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VM FASTIGHETSEKONOMER

Besiktningsutlitande

Besiktningsobjekt : Fastigheten Muttern 8
Adress : Heleneborgsgatan 5A och 5B
Kommundel : Sédermalm .
Kommun : Stockholm

Besi anledni:

Teknisk statusbesiktning f£6r upprattande av reparationskostnadsbedém-
ning att laggas till grund fér berdkning av avsidttningar till under-
hallsfond vid uppréattande av ekonomisk plan infér ett eventuellt fér-
varv av fastigheten och bildande av bostadsréttsférening.

Besiktningsforutsiattningar

Utférd besiktning 4r ej av siddan karaktidr att den uppfyller sidlja-
rens upplysningsplikt eller képarens undersékningsplikt enligt 4 kap
19 § Jordabalken.

Besiktningsmannen iklader sig ej ansvar foér eventuella fel beroende
pa felaktiga sakuppgifter vare sig dessa 4r limnade av uppdragsgiva-
ren, olika myndigheter eller &r himtade ur offentliga register.

Uppdragsgivare

Brf Vi i femman
gm Arne Lekstrom
Heleneborgsgatan 5A
117 31 STOCKHOLM

Tel 08-668 61 11

Besiktningens omfattning

Fastigheten Muttern 8 ir en bebyggd mellantomt i ett slutet byggnads-
kvarter. Tomten d4r bebyggd med ett gathus i sex vaningar, vind och hel
hdllare och ett girdshus med fyra vaningar, vind och delvis killare.
Husen ar uppférda 1914 och moderniserade 1978.

Vid besiktningen har nio av fastighetens totalt trettiofem bostadsla-
genheter, en av tre butikslokaler, trapphusen, vindarna, allminna
killarutrymmen och tvidttstuga avsynats. Utvdndigt har fastigheten
besiktigats fran markplanet. Yttertaken har avsynats fran taklucka.
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I detta utliatande har noterats anmirkningar frian besiktningen samt
6verslagsmissigt angivits kostnader foér atgdrdande av konstaterade
brister.

Besiktningsforrittare

Byggnadsingenjéxr Christer Cronsidter.

Ndrvarande vid besiktningen var foreningens ordférande Arne Lekstrém.

Bes da,

Lordagen den 13 januari 1996,

Ammarkningar

De noterade anmirkningarna omfattar vid besiktningen konstaterade syn-
bara skador och tecken pa foreliggande akuta renoveringsbehov.

De fel och brister som konstaterats i de stickprovsvis besiktigade
lagenheterna torde ge indikationer om fel och brister som ir generella
f6r hela byggnaden.

Kostnader

Redovisade kostnader dr erfarenhetsmidssiga normalkostnader i dagens
kostnadsniva och kan endast anvidndas for 6verslagsmidssiga kalkyler.

De redovisade anmidrkningarna torde delvis vara av si akut natur, att
dtgdrder mdste vidtagas inom en 5-10-irsperiod eller tidigare. Fér
inhdmtande av mer exakt kostnadsunderlag bér programhandlingar
upprédttas och anbudsférfarande anvindas.

Stockholm 1996-01-31 /W

Christer Cronsater
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BYGGNADSBESKRIVNING OCH PROTOKOLL FRAN BESIKTNING

Planbestiomelser

For fastigheten giller tva detaljplaner, dels detaljplan 2497C, "kvar-
teret Muttern”, faststdlld 1943-02-04, dels detaljplan 7655, Sédermalm
och sédra Hammarbyhamnen", faststdlld 1985-02-18.

Tomt

Tomt om 1.390 m2 &4 fri och egen grund.

Byggnad

Bygglov Avseende nybyggnad 1914.
Avseende ombyggnad 1975.

Byggnadstyp Flerbostadshus

Byggnadsyta Cirka 750 m2.

