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Teknisk utredning

avseende fastigheten Varmdo Moértnas 1:523

Uppdrag

Av Brf Mortnis 1:523 har undertecknat foretag fatt 1 uppdrag att utfora en teknisk
undersokning av byggnaden pa rubricerad fastighet.

Utredningen skall anviindas vid upprittandet av en ekonomisk plan 1 samband med
bostadsrittsforeningens kop av fastigheten samt vid underhéllsplanering 1 fastigheten.
Besiktningen avser kommande underhéallskostnader vilka foreningen kommer att ha
ansvar for. Det mnebir att de enskilda ligenheternas byggnadstekniska skick inte bedémits
1 den hir utredningen.

Kommande underhall av ytskikt, titskikt, badrum, kokssnickerier, vitvaror, elektriska
mstallationer mm inne 1 de enskilda ligenheterna ansvarar den enskilde
ligenhetsinnehavaren for. Utlitandet innehaller sialunda en bedémning av behovet de
niarmaste 50 aren av planerade underhallsatgirder 1 byggnaden samt en grov
kostnadsbedomning av varje atgird. Endast de ekonomiskt betydelsefulla atgirderna ar
upptagna, sma atgirder och arligt lopande underhall/ OVK
besiktningar/energideklarationer ar utelimnade.

For uppdraget giller ABKO09
Besiktningsfoérhallanden

Besiktningen utfordes 2025-06-04.
Vidret var klart med uppehall och temperaturen ca 17°C.

Alla allmédnna och tekniska utrymmen var besiktningsbara

Foljande ligenheter besoktes for oversiktlig kontroll:
Ligenhet 1001 och 1101
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Kort beskrivning av fastigheten och byggnaden

Fastigheten ar bebyged med en byggnadskropp med bostadsligenheter. I killarplan finns
tre ligenheter, 1 bottenplan tre liigenheter och vindsplan tva ligenheter. Alla ligenheter,
forutom vindsplanet, nas med egna utvindiga entrédorrar. Vindsligenheterna nas fran ett
gemensamt trapphus.

I Killaren finns dven tvittstuga gemensamt med teknikutrymmen.

Byggnaden:

Huset uppfordes ar: 1948, ullbyggt 2019

Storre underhall som péa

senare tid har utforts: 1. Byggnaden har forlingts 1 alla vaningsplanen, 2019
(enhgt uppgifter erhall- 2. Balkonger monterade 2019
naisamband med be- 3. Fasaden putsad 2019
siktningen) 4. Yttertaket renoverat och nya takkupor upptagna 2019.
5. Killargolvet utgrivt och kompletterat med virmeisolering
samt golvviarme 2019.
6. FElektriska installationer moderniserade 2019
7. Vatten och avloppsror bytta 1 sin helhet 2019
8. Solpaneler monterade pa taket 2019
9. Ny bergvirmepump monterad 2020
Antal ligenheter: Totalt 8 Ligenheter
Antal lokaler: Ingen lokal
Grundliggning: Murar pa sand
Killarytterviggar: Betong
Stomme: Killaren 1 betong och 6vre vaningsplanen 1 tri.
Bjilklag: Tra
Yttertak: Eitt sadeltak klitt med falsad plat
Fasader: Putsade fasader
Fonster: Isolerglasfonster med bagar och karmar 1 plast, fran 2019.
Balkonger: Det finns tre konsolbalkonger utférda 1 metall.
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Trapphus:
Uppviarmning;:

Eldstader

Vattenror:

Avloppsror:

Elektriska installationer:

Ventilation:

OVK:

Tvittstuga:

Maskiner 1 tvittstugan:
Ligenhetsforrad:
Sophantering:

Energideklaration:

Asbest:

PCB:

Radon:

Malade viggar och tak och golv/trappa 1 laminat.
Radiatorer med vattenburen virme fran en bergvirmepump.

I en ligenhet finns eldstad. Eldstaden ska vara kontrollerade av
skorstensfejarmistare och blev da godkinda for eldning.

Vattenror ar fran nir byggnaden renoverades 2019

Avloppsror ar fran nir byggnaden renoverades 2019, hela
viagen ut till kommunal anslutningspunkt.

Elektriska mstallationer ér fran 2019. Solpaneler monterade

2019.

Mekanisk franluftsventilation fran en kryddhylleflikt 1 varje
ligenhet.

OVK ir utford och blev godkand till 2031-05-19.

Tvittstugan finns 1 killaren med inging utifran.

Det finns en tvittmaskin och en torktumlare av enklare kvalité.
Finns ett gemensamt forrad 1 en friggebod pa tomten.

