Neoria

Forvaltning AB

Underhallsplan Ronnen 8
2025-2034

LARS SKEMARK



Neoria

Forvaltning AB

Ronnen 8
Karlavagen 18

UNDERHALLSPLAN 10 AR

Ronnen 18

Samtliga priser ar inklusive 25% moms , grovt uppskattade, angivna i tkr.

2025

2026

2027

2028

2029

2030

2031

2032

2033

2034

1. Mark (hardgjorda ytor, tradgard, belysning)

250

2. Fasad (puts, plat, malning, )

30

2200

3. Tak (Plat, tegel, avvattning, taksakerhet,
varmesllingor)

20

150

4. Balkonger (balkongplatta, racke)

30

220

5. Fonster, fonsterdorrar (malning, traskador,
fonsterbleck)

25

450

6. Dorrar

35

7.Trapphus (ytskikt, vagg, tak, golv, snickerier,
belysning)

50

45

8. Elektriska stammar (huvudserviscentral,
elcentraler, styrning, tidur, huvudledningar,
stigarledningar)

20

9. Gemensamma utrymmen (kallare, passersystem,

férrad, belysning)

50

10. Antenn & internet

11. Hiss (styrsystem, maskin, linor, korg)

12. Varmesystem (energideklaration, radiatorer, UC,

injustering)

50

15

13. Ventilation (OVK, rengoring, service aggregat,

rok)

450

40

40

40

40

14. Stammar VA (inspektion, spolning, byte)

50

15. Eldstader (rokgaskanaler)

16. Radon, 6vriga myndighetskrav

15

30

15

15

15

15

15

30

15

15

SUMMA (tkr)

755

115

140

335

100

2770

165

45

55

15
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Denna underhallsplan ar en sammanstéllning av bedomt underhallsbehov for Ronnen 8 kommande
10 ar. Underhallsplanen omfattar byggnad och tillhérande mark exklusive invandigt underhall av
uthyrningsenheter (bostader/lokaler).

Kostnad for Iopande underhall (tillsyn, smareparationer) samt 6vriga driftkostnader (uppvarmning,
belysning, stadning etc) omfattas ej.

Det priméra syftet med underhallsplanen ar att skapa en ekonomisk beredskap infér framtida
underhallsutgifter.

Grunddata

Byggnadsar 1924
Tilloyggnad 1990 (byggnation av kontor kv + vind).
Ombyggnad Etappvis under 1980 samt 1990-tal.
Byggnation lagenheter del av vind 1995.
Byggnation lagenheter del av vind 2000.
Lokal pa vind och 1 tr ombyggda till Iagenheter 2015.

Yta BoA 1785 kvm
LoA 1537 kvm

Klassning Fastigheten ar gronklassad vilket staller extra varsamhetskrav vid
renovering.

Mark

Fastighetens innergard belagd med gjutasfalt, tradack, lanterniner och
planteringslador darpa.

Innergardens tatskikt av dldre datum, bor kontrolleras i nartid. Inga kdnda lackage till
kontorshotellet.

Lackage forekommer sedan lang tid till undercentral, troligt lackage vid brunn under
traddack. Oklart om lackageyta kan renoveras separat eller om gardsyta behover
atgardas i sin helhet. Vid helrenovering blir kostnad hogre an angiven. Prioriterat
arende.

Gronyta pa Hammargatan tillhérande kommun lutar in mot fasad vilket utgor risk for
fuktskada. Avledning regnvatten fran fasad behover sakerstillas. Atgard behover
utforas i samrad med Stadsdelsférvaltningen.

Fasad

Fasad gatsida delvis lagad + omfargad 1986.

Alder pa fasadputs okind, sattningssprickor finns. Troligen behov inom nagra ar av hel
nedknackning + omputsning.

For att sakerstalla skick bor konsult som besiktar balkonger samtidigt granska puts
gat+ gardsfasad.

Lackage har tidigare forekommit via fasad Hammargatan in till kontorshotell, foljes
upp (se mark).

