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Teknisk utredning

avseende fastigheten Stockholm Rackelhanen 2

Uppdrag

Av Brl Rackelhanen 2 har undertecknat [6retag fatt i uppdrag att utféra en teknisk
undersékning av byggnaden pa rubricerad [astighet.

Utredningen skall anvindas vid upprattandet av en ekonomisk plan 1 samband med
bostadsriuts(éreningens kop av lastigheten samt vid underhallsplanering i lastigheten.
Besiktningen avser kommande underhéllskosmader vilka [6reningen kommer att ha
ansvar [6r. Det mnebir att de enskilda ligenheternas byggnadstekniska skick inte bedémis
1 den hiir utredningen.

Kommande underhall av ytskiky, Gitskikt, badrum, kékssnickerier, vitvaror, elektriska
mstallaioner mm inne 1 de enskilda ligenheterna ansvarar den enskilde
ligenhetsinnehavaren for. Utlitandet innehiller silunda en bedémning av behovel de
ndrmaste 50 dren av planerade underhallsitgirder 1 byggnaden samt en grov
kostnadsbedémning av varje étgird. Endast de ckonomiskt betydelselulla atgirderna ir
upplagna, smi atgirder och arligt lopande underhall/OVK
besiktningar/energideklarationer ér utelimnade.

IFor uppdraget giller ABK09
Besiktningsférhallanden

Besiktningen utférdes 2025-06-30 med start klockan 13.00.
Viidret var klart med uppehdll och temperaturen ca 21°C.

Alla allménna och tekniska utrymmen var besikiningsbara.
IF6ljande ligenheter besoktes [6r éversiktlig kontroll:

Uppging 73 ligenhet 1101, 1102, 1401 och 1503
Uppging 29 ligenhet 1201, 1203 och 1301.
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Kort beskrivning av fastigheten och byggnaden

Fastigheten ir bebyggd med ett horngathus. Hillten av byggnaden ér upplort i 4-5
vaningsplan och inrett vindsplan samt Killare, den andra hillten har 6 vaningsplan samt
pabyggt vindsplan och Killare. I Killarplan [inns lokaler, teknikutrymmen och forrad. Pa
gatuplan (inns lokalhyresgister och 1 ovanstaende gatuplan finns bostider med inslag av
kontorslokaler. Det [inns tva trapphus 1 byggnaden med en hiss 1 vardera trapphus.

Byggnaden:
Huset upplordes ar: 1883 - 1884.

Storre underhall som pa

scnare tid har ulérts: [. Lt vaningsplan byggdes pa, pa en del av byggnaden ar
(enligt uppgilicr erhall- 1938.
na i samband med be- 2. Stambyte och renoverat 2000. Da bytles vatten och
siklingen) avloppsror, ytskikien renoverades, delar av planlosning
andrades och hissarna moderniserades.
3. TFasaderna och balkongerna renoverades 2014
4. Ytertaket delvis utbytt 2017.
5. Tonster och balkongdorrar renoverade 2023
Antal Eigenheter: Totalt 28 stycken Ligenheter
Antal lokaler: Totalt 5 lokaler varav en kontorslokal och 4 butikslokaler.
Grundliggning: Murar tll fast mark/rustbiadd.
Killaryttervaggar: Betong och sten
Stomme: Tegel
Bjilklag: Bottenbyilklaget ir stalbalkar och tegelvalv, Vindsplanens

byalklag ar 1 tra.

Yitertak: Taken ir sadellak belagda med lalsad plat.
Fasader: Fasaderna ir putsade och fiargade [asader.
Fonster: Fonster ar 2-glas kopplade med karmar och bagar 1 trii. Mot

galorna ir det energiglas monterade med bitre udisolering.
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Balkonger:

T'rapphus:

Uppvirimning:

Illdstader

Vattenror:

Avloppsror:

EFlektriska mstallationer:

Hissar:

Venulatuon:

OVK:

Kyla:

Tvittstuga:
Liagenhetslorrad:

Sophantering:

Balkongerna ir utkragade stalbalkar med mellangjuten betong.
Ricken idr 1 snude.

