inom négot &r rekommenderas dnd4 vissa platdetaljer pa yttertaken mélas om
samt ett takvajersystem monteras.

Taket i 6vrigt beddms ha mer &n 10 ars aterstdende teknisk livslangd. I slutet av
den hir Underhéllsplanens kalkylperiod &r det 4ndé rimligt att en renovering av
taken kan komma att beh6va utforas. Exakt tidpunkt &r svér att bedoma och kan
vara mer &n 15 &r avligsen, vilket antagits i Underhéllsplanen. Den bedomda kost-
naden for kommande takrenoveringar hamnar i storleksordningen 5 Mkr.

Takfot av trd som malats om i samband med senaste fasadétgérd 1 gott skick. Inget
atgédrdsbehov.

Nagra skirmtak beklddda med plét i normalt skick. Inget néra forestiende tekniskt

atgédrdsbehov.
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Virmekabel finns installerad pé ett av yttertaken, (S 4).

4.1e Balkonger
Balkonger och récken som genomgéende renoverats / bytts ut 2016 i gott skick.
Léng éterstdende teknisk livslidngd.

4.1f Fonster
Bostéder:
2-glas tré- / aluminiumf6nster i tillfredsstéllande skick. Inget &tgérdsbehov.

Det &r 4nd4 rimligt att tdtningslisterna kommer behdva bytas ut inom den hér
Underhéllsplanens kalkylperiod. Exakt tidpunkt svarbedémd, men har antagits till
2030.

Kaéllarfonster:
2-glas tréfonster som senast mélades 2013 / -14 i normalt skick. Om ungefr 5 ar
ar det rimligt med en aterommalning av fonstren.

Lokaler:
Lokalfonster av varierande utférande, men flertalet har bigar och karmar av lack-
at trd. Utvéindig ytskiktsbehandling av dessa rekommenderas inom nagot &r.

Ovrigt.

Ménga badrum har fonster. Tréinsidan av dessa fénster kan vara utsatta for ned-
fuktning och i sa fall kanske ocksé i behov av ommalning. Underhéllsansvaret for
detta dligger respektive bostadsrittshavare. Skicket #r dock inte ként.

4.1g Gemensamma utrymmen
Trapphus:
Naturstensgolv, malade viggar och tak. Sprickbildning férekommer i normal och
mycket begrinsad omfattning. Handledare / ricken i tillfredsstillande skick. Inget
tekniskt atgérdsbehov.

Entrépartier:

Av lackat trd med glas. Entrépartierna har bytts ut for nigra &r sedan och 4r i gott
skick. Utvéndig ytskiktsbehandling kan bli aktuell mot slutet av Underhallsplan-
ens kalkylperiod.

Kéllardorrar:
Kéllardorrar 1 bedomt tillfredsstillande skick. Inget nira forestiende bedomt tek-
niskt atgérdsbehov.

Tvéttstuga:
Ny fastighetstvittstuga anordnades 2011 / 2012. Normal teknisk livslingd pa
utrustning (TM och TT) &r ca 15 &r.

Utrymme 1 gott skick, men statistiskt kommer delar av maskinparken behova

bytas ut inom perioden 5-10 ar. g?
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Lagenhetsforrad:
I normalt skick. Inget tekniskt atgéardsbehov.

Kéllare och vind i 6vrigt:
Normalt skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.

Styrelserum:
Ytskikt i normalt skick. Inget &tgérdsbehov.

Installationsutrymmen:
Ytskikt i normalt skick. Inget tekniskt atgdrdsbehov.

4.1h Légenheter
Samtliga ldgenheter har VA-stambytts och badrumsrenoverats 2003 samt har
utbytta elinstallationer.

I 6vrigt har enskilda Bostadsrittshavare genomfort egeninitierat underhéll / om-
byggnader.

For ligenheter upplatna med Bostadsritt aligger det inre underhéllet respektive
ldgenhetsinnehavare.

For de kvarvarande fyra hyresldgenheterna rekommenderas en arlig avséttning for
inre underhall om ca 2-3 000:- per ldgenhet.

4.1i Lokaler
I byggnaderna finns 13 hyreslokaler. Av dessa besoktes 3 restauranter och tobaks-
affiren. Vissa av hyreslokalerna &r av forradskaraktér.

