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Dalen 9, Enskede  - Besiktningsutlåtande

1.
Uppdrag

Att utföra teknisk statusbesiktning av fastigheternas kondition, bedöma byggnads- och installationsdelars återstående livslängd samt uppskatta kostnader för åtgärd-ande av dessa och periodisera kostnaderna i tiden. Besiktningen är inte av sådan omfattning att talan enligt jordabalken kan åberopas.


2.
Uppdragsgivare



SBC Sveriges BostadsrättsCentrum AB

3.
Besiktningen



Besiktningen utfördes 26 februari 2008 och bestod i en okulär översyn av

nedan beskrivna byggnads- och installationsdelar. I nedanstående utlåtande har i huvudsak endast sådana åtgärder beskrivits vars underhållsansvar faller på bostadsrättsföreningen.

Några mätningar med instrument eller provtagningar i övrigt har ej utförts.

Platsbesök utfördes i 6 lägenheter, som kan anses representativa för olika förhållanden samt i fastighetens gemensamma utrymmen, driftsutrymmen och lokaler. Några lokaler, varav vissa är förråd / lager var ej tillgängliga. Vid besiktningstillfället var det mulet samt ca 4 grader C.

Kännedom om fastigheten har också erhållits genom samtal med boende, uppgift-er från fastighetsskötare samt genom ritningsstudier. Redovisade kostnader är baserade på erfarenhetsvärden från upphandling av likartade åtgärder i jämförbara hus.



Vid besiktningen närvarade:

· Harald Wagner, boende
· Marta Döry, boende
· Per Lundgren, Svenska Bostäder, fastighetsskötare (del av tid)

· Lena Nöjd, SBC (del av tid)
· Hillar Truuberg, ProjektledarHuset, besiktningsman 

4. Objektet

Fastighetsbeteckning:
Dalen 9
Adresser:
Täppgränd 2-48
Kommun:
Stockholm
Nuvarande ägare:
Svenska Bostäder AB
Ägandeform:
Äganderätt

Vatten / avlopp:
Anslutet till kommunens nät

Byggnader:
2 st huskroppar med bostäder med 3-5 våningar med delvis källare. I övrigt finns en en-vånings-byggnad med tvättstuga samt ett p-däck med underliggande garage.
Byggnadsår:
1981
Markareal:
9 483 m2
Areor:
Bostäder      
  8 565 m2


Lokaler (ex garage)
     632 m2


Totalt           

  9 198 m2
Garage:
ca 50 platser

P-däck:
ca 42 platser

Lägenheter
94 st

 
Standard:
Modern

Källare:
Förråd, driftsutrymmen, lokaler
Entréplan:
Bostadsentréer, bostäder, tvättstuga, förråd, lokaler
Övr våningsplan:
Bostäder
Vind:
Fläktrum, hissmaskinrum
Undergrund:
Berg alt friktionsmark
Grundläggning:
Källare, platta på mark
Mark, tomt:
Plattsatta ytor, asfalterade ytor, planteringar / träd, gräsmatta, lekplats.
Stomme:
Bärande väggar av armerad betong.
Bjälklag:
Armerad betong.
Yttertak:
I huvudsak korrugerad stålplåt. Falsad plåt på vissa delar. 
Fasad:
Betongelement. Träfasad på vissa sidobyggnader. Plåtfasad vid burspråk.
Balkonger /Loftgångar:
Balkonger: Plattor av betong. Aluminiumräcken med plåtskärmar.


Loftgångar: Betonggolv, smidesräcken med betongskärmar.

Terrassbjälklag:
Terrassbjälklag av betong över nedre garage. Takterrasser på etagelägenheter.
Fönster:
3-glasfönster med bågar av trä.
Entréer / trapphus:
Betongmosaikgolv, målade putsade väggar och målade tak i entré samt träullsplattor i tak i våningsplan. Smidesräcken.
Entrépartier:
Partier av lackat trä med glasinslag.

