Pa uppdrag av BRF Kurvan har Fastighetsagarna Service Stockholm AB anlitats for
att inventera och utvardera fastigheten Luthagen 6:1 & 7:1 i Uppsala, Tiundagatan
57-59 avseende status och skick pa balkongerna. Syftet med uppdraget ar att ge
bestallaren en samlad bedomning av fastighetens behov av underhall for det
narmaste aret samt en kostnadsbedémning for kommande projekt avseende
balkonger.

Uppdraget bestar av tva delar varav del 1 ar en renovering av befintliga balkonger
i samma lage och storlek samt del 2 &r en renovering av balkongerna med en
ytterligare forstoring av balkongytan i samband med renoveringen.

Beslutsunderlaget baseras pa foljande:

Originalritningar
- Mikrokort Brf Kurvan Luthagen 6-1
- Mikrokort Brf Kurvan Luthagen 7-3
- K-ritning fran styrelsen (originalritning)

Konstruktionsritningar pa utdkning av balkongytan - Tyréns
- K001 & K002 2019-12-20

Konstruktionsutlatande Stockholms betongkonsult med karbonatiseringsprover
- 2018-073-02 Balkonger Tiundagatan 50-59 Uppsala

Platsbesok utfort 2019-11-07 tillsammans med representanter fran féreningen.

Vidare har dven féreningens arsredovisningar, befintlig och ny underhallsplan
samt hemsida legat till grund for detta beslutsunderlag.

Redovisade kostnader fér kommande atgarder baseras vid vissa tillfallen pa
nyckeltal och var kunskap om fastigheter. Samtliga priser ar beraknade i dagens
kostnadslage exklusive moms. Skillnaden mellan berdaknad kostnad och senare
faktisk kostnad kan variera beroende pa konjunktur och tidpunkt for utférande.
Notera att kostnader for projektering, eventuella bygglov, bygganmalan,
kvalitetsansvarig, byggledning, kontroll o.d. inte ingar i kostnadsbedémningen,
sadana byggherrekostnader uppskattas till mellan 10 och 20 % av
entreprenadsumman beroende pa uppdragets art och omfattning.



Kostnadsbedémningen ar byggd pa erfarenhet fran tidigare projekt och
forutsattningar kring byggnaden. Bland annat kan genomfdérande kring
ombyggnationen komma att paverka kostnaden sa som logistik, tidpunkt etc.
Vidare kommer dven materialval och utformning vid en ombyggnation att paverka
kostnadsbilden.

Ur underhallsplan Balkonger:

Typ: Utanpaliggande
Teknisk livslangd: 50 ar
Kvarvarande livslangd: 0 ar

Balkongerna konstaterades vid besiktning ha uppkomna skador sa som
rostflackar, sprickor, avskalad betong, frilagda armeringsandar samt
frilagd/spjalkad kantarmering- och underkantsarmering. Vidare forekommer det
dven rost kring infastningar, bultar och dyl. Vissa kraftiga fargflagningar framst i
balkongplattan i underkant och delvis pa racken samt krackeleringar i fargen och
frostavskalning i ytan till foljd pa undersidorna, nagot som orsakats av
fuktgenomtrangning. Vid genomfuktade plattor finns risk att 6verkantsarmering
tar skada vilket kan paverka barigheten. Vissa balkongplattor har dven putslagats
lokalt men eftersom armering inte behandlats pa ratt satt forbattrar endast dessa
lagningar balkongerna provisoriskt och inte under langre tid.

Renoveringen innebar att befintlig karboniserad och skadad betong bilas bort, armering
frilaggs och rostbehandlas och nya balkongplattor gjuts om. | samband med
renoveringen ses bygglov 6ver for forstoring av balkongerna och saldes nya racken- och
plat. Projektering pagar. Karbonatisering innebar att koldioxid reagerar med
kalciumhydroxid i hardad betong vilket sanker pH-vérdet i betongen vilket kan fa
armeringen att korrodera. Har man en tat betong ar risken mindre att koldioxid tranger
ner till armeringen. Finns impregnering for att forhindra pagaende karbonatisering.