Kungsbalkongerna dr indragna och har ricken 1 smide.

Det linns dven takterrasser indragna 1 taklallet.

Malade viggar och tak och golv och trappbeliggning 1 marmor.
Radiatorer med vatlenburen virme. Vindsplane( har
valtenburen golvvirme. Virmekillan dr en [jarrvirmecentral
[6r att virma och (appvarmvatten. Anliggningen ir (ran 2000.
I flertalet av ldgenhcter finns eldstider. Nastan alla eldstiderna
ska vara kontrollerade av skorstensfejarmaistaren och godkinda
alt elda 1.

Vattenror idr 1 plast eller koppar och bedéms vara [ran 2000.
Avloppsror bedoms vara [ran 2000. Det hinns dock enstaka
dldre ror kvar 1 killlaren.

Avloppsvatten [ran killaren pumpas upp tll kommunal
anslutningspunkt.

Flektriska mstallatoner bedoms vara {ran 2000 1 sin helhet.

Det linns tva hissar, en 1 varje trapphus. Hissarna har
moderniserats 2000,

Ligenhcterna och tre lokaler har mekaniskt [ranlultssystem
med totalt 12 fldktar placerade pé taket.

Opukern och lokalen Shirtonomy har ctt gemensamt ull och
[rinlultsaggregal med atervinning,

Mekaniska till och [ranlufissystcmet godkind OVK ull 2026-
02-23

Ligenheter och tre lokaler godkind OVK all 2029-02-23.

Till det mekaniska tll och [ranlultsaggregatet {inns ctt
kylaggregat [6r att kyla ullulten.

Tvittstuga [nns 1 grannlastighcten, Rackelhanen 1
Finns 1 kidllarplan.

Avlallshantering [ins 1 en separat byggnad pa Rackelhanen |
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Encrgideklaration:

Asbest:

PCDB:

Radon:

Gard, gardsutrustning:

Energideklaration dr utlord giltig ull 2028-11-28.
Energiprestandan dr 172 kWh/m? och ar

Byggnaden ar upplord under den tidsperiod da man anvinde
asbest 1 tex virmeisolering pa ror. Vid stambytet 2000 bedémer

Jag att storre delen av asbesten ar sanerad. Det gir dock inte att

ulcsluta att mindre mingder asbest kan [innas kvar 1 (ex
rorisolering och skivmaterial samt ventilationskanaler. Nir
arbeten ska goras som beror, [ramlér allt 1soleringen pa
varmeréren maste man kontrollera om den mnehaller asbest.

Risken [6r PCB 1 byggnadsmaterialen bedéms som liten
beroende pa byggnadens alder. Det gar dock nte helt att

utesluta att PCB 1 mindre mingd kan finnas

Enligt Stockholms radonregister har totalt 10 méitningar utérts
ar 2022, alla under gillande griansvirde.

i mmdre bakgard
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Kort rumsbeskrivning av lagenheter.
De vanligast [6rekommande ytskikten beskrivs nedan.
(G = golv, V = viiggar, T = tak, O = dvrigl)

Hall G Klinkey/ parkett
A% Mailade
T Malat

Vardagsrum G Parkett
V. Milade/tapet
T  Milat
O  Eldstad [inns 1 méinga av Ligenheterna.
Sovrum G  Parket/furugolv
V  Milade/tapet
T Malat
Kok G Parkett / klinker
V Mailade
1T Milat
O Normal standard pa koksinredning med biank- och
skapinredning, spis med ugn och kyl/Irys.
Vatrum. G Khnker
\Y Kakel
T Milade
O Normal inrednming med dusch eller badkar, WC ocly tviittstill,
Separat We > Klinker

V Malade/kakel
T Malade
O Normal mredning med WC och tvittstill.
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Kommande underhall under ar 1 till 10
Kostnaderna [6r atgirderna ir grovt bedomda, inkl. moms och 1 dagens prislige.

l.

