Sollentuna Hyran 3

Sammanstiillning av teknisk statusbesiktning som utgor
bilaga till ekonomisk plan.

Stockholm 15 september 2010

Projektledarhuset AB

Hillar Truuberg
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Sollentuna Hyran 3 - Besiktningsutlatande

1. Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av fastighetens kondition, bedéma byggnads-

och installationsdelars aterstaende livslingd samt uppskatta kostnader for atgérd-
ande av dessa och periodisera kostnaderna i tiden. Besiktningen &r inte av sddan

omfattning att talan enligt jordabalken kan aberopas.

2.  Uppdragsgivare

Brf Hérden 117 genom Bjurfors & Thorner

3. Besiktningen

Besiktningen utférdes 9 september 2010 och bestod i en okulédr éversyn av nedan
beskrivna byggnads- och installationsdelar. I nedanstdende utldtande har i huvud-
sak endast sadana atgrder beskrivits vars underhallsansvar faller pa bostadsrétts-
foreningen.

Négra métningar med instrument eller provtagningar i 6vrigt har ej utforts.

Platsbesok utfordes i 4 ldgenheter, som kan anses representativa, i fastighetens
gemensamma utrymmen och driftsutrymmen samt i garaget. Vid besiktnings-
tillfillet var det soligt samt ca + 15 grader C.

Kdnnedom om fastigheten har ocksa erhéllits genom samtal med boende och
information fran fastighetsskotaren. Redovisade kostnader 4r baserade pa
erfarenhetsvérden fran upphandling av likartade atgérder i jamforbara hus.

Vid besiktningen nérvarade:

- Peter Kerer, boende

- Mikael Blom, boende

- Johan Engberg, Sollentunahem (del av tid)

- Viktoria Astrand, Bjurfors & Thérner

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset, besiktningsman

WS
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Objektet

Fastighetsbeteckning:

Adress:

Kommun:

Nuvarande dgare:

Vatten / avlopp:

Byggnader:

Byggnadsér:
Tomtarea:

Areor:

Léagenheter:

Lokaler:

Parkeringsplatser:

Standard:
Killare:
Vaningsplan:
Vind:
Undergrund:
Grundléggning:

Mark, tomt:
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Sollentuna Hyran 3
Pilvédgen 22-46

Sollentuna

Sollentunahem AB

Anslutet till kommunens nét

Flerfamiljshus med 2-3 respektive 6 véningar och
kéllare med i huvudsak bostédder, typkod 320.

Bostadshusen 1969, tvittstugan, 1999.

8 063 m”

Bostéder 8 591 m?
Lokaler (exkl garage) 134 m?
Totalt 8 725 m’
120 st:

12 st 1 rok

18 st 2 rok

90 st 3 rok

I huvudsak smé uthyrningsforrad

55 platser i garage och 36 utvéindiga p-platser
Modern

Lgh-forrad, driftsutrymmen, garage
Lagenheter

Flaktrum, hissmaskinrum

Berg

Grundmurar av betong till berg

Gréismattor, naturmark, planteringar, pergolor.

Hardgjorda ytor till entréer samt pa p-platser. é‘hg



Stomme:

Bérande vaggar av betong.

Bjilklag: Armerad betong.

Yttertak: Asfaltpapp.

Fasad: Betongelement. Plat pa vind. Tréifasad pa
tvittstuga och soprum.

Balkonger: Balkongplattor av betong. Aluminiumrécken.

Fonster: 2-glas trifonster med kopplade bagar. 3-glas i
tvéttstuga.

Trapphus: Mosaikbetong pé golv. Malad betong eller mélad
lattbetong pa vigg. Malade tak. Handledare av
trd, smidesridcken.

Entréportar: Stalpartier med glasinslag.

Ovriga dorrar:
Inv. viggar:
Inv. tak:

Golv:

Koksinredning:

Badrum:

Tvittstuga:

Sophantering:

Lgh-dorrar i tré eller av s k sékerhetstyp.
Malade, tapetserade.
Malade

Parkett i vardagsrum

Linoleummatta i de flesta §vriga rum
Linoleummatta i de flesta hallar
Plast- eller linoleummatta i kok
Avvikelser kan férekomma.