Genomgaende for alla lokaler géller eget inre underhéllsansvar, medan ansvaret
for vissa verksamhetsberoende installationer kan ligga pa Bostadsréttsféreningen.

Avlopps- och vatteninstallationer inom lokalerna p& Artemisgatan finns av bade
utbytta enheter och av dldre typ. Det &r dock svart att bedoma om alla &ldre in-
stallationer &r i funktion. En mer omfattande inventering rekommenderas utforas
for att kunna faststilla vilket eventuellt utbytesbehov som féreligger. I anslutning
till utbytena kommer vatutrymmen inom berérda lokaler behdva renoveras.

Exakt omfattning &r svarbedomd.

4.1j Ovrigt / miljo
OVK:
OVK i#r godkénd for alla system som avser bostdder. Godkédnnandena loper till
augusti 2024.

Vad avser de lokaler som har separata (egna) ventilationssystem har senaste
OVK-besiktningar inte redovisats. Senaste godkénnandetid som redovisats &r

2012. F g g
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Nya OVK-besiktningar avseende systemen som betjénar ett antal av hyreslokal-
erna har bestillts och kommer utforas inom néra framtid.

Energideklaration:
Utfordes december 2019 och har 16ptid till december 2029.

Radonmétningar:
Utfordes senast 2014, varvid ett métvérde lag 6ver godként gransvirde. Da 6vriga
uppméitta virden lag under eller visentligt under grénsvirdet dr det sannolikt att

fel 1 métningsproceduren kan ha forekommit i ldgenheten med nagot forhojt vér-
de.

Asbest:

Asbest finns troligen i varmerdrsisoleringar i kdllarplanet, men sannolikt inte
nagon annanstans. Inga provtagningar utfordes i samband med platsbesoket. I och
med att stamregleringsventilerna i all huvudsak &r utbytta bedoms det inte behdva
utféras ndgon asbestsanering inom 6verskadlig tid.

PCB:
Ska rimligen inte kunna finnas 1 byggnaderna.

Ovrig miljobelastning:
Det bedoms inte ha funnits ndgon verksamhet i byggnaderna som innebér ndgon
miljobelastning.

Skyddsrum:

I fastigheterna finns 2 skyddsrum som &r aktiva. 2019 / 2020 utférdes skydds-
rumsbesiktningar varvid ett férhallandevis stort antal brister for vilka fastighets-
dgaren ansvarar noterades.

Enligt uppgift kvarstar bristerna noterade i skyddsrumsbesiktningsprotokollen.

4.2 VVS-installationer

4.2a Virmeproduktion
Fastigheten &r ansluten till fjarrvarme. Utrustningen i virmeundercentral byttes ut
2012 /-13 och &r i gott skick. Normal teknisk livslangd f6r virmevéxlare och styr-
och reglerutrustning mm &r ungefér 30. Inget atgérdsbehov pa lang tid.

4.2b Virmedistribution
Virmestammar och radiatorer dr i all huvudsak fran byggnadséret. Enstaka utbytta
enheter kan férekomma.

Virmesystem har normalt vasentligt mycket langre teknisk livsldngd &n andra in-
stallationer. 100 ar eller kanske &nnu langre dr inte ovanligt. Det bedoms dérfor
inte finnas nagot atgardsbehov pa varmesystemet under den hér Underhallsplan-

ens kalkylperiod. )&/@
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Radiatorventilerna dr generellt utbytta och i gott skick. Inget atgidrdsbehov. Det
beddms rimligt att nista atgird utfors parallellt med utbytet av utrustningen i vér-
meundercentralen.

Stamregleringsventilerna i kéllarplanen beddms ocksa generellt vara utbytta. Gott
skick. Inget atgédrdsbehov.

I ndgra av hyreslokalerna forekommer vattenburna riddvérmare vid entréerna som
ar inkopplade pé varmesystemet.

4.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Avlopp:
Installationer i all huvudsak utbytta 2003 i genomgéende gott skick. Lang éter-
stdende teknisk livslédngd.

Vissa avlopp som betjénar lokalerna inom Studsaren 12 &r frén byggnadsaret. Det
4r oklart om alla kvarvarande avlopp fortfarande &r i funktion. Behover utredas,
men kvarvarande #ldre enheter beddms behdva bytas ut inom ca 5 4r.