Byggdel:
Noteringar:

Plancrat underhall:

Mingd:
Aktualitet:

Bedomd kostnad:

Byggdel:

Noleringar:

Plancrat underhall:

Mingd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

Avloppsstammar

Avloppsstammarna bedéms vara [ran 2000. Det mns
misslirgningar/begynnande skador pa stammarna 1 killaren.
I killlaren [inns savil édldre som nyare stammar. T'roligen ir
inte alla lokalerna 1 gatuplan stambytta 2000.

Normal tekmsk livslingd ar 50 ar vilket gor att det dr ca 25
ar kvar av livslingden. Flertalet av duschrummen ar dldre
med yt- och Gitskikt [ran 2000 vilka dr utgéinta.
Avstangningskranar pa inkommande vatten ir gamla.

Det [inns flera varianter pa hur underhéllet kan plancras.
Stammarna spolas och varje igenhctsinnehavare [ar ctt
bidrag pa 10 000 kr [6r att byta horisontella stammar 1 sin
ligenhet da renoveringar ulfors 1 den enskilda igenheten.
Stamumar som iir ildre, 1 del av killare och troligen lokalerna,
relinas. Vattenror i lokalerna byts om de ¢ ar bytta 2000.
Alternativt kan ctt stanbyte 1 [ortid goras, ellcrsom miénga
ligenhetsinnchavare troligen vill renovera sina badrum mom
en snar [ramud.

Bada alternativen dr mojhiga.

Giller alla stammar

Inom 1-3 ar (eltersom min bedémning ar att manga
ligenhcetsinnchavare vill renovera sina badrum mom 1-3 ar).
1 000 000 kr (6r spolning, bidrag till igenhctsinnchavare och
rclining delar av avloppet, vilket tas med 1 min
kostnadssammanstillning.

Alternativet ar ca 11 000 000 kr [6r ett stambyte och
reHoOvering av vatutrymmen.

Hissarna

Hissarna ir linhissar som ér renoverade ar 2020 di stunbytet
ulférdes. Hissarna bedéms vara 1 normalt skick men édr 1 dag
25 ar gamla. Normal teknisk livslingd ér ca 30-35 ar varlor
man bor kalkylera med att hissarna kommer at behova
renoveras mom de nérmsta 10 aren.

Renovera hissarna med nya molorer, styrning, knappar, lis
mm. Hissarna anpassas dven tll dagens krav pa tllginglhighet
och siakerhet.

Ca 2 stycken linhissar.

Inom 7-10 ar

Ca. 1 800 000 kr
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Byggdel:
Nolcringar:

Plancrat underhall:

Akuualitet:
Bedomd kostnad:

Byggdel:
Noteringar:

Planerat underhall:

Miingd:
Aktualitets
Bedomd kostnad:

Byggdel:
Noleringar:

Plancrat underhall:

Miingd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

Killare

I killlaren dr golvbeliggningen ganska sliten och dr svar att
halla ren. Det finns dven et behov av lokala bittringar pa
viggarna dir Eirgen/putsen slipper pa grund av naturlig
[uktvandring.

Rengor ytorna, bittra putsen mala golvet och delar av
viggarna med cn Lirg som tllater [uktvandring.

Inom 1-8 ar

Ca 100 000 kr

Ventlationen 1 bostiader och lokaler med mekamisk [ranlult.
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) dr utérd och
godkind ull 2026/2029. Det betyder atl ventilationen
upplyller de krav man kan stilla med tanke pa
ventlatonslosuingen [6r byggnaden. Vid OVK besskies
endast 19 ligenheter/lokaler av 30 stycken, vilket gér att man
inte vet skicket pa 11 ligenheter/lokaler. Enligt uppgift [ran
nagra av de boende upplevs ventilationen som dalig.

