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Brf Solliden, Stockholm - Besiktningsutlitande

1. Uppdrag

Aft utfora teknisk statusbesiktning av fastighetens kondition, bedéma byggnads-
och installationsdelars aterstdende livslangd samt uppskatta kostnader for atgérd-
ande av dessa och periodisera kostnaderna i en underhéllsplan. Besiktningen &r ¢
av sddan omfattning att talan enligt Jordabalken kan &beropas.

2. Uppdragsgivare

Brf Solliden Stockholm

3. Besiktningen

Besiktningen utférdes 20 april 2016 och bestod i en okuléir 6versyn av nedan be-
skrivna byggnads- och installationsdelar. Vid besikiningen utférdes ingen forstor-
ande provtagning och inga métningar med instrument.

Platsbestk utfordes i 3 ldgenheter, 1 hyreslokal samt i fastighetens gemensamma
utrymmen och driftsutrymmen. Kénnedom om fastigheten har ocksa erhallits gen-
om ritningsstudier och information fran brf’s styrelsemedlemmar.

Vid besiktningstillfillet var det soligt och ca + 3 grader C.

Kalkylerade kostnader f6r rekommenderade atgérder &r baserade pa méngdupp-
métningar fran ritningar samt pa erfarenhetsvérden fran upphandling av likartade
entreprenader i andra hus.

Vid besiktningen nédrvarade:

- Hanna Idestrom, Brf Solliden

- Stefan Kellner, Brf Solliden

- Christer Bergquist, Brf Solliden

- Goran Berndtsson, Brf Solliden (del av tid) ]

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besikiningsman
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4. Utlatande

Allmant:

Fastigheten bestér av ett gatu- och ett grdshus med kéllare, bottenvaning samt 5
respektive 4 vaningar samt forrddsvindar. Darutéver finns en smérre enplans kom-
plementbyggnad for sophantering pa garden. Fastigheten innehaller 27 bostadslag-
enheter, upplatna med bostadsritt, 1 bostadsrattslokal och 2 hyreslokaler samt ge-
mensamma utrymmen f6r drift och f6rrdd mm. Byggnaderna dr ursprungligen
uppforda 1906, moderniserade 1930-tal och dérefter har 16pande renoveringsarbe-
ten utforts. Nya ldgenhetsbalkonger monterades ca 2008 / -09 och ett par ar sena-
re byttes installationerna i véirmeundercentralen och radiatorventilerna ut. Darut-
over har [6pande underhall utforts vid varierande tidpunkter.

Enskilda bostadsrittshavare har utfort privata renoveringar inom sina respektive
lagenheter.

Fastigheten var upplaten 1 form av Bostadsférening fradn 1920-tal fram till bérjan
av 2000-tal n4r en konvertering av till Bostadsréttsforening genomfordes.

JInom f6reningen finns planer pa att genomftra ombyggnad av vinden / vindarna
\ ) | l\LD —\ till nya bostadsligenheter. Om projektet genomfors kommer det %ﬁ]ﬂlgﬂbé&lﬁi@_&
N

liga ombyggnader / omdisposition av kallarutrymmena for aft husera nya ligen-.

hetsfSrrad. Tidpunkter for underhall- / utbyte av bade bygg- och installationsdelar
kan ocksd komma att pdverkas av vad beslutet avseende vindarna blir.

4.1 Byggnad

4.1a Mark / Grundliggning / Gardsbjilklag
Grundlagt med kéllare. Grundmurar 1 huvudsak av natursten till fast mark / berg.
Delar av kéllaren &r inte utgrivda.

Inga sdttningar noterades i tillgangliga delar av kéllaren eller under killargolvet.

Vissa antydningar till fukt finns under delar av kéllargolvet, men inte i ndgra an-
mirkningsvirda mangder. Det dr dock att stor vikt att de grundvattenpumpar som
finns fungerar.

I en av killarytterviggarna pd gatsidan férekommer enligt uppgift ocksé fuktin-
tringning periodvis i samband med stérre méngder nederbérd.