Tak

Tak ar omlagt 1986 (bygglov), da tillskapades takkupor.

Tak belagt med taktegel samt vissa ytor svartmalad plat.

Visst malningsbehov foreligger.

Bedomning av taksdkerhet samt besiktning av yttertak rekommenderas att utféras av
platkonsult 2025.

Takavvattning(stupror) i gott skick.

Varmeslingor enligt uppgift i standrannor, serviceavtal saknas?

Takskottningsavtal saknas, ansvarsfraga for styrelsen.
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4, Balkonger
Tre ursprungliga balkonger finns pa fastighetens gatufasad, renoverade 1986, visar
tecken pa mindre skador. Statuskontroll av dessa balkongplattor bor utféras av
betongkonsult.
Pa innergard finns indragna balkonger som ansluter mot trapphus, ej narliggande
underhallsbehov.
Nyskapade balkonger pa innergard i gott skick.

5. Fonster och fonsterdorrar
Fonster utbytta 1985 till trabagar , isolerglas i innerbage (2+1).
Fonsterunderhall utfort utvandigt + bagars mellansidor 2021.
Slutbesiktning utford 2021-11-25.
Garantitid loper till 2026-11-25 (5 ar). Besiktning bor utféras hosten 2026.
Beddmt UH-behov till 2030 vilket kan omprovas vid ovanstaende syn.
Kostnadsoptimering om detta kan handlas upp med fasadrenovering.

6. Dérrar
Entréport i gott skick, rekommenderas underhall vart 10:e ar.

7. Trapphus
Trapphus i mycket gott skick.
Slipning av marmorgolv med ca 12 ars intervall bv rekommenderas for att bibehalla
skick.

8. El

Inkommande elstammar utbytta under 1980-tal.
Elstigare bedoms utbytta vid samma tillfdlle. En elrevison bor planeras in med
elkonsult for att sdkerstalla elsdkerhet i fastigheten (krav).

0. Gemensamma utrymmen

Uppmalning gemensamma ytor kv .
10. Antenn och internet /fiber.

Befintlig teknik i fastigheten i gott skick, inga atgarder foreslas
11. Hiss

Hiss ombyggd 2019, gott skick.
Hiss besiktas arligen, maj manad.

12. Varmesystem
Ny fjarrvarmecentral installerad 2017.
Inreglering av varmesystem + byte termostatventiler har enligt tidigare notering
utforts 2022. Om detta ar korrekt bor inga storre atgarder vara aktuella pa
varmesystemet denna 10-arsperiod.

13. Ventilation
OVK-besiktning utférd 2024 av bostader + lokal, ej godkand.
Atgarder bor utféras 2025.
Beddomd kostnad;
-atgarder bostader 100 tkr (springventiler, injustering, handlingar)
-atgard lokal 350 tkr (projektering + utbyte)
Ventilationssystem kontorshotell FTX fran -80-tal, aktuellt for utbyte.
Ansvarsfordelning oklar da tillgang till hyresavtal saknas. Urkopplat kylaggregat
innehaller forbjudet kdldmedium (R22) om det ej har témts/sanerats.
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14. Stammar VA
Stammar ar i huvudsak utbytta eller infordrade.
Enligt uppgift kan mindre aldre delar finnas kvar vilka bor atgardas i samband med
lagenhetsombyggnader.
Stammar ar spolade 2024, bor planeras vart 6:e ar.

15. Eldstiader
Enligt uppgift finns ej eldningsbara eldstader i fastigheten.

16. Myndighetskrav, dvriga
Radonmatning senast utfoérd 2015 Nasta matning>2025.
Energideklaration utford 2022 Nasta gmgang 2032
Brandskyddsokumentation (SBA), kontroll med protokoll utféras minst 2 ggr/ar.
Lokalhyresgéast ansvar sjalv for sin egenkontroll, skall granskas arligen.
Roklucka trapphus ska arligen besiktigas. Serviceavtal bor tecknas
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