Övriga dörrar:
Lgh-dörrar av trä


Vissa förrådsutrymmesdörrar av stål

Inv. väggar:
Målade

Inv. tak:
Målade
Golv:
Parkett i vardagsrum



Linoleum i de flesta övriga rum



Linoleum i de flesta kök

Köksinredning:
Diskbänk, elspis, kyl- och frys, DM i några. I princip all inredning från byggnadsåret. Vitvaror av blandad ålder.
Badrum:
Plastmatta på golv, kakel på vägg vid bad eller dusch, målad väv på vägg i övrigt, målade tak, fristående badkar/ duschhörna, wc-stol, tvättställ.  Sanitetsporslin och sanitetsarmaturer från bygg-nadsåret. Radiator som värmekälla.
Tvättstuga:
5 TM, 2 TT, 2 Manglar, 3 TS, 2 centrifuger, tvättbänkar. Klinkergolv, målade väggar, målade tak. 

Gemensamhetslokal: 
Linoleumgolv, målade väggar, trätak. WC och pentry i OK skick. 
Sophantering:
Sopnedkast i trapphus. Anslutet till sopsug. Möjlighet till sopsortering saknas.
Värmeproduktion:
Anslutet till fjärrvärme. Värmeväxlarenheter lik-väl som övriga installationer utom expansionskärl utbytta 2006.
Värmedistribution:
Vattenradiatorer.
VA-installationer:
Avlopp i gjutjärn. Tappvattenanläggning av koppar. Tappvarmvattnet har cirkulationsslinga.
Ventilation:
Lägenheter och lokaler: Mekanisk till- och frånluft. I de lägre huskropparna finns enbart mekanisk frånluft. 
Elinstallationer:
Samtliga installationer från byggnadsåret i genomgående gott skick.
Hissar:
6 st linhissar, 6 personer, 500 kg. Hissmaskin-rummen var ej tillgängliga.
OVK-status:
Godkänd OVK finns för Täppgränd 6-18 och saknas för Täppgränd 22-48.


Energideklaration:
Från och med årsskiftet 2008 / 2009 finns lagkrav på genomförd energideklaration av fastigheter. Omfattning och detaljkrav som ställs på energi-deklarationer finns redovisade i ”Lagen om energideklarationer för Byggnader” och i före-skrifter till lagen publicerade av Boverket.


Skyddsrum:
Inom fastigheterna finns skyddsrum. Särskild sakkunnighetsbesiktning av dessa bör utföras före ett eventuellt förvärv, såvida detta inte nyligen utförts.



Radon:
Radonmätningar har ej utförts.


5.
Utlåtande

5.1
Byggnad


5.1a
Mark / Grundläggning / Terrassbjälklag
Källarytterväggar av betong. Inga fuktgenomslag noterades. Installationskulvertar i gott skick. Inga fuktproblem.
Terrassbjälklag över garage med flertalet fuktgenomslag. Det bedöms att omläggning / komplettering av tätskikt mm behöver utföras inom snar framtid. Betongen i bärande pelare till p-däcket har påtagliga karbonatiseringsskador och åtgärdas parallellt.
Vissa trästaket till uteplatser och övrigt med ommålnings- / renoveringsbehov.

Gångvägar belagda med asfaltbetong med behov av punktvis ytskiktsförbättring inom några år.

I övrigt enbart normalt periodiskt finplaneringsunderhåll.


5.1b
Stomme
Normal och begränsad sprickbildning i källargolv och -väggar, i bjälklag, trapphusväggar mm. Inget åtgärdsbehov.


5.1c
Fasad
Bostadshusen:

Putsade socklar i genomgående gott skick.
Betongelement i normalt skick. Elementfogar i gott skick. Inget åtgärdsbehov. Plåtfasader vid burspråkspartier i gott skick. Inget åtgärdsbehov.

Komplementbyggnader:

Förråd med träfasader i behov av ommålning inom nära framtid. Tvättstuge-byggnad med träfasad i behov utvändig ommålning inom några år.