Bruksarea (bostidder) Cirka 2.523 m2 (35 bostadsligenheter)

" (lokaler) Cirka 247 m2 ( 3 lokaler)

Killare Gathusets kdllare innehdller ligenhetsférrad,
cykel och barnvagnsrum samt undercentral fér
fjarrvdrme. Gardshusets kidllare upptar cirka
2/3 av byggnadsytan. Den innehdller ligen-
hetsforrad, cykel och barnvagnsrum.
Lagenhetsfoérraden har bradvaggar. Den ater-
stidende tredjedelen dr outgravd.

Souterrdngkillare Bottenvaningen i gathuset har souterring-
utférande mot garden. I gardsutbyggnaden
finns fastighetens tvidttstuga.

Vind Gathusets vind &r mot garden, till en mindre

del, inredd till bostadsutrymme till en
etagéldgenhet. Den dvriga delen av vinden &r
oisolerad och inredd med liagenhetsfoérrad med
bradvidggar.

Gardshusets vind ir oisolerad och inredd med
lagenhetsférrad med bradviggar.
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Ligenhetsférteckning Lgh- Antal BRA Total uthyrbar
typ st m2 ca area, m2 ca
Bostdder gathus 1 RoK 1 34,8 35
2 RoK 3 62,0 186
3 RoK 13 79,3 1.031
4 RoK 3 103,5 311
Etagelédg.
5 RoK 1 110,0 110
. gardshus 2 RoK 4 54,3 217
3 RoK 10 63,2 632
Summa 35 72,1 2.522
Lokaler Lokal Total uthyrbar
typ Plan area, m2 ca
Butik/lager Gatuplan 110
Butik/lager Gatuplan 39
Butik/lager Gatuplan 99
Summa 247

Den uthyrbara arean uppgar till totalt

ca 2769 m2.
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Undergrund Undergrunden &r berg.

Grundliaggning Gathuset ir grundlagd med kdllargrund. Gards-
huset 4r delvis grundlagd med kidllargrund,
delvis med kryprumsgrund.

Grundmurar Grundmurarna ir av betong mot berggrunden och

Bjdlklag éver kv

Bidrande stomme ovan
mark

Vaningsbjidlklag éver

bottenvaningen

Ej bdrande innerviggar

Vindsbjalklag

Yttertak

Utv beslagning

Héngrannor/stupror

Balkonger

Fénster

pd detta granitmurverk. De birande killarin-
nerviggarna dr utfdérda med betongmurar mot
berggrunden och pad detta tegelmurverk.

Betongvalv mellan stalbalkar.

Tegelmurverk.

Trdbjdklag, troligen med primirbalkar av stil
och sekundidrbalkar av tra, 3-4" x 9". Tross-
bottenfyllningen &r troligen av kalkblandad
sand.

Plankvdggar med réring och puts, s k kloa-
songvaggar.

Trabjdlklag med fyllning och brandbotten av
tegel.

Sadeltak med stolpverkstakstolar av tri,
ospontad takpanel. Plattidckning med falsade
skivor.

Milad galvaniserad plat i fonsterbleck. Plat-
beslagning pa putslistverk i gatufasad.

Mélad galvaniserad plat.

Inspdnda vddringsbalkonger med betongplattor
péa stdlbalkar i anslutning till trapphusen i
gat- och girdshuset. Tva utrymningsbalkonger
av konsoltyp i betong mellan stdlbalkar pa
ett trapphus till gathuset. Balkongerna har
ridcken i smidesstal.

Tva brandutrymningsbalkonger i galvaniserat
stal pad gdrdshusets gavelfasad.

