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Stockholm 2007-10-31
LW 67 661

Teknisk utredning

avseende fastigheten Stockholm Dalen 9, TAppgr5nd 2-48 i Enskededalen

] uppa""g

1 - Av Newsec Investnent har undenecknat fdr€tag fhtt i uppdrag att utfiira en teknisk

I undersdkning av byggnadema pA rubricerad fastighet.

. Utredningen skall anvindas liir att faststalla byggnadernas tekniska skick infdr en
, i eventuell fdrs?iljning till en bostadsrdttsfdreningen. Enskilda ldgenheters och lokalers

,. 
n"nov av renovering ingAr ej i undersdkningen och redovisningen.

,. Utletandet inneheller sAlunda en beddmning av behovet de ndrmaste l0 eren av
planerade underhAllsAtgarder i byggnadema samt en glov kostnadsbedomning av varje

'" Atgerd. Endast d€ ekonomiskt betydelsefulla etgerdema {r upptagna, smA etgarder och
.' arligt ldpande underhell nr utelemnade.

'' Betydandc behov av renovering, som enligt vAr beddmning tillhdr enskilda lagenheter
'" och lokaler, och / eller betydande Atgdrder som beddms rimliga fdr att uppne en

godtagbar modem standard och / eller betydande Atg{rder som beddms inge i det fuligt
ldpande underhAllet finns angivna under noteringar och upplysningar'
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Storkholm Drl€n 9 Sid 2 (9,

i
-r Kort beskrivning {v fastigheten och byggnaderns

1 Fastigheten iir bebyggd med tve huskroppar i mellan 3-5 viningsplan samt en huskopp
, uppftirda i 3 vAningsplan. I anslutning till byggnaden uppldrd i 3 plan finns en

tviittstuga. I ena byggnaden finns ett dagis med lekplats utanltir.
'] Mellan byggnadema och huvudgatan ligge. ett parkeringsddck med underliggande
t - ' -'- garage.

'i 
ental lAgenheter dr ca 94 st och bostadsltan Ar ca, 8 732 och lokalltan dr ca. 540 m]

'' ft,tdelat oA 2 lokaler.

I Bvqcnadema:

., Husen uppftirdes Ar: 1982

J
Stdrre om- och till.

i bySgnader som pa L Inga stdrre ombyggnader a. utftirts
I senare tid har utfdns:

(enligt uppgiffer erhAll-
't na isamband med be-
.j siktningen)

-l Stdne underhAll som oA
J senare tid har utfbrts: L Ny undercentral monterades 2005

(enligt uppgifter erhall- 2, Tvdttstugan ar renoverad med nya ttskikt och maskinell
I na i samband med be- utrustning 2006
'r siktningen)

"il C.ndldggning: Platsgjuten betongplatta med kartfdrctarkning och
- (beddmd) underliggande vdrmeisolering.

Kdllaryttervdggar: Byggnadema saknas knllare, kulvertar fiir riir finns under en
- (beddmda) del av byggnadema. Kulvertama tu utlijrda i betong

t
I Sromme rbeddmdt: Sandwichelemenr med betong.

t U'tlklag (beddmdat: Mellanbjdlklag: Berong, element
I Vindsbjdlklag: Betong, element

I CArd. girdsurrusrning: Lekplats samt bitr*ar
I

Balkonger: Balkongplaftor betong
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Stockholm Dal€n 9 sid 3 (9)

Fasader: Betongelementens ]'ta.

Fdnster: 2+l - glas kopplade med isolerglas.
Kamar och begar av tra

Yttertak: Sadeltak med belaggning av trapetskorrugerad sta{pDt

Entreer, trapphus: Trapp- och golvbeliiggning sten, vdggar mAlade, tak mAlat.

Hiss; Det finns totalt 6 stycken linhissar fbr 500 kg eller 6 personer.

Tvettstuga: Tvettstuga finns i markplan i en separat byggnad, i byggnaden
finns {ven en samlingslokal.

Tvnttutrustning: 4 st normala tvAttmaskiner, en stor tvdnmaskin, 2 st
torktumlare, 2 st manglar och 3 st torkskAp.

L[genhetsfbnad: Finns i markplan och ikdllare.

Sophantering: Sopnedkast i trappuppg$ngama, fastigheten Ar ansluten till
sopsug.