Forstoringen av balkongerna innebar att ytan av balkongerna 6kas med ca. 40-50% mot nuvarande
balkongytor till forfogande medlemmarna i samband med renoveringen. Konstruktionstekniskt
innebar det att de befintliga armeringsjarnen bockas upp sa inte nedbdjningen blir dimensionerande
och kompletteras med nya armeringsjarn ovanpa tvars de befintliga in-dubbade jarnen sa kan
konstruktionen konsolas ut fran befintlig betongplatta for att skapa bade en breddning (utan att
skada fasaden) samt en forlangning av befintlig balkongplatta. Befintlig betong bilas bort och befintlig
armering ligger kvar i konstruktionen samt med samma infastningar. Den befintliga armeringen
bockas sedan upp pa plats (11 mm) vilket blir ett tillkommande arbete utéver befintlig renovering.
Sedan kompletteras den nya armeringen med tvarsgaende armering samt gjutformar for forstoring
av betongplattan. Sedan gjuts den nya betongplattan med en storre yta. Se ritningar- och vidare
forklaringar nedan.



Sammanstallning besiktningssyn

Synlig, rostskadad underkantarmering samt karbonatisering av betongen i
balkongplattan har gjort att betongen succesivt vittrar sénder och faller av.

Bild 2.

e

Férgflagning samt betongsldpp orsakad av rostad underkantsarmering’

Bild 3.

=

Spjélkningar vid tidigaré lagade ytor



Bild 4.

.“\ o

P?attb med synlig underkantsarmering.

Bild 5.

Fuktig undersida.

Prover

Som del av undersdkningen har méatningar utforts med avseende pa tackande betongskikt med
en elektromagnetisk tackskiktsmatare och karbonatiseringsdjup med pH-indikatorvatska.

Dessa matningar har gjorts innanfor droppsparen pa balkongernas undersidor. Totalt har 15

St. balkonger provats. Se tabell 1 for enskilda resultat fran provtagningen. Referens 2018-073-02
Balkonger Tiundagatan 50-59 Uppsala — Stockholms Betongkonsult AB.



Tachkskikt Karb.djup
Ne Del mm mm
53, van 4 05
LS 14 16 22
ae
53, vhn 3 2
LIE 15 20 20
53, van 2 (02
LIS 16 12 50
51, van 4 (05
LS 12 17 18
s
51, vhn 3 S
L% 1& 23 2B
51, van 1 2H
LIS 8 17 55
52, wvan 3, till vdnster Rei=
LS 19 22 22
52, vin 2, till vanster |22
LIS 11 23 22
50/52, van 1,7 O3
fasadvinkel
13 15 29
5S4, van 3, till hoiger L5
LIS 13 16 28
54, wan 2, till hidger 25
L5 13 22 2B
54, van 3, andra frin | 08
héger
5 13 19 i7
5, '\.'sl'l 3, andra ?r%n E-
wansher
LIS 9 16 26
54, van 2, andra fran | 05
vanster
LS 15 19 24
54, van 1, langst il [0S
higer
us 12 18 28

Tabell 1. Resultat fran karbonatiseringsprover och métning av tickande betongskikt.

Pa samtliga 15 provade plattor har karbonatiseringsfronten natt fram till eller passerat den
ingjutna armeringens lage i betongen. Detta innebar att armeringen kan rosta i narvaro av
fukt 6ver ca 85% RF, vilket redan skett pa ett stort antal plattor.