Min bedémning ir aut ventilationssystemet kommer att
behdva [6rbiattras/moderniseras 1 samband med nésta OVK,
Kanalerna rensas och {ranlufisfliktarna byts mot nya
behovsstyrda. Det giller 12 stycken [ranlultslliktar, 28
ligenheter och 7 lokaler. I samband med arbetena byts dven
dragkaporna 1 koken.

Tolalt 28 ligenheter och 7 lokaler

Inom 1-3 ar

Ca 1 200 000 kr

Entréportar ull trapphusen

Entréportarna bedéms vara 1 gott skick men slits naturligt niir
de éldras. I'n mer omlattande renovering av portarna bor
kalkyleras inom 7-10 ar, [6r att portarna ska fungera
tlllredstillande.

Renovera portarna med lackning, justering mm.

T'va portar

Inom 7-10 ar

Ca. 80 000 kr
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6.

Byggdel:
Noteringar:

Planerat underhall:

Mangd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

Byggdel:
Noteringar:

Plancrat underhall:

Mingd:
Aktualitet:
Beddémd kostnad:

Sammanstallning.

Undercentral [6r [jarrvirme

Undercentralen ér i dag 25 ar gammal. Normal (cknisk
livslingd ér ca 30 ar varlor man bor kalkylera med ctt byta av
undercentral.

Montera en ny undcrcentral med nya virmevixlare och
cirkulationspumpar.

I'n komplett undereentral

Inom 4-6 ar

Ca. 350 000 kr

Kylaggregatet [6r tllulten

Det [inns ett kylaggregat [6r att kyla tillulten ull det
mckaniska tll och [ranlufltsaggregatet. Kylanliggningen ar 25
ar gammal och kommer att uppna teknisk livslangd inom 5
ar.

Byt ut anliggningen mol en ny.

Lot kylaggregat

Inom 4-6 ar

Ca. 150 000 kr

Kostnaderna ir grovt bedéomda, inkl. moms och 1 dagens prislige.

Aktualitet Punkterna Kostnad kr
Inom 1-3 ar 1,3 och 4 Ca 2 300 000 kr
Inom 4-6 ar 6 och7 Ca 500 000 kr
Inom 7-10 ar 2och ) Ca 1 880 000 kr

Totalt

Ca 4 680 000 kr

Ligenhets - och lokalreparationer dr ¢ inraknat.

Till ovanstaende kommer arligt lopande underhall, normala rliga driltskostnader samt
olorutsedda kostnader.
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Sammanstalining underhallskostnader ar 11 till &r 50.

Kostnaderna avser arbete och material 1 dagens kostnadslige. Kostnaderna anges
mklusive moms.

Tak

Yttertaket dr brider med underlagspapp samt belagt med falsad plat. Taket ir enligt
uppgilt renoverat tll viss del 2017. Vid besikiningen noterades slipp av firgen pa taket
men 1 6vrigl bedéms det vara i gott skick. Eltersom vindarna ér inredda stills dock héga
krav pa att taket dr tau.

Om 15 ar rengérs taket och malas. Om 40 ar renoveras takel med ny underlagstitning
och ny plat.

Kostnad: 300 000 kr [6r mélning och 4 000 000 kr [6r byte
Ar: 2037 och 2065
Fasader

Fasaderna ér putsade lasader vilka renoverades 2014 och bedéms vara i gott skick.
Forutsatt att lépande mindre underhall utlérs bedéms lasaderna ha en kvarvarande
livslingd om 40 ar. Direlter renoveras savil gatulasader som gardslasader.

