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Stockholm Svavlet 4 - Besiktningsutlatande

1. Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av fastighetens kondition, bedoma byggnads-
och installationsdelars aterstdende livslingd samt uppskatta kostnader for atgérd-
ande av dessa och periodisera kostnaderna 6ver tiden.

2. Uppdragsgivare

Brf Svavlet 4 genom Bjurfors & Thorner

3. Besiktningen

Besiktningen utférdes 29 januari 2010 och bestod i en okuldr 6versyn av nedan
beskrivna byggnads- och installationsdelar. Vid besiktningen utfordes inga mét-
ningar med instrument eller genomfordes négon provtagning. Kénnedom om fas-
tigheten har ocksé erhéllits genom information fran boende och genom forsélj-
ningspromemoria upprittad av Catella.

Platsbesok utfordes i 4 ligenheter, som kan anses representativa i fastighetens ge-
mensamma utrymmen och driftsutrymmen samt ett garage. Vid besiktningstill-
fillet var det soligt och ca - 10 grader C. Omgivande mark, yttertak mm var vid
besiktningstidpunkten beklddda med ett djupt snétédcke som forhindrade okuldr
syn av dessa.

Vid besiktningen nirvarade:

- Pelle Eriksson, boende

- Sofie, Catella

- Rikard Johansson, Bjurfors & Thorner

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset, besiktningsman

Besiktningen #r inte av sddan omfattning att den kan laggas till grund for talan
enligt jordabalken. =

/
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4. Objektet

Fastighetsbeteckning: Stockholm Svavlet 4

Adresser: Nickelgrind 4-10, Villingby

Kommun: Stockholm

Nuvarande tomtréttshavare: AB Svenska Bostéder

Agandeform: Tomtritt

Areal: 10 308 m”

Vatten / avlopp: Anslutet till kommunens nét

Byggnader: 4 punkthus med kéllare, bottenvaning och 8-9

véningar med bostéder och lokaler, typkod 321.
Fristdende garagebyggnader.

Byggnadsar: 1958

Areor: Bostéder 9338 m’
Lokaler 412 m?
Totalt 9 750 m”

Parkering: 29 garage, 41 utvéndiga platser

Standard: Modern

Kéllare / suterréng: Ligenhetsforrad, driftsutrymmen, smérre
hyreslokaler

Bottenvaning: Bostadsentréer, driftutrymmen, tvittstuga

Ovr véningsplan: Bostider

Vind: Bostéder, vissa driftsutrymmen

Undergrund: Berg

Grundlaggning: Grundmurar av betong direkt till berg.
Plintgrundldggning pa garagen.

Stomme: Betong och littbetong. Tré pa garagebyggnad-
erna.
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Ytterviggar:
Bjilklag:

Yttertak:

Fasad:

Balkonger:

Fonster:

Trapphus:

Entréportar:

Ovriga dorrar:

Inv. véggar:
Inv. tak:

Golv:

Koksinredning:

Badrum:

Z:z:\projektledare\htg\svavletdekplanbes.doc

Littbetong som birande stomme.
Konstruktionsbetong, fyllning, 6verbetong

Falsad plat med invéndig takavvattning. Pulpet-
plattak pa garagen.

Betongsockel, puts i vaningsplanen. 3 av
huskropparna #r tilliggsisolerade. Boardskiva i
del av balkongpartier. Trafasad pa garagen.

Betongplatta, smidesrécken, platskdrmar. Vissa
enheter &r inglasade.

Nickelgrénd 4: 2-glas tréfonster pd kopplade
bégar. Nickelgrand 6-10: 3-glas trd / aluminium-
fonster.

Naturstens- och betongmosaikgolv, malad puts pa
végg och i tak. Handledare och récken.

Lackat trd med glasade partier.

Kallardorrar av stal
Lgh-dorrar i huvudsak av s k sékerhetstyp.

Malade / tapetserade
Malade.

Parkett i vardagsrum

I huvudsak linoleum i 6vriga rum
Linoleum i kok

Ytbehandlad betong i kéllare
Klinker i badrum och we:ar
Avvikelser kan forekomma

Diskbénk, elspisar, kolfilterflaktar i vissa, kyl-
och frys, sképsinredning i huvudsak fran bygg-
nadséret. Vitvaror av blandad élder. Avvilkelser
kan férekomma.

Klinker pé golv, kakel pa vigg, mélade tak, fri-

stdende badkar eller dusch, wc-stol, tvittstdll, TM
1 vissa. Vattenradiator. Sanitetsartiklar fran 2005.

«



Tviéttstuga: 6 TM, 3 TT, 2 TS, 2 manglar. Klinkergolv, méla-
de viggar, undertaksplattor. WC vid tvéttstugan.