Forstoringen har utretts i samrad med konstruktor fran Tyréns AB och innebér i korthet att
balkongerna utdkas med ca. 40-50% mot nuvarande balkongytor i samband med att befintliga

balkongplattor renoveras. Djupare kontroller har utforts som visar pa att befintlig
infastningskonstruktion haller for detta.
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Bild 1 Balkongtyp A. Streckad linje utgér befintlig balkong samt ytterlinje férstoringen.
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Bild 2 Balkongtyp A. Visar samma Idge i sektion som ocksa redogér for den férhéjda kanten i plattan i
férhdllande till fasadlinjen dér armeringsjdrnen bockas upp i samband med renovering.

Arbetsprocess

e Befintlig betong bilas bort forsiktigt, armering far ej skadas da den skall ateranvandas i
plattan

e Betongyta befrias fran formrester, najtrad, spik, gjutskagg och dylikt

e Befintlig armering frilaggs, kompletteras och behandlas med rostskydd

e Befintlig armering bockas upp 11 mm (endast for forstoringen)

e Ny armering laggs i enlighet med ritningar

e Armering och ingjutningsgods ska sattas fast i form eller underlag sa att det vid gjutning

e inte skadas eller flyttas ur sitt lage. Spand armering och spannarmering ska uppfylla krav
enligt SS-EN 13670:2009 avsnitt 6 och 7, med svensk tillampning enligt SS137006:2012, samt
SS 212540:2011.

e Ny betongplatta gjuts. Betongens sammansattning anpassas till krav pa bestdndighet,
toleranser for yt-ojamnheter, krav pa kuldr och pa uttorkning av byggfukt.

| dessa fall r det nedbojningen som ar dimensionerande, denna ska ej 6verskrida L/150.
Anledningen till att Balkongtyp B kan forlangas mer ar att det yttre spannet av bjalklag i huset ar
langre har och ger darfor en stoérre upplyftande inverkan.
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Bild 3. Balkongtyp B. Streckad linje utgér befintlig balkong samt ytterlinje férstoringen. Observera att
inglasning, réicken & plat blir billigare for dessa typer av balkonger pga. att omkretsen dr mindre med
tanke pad att huslivet utgér 2 av 4 sidor.
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Bild 4. Balkongtyp B. Visar samma ldge i sektion som ocksd redogér fér den férhéjda kanten i plattan i
férhdllande till fasadlinjen ddr armeringsjdrnen bockas upp i samband med renovering



Kalkylen baseras pa totalt 141 st. balkonger.

Kalkylen baseras pa 2019 ars kostnadslage.

Kalkylen grundar sig pa erfarenhetsvarden, ritningar, underhallskostnader REPAB/schablon &
beddmningar pa plats. Avvikelser i kostnader for utférande kan komma att uppsta vid upphandling
och kostnaderna kan variera enligt inledande text. Kalkylerade kostnader skall ses som indikation till
vad kostnaden kan bli vid en upphandling.

Kalkylen &r medtagen med byggherrekostnader 7% och en riskfaktor om 10%.

Kalkyl NR 2 tar hansyn till foérstoringen av balkongerna som en nygjuten del med utékning av mangd
betong-, armering & gjutformar samt bockning och saledes tar den delen av kostnadskalkylen siffror
fran “nyproduktion” av den delen och ej ROT.

Del 1 Endast renovering

Totalsumma Balkongtyp A = 8,3 Mkr
Totalsumma Balkongtyp B = 4,5 Mkr

Totalsumma entreprenad = 12,8 Mkr

Option inglasning Balkongtyp A = 2,9 Mkr
Option inglasning Balkongtyp B = 1,1 Mkr

Totalsumma inglasning (option)= 4 Mkr.