5.1d
Tak / takavvattning
Yttertak belagt med korrugerad plåt. Frekventa läckage har förekommit. En omfattande genomgång av hela yttertaket rekommenderas snarast. Om detta föranleder omläggning av taket går inte säkert att fastställa utan en mera omfattande utredning. 
Nedre takdelar belagda med falsad plåt i behov av ommålning inom några år.

Takavvattning, takrasskydd, takstegar mm i erforderlig omfattning och i till-fredsställande skick.
Takterrasser till etagelägenheter med behov av tätskiktsomläggning inom några år.

5.1e
Balkonger / Loftgångar
Balkonger med betongplattor i tillfredsställande skick. På någon platser börjar viss sprickbildning i plattframkanter ske. Det bedöms vara ca 10 år till närmaste åt-gärd. 

Aluminiumräcken i gott skick. Plåtskärmar i gott skick. Inget åtgärdsbehov. På ett antal balkonger har räckena träöverliggare. Dessa är i behov av utbyte. På ett par fasader har träöverliggarna genererat algtillväxt som även spridit sig till fasader etc. Rengöring / behandling av dessa utförs parallellt.
Loftgångar med betongplatta. Skick lika balkonger i övrigt. På några platser finns sprickbildning i överbetongen. Det bedöms dock att nästa underhållsåtgärd inte behöver utföras inom 10 år.


5.1f
Fönster / fönsterdörrar

Bostäder:

3-glasfönster på träbågar från byggnadsåret. I princip samtliga fönster utom de indragna lägen är i behov av underhåll inom nära framtid. Många isolerglas har blivit punkterade under senare år och behöver bytas ut. Samtidigt byts tätnings-lister samt justeras fönstren för gång.
Fönsterbleck med färgflagning åtgärdas parallellt med fönstren.


5.1g
Gemensamma utrymmen
Entrèer och trapphus: 

I genomgående gott skick. Inget tekniskt åtgärdsbehov.
Entrepartier:

Entreportar av lackat trä med glas i normalt skick. Inget tekniskt åtgärdsbehov.
Tvättstuga:
Maskinpark i gott skick. Inget åtgärdsbehov.
Gemensamhetslokal:

Genomgående gott skick. Inget underhållsbehov.

Lägenhetsförråd / övriga förråd: 

Normalt skick. Inget byggtekniskt åtgärdsbehov.
Driftsutrymmen:

Byggmässigt i normalt skick. Inget åtgärdsbehov.
Sophantering:

Anordnande av utrymme för sopsortering.
Övriga allmänna utrymmen:

Normalt skick. Inget åtgärdsbehov.

5.1h
Lägenheter 
6 st lägenheter besöktes främst för att kunna göra en allmän bedömning. Lägen-heterna representerar olika förhållanden inom fastigheten. Lägenheterna kan genomgående anses ha samma övergripande ytskikts-, inrednings- och utrust-ningsstandard.
I några lägenheter har badrummens ytskikt bytts ut pga av vattenskador. I besökta ”originalbadrum” noterades släpp på plastmatta vid golvbrunnar. Ytskiktsutbyte rekommenderas i alla ursprungsbadrum inom några år.

I några lägenheter framfördes synpunkter på bristfällig ventilation samt problem med matos mm från grannlägenheter.

Ansvar för de vanliga lägenheternas inre underhåll kommer efter förvärv att åligga bostadsrättshavarna. För efter ombildning eventuella kvarvarande hyreslägenheter, rekommenderas en årlig avsättning för inre underhåll om ca 5 000:- per lägenhet.
5.1i
Lokaler


Garage:

Läckage genom terrassbjälklag som måste åtgärdas snarast. Nytt yt- och tätskikt utförs på betongen. Betongpelare i nedre plan med reparationsbehov.
Daghem:
Linoleummatta på golv. Målad väv på vägg. Målade tak eller undertak. Ytskikt av blandad ålder. Enligt uppgift åligger underhållsansvaret för ytskikt och maskinell utrustning på hyresvärden enligt gällande hyresavtal.

