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Stockholm 2007-10-31
LW 67661

Teknisk utredning

avseende fastigheten Stockholm Dalen 9, Téppgrind 2-48 i Enskededalen

Uppdrag

Av Newsec Investment har undertecknat foretag fatt i uppdrag att utfora en teknisk
undersokning av byggnaderna pa rubricerad fastighet.

Utredningen skall anviindas for att faststiilla byggnadernas tekniska skick infor en
eventuell forsiljning till en bostadsrittsforeningen. Enskilda ligenheters och lokalers
behov av renovering ingér ¢j i undersékningen och redovisningen.

Utlatandet innehéller sdlunda en bedémning av behovet de ndrmaste 10 aren av
planerade underhallsatgérder i byggnaderna samt en grov kostnadsbedémning av varje
atgird. Endast de ekonomiskt betydelsefulla atgéirderna ér upptagna, sma atgirder och
arligt I6pande underhall &@r utelimnade.

Betydande behov av renovering, som enligt var bedomning tillhdr enskilda ldgenheter
och lokaler, och / eller betydande étgiirder som bedéms rimliga for att uppna en
godtagbar modern standard och / eller betydande dtgérder som beddms ingé i det arligt
16pande underhéllet finns angivna under noteringar och upplysningar.
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Kort beskrivning av fastigheten och byggnaderna

Fastigheten dr bebyggd med tva huskroppar i mellan 3-5 vaningsplan samt en huskropp
uppforda i 3 vaningsplan. I anslutning till byggnaden uppfoérd i 3 plan finns en
tvittstuga. | ena byggnaden finns ett dagis med lekplats utanfor.

Mellan byggnaderna och huvudgatan ligger ett parkeringsdick med underliggande

garage.

Antal ldgenheter dr ca 94 st och bostadsytan ér ca. 8 732 och lokalytan 4r ca. 540 m?

fordelat pa 2 lokaler.

Byggnaderna:
Husen uppfordes ar:

Stérre om- och till-
byggnader som pa
senare tid har utforts:
(enligt uppgifter erhall-
na i samband med be-
siktningen)

Storre underhdll som pa
senare tid har utforts:
(enligt uppgifter erhall-
na i samband med be-
siktningen)

Grundldggning:
(bedémd)

Killarytterviiggar:
(bedémda)

Stomme (bedémd):

Bjélklag (bedémda):

Gard, gardsutrustning:

Balkonger:

1982

1. Inga storre ombyggnader ar utforts

1. Ny undercentral monterades 2005
2. Tviittstugan &r renoverad med nya ytskikt och maskinell
utrustning 2006

Platsgjuten betongplatta med kantforstarkning och
underliggande viirmeisolering.

Byggnaderna saknas killare, kulvertar for rér finns under en
del av byggnaderna. Kulvertarna ir utférda i betong

Sandwichelement med betong.

Mellanbjilklag: Betong, element
Vindsbjilklag: Betong, element
Lekplats samt bankar

Balkongplattor betong
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Fasader:

Fonster:

Yttertak:

Entréer, trapphus:

Hiss:

Tviittstuga:

Tviittutrustning:

Ligenhetsforrad:

Sophantering:

Uppvérmning:

Ventilation:
(enligt uppgifter

erhdllna fran Stads-
byggnadskontoret)

Betongelementens yta.

2+1 - glas kopplade med isolerglas.
Karmar och bagar av trd

Sadeltak med beldggning av trapetskorrugerad stalplat
Trapp- och golvbeldggning sten, viggar malade, tak malat.
Det finns totalt 6 stycken linhissar for 500 kg eller 6 personer.

Tvittstuga finns i markplan i en separat byggnad, i byggnaden
finns dven en samlingslokal.

4 st normala tviittmaskiner, en stor tviittmaskin, 2 st
torktumlare, 2 st manglar och 3 st torkskap.

Finns i markplan och i killare.

Sopnedkast i trappuppgangarna, fastigheten iir ansluten till
sopsug.

Vattenburen virme fran fjérrvirmecentral

Mekanisk till och franluftsventilation byggnaderna uppforda i
3-5 plan och mekanisk franluftsventilation i byggnaderna
uppforda i 3 plan (de med etagelidgenheter).

OVK (Obligatorisk Ventilations Kontroll) for byggnaderna
uppforda i 3-5 plan dr utférd 2004-12-08. Anldggningarna
godkindes fram till 2007-12-08.

OVK for byggnaderna uppforda i 3 plan ir ej utford varfor
anldggningarna inte dr godkiinda.
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Kort rumsbeskrivning av Ligenheter.
De vanligast férekommande ytskikten beskrivs nedan.
(G = golv, V = viiggar, T = tak, O = dvrigt)

Hall G
A
T

Vardagsrum

= 0D

Sovrum

==l @

Kok

O < 0)

Bad/duschrum.

SCH <O

Balkonger G

Linoleum
Tapet / malade
Malat

Parkett
Tapet
Malat

Linoleum
Tapet
Mailat

Linoleum

Tapet / mélade

Malat

Normal / enkel kéksinredning med bink- och skapinredning,
spis med ugn, kyl/frys och diskmaskin (ej i alla ligenheter).
Ventilation, franluft via koksflékten.