Delar av killaren har ovanliggande gardsbjilklag. Tatskikten pd gardsbjélklagen

har lagts om, men senast for ganska ldnge sedan. Inga fuktgenomslag eller mérk-

bara skador 1 barande stalbalkar kunde noteras. Tva gamla gardsbrunnar finns. Att

bedoma aterstdende teknisk livslingd for respektive tatskikt dr svart, men d4 tét-
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skikten idag &r minst 30 &r gamla &r det rimligt att anta att en renovering &r 10-12
ar avldgsen. I samband med renoveringen byts ocksé dagvattenbrunnar med till-
hérande ledningsnét och sandféng etc.

P4 inre garden finns en lanternin. Det beddms inte finnas nagon néra forestdende
teknisk anledning att ta bort / byta ut lanterninen. Utbytet kan kombineras med
renoveringsarbetena pa gérdsbjdlklaget.

P4 stora gérden har delar av marken belagts med hardgjorda ytor for att {2 béttre
vattenavledning till befintliga brunnar.

Murar mot grannfastigheterna 4r i normalt skick. Kommande atgérdsbehov be-
doms vara ca 10 &r avldgsna, dvs utfors lampligen parallellt med gardsbjalklags-
renoveringarna.

Markanldggningar i dvrigt 1 normalt skick. Inget néira f6restiende tekniskt dtgérds-
behov utSver normalt periodiskt finplaneringsunderhall samt mélning av vissa
smidesrécken.

4.1b Stomme
Bérande viggar av murat tegel. Bérande bjélklag av konstruktionsbetong / sekun-
dérbalkar av trd upplagda pa tré- och stélbalkar, fyllning och dvergolv. Bedoémt
tillfredsstillande skick. Inget &tgérdsbehov.

Tegel- och betongvalv pa stalbalkar 6ver kallare samt i gérdsbjélklag i tillfreds-
stiillande skick. Inget atgArdsbehov.

1 tvttstugetaket (i grdsbjélklaget) finns en horisontell spricka runt hela lanter-
ninen. Det bedéms inte finnas nigot akut atgdrdsbehov, men en analys utford av
en byggnadskonstruktsr bér utféras inom néra framtid.

Sprickbildning i mycket begrénsad och fullt normal omfattning i Svrigt finns i
trapphus, bjilklag, bdrande viggar mm.

Inget atgardsbehov.

I icke barande viggar inne i ldgenheter finns fullt normal sprickbildning. Inget &t-
gérdsbehov.

4.1¢ Fasad
Gatusida:
Naturstenssockel samt naturstensfasad i del av bottenvaningen i tillfredsstéllande
skick. Inget nira forestdende atgardsbehov.

Puts i vaningsplanen som senast renoverats bedSmningsvis pd 1980-tal i normalt
skick. Inget nira forestdende atgirdsbehov, men om ca 5-6 &r beddms &nd4 fasad-
renovering behéva utforas som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhall.
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Gérdssidor bade gatuhus och gérdshus:

Naturstenssockel i tillfredsstéllande skick. Fasader i 6vrigt beklddda med puts som
senast renoverades for ca 20 ar sedan. Fasaderna 4r i tillfredsstillande skick med
sikert mer dn 15 &r till kommande renoveringsbehov.

4.1d Tak/ takavvattning
Gatuhus gatusida:
Yttertak belagt med enkelfalsad plat. Platen 4r gammal och saknar underliggande

papp. Punktldckage forekommer. Platen rekommenderas bytas ut inom n#ra fram-
tid.

Gatuhusets gardssida och gardshuset:
Yttertak belagt med enkelfalsad plat (med underliggande papp). Platen bedoms
vara fran 1980-tal. Platen mélades om senast fér ca 3 ar sedan.

P4 alla taken finns takstegar mm som &r infésta med bultar som gér genom platen.
Punkttdtning av dessa rekommenderas om néagra ar.