I fastigheten finns i övrigt ett några mindre uthyrningsenheter vilka ej besöktes eller inte var tillgängliga.


5.2
VVS-anläggning


5.2a
Värmeproduktion
Värmeväxlarenhet från 2006. Övrig utrustning som styr- och reglerutrustning, pumpar och ventiler mm i all huvudsak från samma tid. Expansionskärl från ca 1981. Gott skick. Inget åtgärdsbehov.

5.2b
Värmedistribution
Vattenburen värme med radiatorer med ett s k en-rörssystem. Vissa synpunkter avseende funktion framfördes.

5.2c
Avlopp / vatten / sanitet
Avlopp: Avlopp av gjutjärn i gott skick. Stamspolning, som ett led i normalt fastighetsunderhåll, rekommenderas utföras inom nära framtid och därefter med ca
10 års intervall. I samband med att badrummen renoveras bör golvbrunnar bytas ut. 
Kall- och varmvattensystem i gott skick. Inget åtgärdsbehov. 

5.2d
Ventilation
”Höghusen”:

Mekanisk från- och tilluft med fläktar på vinden. Fläktmotorer är genomgående utbytta ca 1993 och bör ha ca 5-6 års återstående teknisk livslängd.
”Låghusen”:

Mekanisk frånluft med fläktar på tak som betjänar badrummen. Separata köks-fläktar till varje lägenhet. Det bedöms att många av köksfläktarna är i behov av utbyte inom nära framtid. Tilluft via ventilationsfönster.
Godkänd OVK saknas för Täppgränd 22-48. 

5.3
El-anläggning 

Alla elinstallationer är från ca 1981 och i tekniskt gott skick. Lång återstående livslängd.
5.4
Hiss

6 st personhissar av lintyp för 6 personer, 500 kg. De nya säkerhetskrav som finns för hissar innebär att hissarna måste vara ombyggda senast 2012. Då byts apparat-skåp, styr- och reglersystem, linor samt korgdörrar.
6.   Kostnader för att åtgärda brister ( kostnadsläge februari 2008)

(angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader, finansiella kostnader och mervärdesskatt)


6.1
Byggnad

6.1a
Mark / grundläggning / terrassbjälklag


Tätskiktrenovering mm garagebjälklag, ca 2009
bedömt 2 400 kkr


Ommålning visst utbyte trästaket, ca 2008
bedömt 100 kkr


Asfaltkomplettering gångvägar, ca 2012
ca 150 kkr

6.1c
Fasad


Ommålning träfasader till tvättstuga / förråd, ca 2010
300 kkr

6.1d
Tak



Reparation av yttertak av korrugerad plåt, 2008
bedömt 1 200 kkr



Ommålning plåttak, ca 2010
300 kkr


Tätskiktsisolering 7 takterrasser, ca 2010
600 kkr


6.1e
Balkonger



Utbyte träöverliggare balkongräcken samt följdarbeten,



snarast
bedömt 150 kkr


6.1f
Fönster


Utvändig ommålning / viss renovering, utbyte isolerkassetter,


Ca 2009
ca 4 000 kkr

6.1h
Lägenheter



Ytskiktsrenovering av badrum, ca 2009
8 500 kkr


(utbyte golvbrunnar ingår)

6.2
VVS-anläggning

6.2c
Avlopp / vatten


Stamspolning, ca 2008 
ca 200 kkr

6.2d
Ventilation



Utbyte fläktar, ca 2015
400 kkr

6.4
Hiss




Erforderligt utbyte styrskåp mm (6 hissar), ca 2012
ca 1 500 kkr

Sammanfattning:
Byggnader uppförda 1981 i normalt skick. De åtgärder som rekommenderas att utföras är att betrakta som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhåll.
Utöver ovanstående bedöms att det underhållsansvar som åvilar hyresvärden för daghemmet utgör ca 50 000:- / år.
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