Kostnad: 5 000 000 kr [6r renovering av fasader.
Ar: 2065
I'onster

Fonster ér originallénster vilka malats senast 2023, glasen i fénster mot gatan ar bytta ull
yockare glas. Normalt behéver malningsunderhill utldras med 15 ars intervall, Tekinisk
livslingd pa [6nstren kan vara mycket hog, [6rutsatt att normalt underhall utfors
regelbundet. Min bedémning ir att [6nster och balkongdérrar har en kvarvarande
livskingd om 50 r [Grutsatt att underhall utférs med 15 ars intervall., byte av [6nster
kan dock minska energilérbrukningen och [6rbittra komforten i ligenhceterna men det ir
inget som ir nodvindigt [6r byggnadens bestand.

I§ost11;1(l: Ca 1 000 000 kr/gang
Ar: 2037, 2052 och 2067

COMPOCIT
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LIntrédorrar

Entréportar bedéms vara 1 normalt skick och kommer alt renoveras inom 10 ar, enligt
ovansticnde plan. Dérrarna till lokalerna nytijas mindre vilket gor att underhallsintervallet
blir lingre. Entrédérrar il lokaler samt entréportar tll trapphusen kommer dock att
behova bytas ut inom 30 ar.

Io(osmad: 400 000 kr
Ar: 2055

Balkonger, kungsbalkonger och takterrasscr

Det finns kungsbalkonger och takterrasser vilka stiller stora krav pa tithet clicrsom det dr
boendeutrymme under balkongerna/terrasserna. Deras tekniska livslangd dr kortare dn
vanliga balkonger. Bedémningen ar alt takterrasser och kungsbalkonger renoveras om 20
ar och vanliga balkonger renoveras om 30 ar.

Kostad: 2 500 000 kr terrasser och kungsbalkonger
2 000 000 kr [6r vanliga balkongerna.
Ar: 2045 och 2055

T'rapphusen
Trapphusen bedéms vara i gott skick. Mindre underhall/bittringsmalning behover utloras
under kommande ar. En renovering av trapphusen bor kalkyleras till om 20 ar. Direlter

renoveras (rapphusen med 25 ars intervall. Viiggar / tak mélas och golv/trappor poleras.

Kostnad: 500 000 kr
Ar: 2015 och 2070

Killargaingar/[orrad

Killargangar och [orradsutrymmen kommer delvis renoveras 2027 och bedoms dclvis
vara i golt skick. En renovering av utrymmena bor kalkyleras med inom 20 ar och
direlter med 25 ars mtervall.

Kostnad: 300 000 kr
Ar: 2045 och 2070
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Uppviarmningssyslemet

Fjérrvirmecentralen kommer att bytas ut 2030 enligt ovanstaende plan . Rérsystem samt
radiatorer (nagra ir utbyta) ir [rin di byggnaden [ick vattenburen virme, ca 100 ar sedan.
Sjilva rorsystemet och radiatorer bedéms ha en 120 arig livskingd. Livskingden kan
mycket vil 6verstiga 120 ar men enstaka radiatorer kommer att behéva bytas ut. Min
bedémning dr att man kalkylerar med ett byte av rérsystem och alla radiatorer ar 2045
och byta undercentralen 2060

Kostnad: 2 500 000 kr (6r radiatorer och ror
350 000 kr [6r undercentral
Ar: 2045 och 2060

Vatten och avloppsror

Vatten och avloppsror dr [ran 2000, (6rutom de som relinas (medtaget i
underhillskostnader inom 1-3 ar). Horisontella ror 1 Eigenheterna byts nir renoveringar
utors, kostnaden medtagen inom 1-3 ar. Alla avloppsstammar relinas inom 25 ar och har
dérelter en mer dn 50 arig livskingd. Vattenréren bedoms ha en mer r 50 arlg
kvarvarande livskingd.

Kostnad: 1 800 000 kr (61 relining
Ar: 2050

Illckriska installationer

Elektriska installationer ir [rin 2000 da bygganden renoverades. T'roligen ar inte
mkommande servis bytt (gar ¢j aut se vid besikiningen). Den byts dock inom 10 ari
ovanstiende sammanstillning.