Sopkiirl pa hyul 1 fastighetsgrinsen.

Energideklaration ar utford giltig till 2035-03-26. Specifik
energlanviandningen ar 21 KkWh/m? och ar

Byggnaden ar uppford under den tidsperiod da man anvinde
asbest 1 tex virmeisolering pa ror. Omfattande
renoveringsarbeten har utforts 1 byggnaden och da har troligen
storre delen av asbesten sanerats. Det kan dock finnas kvar 1
gamla ventilationsror, 1solering mm. Nir arbeten utfors och
man misstinker asbest maste prover skickas pa analys.

Risken for PCB 1 byggnadsmaterialen bedéms som liten
beroende pa byggnadens alder. Det gar dock inte helt att
utesluta att PCB 1 mindre mingd kan finnas.

Tre matmingar har utforts under ar 2018. Alla tre var under

gillande gransvirde.
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Kort rumsbeskrivning av lagenheter.
De vanligast férekommande ytskikten beskrivs nedan.
(G = golv, V = viggar, T = tak, O = 6vrigt)

Hall

Vardagsrum

Sovrum

Kok

Vatrum.

H<Q =H<@

=< =H<O

o4 <@

Laminat
Milade
Malat

Laminat
Malade/tapet
Malat

Laminat
Malade/tapet
Mailat

Laminat

Malade

Malat

Normal koksinredning med bink- och skapiredning, spis
med ugn, kyl/frys och franluftsflikt.

Klinker

Kakel

Malade

Normal inredning med dusch, WC och tviittstill.
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Kommande underhall under ar 1-11
Kostnaderna for atgirderna ir grovt bedémda, inkl. moms och 1 dagens prislige.

1.

3.

Byggdel:
Noteringar:

Planerat underhall:

Mingd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

Byggdel:
Noteringar:

Planerat underhall:

Miingd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

Byggdel:
Noteringar:

Planerat underhall:

Aktualitet:
Bedomd kostnad:

Tvittstugans maskinella utrustning

Det finns n tvittmaskin och en torktumlare 1 tvittstugan.
Maskinerna ar av enklare kvalité och inte avsedda for
flerbostadshus varfor livslingden troligen blir kort.

Byt ut maskinerna till nya av kvalité avsedd for
flerbostadshus, tex Miele professional eller liknande.
En tvattmaskin och en torktumlare

Inom 4-6 ar

Ca. 60 000 kr

Varmvattenberedaren

Varmvattenberedaren ir fran ca 2005 och kommer att uppna
teknisk Iivslingd mom 5 ar.

Byt ut beredaren mnan lickage uppkommer. Min
bedémning ar att den bor bytas inom 5 ar, men kan behova
tidigarelidggas om den gar sonder eller borjar licka.

En varmvattenberedare

Inom 4-6 ar

Ca. 20 000 kr

Ventilationsanliggningarna

OVK ir nyligen utford och blev godkind men med en
notering 1 protokolletom att kanalerna ir smutsiga.

Alla ligenheter har separata egna kryddhyllefliktar med
separata franluftskanaler. Rensning av alla kanaler bor goras.
Inom 1-3 ar

Ca. 25 000 kr
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Sammanstallning.

Kostnaderna ar grovt bedomda, inkl. moms och 1 dagens prislige.

Aktualitet Punkterna Kostnad kr
Inom 1-3 ar 3 25 000 kr
Inom 4-6 ar 1 och 2 Ca 80 000 kr
Inom 7-11 ar - -
Totalt Ca 105 000 kr

Ligenhets - och lokalreparationer ir ej inriaknat.

Till ovanstiende kommer arligt lopande underhall, normala arliga driftskostnader samt
oforutsedda kostnader.

Sammanstéallning underhallskostnader under ar 11 till 50

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

Tak

Taket ar ett falsat plattak fran 2019. Livslingden pa plattak dr mycket lang. Min
bedémning ar att om taket mélas om ar 2050 sa kommer man inte behéva gora med
under den fran 1 dag 50 ariga planen.

Kostnad for att demontera solpaneler och mala om ar 150 000 kr

Ia(ostnad: 150 000 kr
Ar: 2050
Fasader

Fasaderna ir putsade fasader vilka bedoms vara 1 gott skick. Putsen ar fran 2019 och kan
ha en ca 40 arig hvslingd mnan den bittras och malas om.

IO(()stnad: 500 000 kr
Ar: 2060
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Fonster

Fonster ar utbytta till nya underhallsfria fonster ar 2019. Fonsterbagar och karmar ér 1
plast vilka bedéms ha en teknisk livslingd om ca 40 ar, direfter byts de mot nya.