Viarmeproduktion: Undercentral med virmevixlarenhet samt huvud-
.saklig ovrig utrustning frdn 1991. Separat véx-
lare till en av huskropparna fran 2008.

Virmedistribution: Vattenradiatorer, i all huvudsak fran byggnads-
aret. Radiatorventiler av termostattyp samt stam-
regleringsventiler i huvudsak fran ca 2005.

Ventilation: Mekanisk franluft med flékt pa respektive
huskropps vind. Tilluft i form av springventiler.

Vatten / avlopp: V A-stammar och ledningar i all huvudsak utbytta
ca 2005. Enstaka &ldre enheter finns.

Elinstallationer: Serviser och serviscentraler fran byggnadséret,
fastighetscentraler utbytta liksom huvuddelen av
allménna elinstallationer samt légenheterna &r

utbytta ca 2005.

Hiss: 4 linhissar for 4 personer, 320 kg. Godkénd och
besiktigad till augusti 2010. Hissarna é&r ej séker-
hetsanpassade.

Sophantering: Utvindig sophantering.

Tomt / mark: Grismatta, planteringar. Hardgjorda ytor med
beldggning av asfaltbetong till entréer mm. Viss
naturmark.

Allmént: Byggnader uppforda 1958. Byggnaderna har ge-

nomgatt omfattande underhall for ca 5 &r sedan
och ar i gott skick.

OVK-status: Godkind OVK finns for alla system. Bostédernas
giltighetstid I6per till november 2011.

Energideklaration: Utford

Skyddsrum: I byggnaderna finns skyddsrum i bruk. Sévida

inte genomgéng av funktion och inventarier / ut-
rustning utforts nyligen bor detta utforas innan ett
forvérv.

e
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Radon: Radonmétningar har genomforts. Enligt uppgift
har f6rhéjda halter patréffats i 2 1gh.

<K
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5. Utlatande

5.1 Byggnad

5.1a Mark / Grundléiggning
Grundlagt med killare med grundmurar / platta av betong direkt mot berg.

Killarytterviiggar av betong. Ingen fuktintréingning noterades i killarytterviggar.

P4 nagra huskroppars baksida Iutar marken mot husen, vilket innebér en forhdjd
framtida risk for fuktintringning. Inget sddant kunde dock noteras idag.

Den utviindiga markens eventuella underhallsbehov kunde inte faststéllas pga
djupt snéotécke.

S5.1b Stomme
Kallarviggar av betong, birande véggar i dvrigt av léttbetong / betong, birande
bjilklag av konstruktionsbetong och $verbetong med mellanliggande fyllning.
Sprickbildning i mycket begrinsad och fullt normal omfattning noterades i
trapphus, kéllare, ldgenhetsviggar och bjilklag.
Icke bérande mellanviggar sannolikt av l4ttbetongplank.

Inget atgirdsbehov.

5.1¢ Fasad
Betongsockel i normalt skick. Puts i gott skick. Inget dtgérdsbehov pé lang tid.

I vissa balkongpartier finns boardskivor med tralister vilka &r i behov av
renovering.

Trifasad till garagebyggnader i behov underhall inom néra framtid.
5.1d Tak/takavvattning
Yttertak belagt med falsad plat. Enligt uppgift 4r platen utbytt 2005. Platens
tekniska status gick inte att bedéma pga djupt snotécke.
Platbeklddnad pé 6verbyggnader mm i behov av underhéll inom ett par &r.

Skick pa invindig takavvattning ej beddmningsbar.

S.1e Balkonger
Balkongplattor, ricken etc i gott skick. Inget atgirdsbehov under lang tid.

e
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5.1f Fonster
Nickelgrind 4: 2-glas kopplade trafonster. Fonstren &r utvandigt ommaélade for 5-6
ar sedan och bedoms ha ungefér 2-3 ar till ndsta ommalning pa syd- och
vistfasader och nagot ytterligare ar till ommaélning pa nord- och ostfasader.

Nickelgrind 6-10: 3-glas trd- / aluminiumfonster i gott skick. Inget &tgérdsbehov.

S.1g Gemensamma utrymmen
Trapphus:
Naturstens- och betongmosaikgolv, malade viggar och tak. Sprickbildning fore-
kommer i mycket begrénsad och normal omfattning. Handledare / rdcken i gott
skick. Inget atgérdsbehov.

Entrépartier:
Lackat trd med glas i gott skick. Inget &tgérdsbehov.

Tvéttstuga etc:
Huvuddelen av maskinparken &r ca 10 & gammal och bedoms ha ungefér 5 ars

aterstdende teknisk livslangd.

Kéllare / vind mm:
Normalt skick. Inget dtgérdsbehov.

S.1h Légenheter
Generella kommentarer:

Kok: Elspis, kyl- och frys, diskbink, kolfilterfliktar. Aldre snickerier. Vitvaror av
blandad alder.