Elekiriska nstallationer bedéms 1 dag vara i s god kvalité sa att inga storre arbeten
behéver goras inom kommande 50 ar. Mindre arbeten med byte av brytare/uttag beddms
rymumas mom normala underhillskostmader.

Hissar

Hissarna kommer alt renoveras ca 2035 enligt planen [6r underhill kommande 10 iren.
Diirelter bedéms de ha en 35 arig teknisk Livskingd. Ar 2070 renoveras hissarna igen.

Io(oslnad: 1 800 000 kr
Ar: 2070
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Ventilationskanaler/skorstenar/[ranlultstiakiar

OVK ska goras med 3 cller 6 ars intervall men bedéms rymmas inom mindre
underhallskostnader. Ligenheternas och (lera av lokalernas ventlation kommer enligt
ovanstacnde plan att renoveras ca 2030. Diirelter beddms aggregaten ha en cknisk
livslingd pa 30 ar, férutsatt att normalt underhall utférs.

Tva av lokalerna har ett gemensamt mekanisk ll- och [ranluftsaggregat [ran 2013 vilket
bedéms behova bytas ut 2045.

Kostad: 150 000 kr [6r ull och [ranluftsaggregal
) 1 000 000 kr [6r [ranlulisaggregat
Ar: 2045 [6r tll och franlultsaggregal och 2060 franluftssystemet.

Utcimilié/drinering

Drinering och [uktsolering av grundmurarna ir troligen mycket gamla. Vid besikiningen
noterades inga storre fuktgenomslag. Det dr dock en killlare diir natrlig fukivandring
alldd finns 1 betongplattan och 1 murarna. Den [uktvandringen gar inte att [érhindra utan
mastc accepteras si att dilfusionséppna firger anviinds vid renoveringar. Lokalt kan vaten
komma in da stuprér inte avleds eller om skylall/snosmiltning uppkommer
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Stockholm Rackelhanen 2

Sammanstallning underhallskostnader under kommande 50 &r.
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Noteringar och upplysningar.

Angivna kostader ér grovt bedomda, mkl. moms och 1 dagens prisldge.

4.

Vid besikiningen noterades att det [inns misslargningar av putsen pa fasaden
niarmast takfoten mot Karlavigen. Misslargningarna ir dir ett ganmalt avloppsrér
kommer ut. n utredning om det ir en pagaende [ukiskada maste goéras. Man
maste aven kontrollera var det avsagade avioppsroret leder.

Fastigheten har mngen egen avlallshantering utan nytyar 1 dag sophuset pa fastigheten
Rackelhanen 1. Om inte ett avtal gors om att det sophuset [ar nytgjas maste en egen
avlallshantering anordnas inom [astigheten.

Fastigheten har ingen gemensam vittstuga utan nylgjar 1 dag tviittstugan 1 fastigheten
Rackelhanen 1. Om inte den tvittstugan [Ar nytijas maste antingen alla Eigenhcter ha
cn egen tvaltmaskin alternativt maste en ny tvittstuga inredas inom lastigheten.

Vid besikimingen noterades att handdukstorkarna dr anslutna ull
varmvattencirkulationen vilket man 1 dag rekommenderar att det tas bort pa grund
av risken [6r legioncllabaktcricr 1 varmvattenledningar.

Kostnad [(6r projcktering, upphandling kvalitetsansvar, myndighetskontaktcr,
kontroll, besikining och byggledning avseende de stérre arbetena mgar .
Kostaden [6r detta varierar normalt inom 8-18 % av entreprenadkostnaden.
Kalkylera med minst 10 9%.

Kostnaden ar inte medriaknad 1 ovanstaende sammanstillning

ig COMPOCIT
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En av hissmaskinerna Det mekanska till- och [ranlufisaggregatet.
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Undereentral [6r [jarrvirme
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