Io{ostnad: 300 000 kr
Ar: 2060

Entrédorrar
Dorrarna till ligenheterna som har entré direkt utifran ar fran 2019 och ar vanliga
ytterdorrar. Dorrarna till vindslidgenheterna ér sikerhetsdorrar. Dorrarna bedoms ha en

40 arig teknisk livslingd och byts ar 2060.

Kostnad: 200 000 kr
Ar: 2060

Balkonger

Balkongerna ir konsolbalkonger som ar fran 2019. Balkongerna bedéms ha en
kvarvarande hvslingd pa mer dan 50 ar.

Tviittstuga

Tvittstugans ytskikt dr fran renoveringen 2019 och maskinella utrustningen kommer att
bytas ar 2030. Ytskikten bedéms behoéva renoveras inom 25 ar och maskinerna byts med
15 ars mtervall.

Nya maskiner bedoms kosta 60 000 kr och renovering ytskikt 100 000 kr.

Ia(ostnad: Ytskikten 100 000 kr och maskiner 60 000 kr
Ar: Ytskikten ar 2045 och maskiner ar 2045, 2060 och 2075

Uppviarmningssystemet

Bergvirmepumpen ir fran 2020 och rorsystem samt radiatorer (nagra ar utbytta) fran
byggnadsaret. Bergvirmepumpens tekniska livslingd bedoms till 25 ar. Syilva rorsystemet
och radiatorer bedéms ha en 100 érig livslingd innan de byts ut till nya rér och radiatorer.

Kostnad: 250 000 kr for en bergvirmepump och ca 400 000 kr for att byta ror och
radiatorer.
Ar: 2045 och 2070 for bergvarmepump

2050 for ror och radiatorer.
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Vatten och avloppsror

Vatten och avloppsror ér bytta da renoveringar utfordes 2019. I dag bedéms vatten och
avloppsror ha en teknisk livslingd om 60 ar varfor min bedomning ér att inga storre
arbeten kommer att behova utforas.

Elektriska installationer

Elektriska installationer ir fran 2019. I dag har elektriska installationer en mycket ling
livslingd. Det som ar okint ar hivslingden pa solcellerna. Dom kommer att dldras och da
kommer producerade energin att minska. Normalt bedomer man att cellerna haller 1 30
ar. Min bedomning ir att elektriska installationer har en kvarvarande teknisk livslingd pa
mer an 50 ar men att solcellerna byts ar 2050

Kostnad: 200 000 kr
Ar: 2050

Ventlationskanaler/skorstenar

OVK ska goras med 6 ars itervall men bedéms rymmas mom mindre
underhillskostnader. Skorstenarna/ventilationskanalerna vittrar dock sonder pa sikt och
kommer da behova glidgjutas som titning. Bedoms behova utforas om 20 ar.
Kryddhyllefliktarna har en begrinsad livslingd innan motorer och lager behover bytas.
Kvarvarande teknisk livslingd pa fliktarna ar 15 ar.

Kostnad: 150 000 kr for titning av kanaler

160 000 kr for byte av kryddhyllefliktar.
Ar: 2045 for kanaler

2040 for fliktarna

Utemiljo/drinering

Eftersom det finns boendeutrymmen under marknivan ir drinering och utvindig
fuktisolering mycket viktig. Vid besiktningen noterades inga fuktgenomslag. Min
bedémning dr att man maste kalkylera med att drinering och utvindig virmeisolering av
grunden kommer att behoéva goras inom 20 ar.

IO(()stnad: 500 000 kr
Ar: 2045
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Varmdo Mértnas 1:523

Sammanstallning av underhallskostnader for kommande 50 ar
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Noteringar och upplysningar.

Angivna kostnader ir grovt bedémda, mkl. moms och 1 dagens prislige.

1. Tvittstugan ar placerad 1 utrymmet for bergvirme mm. Det gor att alla
ligenhetsinnehavarna kan komma at styrning av central och vatten. Min bedémning

ar att utrymmet borde avgrinsas med en vigg eller dorrar 1 nit.

2. Forradsutrymmen ir enklare gemensamt forrad 1 friggeboden. For att fa bra egna
forrad bedomer jag att en ny forradsbyggnad uppfors pa fastigheten.

!! COMPOCIT

Lars Widebeck
Civilingenjor och Byggnadsingenjor SBR.
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Yttertaket 1 falsad plat Yttertaket och kuporna fran 2019

Tvittstuga 1 undercentralen Undercentral med bergvirme
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Golvviarme 1 Killarplan Fl-central med undermitare for ligenheterna.
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