Balkongtyp A
Balkong kalkyl renovering
Area Omkrets Antal balkonger
Balkonztyp A 3,36 kvm 5,45 m 90 st
krfkvm Kostnad Kommentar
Renowvering uta npélig.gam:le <4m 30120 kr Bilning betongplatta, stalining, cmkostnader, nygiutning etc.
Lagning nos 1730 kr 594583 kr Lagningar
Lagning ovansida 760 kr 2554 kr Lagningar
Lagning undersida 1040 kr 3454 kr Lagningar
Malning 2 ggr ovansida 480 kr 1613 kr
Ma&lning 2 ger undersida 191 kr 642 kr
Epoxibehandling 520 kr 1747 kr
Ny armering 3 500 kr 11760 kr
Rostskydd 1 000 kr 3360 kr Skydd mot befintlig armering som bibeh&ils
Komplettering infastning 500 kr 1680 kr Kompietterande infistning i befintlig balkongplatta
Balkongricken plit profilerad
Byte 1790 kr 9827 kr
Malning 2300 kr 2 300 kr
Summa 785585 kr Totalsumma per balkong
Totalsumma entreprenad 7073510 kr
Frojektering, bygglov & BH-kostnader 495 146 kr
Risk 105 707 351 kr
Totalsumma Balkonstyp A 8276007 kr
Option
Inglasning 5850 kr 32 117 kr
Totalsumma 2 350 4385 kr




Balkongtyp B + totalsumma

Area Ombrets Antal balkonger
Balkongtyp B 3,72 kvm 3,82 51
Kommentarer
Renowvering utanpaligzande < 4m 30120 kr Bilning betongplatta, stdiining, omkostnader, nygjutning etc.
Lagning nos 1730 kr & 609 kr Lagningar
Lagning owvansida 760 kr 2827 kr Lagningar
Lagning undersida 1040 kr 3369 kr Lagningar
Malning 2 ger ovansida 480 kr 1786 kr
Malning 2 ggr undersida 181 kr 711 kr
Epoxibehandling 520 kr 1534 kr
Ny armering 3 500 kr 13020 kr
Rostskydd 1000 kr 3720 kr Skydd mot befintlig armering som bibehdlls
Komplettering infastning SO0 kr 1360 kr Kompletterande infastning i befintlig balkongplatta
Balkongricken plit profilerad
Byte 1790 kr 6838 kr
Malning 2 300 kr 2300 kr
Summa 75583 kr
Totalsumma entreprenad 3 855 239 kr
Totalsumma per balkong
Projektering, bygglov & BH-kostnader 269 867 kr
Rizk 10% 385524 kr
Totalsumma Balkongtyp B 4510630 kr
Option
Inglasning 5850 kr 22 347 kr
Totalzsumma 1135657 kr

Totalsumma Projekt

12736637 kr

ef inglasning

Del 2 Renovering och forstoring

Kalkylen ar tagen med hansyn till 6kning av kostnader i form av féljande:
Okade kostnader fér stérre gjutningsyta 50%, mer armering & betong
Bockning av armering dr en tidskrévande process, da det dr befintlig armering som bockas upp mdste
det géras pa plats (ej prefabricerat) vilket kostar mer.
Ej atermontering av befintlig rdckeskonstruktion, platdetaljer, staket m.m. som mdste bytas ut istdllet
for att plattan blir stérre — bygglov, ny pldt, récken m.m.
Nya gjutformar for férstoringen
Hégre projekteringskostnader fér bygglov

Totalsumma Balkongtyp A = 11,9 Mkr
Totalsumma Balkongtyp B = 6,4 Mkr

Totalsumma entreprenad = 18,2 Mkr

Option inglasning Balkongtyp A = 3,5 Mkr
Option inglasning Balkongtyp B = 1,3 Mkr

Totalsumma inglasning = 4,8 Mkr.