Foénstersnickerier i mialat trd med kopplande
tvdaglas bagar.
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Fasader

Trapphus

Hiss

Ytskikt i liagenheter

Kapprum/hall

S4llskapsrum

Sovrum

Kok

Wc, Bad/duschrum

Koksinredningar

Badrumsinredning

Gatufasaden har granitsockel till cirka en
halv meters héjd. Fran granitsockeln till och
med vaning en trappa ir fasaden spritputsad.
I héjd med bjdlklaget pd vaning tva trappor
finns ett listverk i puts. Fran listverket
till takfoten 4r fasaden slatputsad. Fran
vaning en trappa till och med vaning fem
trappor har fasaden tva burspriak. Girdsfasa-
den pad gathuset och fasaderna pa girdshuset
dr sliatputsade fran sockeln till takfotslis-
ten, .

Gathuset har tva trapphus, varav ett med
hiss. Girdshuset har ett trapphus med hiss.
Trapplép och planer ar i kalksten. Trapphu-
sens vidggar dr putsade och malade. Fénstren
har enkla bagar.

Gathusets hiss &r f6r fyra personer eller
325 kg, lyfthéjden ar fran bottenvaningen
till och med vaning 5 trappor. Gardshusets
hiss dr for tre personer eller 250 kg, lyft-
héjden &r fran bottenviningen till och med
vaning tre trappor.

Golvbelidggning Vidggbeklddnad Takbehandling

Lackerad furu Tapet Malad puts
Linol./plastm

Lackerad furu Tapet Malad puts

Lackerad furu Tapet Malad puts
Linol./plastm

Linoleum alt Malad puts Malad puts
plastmatta

Helsvetsad Kakel och Malad puts
plastmatta midlad viv

I kéken finns modern skipinredning med lacke-
rade slidta luckor och skdpstommar. Rostfri
diskbidnk med modern blandararmatur. I disk-
bankskipen finns avsidttning fér diskmaskin.
Elspis och kolfilterflikt och fristidende

kyl-/frysskap.

Fristidende badkar alternativt duschplats med
termostatblandare, wc och tvdttstdll i vitt
porslin.
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Ovrig utrustning i 1gh

Utrustning elcentral

Tvattstuga

Sophantering

Uppvédrmning

Ventilation

Installationer

Fastigheten a4r ansluten till kabel-TV.

El-installationen i fastigheten har moderni-
serats. Ingdende elservice dr trefas. Inom
ligenheterna dr elinstallationerna renoverade
och har trefas 380/220 volt med 10 A
sdkringar i gruppcentralen.

Fastigheten har gemensam tvittstuga for gat-
och gardshuset. Tvidttutrustningen bestir av
tvi helautomatiska tvidttmaskiner, en centri-
fug, en torktumlare, ett dubbelt torkskdp, en
elektrisk mangel och en rostfri tvittho.
Utrustningen 4r troligen fran ombyggnadn i
slutet av 1970-talet.

Sopnedkast finns i ett trapphus i gardshuset
till ett gemensamt soprum for bigge husen,
beldget i gathuset. Soprummen har tva séack-
viaxlare, varav en har sopinkast fran garden,
och ett separat grovsoputrymme.

Fastigheten har vattenburen vdrme och central
varmvattenberedning i egen undercentral for
fjdrrvidrme, som dr belidgen i kdllaren till
gathuset. Undercentralen har ej varit till-
gidnglig fér besiktning.

Ventilation enligt sjdlvdragsprincipen med
flaktstyrd franluft fran mdérka badrum.

Fastigheten d&r ansluten till kommunens nit
fé6r fjdrrvidrme, el, wvatten och avlopp.
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PROTOKOLL FRAN BESIKINING

Fastigheten genomgick en total renovering i slutet av 1970-talet, som
omfattade modernisering av alla lagenheter och gemensamma utrymmen.
Elinstallationen upprustades till trefas 380/220 volt, va-stammar
utbyttes, fliktstyrd franluftsventilation installerades frian mérka
badrum och fastigheten ansléts till kommunens fjarrvirmenit. Utvandigt
renoverades fasaderna, balkongerna och yttertaket.