Badrum: Klinker pa golv, kakel pa vigg, malade tak. Ytskikt samt porslin och
sanitetsarmaturer utbytta 2005 och i gott skick.

Ovriga rum: Linoleumgolv i de flesta rum, tapet eller mélning pa vigg och malade
tak. Normalt skick.

Snickerier i all huvudsak fran byggnadséret.
Léagenhetsdorrar av s k sékerhetstyp.
Ansvar for ldgenheternas inre underhall kommer efter forvirv att &ligga bostads-

rittshavarna. For efter ombildning eventuella kvarvarande hyresldgenheter, re-
kommenderas en arlig avsittning for inre underhall om ca 3-4 000:- per lagenhet.

5.1i Lokaler

Besoktes €j eller var inte tillgingliga. Ansvar for inre underhall aligger respektive
lokalhyresgést. Garage: Normalt invindigt skick. Inget atgérdsbehov. ,
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5.2 VVS-anliggning

5.2a Virmeproduktion
Fjérrvirme med utrustning i undercentral fran 1991 respektive 2008. Enheter fran

1991 har ungefir 10 ars aterstaende teknisk livslangd.

5.2b Virmedistribution
I huvudsak installation frén byggnadséret. Radiator- och stamregleringsventiler i
huvudsak utbytta ca 2005 i gott skick. Badrummens radiatorer har bytts ut i sam-
band med genomf6rt VA-stambyte.

5.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Avlopp: I huvudsak alla installationer fran 2005 och i gott skick. Bottenavlopp €j
utbytta. Stamrensning rekommenderas om ca 5 ar och dérefter med ca 10 ars
intervall. N&gra #ldre enheter finns pa Nickelgrdnd 8. Det dr dock oklart om dessa

ar 1 funktion.

Tappkallvatten- och tappvarmvatteninstallationer i koppar frdn 2005. Vissa varm-
och kallvattenstrak i kéllarplanen ej utbytta (nya ventiler). Inget atgérdsbehov.

5.2d Ventilation
Mekanisk franluft med fliktmotorer genomgéende utbytta ca 2005 med bedémt
god funktion.

Tilluft i form av springventiler i fonster.

Godkind OVK, giltig till november 2011, finns for alla system.

5.3 El-anldggning

I princip alla elinstallationer &r utbytta ca 2005 och med lang aterstdende teknisk
livslangd.

Serviser och serviscentraler frdn byggnadsaret med rekommenderat utbyte inom ca
5 ar.

5.4 Hissar

4 linhissar for 4 personer, 320 kg. Hissarna #r besiktigade till augusti 2010,
Hissarna &r inte sékerhetsanpassade.
'e
\
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6.1

6.1a

6.1c

6.1d

6.1f

6.1g

6.2

6.2a

6.2¢

6.2d

6.3

Kostnader for att atgéirda brister (kostnadsléige februari 2010)

( angivna kostnader avser entreprenad, projektering, projektledning, finansiella

kostnader samt mervérdesskatt )

Byggnad

Mark / Grundléiggning
Ej bedomningsbart pga snotédcke

Fasad
Renovering 1 balkongpartier, ca 2011

Ommalning tréfasad garage, ca 2011

Yttertak
Ommaélning platdelar pa pabyggnader, ca 2011

Fonster
Utvéndig ommaélning Nickelgriand 4, ca 2012

Gemensamma utrymmen
Utbyte maskinpark i tvéttstuga, ca 2015
VVS-anlidggning

Virmedistribution
Utbyte utrustning i undercentral, ca 2019

Avlopp / vatten / sanitet
Stamrensning, ca 2015

Ventilation
OVK-besiktning, 2011
Elinstallationer

Utbyte serviser och serviscentraler, ca 2015
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ca 100 kkr
ca 100 kkr

ca 50 kkr

ca 600 kkr

ca 350 kkr

ca 300 kkr

200 kkr

ca 75 kkr

ca 400 kkr
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Sammanfattning:

Fastighet med byggnader ursprungligen uppforda 1958 och forhéllandevis omfattande
renoverade ca 2005 i genomgaende forvintat gott skick. Atgirder upptagna ovan ir att
betrakta som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhall. Pga djupt snétédcke kunde
utvéndig mark inte okuldrbesiktigas. Vad avser yttertakens kondition &r detta baserat pé
erhéllen uppgift att platen i huvudsak dr utbytt 2005 pé alla huskropparna.

Om det efter forvérvet aterstar lagenheter upplatna med hyresrétt bor en framtida arlig
underhallsavsittning f6r sadana goras med ca 3-4 000:- / ldgenhet.

Bedomt totalt underhallsbehov:

Inom 3 ar: 925 000:-
Mellan 3 och 10 ar: 1250 000:-
Totalt: 2 175 000:-
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