Balkongtyp A med férstoring

Balkong kalkyl renovering & farstoring

Area Ombkrets Antal balkonger
Balkongtyp A 4 936 kvm 6,7 m 90 =t
krflkvm Kostnad Kommentar
Renovering utanpaliggande = 4m 7170kr 35821 kr Storre yta - storre betong som skall gjutas
Lagning nos 1730kr 11521 kr Lagningar
Lagning ovansida 760 kr 3797 kr Lagningar
Lagning undersida 1040 kr 51596 kr Lagningar
Malning 2 ger ovansida 480 kr 2358 kr
Malning 2 ger undersida 191 kr 954 kr
Epoxibehandling 520 kr 2598 kr
My armering 3 500 kr 17 486 kr
Rostslydd 1000 kr 4556 kr Skydd mot befintiig armering som bibehalis
Komplettering infastning 500 kr 2 458 kr Kompletterande infistning | befintlig balkongpiatta
Extrakostnad for bockning av armering 1190 kr 5945 kr Extra bockning av befintiig armering - tidskrdvande
Nya gjutformar 1000 kr 45996 kr Mya giutformar for forstoringen
Balkongricken plit profilerad
Byte 1790 kr 115993 kr
Malning 2300 kr 2 300 kr
Summa 112570 kr
Totalsumma entreprenad 10131 264 kr
Projektering, bygslov & BH-kostnader 709 188 kr
Risk 105 1013126 kr
Totalzumma Balkongtyp A 11853578 kr
Option
Inglasning 5850 kr 39195 kr
Totalsumma 3527 550 kr
Balkongtyp B med férstoring + totalsumma
Balkongtyp B Area Ombkrets Antal balkonger
5,12 m 45 51
Renovering utanpéliggande > 4m 7 170kr 36710kr Storre yta - storre betong som skall gjutas
Lagning nos 1730kr 7785 kr Lagningar
Lagningovansida 760 kr 3881 kr Lagningar
Lagning undersida 1040 kr 5325 kr Lagningar
Malning 2 ger ovansida 480 kr 2458 kr
Malning 2 ggr undersida 191 kr 978 kr
Epoxibehandling B20kr 2662 kr
My armering 3 500 kr 17920 kr
Rostskydd 1000 kr 5120 kr Skydd mot befintiig armering som bibehdlls
Komplettering infdstning 500 kr 2 560 kr Kompletterande infistning i befintiig balkongplotta
Extrakostnad far bockning av armering 1190 kr 6083 kr Extra bockning av befintlig armering - tidekrdvands
Mya gjutformar 1000 kr 5120 kr Nya giutformar fGr forstoringen
Balkonzricken pldt profilerad
Byte 1790 kr 8055 kr
Malning 2300 kr 2 300 kr
Summa 106 977 kr per balkong
Totalsumma entreprenad 5455833 kr
Projektering, bygslov & BH-kostnader 381508 kr
Risk 105 545583 kr
Totalsumma Balkongtyp B 6383 325 kr
Option
Inglasning 5350 kr 26325 kr | .I
Totalsumma 1342575 kr
Totalsumma Projekt 18236903 kr vt B hiated
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Task Name Duration = Start
+ Forstudie 88d  01/10/2019
Ritningar & platsbesok ~ 30d 0171072019
Utredning frstoring 28d 1211172019
Forstudie & beslut 30d 20/12/2019
+ Projektering 1254 03/02/2020
Projektering A & K 15d 03/02/2020
Bygglov & komplettering  70d 24/02/2020
Detaljprojektering 20d 01/06/2020
Granskning 5d 29/06/2020
Kompletteringar 10d 06/07/2020
Leverans 5d 20/07/2020
+ Upphandling 53d  27/07/2020
Annons 20d 27/07/2020
Anbudsinfodran 5d 24/08/2020
Utvirdering 10d 31/08/2020
Tilldelning 10d 14/09/2020
Kontrakt 8 28/09/2020
+ Produktion 66d  07/10/2020
Produktion Etapp 1 60d 07/10/2020
Forbesiktning 5d 30/12/2020
Produktoin Etapp 2 60d 30/12/2020
Forbesiktning 8h 07/10/2020
Produktion Etapp 3 30d 24/03/2021
Forbesiktning 5d 05/05/2021
Slutbesiktning 15d 12/05/2021

Finish

30/01/2020
1171172019
19/12/2019
30/01/2020
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11/05/2021
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Bild 1. — Forslag till tidplan avseende Brf Kurvan Balkonger med hdnsyn till bygglov.