I féreningen finns planer pd att inreda vindarna till bostadsldgenheter. Om detta
genomfors kommer automatiskt utbytes- och underhallsatgérder behéva utforas pa
taken.

4.1e Balkonger
Piskbalkonger och gamla ldgenhetsbalkonger:
Betongplatta upplagd pa stalbalksramar. P4 tre av balkongerna finns skador i platt-
ornas undersidor. Dessa behdver renoveras inom néra framtid frémst ur aspekten
risk f6r nedfallande betongbitar pa platser dir ménniskor befinner sig. Tva balk-
onger pa gatusidan 4r 1 tillfredsstédllande skick. Gatusidans skadade balkong atgér-
das lampligen parallellt med takarbetena enligt ovan.

Légenhetsbalkonger:
P4 gérdssidorna finns ligenhetsbalkonger monterade ca 2008 / -09 1 gott skick. In-
get atgrdsbehov.

4,1f Fonster / fonsterdorrar
Bostéder:
Gatuhusets gatusida och gardshusets nordsida:
2-glas trifonster p& kopplade bagar. Fonstren har enligt uppgift méalats om ca 2007
och 4r i tillfredsstillande skick. Kommande ommaélning som ett led 1 normalt pe-
riodiskt fastighetsunderhéll rekommenderas utftras om ca 4-5 ar.

Gatuhusets gardssida och gérdshusets sydsida:

2-glas trafonster pa kopplade bagar. Fonstren dr senast ommalade ca 2007 och 4r i
nira forestdende behov av nyommalning och viss renovering. Detta rekommende-
ras utféras inom 1-2 ar.

v 1)
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Fonsterdorrar (3-glas) till balkonger som &r monterade 2008 / -09 4r i gott skick.
Utvéindig ommalning som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhall rekom-
menderas om ca 7-8 ar.

Trapphus:
1-glas trafonster i trapphusen 1 bade gérds- och gatuhuset i ommaélnings- /
renoveringsbehov inom 1-2 ar.

Lokaler:
Lokalf6nster i normalt skick. Utvéndig &tgérd utférs parallellt med gatusidans
fonster, dvs om 4-3 ar.

4.1g Gemensamma utrymmen / allméint
Trapphus:
Alla trapphus &r i tekniskt gott skick. Inget atgédrdsbehov.

Enirépartier:
Entréparti av trd 1 tillfredsstéllande skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.

Gérdsdorrar:
Normalt skick. Inget atgirdsbehov.

Tvittstuga / torkrum:

2TM, 1 TT, 1 centrifug. Maskinerna &r férhallandevis gamla (centrifugen jétte-
gammal). Beddmd &terstiende teknisk livslangd &r sannolikt ett par &r. Centrifug-
en ersitts ] nér funktion upphor. I stéllet rekommenderas 1 TM och 1 TT av fas-
tighetstyp inforskaffas. 2 torkskap (smé) i separat utrymme. Tvéttstugans ytskikt
ar i slitet skick. Renovering rekommenderas ur estetisk aspekt. I samband med re-
noveringen samlas ocksa ldmpligen alla tvittfunktioner 1 samma utrymime.

Sophantering:
Soprum pé garden. Normalt skick. Inget tekniskt &tgéirdsbehov.

Installationsutrymmen / killargdngar mm:
I slitet skick. Inget akut tekniskt atgérdsbehov.

Forrad:
Vindsforrdd och killarforrad 1 normalt skick. Inget tekniskt dtgérdsbehov.

Killare dvrigt:
Forhallandevis slitet skick. Del av killarplanet utgors av Bostadsréttslokalen.

Milj6:
Asbest finns med stor sannolikhet i vrmerGrsisoleringar och kan méjligen ocksa
finnas pa andra platser. Inga métningar / provtagningar har utforts.

Py
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Radon:
Radonmétningar med utfall understigande godkénda grinsvirden har enligt upp-
gift utforts.

Energideklaration:
Utford.