Uppvermning: Vattenburenvemefrenf,errv{rmecent|al

Ventilation: Mekanisk till och franluftsventilation byggnadema uppfdrda i
(enligt uppgifter 3-5 plan och mekanisk frAnluftsventilation i byggnadema
erhAllna frAn Stads- uppbrda i 3 plan (de med etagelAgenheter).
byggnadskontoret) OVK @bligatorisk lentilations Kontroll) fdr byggnadema

uppfdrda i 3-5 plan dr utfbrd 2004-12-08. AnEggningama
godkAndes fram ti ll 2007-12-08.
OVK ftir byggnadema upplbrda i 3 plan er ej utfdrd varfbr
anleggningama inte tu godkanda.
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Kor{ mmlbtlkrlvnirS av llgcrhctcr.
De vanligast fdrckommande ltskikten bcskrivs nedan.
(G = golv, V = vlggar, T = tak, 0 = dwigt)

G Linoleum
V Tapet / mAlade
T MAlat

Vardagsrum

Sovnln

Kdk

Bad/duschrum.

Balkonge!

G Parkett
V Tap€t
T Mi]at

3
lL.

3
!
!
I

G

T

G

T
0

c

T
o

G
Rncke

Linoleum
Tapet
MAlat

Linoleum
Tap€t / mllade
Mebr
Normal / enkel kdksinredning med b{nk- och skApinredning,
spis med ugn, kyVfrys och diskmaskin (ej i alla ldgenheter).
Ventilation, ftAnluft via kdksflikten.

Plastnatta
Mdlad vlv, kakel i duschutqmme/dver badkarct.
Milat
Normal / enkel badrumsinredning med badkar eller dusch,
WC. wattst{I. ventilation dI mekanisk freduff. Plats fdr
tvltttnaskin finns

Betong
Mctall.
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.|

J
BeslktrinSsfiirhllhnden

I
J B"siktningen utft irdes 2007-10-16. kl 13.00.

Vddrct var halvklart. Temperaturen ca l2oC.

I
'' Vid b€siktningen medverkade fastighetsskdtaren Per Lundgren.

I ,qtta allml(lna utrymmen var besiktningsbara utom uth),rda f0nAd.
t ) '

Alla tekniska utrymmen var besiktningsbara.

' Ftiljande bosteder besiktigades:

" 
Poft nummer: 8 4tr Malmhester

. l -
' Bostaden var vid besiktningen m0blerad

J Fdljande lokaler besiktigades; Garaget

I Lokalema var inredda/i drift.
i

Uppgiftor llmnrdo urder besiktningen ry Per Lundgren'1
.a . Det fbrekommer stopp i sopsugen men dessa beror pe att fiir stora sopor kastas i

sopinkasten.
I . Det finns ett antal punkterade isolerglaskassetter, dessa b),ts eft€rhand ut mot nya.
J . Det blir ofta stopp i kdksavloppen, toligen beroende pA att avloppsrdret endast dr 50

mm i diameter och har l6nga horisontella dragningar.
I - . Hissama fungerar utan stdne driflstdmingar.
d . Fuktskador som uppkommer i badrummcn lir till stdrsta del beroende av att
_ kl{mringen i golvbrunnen lossar och fukt kommer in mellan plastmaftan och
I betongen.

Puttakens rdta! sllpper eftelhand, nar nitar sHppt nitas plettaken om. Arbetena
. utfdrs som ldpande underhAll.
I . Den mekanisk till- och frAnluftsventilationen er svar ett justera men fungerar bra dA
r den dr iusterad.
_i
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Noterrdc brister
Kostnadema ldr Atgiifderna iir grovt bediimda, exkl. moms och i dagens prislege.

l

I

I

I

l

l. Byggdel:
Brist, fel/skada:

Beddmd Atgerd:

Omfattning:
Mdngd:
Aktualitet:
Beddmd kostnad:

2. Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bediimd ergerd:

Omfattningl
Aktualitet:
Bediimd kostnad:

Fdnstemas )'tterbagar, karmar och isolerglaskassetter
Karmar och bigar har varierande behov av mAlningsunderhill.
Enligt uppgift punkteras ett antal isolerglasrutor medjamna
mellamum varpa kassettema maste bltas ut.
Fdr att uppna en jiimn standard biir samtliga fijnsterbegar och
karmar underhAllas. De fdnsterbagar som Ar mest utsatta b6r
demonteras och renov€ras pa verkstad, ca l0% av totala
antalet. lsolerglaskassettema kommer efterhand ah behdva
b}1as ut dA punkteringar uppkommer, vi bed6mer att samtliga
behiiver vara b)'tta inom l0 ar och redovisar totala kostnaden
nedan i tidsintervallet inom 5 er.
Alla iiinster och balkongdijnar
Ca | 100 lufl.
lnom 5 Ar
Ca 3 500 000 kr

Avloppssyst€met
Avloppssystemet Ar troligen klent dimensionerat med 50 mm
r<ir fran kiiken och handfaten. Ner lenga horisontella
dragningar utfdrs slammar rdren ldtt igen varpe stopp
uppkommer. Yt- och tatskikt i badrummen dr till stdrsta del
frAn byggnadsAret och kommer pe sikt att behdva renoveras.
Detta skall. enligt ver bedtimning, den enskilde
lAgenhetsinnehavar€n b€kosta. I samband med renoveringen
kommer man troligen att vara tvungen att b,'ta golvbrunnen,
nagot som ibreningen bdr bekosta.
Fdr att minska risken ltir stopp i avlopp€t bdr avloppssystemet
spolas med ca 3 Ars intervall, denna kostnad bdr rymmas inom
de normala underhAllskostnadema, vi har tagit med kostnaden
ldr att gdra den fdrsta spolningen eftersom den oftast er d)'rar€
och mera omfattande. Golvbrunnama kommer troligen att
behdva b)'tas ftir aft upp$lla dagens krav pA fuktsakert
utiiirande i badrum. Utbytet sker i samband med att
renoveringar av ba&ummen utfitrs. Kostnaden lbr utbye av
golvbrunnar tas upp som en klumpsumma inom 5 ar och
beddms utlbras till fullo inom 10 fu.
Hela avloppssystemet och alla golvbrunnar i lagenhetema
Snarast och inom 5 ar
Ca 150 000 kr och ca 900 000 kr
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3.

5.

4.

Byggdel:
Brist, fel/skada:

Beddmd atgiird:

Mangd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad;

Byggdel:
Brist, fel/skada:

Beddmd argnrd:

Mangdi
Aktualitet:
Beddmd kostnad:

Byggdel:
Brist, fel/skada:

Beddmd ergerd:

Mangd:
Aktualitet:
Bediimd kostnad:

|llssarna
Hissama fungerar utan stiirre driftstdmingar. Hissama iir inte
anpassade till dagens krav pA sakerhet och tillgAnglighet.
Hissama ar besiktigade till maj -08.
Hissama meste anpassas till dagens sgllda kav pe sekerhet
och tillgAngfighet med innerdtin, niidtelefon och
tillgAnglighetstunktioner.
Totalt 6 hissar
Inom 5 er
Ca 400 000 kr

Ventilationen i byggnadema
OVK i de lAga byggnadema er inte utfitrd och OVK skall
utfdras senast 2007.12-08 i de hitga byggnadema.
OVK miste utfdras fdr att veta att ventilationen uppfyller
stiillda krav, Troligen meste ventilationskanalema rensas i
samband med OVK.
Alla 3 byggnademas ventilationsanlAggningar.
Snamst
Ca 200 000 kr

Garagebjelklaget
Det fijrekommer ldckage och sprickbildningar i garagets
bjdlklag. Vatten kommer ner i underliggande garage dar det
till viss del avleds med hjdlp av provisoriskt monterade plAtar i
taket.
Fukten som kommer i sprickoma pAverkar armeringen i
betongplattan och pa sikt haufastheten pA bjdlklaget. Vi kunde
inte se negon fri armering vilken rostskadars men kan inte
utesluta att det finns skadad armering i betongplattan.
Som minsta etgArd mast€ ett nltt ],t- och t[tskikt utfdras pi
betongen. Troligen kommer rdlelsefogar att behiiva anordnas
d?ir sprickoma finns i dag.
Ca I 100 kvm
lnom 3 Ar
Ca I 200 000 k
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t"mmanstdllning.

., *ostnaderna Ar grovt beddmda, exkl, moms och i dag€ns prislage.