Diskbiénk, elspis, kyl- och frys, kolfilterflaktar i
ndgra, DM i ndgra. Inredning i all huvudsak fran
byggnadsaret. Vitvaror av blandad élder.

Plastmatta pa golv, kakel pa vagg (8-skift), malad
viv 1 Ovrigt, mélade tak, fristdende badkar/
duschhérna, we-stol, tvéttstill, TM i vissa.
Sanitetsporslin och sanitetsarmaturer av blandad
alder (mest dldre). Avvikelser kan forekomma.

6 TM, 3 TT, 3 TS, 2 manglar. Klinker pé golv,
kakel pé viigg. God ventilation. WC i anslutning
till tvéttstugan.

Soprum finns i tvéttstugebyggnaden. é{%\\:\
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Viarmeproduktion:

Virmedistribution:

V A-installationer:

Ventilation:

Elinstallationer:

Hiss:

Allmint:

OVK-status:

Asbest / PCB:

Energideklaration:

Radon:

Skyddsrum:
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Anslutet till fjdrrvdirme. Virmevéxlarenheter fran
1994 respektive 2004. Expansionskirl och venti-
ler frén ca 1999. Styr- och regler samt vissa pum-
par utbytta 2004.

Vattenradiatorer frén byggnadséret. Radiator-
ventiler utbytta 1990-tal. Stamregleringsventiler i
huvudsak fran byggnadsaret.

I princip alla installationer fran byggnadsaret.
Avlopp i huvudsak av plast (gjutjirn i kéllare).
Kv-/ vv av koppar.

Bostider: Mekanisk franluft. Tilluft via vid-
ringsfonster.

Garage: Mekanisk till- och franluft.

I all huvudsak frin byggnadsaren. Begrinsade
delar i kéllarplan utbytta.

6 st linhissar med hissmaskiner frén byggnads-
aret. Styr- och reglerutrustningar utbytta 2001.

Bostéder: Byggnader uppforda 1969. Ny tvitt-
stuga anordnades 1999. Yttertakets papp &r om-
lagd 2004. Hissarna har renoverats ca 2001. I
Ovrigt har inga mer omfattande ombyggnader
eller helhetsunderhall utforts under byggnadernas
livstid.

Godkénd OVK med giltighetstid till 2013 finns
enligt uppgift for alla system.

Det finns asbest i vissa rérisoleringar. Det kan
ocksa finnas asbest i kakelfogar. Detta har dock ¢j
mitts. Enligt uppgift finns aterstdende PCB i
fasadelementfogar.

Utford.

Utfall fran eventuella radonmétningar ¢j
redovisade.

I byggnaderna finns skyddsrum. Genomgéang av
funktion och inventarier / utrustning bor utforas
innan ett forvérv.



5. Utlatande

5.1 Byggnad

S.1a Mark / Grundliggning
Ingen fuktintringning noterades i tillgéngliga delar av kéllaryttervéggar och inte
heller ndgon “kéllardoft”.

Viss fuktintringning noteras lings fasadliv genom terrassbjélklaget 6ver garaget.
Viss sprickbildning i asfaltbetong pé parkeringsplatser samt till entréer.

Utvindiga triidetaljer pa garden i behov av ommalning / renovering inom néra
framtid.

Ovrig markanliiggning i normalt skick.

5.1b Stomme
Begrinsad och fullt normal sprickbildning i golv, bjilklag, trapphusviggar mm.
Inget atgirdsbehov. Sprickbildning noterades i mindre omfattning i icke birande
mellanviiggar i ldgenheter och i kéllarplan.

S.1¢c Fasad
Bostadshusen: Betongelement i normalt skick. PCB-sanering av fogar behover
utféras inom nagot ar.
Tvittstuga: Trifasad med bedémningsvis ca 3-4 ar till nésta ommélning.