OVK-status:

OVK ér inte godkénd. Ny besiktning kommer att beh6va goras inom néra framtid.
Det &r sannolikt att en rensning av franluftskanaler kommer att behdva utféras for
att uppnd godkind OVIK.

4.1h Ligenheter och Bostadsrittslokalen
Alla bostadsldgenheter dr upplatna med bostadsrétt. 3 ldgenheter bestktes 1 sam-
band med besiktningen.

Underhéllsansvaret {61 ytskikt, inredning, utrustning mm f6r bostadsrétterna &lig-
ger respektive ldgenhetsinnehavare.

[ anslutning till lagenheternas badrum, we:ar och kok finns uttjénta va-installa-
tioner. Exakt omfattning av detta gér inte att faststdlla utan en fordjupad invente-
ring och kanske inte ens da. Oaktat detta kommer renovering / utbyte av stammar
behdva utforas inom ndgot ar och detta kommer att fa foljdkonsekvenser pa vissa
vatrum.

Elinstallationer till flertalet ligenheter utbytta. Tekniskt gott skick. Det finns dock
4-5 ldgenheter som har gamla huvudledningar. Dessa rekommenderas bytas ut
inom nira framtid. Installationer inne i ldgenheterna av blandad alder. Underhalls-
och utbytesansvaret inom ldgenheterna aligger respektive bostadsréttshavare.

4.1i Hyreslokaler
I byggnaden finns tva hyreslokalkontrakt. Inre underhallsansvar samt underhélls-
och utbytesansvar f6r verksamhetsberoende installationer dligger enligt hyreskon-
trakten respektive lokalhyresgiist. I samband med rekommenderad stamrenovering
kommer vatrum inom lokalerna paverkas. Kostnader i samband med detta komm-
er att ligga pa Bostadsréttsforeningen.

Huvudledningar £or el till lokalerna bedoms vara utbytta och i gott skick. Under-
héllsansvaret for elinstallationer inom hyreslokalerna aligger respektive lokalhy-

resgast.
AV
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4.2 VVS-installationer

4.2a Virmeproduktion
Anslutet till fjarrvirme. Utrustning i fjarrvirmeundercentralen utbytt ca 2010 och i
gott skick. Normal teknisk livslangd pa dessa installationer 4r ca 30 ar, dvs det &r
ca 25 ar till kommande utbyte.

4.2b Virmedistribution
Vattenradiatorer och virmestammar i stor utstrackning fran 1930-tal. Teknisk livs-
langd pé varmeinstallationer &r normalt vasentligt léngre 4n for andra installation-
er. Radiatorventilerna 4r genomgéende utbytta ca 2010 och i gott skick.

Stamregleringsventilerna dr genomgéende gamla och i behov av utbyte inom néra
framtid.

4.2¢ Avlepp / vatten / sanitet
Avlopp:
Avloppsstammar av gjutjém och plast (ingjutna delar i badrumsgolv samt vissa
andra). Fastighetsinstallationerna 4r av blandad alder, men 1 stor utstrickning
gamla, tekniskt uttjinta och i behov av renovering / utbyte. D& méanga vatrum &r
renoverade krivs en forhallandevis omfattande forstudie for att om mdjligt kunna
radda under senare &r utforda badrumsinvesteringar. Det &r dock sannolikt att
vissa enheter kommer att tvingas rivas.

Vatten:
Varmvatteninstallationer av koppar med ungefir samma ldersférdelning som av-
loppen. Utbyten utfors parallellt med avloppsutbyten.

Kallvatteninstallationer av koppar och galvaniserat stal. Utbyten av delar av dessa
kommer att behdva utforas inom négot ar.

I kallarplanet finns bide utbytta och dldre dagvatteninstallationer. Utbyten av ater-
stdende #dldre delar utfors parallellt med gérdsbjélklagsrenoveringar, dvs om ca 10
ar.

[ killarplanet noterades ocksa béde vatten- och avloppsinstallationer som sanno-
likt inte ldngre &r i funktion.

4.2d Ventilation
Légenheter:
Generellt sjilvdragsfranluft med avluftsluckor i kok, we:ar och badrum.