Bottenavloppen ir ocksa huvudsakligen frén byggnadsaret. Re-lining 4r upphand-
lad och kommer utforas under varen 2022. Ovan ndmnda utredning av vissa 6vri-
ga éldre avlopp samordnas limpligen med re-liningen.

Spolning / rensning av dvriga avlopp utférs ldmpligen i anslutning till re-liningen
och direfter med 8-10 &rs mellanrum som ett led i normalt periodiskt fastighets-
underhall.

Vatten:
Tappkallvatten- och tappvarmvatteninstallationer som betjdnar ldgenheterna &r
utbytta 2003 och i gott skick. Inget &tgirdsbehov pa lang tid.

Kallvattenstrak i kéllarplanet dr ocksé utbytta (troligen 2003).

Varmvattenstraken i kéllarplanen ar i huvudsak fran byggnadséret och séledes lite
drygt 70 ar gamla. Okulért betraktat var varmvatteninstallationerna i gott skick.
Aterstiende teknisk livsldngd &r svarbedomd, men bedéms &verstiga 10 ar och
kanske dven hela Underhéallsplanens kalkylperiod.

Vad avser dldre vatteninstallationer som betjénar lokalerna inom Studsaren byts
dessa lampligen parallellt med aterstdende #ldre avlopp till desamma. Omfattning
av utbytet enligt rekommenderad utredning (se avlopp ovan).

Fettavskiljare:

Till restaurangerna finns fettavskiljare inkopplade. Fettavskiljarna bedéms vara av
modern typ och anslutna till moderna installationer. Inget bedomt néra forestden-
de atgérdsbehov.
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4.2d Ventilation
Bostider i Dubbelbdssan 7 och Studsaren 12:
Franluft:
Mekanisk franluft med bedémt god funktion. Franluftsfliktarna &r utbytta for ca
eller lite drygt 10 ar sedan och ha léng éterstdende teknisk livsldngd.

Tilluft:
Spaltventiler 1 fonster.

OVK-besiktningar utfordes senast 2018 och &r godkénd till augusti 2024. Infor
nista OVK ir det trots allt rimligt att en rengéring av franluftskanalerna bor ut-
foras.

Bostdder Dubbelbossan 6:
Sjalvdragsfranluft.

Tilluft i form av spaltventiler i fonster.

OVK-besiktningarna utforde 2018 med samma 16ptid pa godkadnnandet som 6v-
riga bostider. Aven hir rekommenderas franluftskanalerna rengoras infor nésta
OVK.

Lokaler Studsaren 12:
Varierande ventilationssystem dér restaurangerna har mekanisk till- och franluft
med egna aggregat.

Godkind OVK saknas i nuléget och dr bestélld enligt uppgift.

Ovriga lokaler:
Har godkind OVK med samma 16ptid som bostéderna som tillhér samma ventila-
tionssystem.

4.2¢ Gas
Gasinstallationer huvudsakligen frén byggnadséret, men i bedomt gott skick. Inget
atgérdsbehov.

4.3 El-installationer

Serviser, servis- och fastighetscentraler &r i all huvudsak utbytta, men ndgon
enstaka dldre installation férekommer.

Huvudledningar till 1igenheter, elinstallationer i allmédnna och gemensamma

utrymmen samt inom ldgenheterna har genomgéende bytts ut ca 2003 och har lang
aterstaende teknisk livslangd.

3-fas installationer till alla lagenheter. M
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Huvudledningar till lokalerna utbytta. Inom lokalerna kan det finnas #ldre elin-
stallationer. Underhallsansvaret for dessa &ligger respektive lokalhyresgist.
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5. Kostnader for att atgiirda brister (kostnadslédge januari 2022)
(angivna kostnader avser entreprenad, normala byggherrekostnader samt mer-
virdeskatt i tillimpliga delar)

5.1 Byggnad

5.1a Mark / grundliggning

Finplaneringsunderhall utf6rs [6pande
(ingér i generell arlig avséttning)

5.1d Tak/takavvattning

Montering takvajersystem, ca 2022 ca 100 kkr

Malning platdetaljer taken, ca 2022 ca 150 kkr
5.1f Fonster / fonsterdorrar

Behandling fonster och dorrar till lokaler, ca 2023 ca 100 kkr

Utbyte tétningslister, bedomt 2030 ca 100 kkr
5.1g Gemensamma utrymmen

Utbyte 2 TM och 1 TT, ca 2027 ca 150 kkr

Utbyte 2 TS, bedomt 2033 ca 80 kkr
5.1h Lopande underhall i hyresligenheter ca 10 kkr / &r