5.1d Tak/ takavvattning
Yttertak belagt med papp. Pappen dr omlagd for ca 6 ar sedan och i gott skick.

S.1e Balkonger
Balkonger med betongplattor med sprickbildning i vissa framkanter. Akutlagning
utférs av ett par balkongframkanter. Ovriga bedéms ha en tidshorisont till atgérd
ir ca 6 ar. Akutlagningarna samordnas ldmpligen med PCB-saneringen.

5.1f Fonster / fonsterdorrar
"Utvéndiga fonster”
2-glasfonster pa tribdgar. Ommalning och viss renovering mm bor utféras inom

nira framtid.

”Indragna fonster i balkongpartier”
Fonster med utvindig tribage och -karm i behov av ommalning inom ca 5 ar.

Fonsterdorrar till balkonger och uteplatser i behov av atgérd parallellt med de in-
dragna fonstren.

Tvittstugefonster med beddmningsvis 5 ar till ndsta underhallsatgérd. (!Ag
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S.1g Gemensamma utrymmen
Entréer och trapphus:
I genomgéende gott skick. Inget tekniskt atgdrdsbehov.

Entrépartier av stil med glas i bedomt gott skick.

Killare dvrigt: Normalt skick med malade ytskikt. Tillfredsstéllande belysning.
Inget tekniskt atgérdsbehov.

Légenhetsforrad:
I kéllare med gallerviggar. Tillfredsstéllande belysning. Inget atgérdsbehov.

Tvéttstuga:
Maskinparken &r i huvudsak fran ca 1999 och med knappt 5 ars aterstdende
teknisk livsliangd.

Sophantering:
Gott skick. Inget atgérdsbehov.

Installationsutrymmen.
Byggmassigt i normalt och forvéntat skick. Inget tekniskt atgédrdsbehov.

5.1h Liigenheter
4 st ldgenheter bestktes framst for att kunna gora en allmén bedomning. Ligen-
heterna kan genomgdende anses ha ungefir samma &vergripande ytskikts- och
utrustningsstandard.

[ ett antal badrum har plastmattegolven bytts ut under senaste de senaste aren som
en f6ljd av vattenskador. Generell yt- och tétskiktsrenovering av badrummen re-
kommenderas inom nagra ar. Kostnaden for detta aligger enligt foreningens stad-
gar respektive bostadsrittshavare och beddms inklusive moms, men exklusive
eventuella ROT-avdrag hamna pa ca 100 000:- / badrum, varvid dven nytt porslin
mm ingar,

Ansvar for ligenheternas inre underhall kommer efter forvérv att aligga bostads-
rittshavarna. For efter ombildning eventuella kvarvarande bostadslédgenheter upp-
latna med hyresritt, rekommenderas en arlig avséttning for inre underhall om ca 3-
4 000:- per lagenhet.

5.1i Lokaler
Garage:
Ytskikt i normalt skick. Ventilationsanldggning fran byggnadsaret med beddmt
behov av utbyte inom ca 3-4 ar.

Utéver ovanstédende finns ndgra mindre hyreslokaler som sannolikt anvinds som
lager / forrad. Dessa var ej tillgdngliga vid besiktningstidpunkten.

W
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5.2 VVS-anliggning

5.2a Viirmeproduktion
Viarmevéxlarenheter fran 1994 respektive 2004, vrig utrustning fran ungefér
samma tider. Normal livslidngd for virmevéxlarenheter &r drygt 25 ar vilket
innebér forhallandevis lang aterstaende teknisk livslangd.

5.2b Viirmedistribution
Vattenburen vdrme med radiatorer och stammar frén byggnadsaret. Normalt skick.
Normal livslangd pa varmedistributionssystem Gverstiger vésentligt andra
installationers. Inget atgdrdsbehov. Radiatorventiler har bytts ut pa 1990-talet och
ir i gott skick. Stamregleringsventiler fran byggnadséret med ca 5-6 ars atersta-
ende teknisk livsldngd.