Tilluft via spaltventiler i fonster.

I ldgenheterna finns dock ett antal trycksittande fléaktar bade i kok och badrum.

Vissa av dessa kan komma att behdva rivas / avinstalleras for att lcunna erhalla

godkénd OVK. £
A
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Lokaler:
Sjélvdragsfranluft.

Gemensamma utrymmen:
[ all huvudsak sjdlvdragsventilation.

Godkéand OVK saknas. Det dr sannolikt att en rensning av franluftskanalerna
kommer att behdva utforas for att kunna erhélla godkénd OVK, men ocksa att
vissa ventilationsinstallationer kommer att behéva demonteras. Omfattning av
nodvindig demontering &r inte bedémningsbar.

4.3 FEl-installationer

Servis, serviscentral och fastighetscentral &r gamla och i1 behov av utbyte. Fastig-
hetselinstallationer i vriga av blandad alder. Flertalet huvudledningar &r utbytta

och dven viss dvrig fastighetsel. Aterstiende ldre huvudledningar rekommende-
ras bytas inom néra framtid liksom kvarstdende dldre elinstallationer i kéllarplan-
et.

Underhallsansvaret f6r installationer inom ldgenheterna aligger respektive bos-
tadsréttshavare.

4.4 Hiss

1 personhiss for 3 personer, 255 kg. styr- och reglerutrustning frén 1976 och hiss-
maskin gammal. Utbyte rekommenderas inom néra framtid. Om ett beslut tas av-
seende inredning av vinden samordnas naturligtvis utbytet med detta.

I samband med utbytet av hissmaskin och styr- och reglerutrustningar kommer

ocks4 ett antal atgirder som #r kopplade till arbetsmiljé- och personsikerhet
behdva utforas pa hissen.

y:projektihillar traubergibrf solliden vh.doc



5. Kostnader for att atgirda brister (kostnadslige april 2016)
(1 redovisade kostnader ingér entreprenader, projektering och projektledning samt
finansiella kostnader och mervirdesskatt ). Se &ven sammanstilining i bilaga.

5.1 Byggnad

5.1a Mark / Grundliggning / Gardsbjilldag

Renovering av tatskikt pa gardsbjilklagen, ca 2026 ca 1300 kkr

(totalt ca 140 m?)

Renovering murar mot grannfastigheter, ca 2026 ingdr ovan

Rensning av gardsbrunnar ete, ca 2016 ca 15 kKl
S5.1¢ Fasad

Putsrenovering gatufasad (ca 600 ), ca 2021 ca 800 kkr

5.1d Yttertak / takavvattning

Utbyte plattak, gatuhusets gatusida, ca 2017 ca 750 kkr
Punkittétningar bultgenomftringar, ca 2017 bedémt 100 kkr
Ommalning §vriga plattak, ca 2026 ca 300 kkr

5.1e Balkonger

Reparation Gversta balkong gatusida, ca 2017 ca 30 kkr
(angiven kostnad forutsitter samordning med takrenoveringen)

Reparation undersidor 2 piskbalkonger, ca 2017 ca 60 kkr
Oversyn 2 balkonger gatusida, ca 2021 ingér fasad ovan

(samordnas med renovering gatufasad)

5.1f Fonpster

Ommaélning / renovering fénster (“sydsidor”), ca 2017 ca 450 kkr
(ca 170 luft)

Ommalning / viss renovering fonster ("nordsidor™), ca 2021 ca 380 kkr
{ca 190 Iuft) ;

Malning fonsterdorrar till balkonger, ca 2024 ca 40 klar
(ca 20 tuft)

Aterommélning fonster (sydsidor), ca 2028 ca 300 kkr
(ca 170 luft)

5.1g Gemensamma utrymmen / allmént

Utbyte 2 TM och 1 TT etc, ca 2017 ca 160 kikr
Yiskikt tvittstuga mm, ca 2017 ca 200 kkr
Allmin renovering killarutrymmen har ej kalkylerats