Underhdll av ligenheter och installationer har direfter skett fortls-
pande vid behov. Fastigheten uppvisar ett fér objektstypen och fb5r-
valtningsformen mycket gott skétt underhall.

Besiktningen 4r utférd lérdagen den 13 januari 1996. Vid besiktningen
har nio av fastighetens totalt trettiofem bostadsligenheter, en av tre
butikslokaler, trapphusen, vindarna, allminna kdllarutrymmen och
tviattstuga avsynats. Utvandigt har fastigheten besiktigats fran mark-
planet. Yttertaken har avsynats fran taklucka.

Kompletterande uppgifter och byggnadens konstruktion har himtats fran
tillgdngliga handlingar i byggnadsniamndens arkiv.

Nedan redovisas de brister och anmirkningar som noterats vid besikt-
ningstillfillet och som i vissa fall dven papekats fran hyresgister.
Harvid har ej beaktats sidant som 4r att hanféra till periodiskt 1l&-
genhetsunderhill.

Ammiarkningar ligenheter

- Begynnande tecken pi avflagnade firg finns pa utsidan av fénsterbi-
gar och karmbottenstycken. Ibland &ven mellan fonsterbagarna. Tecken
pa otdtheter finns dels mellan karm och vdgg, dels mellan karm och
fonsterbage.

- Bubblande ljud i diskbidnksavlopp. Dalig avrinning frin diskbénksav-
lopp. Dilig avrinning fran badkar och latt att fa 6versvimning i
golvbrunn i badrum.

- Ddlig ventilation i badrum.

- Spar av lickage och vattenintringning finns i fénstersmygar och vig-

gar i anslutning till fénstersnickerier P& den inredda delen av vin-
den.
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Kommentarer:

- Fonstersnickerierna dr i behov av snickerijustering omfattande; ut-
byte av skadat trd, justering och komplettering av beslagning, ut-
byte av titningslister, o6versyn och komplettering av kittfogar samt
ut- och invdndig milning. De nya fénstren &r i behov av lépande un-
derhall, utvidndig mialning och &versyn av titningslister och kittfo-
gar.

- Ddlig avrinning fran kéks- och badrumsavlopp &r troligen beroende pa

att vattenldset behdéver rensas fran avsdttningar fran tvittmedel och
liknande.

Det har inte gitt att f4 fullstandig klarhet i om samtliga avlopps-
stammar 4r utbytta i hela sin ldngd. I bygglovet finns angivet att
VVS-installationsfirman Nils B Nilsson har utfért arbetena och att
ansvarig arbetsledare har varit Hans Malmgren. Installationsfirman
har inga handlingar bevarade, som berdr de utférda arbetena. Man
bedémer det dock som hégst sannolikt att alla avloppsstammar &r ut-
bytta, vilket var det naturliga tillvigagingsittet vid den aktuella
tiden. Hos Stockholm Vatten, som 4r ansvarig myndighet fér va-
installationer, finns registerkort frin den aktuella tiden som visar
att sju besiktningar har utférts under perioden 1977-02-18 till och
med 1977-08-08. Besiktningarna avser bland annat avloppstammar.

- For att erhdlla en bdttre ventilation bér rensning av ventilations-

kanaler utféras och lidgenheternas tilluftsventilation férbittras.
Darutéver kan det eventuellt vara nédvdndigt att uppdimensionera
franluftsfliktarnas kapacitet.

I en ligenhet pa bottenvaningen var ventilationen mycket dalig. Fér
att generellt sett forbattra luftomsdttningen i ligenheterna kan
springventiler installeras i fénsterkarmarna.

- Det 4r svart att utan en mer ingdende undersdkning hidrleda orsaken

till vattenintringningen vid takkuporna. Eventuellt kan vattenin-
tréngningen orsakas av slagregn som pressar vattnet genom otidtheter
i platfalsar och i anslutningar mellan takpliten och fénsterkarmen.
Detta kan &ven intrdffa vintertid nir taket ar snétickt, som
kapillar uppsugning av fukt pi stidllen med tillrackligt stor vidrme-
genomgang for att snén skall smilta.