5.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Avlopp:
Avlopp i plast och delvis gjutjdrn frdn byggnadsaret. Begrinsade delar i kéllare
(gjutjarnsdelar) utbytta under senare ar. Avloppssystemet bedéms tekniskt ha ca
10 &rs aterstiende teknisk livsldngd, men rekommenderas dnda bytas i samband
med kommande badrumsrenovering (alternativt re-linas). Avlopp som enbart
betjanar kok stamspolas inom néra framtid.

Kallvattensystem av koppar i normalt skick. Atgérdas parallellt med avlopp ovan.
Tappvarmvatten med status lika kallvatten. Utbyte sker parallellt med kallvatten
ovan.

5.2d Ventilation
Mekanisk franluft med franluftsflaktar pa vindsvaningen i varje huskropp. Fran-
luftsfléktarna pa hoghuset dr genomgéende fran byggnadsaret och i behov av ut-
byte inom négot ar. Franluftsfliktar som betjinar laghuset har bytts ut och bedéms
ha lang aterstdende teknisk livslangd.

5.3 El-anliggning

Elservis, serviscentral samt fastighetscentraler i all huvudsak frén byggnadsaret.
Ovriga elinstallationer i all huvudsak fran samma tid och i normalt skick.
Ligenheterna dr uppsikrade 25A 1-fas. Bedomd aterstaende teknisk livslingd mer
an 10 Aar.

5.4 Hiss

6 st personhissar med maskineri fran byggnadsaret. Styr- och reglerutrustningar
utbytta ca 1999 med forhallandevis lang aterstdende teknisk livslédngd. Hissarna 4r
¢j sikerhetsanpassade.

SN

z:\projektledare'htg'hyran3ekplanbes doc 8



6. Kostnader for att atgiirda brister (kostnadslige september 2010)

( angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader, finansiella
kostnader och mervérdesskatt. Merkostnader foranledda av miljéfarliga imnens
forekomst har foredelats pa respektive berdrd punkt nedan. )

6.1 Byggnad

6.1a Tomt, mark, terrasshjilklag
Tétning av terrassbjélklag vid fasadliv, ca 2015 beddémt 800 kkr
Ommalning / renovering tridetaljer pa gard, ca 2011 bedémt 100 kkr

6.1c Fasad
Omfogning / PCB-sanering av fasadelement, ca 2011  beddmt 4 000 kkr
Ommélning trifasad till tvittstuga, ca 2014 50 kkr

6.1¢ Balkonger
Renovering / reparation, ca 2016 ca 4 000 kkr
Akutreparation nagra framkanter, ca 2011 (ingar fasad ovan)

6.1f Fonster / fonsterdorrar
Ommalning / renovering, “oskyddade fonster”, ca 2011 ca 1 600 kkr

Ommalning indragna fonster och fonsterdorrar, ca 2016 ca 700 kkr

6.1g Gemensamma utrymmen

Utbyte maskinpark, ca 2015 450 kkr
6.2 VVS-anliggning
6.2b Virmedistribution

Utbyte stamregleringsventiler, ca 2011 180 kkr

Injustering vdrmesystem, ca 2011 120 kkr

6.2¢c Avlopp / vatten

Utbyte badrumsstammar, ca 2011 ca 6 000 kkr
(alternativt re-lining, ca samma kostnad)
Stamspolning kéksavlopp, ca 2011 150 kkr

6.2d Ventilation
Utbyte franlufisfliktar héghus, ca 2011 500 kkr

LAY
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Sammanfattning:

Byggnader uppforda 1969 i normalt skick for byggnadsaret. Tekniska brister finns
frimst avseende uttjénta yt- och tétskikt i badrum, slitna fonster samt partiella lickage
igenom terrassbjilklaget. Utdver detta finns ocksa kvarstdende PCB i betongelement-

fogar.

Ovriga atgirder beskrivna ovan ér att betrakta som ett led i normalt fastighetsunderhall.

Bedomt totalt underhallsbehov:

Inom 3 ar: 12 650 000:-
Mellan 3 och 10 ar: 6 000 000:-
Totalt: 18 650 000:-

A&
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