(Atgérd och omfattning samordnas med beslut avseende vindar)

5.1h Ligenheter
Utbyte huvudledningar el till ca 5 lgh, ca 2017 ingdr 5.3 nedan
Renovering vatrum i samband med VA-stamrenoveringar
(bekostas av respelctive bostadsrattshavare)
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S.1i

Lokaler
Renovering vatrum efter VA-stamrenovering, ca 2017  ingdr 5.2¢ nedan

5.2 VVS-installationer
5.2b Virmedistribution
Utbyte flertalet stamregleringsventiler, ca 2017 ca 180 kkr
S.2¢ Avlepp / vatten
Utbyte VA-stammar, ca 2017 cal 450 kkr
(hér har antagits att 14 lgh samt allménna utrymmen berérs)
Re-lining avlopp till 14 ligenheter, ca 2017 ca 1 000 kkr
Se dven text i sammanfattning nedan
5.2d Ventilation
OVK-besikining, varje 6:¢ ar (1:a 2016) ca 40 kkr / gang
Rensning ventilationskanaler, ca 2016 ca 70 kkr
Erforderliga ombyggnader f6r godkidnd OVK
(ej kalkylerbart)
5.3 Elinstallationer
Utbyte aterstdende &ldre fastighetsel, ca 2017 ca 500 kkr
5.4 Hissinstallationer
Utbyte hissmaskin, styr- och reglerutrustning mm, ca 2017 ca 500 kkr
Periodisering av kostnader ovan redovisas pé bilagd underhallsplan.
WK
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Sammanfatining:

Byggnader ursprungligen uppférda 1906, sannolikt moderniserade 1930-tal och direfter
foremal for 15pande underhall vid varierande tidpunkter utan att ndgot mer omfattande
samlat grepp har tagits. Fastigheten kan anses vara i for sin &lder normalt skick.

Néra forestaende atgérdsbehov finns framst avseende aldrade V A-installationer, vissa
gldre elinstallationer, delar av yttertaken samt ett par balkonger. Vidare kommer 16pande
underhall utfsras avseende fénster (vid lite varierande tidpunkter), gatufasaden, hissen
samt pa ett antal ars sikt gardsbjalklagens tatskikt.

Atgirder upptagna i sammanstéliningen ovan 4r att betrakta som ett led i normalt perio-
diskt fastighetsunderhall. Atgsirder som kan ténkas 6nskas utforas ur estetisk aspekt har
inte kalkylerats.

Det finns planer pa att inreda vindarna till nya bostadslagenheter. Om detta utfors
kommer tidplanen for vissa ovan rekommenderade atgirder paverkas. Ovan angivna
kostnader &r framréiknade utifrén att vindsinredning ej utfors.

En stor del av byggnadernas V A-installationer &r gamla och tekniskt uttjanta. Exakt om-
fattning &r inte bedomningsbar utan att genomfora en visentligt mer fSrdjupad invente-
ring. Det kanske inte ens da gar att faststilla omfattningen dd ménga installationer inte
kan avsynas okulért.

I den hér rapportens kostnadssammanstillning har antagits att va-installationer till halft-
en av ldgenheterna behover bytas och resterande del kan klaras genom att avloppen re-
linas. Detta &r en grov uppskattning. Kostnader for renovering av vitrum i Igh ingar inte
i kostnadssammanstédllningen.

Utdver det som anges i den periodiserade planen #r det rimligt att avsitta ca 50 000:- / &r
till ofdrutsedda underhélls- och reparationsatgirder som tdcker sddant som inte omfattas

av normala fastighetsskétselavtal.

I ndgra bestkia lagenheter noterades tryckséttande kanalanslutna fldktar, Dessa kan
innebéra att kommande OVK blir underkédnd. Hur stora eventuella anpassningskost-
nader {6r att erhillla godkénd OVK é&r inte kalkylerbart.

Det inre underhdllsansvaret inom ldgenheterna aligger respektive bostadsréttshavare.
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