(ingér i allmén reparationskostnad)

5.1i Lokaler
Viss aterstillning i samband med utbyte VA, ca 2026  ingér 5.2¢ nedan

5.1j Ovrigt
Kommande OVK-besiktningar, varje 6:e &r, 1:a 2024  ca 70 kkr / gdng
Ytterligare OVK, varje 3:e ér for lokaler, 1:a 2024 ca 15 kkr / géng
Ny Energideklaration, 2029 ca 10 kkr
Aterstillning i skyddsrum, 2022 bedomt 120 kkr

(avser inkop av material och underhall samt skapande av 2 forrédsutrymmen)

5.2 VVS-installationer

5.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Utbyte VA-stammar till lokaler Artemisgatan, ca 2026 ca 400 kkr
Re-lining bottenavlopp, pagéende 2022
(upphandlat ej prissatt)
Spolning / rensning avlopp generellt, 2022 ca 100 kkr
(upprepas 2030)

5.2d Ventilation
| Rensning franluftskanaler, ca 2024 ca 120 kkr
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5.3 Elinstallationer

Smirre atgérder fastighetsel, ca 2030
(bedomd omfattning kvarvarande dldre installationer)
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Sammanfattning:
Fastigheter med byggnader ursprungligen uppforda 1950.

Byggnaderna har genomgatt forhallandevis omfattande underhéll / renoveringar under
sin livstid, vid varierande tidpunkter.

Ca 1989 byttes yttertaken ut, ungefir samtidigt eller mo6jligen négra ar senare byttes
bostadsfonstrens ytterbagar ut (nya enheter av aluminium). 2003 genomf6rdes VA-
stambyten och badrumsrenoveringar samt utbyten av flertalet elinstallationer.

Bostadsrittsforeningen forvarvade fastigheterna 2010. Dérefter har bland annat utrust-
ningen i virmeundercentralen bytts ut, ny tvéttstuga skapats, fasaderna renoverats, bal-
kongerna renoverats / reparerats och ett antal utvéindiga atgérder genomforts. I ovrigt
har 16pande underhall genomforts.

Dérutover har dven enskilda Bostadsrittshavare genomfort egeninitierat underhéll inom
sina ldgenheter.

Byggnaderna #r i sin helhet i generellt gott skick. De atgérder som finns upptagna i
kostnadssammanstéllningen far anses vara ett led 1 normalt periodiskt fastighetsunder-
hall.

Utdver ovanstdende rekommenderas ocksa en arlig avséttning av ca 120 000:- for ofor-
utsedda reparationsatgérder samt 16pande underhall i kvarvarande hyresldgenheter mm.
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Brf Dubbelbéssan - Underhallsplan Ar 2022 - Ar 2036

Kostnadslage januari 2022

Atgérd Ar 2022| Ar 2023 | Ar 2024 | Ar 2025| Ar 2026 | Ar 2027 Ar 2028 | Ar 2029 | Ar 2030( Ar 2031] Ar 2032[ Ar 2033| Ar 2034 | Ar 2035 Ar 2036 |Anmirkning
ksek ksek ksek ksek ksek ksek ksek ksek ksek ksek ksek ksek ksek ksek ksek
Mark:
Finplaneringsunderhall Utférs I16pande efter énskemal
Drénering av kallaryttervagg Tidpunkt ej bedémningsbar
Byggnadsdel:
Tvattstuga 150 80 Byte maskiner
Yttertak 250 Ommaln plat samt takvajer
Fénster / fonsterdérrar 100 100
Aterstélining brister skyddsrum 120 Beddmd kostnad
Installationer:
Utbyte VA till lokaler Artemisgatan 400 Bedémd kostnad
Re-lining bottenavlopp X Redan upphandlat
Rensning avloppsstammar 100 100
Energideklaration 10
Utbyte vissa elinstallationer 100 Bedémd kostnad
OVK-besiktningar 15 70 15 70 15 70
Rensning franluftskanaler 120
Ovrigt:
Arlig reparationsavsattning 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120
Summa 605 220 310 120 520 285 120 130 490 120 120 215 120 120 190