Plastmatta

Malad viv, kakel i duschutrymme/Gver badkaret.

Malat

Normal / enkel badrumsinredning med badkar eller dusch,
WC, tvittstill. Ventilation &r mekanisk franluft. Plats for
tvittmaskin finns

Betong

Ricke Metall,
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Besiktningsforhallanden

Besiktningen utférdes 2007-10-16, k1 13,00.
Vidret var halvklart. Temperaturen ca 12°C.

Vid besiktningen medverkade fastighetsskétaren Per Lundgren.
Alla allménna utrymmen var besiktningsbara utom uthyrda forrad.
Alla tekniska utrymmen var besiktningsbara.

Féljande bostédder besiktigades:
Port nummer: 8 4tr Malmhester

Bostaden var vid besiktningen méblerad

Féljande lokaler besiktigades: Garaget

Lokalerna var inredda/i drift.

Uppgifter limnade under besiktningen av Per Lundgren

e Det forekommer stopp i sopsugen men dessa beror pa att for stora sopor kastas i
sopinkasten.
Det finns ett antal punkterade isolerglaskassetter, dessa byts efterhand ut mot nya.
Det blir ofta stopp i kéksavloppen, troligen beroende pa att avloppsroret endast &r 50
mm i diameter och har langa horisontella dragningar.

e Hissarna fungerar utan stérre driftstorningar.
Fuktskador som uppkommer i badrummen &r till stérsta del beroende av att
kldmringen i golvbrunnen lossar och fukt kommer in mellan plastmattan och
betongen.

e Plattakens nitar slipper efterhand, niir nitar sldppt nitas plattaken om. Arbetena
utfors som 16pande underhall.

e Den mekanisk till- och franluftsventilationen dr svér att justera men fungerar bra da
den dr justerad.
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Noterade brister
Kostnaderna for atgirderna dr grovt bedomda, exkl. moms och i dagens prislige.

|

Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd atgiird:

Omfattning:
Mingd:
Aktualitet:
Beddmd kostnad:

Byggdel:
Brist, fel/skada:

Beddmd atgérd:

Omfattning:
Aktualitet:
Bedémd kostnad:

Fonsternas ytterbagar, karmar och isolerglaskassetter

Karmar och bagar har varierande behov av malningsunderhall.
Enligt uppgift punkteras ett antal isolerglasrutor med jamna
mellanrum varpé kassetterna maste bytas ut.

For att uppnd en jamn standard bor samtliga fonsterbagar och
karmar underhéallas. De fonsterbagar som dr mest utsatta bor
demonteras och renoveras pé verkstad, ca 10% av totala
antalet. Isolerglaskassetterna kommer efterhand att behéva
bytas ut da punkteringar uppkommer, vi bedémer att samtliga
behdver vara bytta inom 10 dr och redovisar totala kostnaden
nedan i tidsintervallet inom 5 ar,

Alla fonster och balkongddrrar

Ca 1 100 luft.

Inom 5 ér

Ca 3 500 000 kr

Avloppssystemet

Avloppssystemet ir troligen klent dimensionerat med 50 mm
ror fran kdken och handfaten. Nir langa horisontella
dragningar utfors slammar roren litt igen varpa stopp
uppkommer. Yt- och tétskikt i badrummen &r till stérsta del
fran byggnadsaret och kommer pa sikt att behdva renoveras.
Detta skall, enligt var bedémning, den enskilde
ligenhetsinnehavaren bekosta. I samband med renoveringen
kommer man troligen att vara tvungen att byta golvbrunnen,
nagot som freningen bor bekosta.

For att minska risken for stopp i avloppet bor avloppssystemet
spolas med ca 3 ars intervall, denna kostnad bdr rymmas inom
de normala underhallskostnaderna, vi har tagit med kostnaden
for att gora den forsta spolningen eftersom den oftast &r dyrare
och mera omfattande. Golvbrunnarna kommer troligen att
behdva bytas for att uppfylla dagens krav pé fuktsikert
utférande i badrum. Utbytet sker i samband med att
renoveringar av badrummen utfors. Kostnaden for utbyte av
golvbrunnar tas upp som en klumpsumma inom 5 ar och
bedéms utforas till fullo inom 10 ar.

Hela avloppssystemet och alla golvbrunnar i ldgenheterna
Snarast och inom 5 ar

Ca 150 000 kr och ca 900 000 kr
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3. Byggdel:
Brist, fel/skada:

Beddmd atgérd:

Mingd:
Aktualitet:
Bedémd kostnad:

4. Byggdel:

Brist, fel/skada:
Bedomd atgiird:
Miingd:
Aktualitet:

Beddmd kostnad:

5. Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd atgérd:

Mingd:

Aktualitet;
Beddémd kostnad:

Hissarna

Hissarna fungerar utan storre driftstdrningar. Hissarna ér inte
anpassade till dagens krav pa sikerhet och tillganglighet.
Hissarna ér besiktigade till maj —08.