,J

I
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Aktualitet
Snarast
lnom 3 Ar
lnom 5 Ar

Punktema
2och4
5
l ,2och3

Kostnad k
Ca 350 000 kr

Ca I 200 000 k
Ca 4 800 000 kr

lnom l0 6r

t -
d

rl
J

Totalt Ca 6 350 000 kr

Lagenhets - och lokalreparationer ar ej indknat.

Till ovanstAende kommer erligt liipande underhAll, normala Arliga driftskostnader samt
ofdrutsedda kostnader.

Noteringar och upplysningsr.

Angivna kostnader er gro!'t bediimda, exkl. moms och i dagens prislAge.

l. Angivna aktualiteter under Noterade Brister iir individuellt bediimda utifren
resp€ktive Atgerd. Det kan dock vara ekonomiskt lbrdelaktigt att, i en
upphandling, samordna vissa etgdrder, Aven om angivna aktualiteter valiera!.

2. Om nAgon av ligenhetema kvarstAr som hyresrattslegenhet b6r tiireningen avsntk
p€ngar till normalt underMll. Arbeten som enligt uppgift kommer att behdva
utldras i de flesta legenheter inom 3 Ax :ir, mdlning och tapetsering av veggar / tak,
renovering/utb),te av golvens yskikt, renovering vAtrum samt utbyte av vitvaror.
Vi beddmer totala kostnaden till ca 150 000 kr per legenhet. Denna summa Ar inte
medtagen i ovansteende sammanstellning eftersom det iir oklart om nAgon
lagenhet, och hur stor den er, kvarstar som h].reslagenhet.

3. Yttertaken ?ir plettak vilka it skarvade med nitar. Enligt uppgiff har ett antal nitar
sleppt vilket medftir att de maste nitas om. Vi beddmer aft detta skall rymmas
under normala underhAllskostnader.
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4.

6.

5.

7.

Negra av entdportama Ar slitna och vi noterade enstaka skadade balkongplanor.
Kostnaden ftir att atgarda dessa skador btir enligt ver bedtimning rymmas inom
normala underhAllskostnader och :ir dzirftir inte upptagna i ovanstaende
kostnadsuppskattningar.

Det finns sp ckor i byggnadens )4terveggsel€ment. Sprickoma ik koncentrerade
till tiver/under 6nst€rdppningar. Vi bedomer att dessa sprickor inte eventlrar
byggnademas bestAnd. Om sprickoma 6kar bdr de tatas med mjukfog liir att
hindra att vatten tdnger in i sprickoma.

Om inte liireningen har den kunskap som kevs vid upphandling/projektering av
ovanstAende byggnationsarbeten rekommenderar vi att fdreningen anlitar en
konsult ldr projektering, upphandling kvalitetsansvar, myndighetskontakter,
kontroll, besiktning och byggledning avseende de stdrre arbetena som skall
uttbras. Kostnaden (br detta vaderar normalt inom 8-18 % av
entreprcnadkostnaden. Kalkylera med minst l0 %,
Kostnaden tu inte medrdknad i ovanstaende sammanstAllning,

D€t finns ingen dokumentation angeende det systematiska brandskyddsarbetet.
FastighetsAgaren skall b€driva ett systematiskt brandskyddsarbete ftir fastigheten.
Detta innebtu att fastighetsagaren ar skyldig ldr att bmndskyddet ar gott i
byggnadema. Vi rekommenderar att ett systematiskt brandskyddsarbete uppdtlas
snarast samt att en person anlitas eller tar ansvaret ftir att arbetet
vidareutvecklas/underhAlls.

DENSTA AB

Lars Widebeck
Civilingenj0r och Byggnadsingenjdr SBR.
Av SITAC cenifi€rad besiktningsfdn{nare

't

t -

:

\t

r
''l

I

I

\

{q
I
\ t

r
I
1-.

q
r
t"
!

Bilagor: Fotografier
futningar
FD-utdrag
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FOTOBILAGA
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Yttedaken

Feirg flagar pe delar yttedaken
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Skada efter brand. skall etazirdas.

Fiirg flagar pA delar av taken
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En av hissama

Skadad trafasad
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Venti lationsanli iggning

LJndercentral

DENSIAAB



DENSIA

Stockholm Drlen 9 Fotografier sid 5(6)

Tvettstuga
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Garagebjiilklag med lackage och sprickor
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Mindte l l ickaSc i mellanbinlklagcl
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Ytskikt pi 6vre parkering har sprickor
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