Ammirkningar lokaler

- En liten butikslokal i gatuplanet har varit tillginglig fér besikt-

ning. Lokalen dr starkt nedsliten och i behov av genomgripande yt-
skiktsrenovering.
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Kommentarer:

- Underhdll av ytskikt, specialinredningar och installationer i loka-
ler tillfaller vanligtvis lokalhyresgisten.

- Tvattstugan har slitna ytskikt och maskinell utrustning fran tiden
fér renoveringen.

- Fuktgenomslag i gardsbjalklag till kallarlokal. Grava rostangrepp pa
stilbalkar i bjialklaget och vittrande tegel i anslutning till upplag
i kdllarvigg.

- Gatufasaden ar starkt nedsmutsad.

Kommentarer:

- Ytskiktsrenoveringar och utbyten av den maskinella utrustningen ar
dtgirder som normalt ligger vid olika tidpunkter i det langsiktiga
periodiska underhallet av en fastighet. I féreliggande fall beddms
det vara i rimligt att vid ett overtagande av fastigheten initialt
upprusta tvittstugan samtidigt, med avseende pd ytskikt och
maskiner.

- Gardsbjalklaget ar belagt med asfalt, det har tdtats vi anslutnin-
garna mot byggnadernas ytterviggar. I de berérda killarlokalerna
syntes ingen pagdende vattenintridngning genom gardsbjdlklaget yid
besiktningen. Lokalerna &r mycket fuktiga och gir inte att anvinda.
For att torka ut lokalerna miste ventilationen férbattras.

De rostangripna stalbalkarna bér blastras och rostskyddsmalas.

I vissa delar av tegelmurverket finns skador som uppkommit genom
saltutfdllning, som férorsakats av fuktvandring i murverket.
Salterna kristalliseras da i teglet, vilket medfér att det ytliga
teglet pulveriseras eller spjdlkar och flagnar. En férbattrad
ventilation kan medféra uttorkning av teglet si att skadorna
upphér.

- Normalt sker renovering av putsade fasader efter en tidsperiod pé

cirka 30-50 4r beroende av vilken typ av puts det gdller, hur expo-
nerat ldge byggnaden eller enstaka fasader har, samt vilken yttre
miljé byggnaden omges av. Innerstadsmil jéer eller andra mil jéer med
inslag av starka luftféroreningar och vdderstrécksorientering dr
faktorer som paverkar fasadmaterialens bestindighet och slitage.
Kalkputser har normalt kortare tidsintervaller fér atgdrdsbehov &n
sé kallade ddelputser har.

I foreliggande fall kan det vara befogat att tviatta gatufasaden.
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OVERSLAGSMASSIG KOSTNADSBEDOMNING

Nedan har fértecknats de Adtgirder som efter besiktning bedémts vara
mest kostnadskrivande och som bdér utféras inom en 5-10-arsperiod.

- Erfarenhetsmissigt
beddmd kostnad, ca tkr

Omgiende
Upprustning av tvittstuga och maskinfdérnyelse 100,0 - 150,0
Rensning av avloppstammar och ventilationskanaler 25,0 - 35,0
Lagning av liackage vid fénster pa vinden 10,0 - 25,0
Inom en 5-10-arsperiod
Fénstersnickerier, utvindig milning av karm och
insida ytterbage, cirka 150 st 75,0 - 100,0
Rengéring av gatufasaden, inkl stdllning, in-
tickning och hégtryckstvittning. 125,0 - 175,0
Férbattring av ventilation i kdllaren och milning
av stalbalkar m m 50,0 - 75,0
Gvrigt och oférutsett, cirka 15 % 50,0 - 75,0

Summa 435,0 - | 635,0

Redovisad kostnad avser exklusive merviardeskatt.