Hissarna maste anpassas till dagens stéllda krav pé sikerhet
och tillgénglighet med innerdérr, nédtelefon och
tillgdnglighetsfunktioner.

Totalt 6 hissar

Inom § ar

Ca 400 000 kr

Ventilationen i byggnaderna

OVK i de laga byggnaderna &r inte utférd och OVK skall
utforas senast 2007-12-08 i de higa byggnaderna.

OVK maste utforas for att veta att ventilationen uppfyller
stillda krav. Troligen maste ventilationskanalerna rensas i
samband med OVK.

Alla 3 byggnadernas ventilationsanliggningar.

Snarast

Ca 200 000 kr

Garagebjilklaget

Det férekommer lickage och sprickbildningar i garagets
bjdlklag. Vatten kommer ner i underliggande garage dir det
till viss del avleds med hjilp av provisoriskt monterade platar i
taket.

Fukten som kommer i sprickorna paverkar armeringen i
betongplattan och pa sikt hallfastheten pa bjélklaget. Vi kunde
inte se ndgon fri armering vilken rostskadats men kan inte
utesluta att det finns skadad armering i betongplattan.

Som minsta atgérd maste ett nytt yt- och titskikt utforas pa
betongen. Troligen kommer rorelsefogar att behdva anordnas
dér sprickorna finns i dag.

Ca 1100 kvm

Inom 3 ar

Ca 1 200 000 kr

DENSIA AB
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Sammanstillning.

Kostnaderna dr grovt bedémda, exkl. moms och i dagens prisléige.

Aktualitet Punkterna Kostnad kr
Snarast 2och4 Ca 350 000 kr
Inom 3 ar 5 Ca 1200 000 kr
Inom 5 ar 1,20ch3 Ca 4 800 000 kr
Inom 10 ér - -
Totalt Ca 6 350 000 kr

Légenhets - och lokalreparationer ér ej inridknat.

Till ovanstaende kommer arligt I6pande underhéll, normala érliga driftskostnader samt
oforutsedda kostnader.

Noteringar och upplysningar.

Angivna kostnader dr grovt beddmda, exkl. moms och i dagens prislige.

1. Angivna aktualiteter under Noterade Brister dr individuellt bedomda utifran
respektive atgird. Det kan dock vara ekonomiskt fordelaktigt att, i en
upphandling, samordna vissa atgérder, &ven om angivna aktualiteter varierar.

2. Om nagon av ldgenheterna kvarstar som hyresrittsligenhet bor foreningen avsitta
pengar till normalt underhall. Arbeten som enligt uppgift kommer att behva
utforas i de flesta ligenheter inom 3 ar ér, mélning och tapetsering av viggar / tak,
renovering/utbyte av golvens ytskikt, renovering vatrum samt utbyte av vitvaror.
Vi bedémer totala kostnaden till ca 150 000 kr per ldgenhet. Denna summa ér inte
medtagen i ovanstaende sammanstiillning eftersom det dr oklart om niagon
lagenhet, och hur stor den ér, kvarstar som hyresldgenhet.

3. Yttertaken &r plattak vilka dr skarvade med nitar. Enligt uppgift har ett antal nitar

sldppt vilket medfor att de maste nitas om. Vi bedémer att detta skall rymmas
under normala underhallskostnader.
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Nagra av entréportarna ir slitna och vi noterade enstaka skadade balkongplattor.
Kostnaden for att atgérda dessa skador bor enligt var bedémning rymmas inom
normala underhallskostnader och ir dirfor inte upptagna i ovanstaende
kostnadsuppskattningar.

Det finns sprickor i byggnadens ytterviiggselement. Sprickorna ér koncentrerade
till over/under fonsterdppningar. Vi beddmer att dessa sprickor inte dventyrar
byggnadernas bestand. Om sprickorna dkar bor de titas med mjukfog for att
hindra att vatten trénger in i sprickorna.

Om inte foreningen har den kunskap som kriivs vid upphandling/projektering av
ovanstdende byggnationsarbeten rekommenderar vi att foreningen anlitar en
konsult for projektering, upphandling kvalitetsansvar, myndighetskontakter,
kontroll, besiktning och byggledning avseende de stdrre arbetena som skall
utforas. Kostnaden for detta varierar normalt inom 8-18 % av
entreprenadkostnaden. Kalkylera med minst 10 %.

Kostnaden &r inte medriiknad i ovanstiende sammanstéllning.

Det finns ingen dokumentation angéende det systematiska brandskyddsarbetet.
Fastighetsiigaren skall bedriva ett systematiskt brandskyddsarbete for fastigheten.
Detta innebir att fastighetséigaren dr skyldig for att brandskyddet ér gott i
byggnaderna. Vi rekommenderar att ett systematiskt brandskyddsarbete upprittas
snarast samt att en person anlitas eller tar ansvaret for att arbetet
vidareutvecklas/underhalls.
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Lars Widebeck
Civilingenjdr och Byggnadsingenjor SBR.
Av SITAC certifierad besiktningsforrittare

Bilagor: Fotografier
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FD-utdrag
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FOTOBILAGA
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Garagebjilklag med lickage och sprickor
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Yiskikt pa dvre parkering har pricor
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