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Stackhalm 2009-12-16
LW 71353

Teknisk utredning

avseende fastigheterna Stockholm Ritningen 3 och Upplagsbordet 3
Vittangigatani0. 16 och 20 i Villingby

Uppdrag

Av Brf Ritlaget 3 har undertecknat foretag fitt i uppdrag att utféra en teknisk
understkning av bygenaderna pa rubricerade fastigheter,

Utredningen skall anvéndas vid upprittandet av en ekonomisk plan i samband med
bostadsrattsforeningens kop av fastigheterna samt vid underhdlisplanering i
fastigheterna. Enskilda ldgenheters och lokalers behov av renovering ingér ej i
understkningen och redovisningen.

Utlatandet innehdller sélunda en beddmning av behovet de ndrmaste 10 &ren av
planerade underhallsdtgiirder i byggnaderna samt en grov kostnadsheddmning av varje
atgiird, Endast de ekonomiskt betydelsefulla dtgéirderna ir upptagna. sméa atgérder och
1opande underhdll dr utelimnade.

Betydande behov av renovering. som enligt var beddmning tillhdr enskilda ligenheter
och lokaler, och / eller betydande atgédrder som beddms rimiiga for att uppna en
godtagbar modern standard och / eller betydande aigérder som beddms ingé i det drligt
l8pande underhdllet finns angivna under noteringar och upplysningar.
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Kort beskrivning av fastigheterna och byggnaderna

Fastigheterna #r bebyggda med totalt tre punkthus uppforda i 17 halvplan vilket medfor
att bostéider finns i 8 vaningsplan. Oversta vaningsplanet ér ett etageplan for lagenheten
under. Byggnaderna har kiillare med forrid och skyddsrum. I en av byggnaderna finns
en gemensam tvittstuga och en gemensam undercentral for vérme och varmvatten.
Antal igenheter 116 st, bostadsyta ca. 5 988 m*. samt en lokalyta om 121 m?
Bvognadetna:

Husen uppfordes 4. 1933

Stérre om- och tll-

byggnader som pé I. WNagra balkonger har glasats in.
senare tid har utforts: 2. Balkongernas rdcken har dndrats.

(enligt uppgifter erhali-
na i samband med be-
siktningen)

Stérre underhall som pa
senare tid har utforts: Vatten och avloppsstammar &r utbytia ca 2005
(enligt uppgifter erhall- Alla badrummens yt- och titskikt nya 2005

na i samband med be- Elinstatlationer till och i ligenheterna moderniserade

siktningen) 2005.

L2 1) —

4. Balkongerna renoverade och ricken nya 1997
5. Fasaderna renoverade, drtal oklart
6. Tvattstugans maskinella utrustning ersattes med ny 2004
7. En hiss renoverad, artal oklart.
8. Yitertaken belagda med titskiktsmassa pa platen, artal
oklart.
Grundidggning: Murar och eller plintar till berg
(beddmd)
Kallarvtterviggar: Betong
(bedomda)
Stomme (beddmd): Betong och kittbetong
Bjilklag (bedémda): Bjdlkiag 6ver killare: Betong
Mellanbjilkiag: Betong
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Gard, gardsutrustning:

Balko nger:

Fasader:
Fénster:

Yitertak;

Entréer, trapphus:

Hiss:

Twvittstuga:

Tvittutrustning:
Ligenhetsférrad:

Sophantering:

Uppvirmning:

Ventilation:

(enligt uppgifter
erhéllna fran Stads-
byagnadskontoret)

Vindsbjilklag: Betong
Gangvégar och mindre omrdde med griismatta

Balkongplattor betong
Ricken metall och fibercement

Putsade
2 - glas kopplade med karmar och bagar av i

Laglutande motfalistak med takbeldggning av plét vilken
mdlats med “"Hagmanit™ eller liknande titskiktsmassa..

Trapp- och golvbeldggning krossmarmor, viggarna och taken
ir malade. Entréhallarna har kalksten som golvbeliiggning.

Det finns en hiss i vardera byggnad avsedd 6t 4 personer.

Tvittstuga finns i mittenbyggnadens markplau.
Golvbelaggningen #r klinker och viiggarna malade.

6 st. tviittmaskiner. 3 st torktumtare och 3 st torkskép.
Finns i killaren

Sopkérl utanfor entréerna. Grovsoprum med sortering
inomhus.

Vattenburen fjdrrviirme frin en undercentral
Mekanisk franluftsventilation i bostiider och lokaler.

OVK (Obligatorisk Ventilations Kontroll} fir utfrd och
godkiind tlf 2011
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Kort rumsbeskrivning av liigenheter,
De vanligast fovekommande ytskikten beskrivs nedan.
(G = golv, V = viiggar, T = tak, O = dvrigt)

Hall G Plastmatta / linoleum
V  Tapet/mélade
T  Malat
Vardagsrum G Parkett
V  Tapet
T  Malat
Sovrum G Parkett/ linoleum
V  Tapet
T  Milat
Kok G Plastmatta / linoleum
V  Tapet/ malade
T Malat
¢  Normal kdksinredning med biink- och sképinredning, elspis
med ugn, kolfilterflikt (ej i alla kék) samt kyl/frys.
Badrum. G Klinker
V  Kakel
T  Malat
¢  Normal badrumsinredning med badkar eller dusch, WC och
tvittstail. Ventilationen dr mekanisk frdnlufi. Plats fér
tvittmaskin finns.
WC G  Klinker
Vo Milat
T  Malat
)  Normal WC-inredning med WC och tvittstill.
Balkonger G Betong
Ricke Metall och skiirmar i fibercement.
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Besiktningsfdrhdllanden

Besiktningen utfordes 2009-11-24, ki 9.00.
Vidret var klart och temperaturen ca 7°C.

Vid besikiningen medverkade:
Charlie Tunberg

Anders Johansson

Henrik Wahren

Alla allménna utrymmen var besiktningsbara utom uthyrda forrid.
Alla tekniska utrymmen var besikiningsbara utom hissmaskinrummet.

Foljande bostider besiktigades:
[ trapphus 20

Khanis 2tr

Carlsson 3tr
Thunberg 6tr

Bostidderna var vid besiktningen méblerade. Enligt uppgift vid besiktningen &r
ligenheterna av likvéirdigt skick i alla tre byggnaderna.
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Noterade brister
Kostnaderna for atgéirderna & grovt bedomda. exkl. moms och i dagens prislége.

3=

=]

Bygadel:
Brist, fel/skada;

Beddmd atgiird:

Mingd:
Aktualitet:
Beddmd kostnad:

Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedtmd atgiird:

Mingd:
Aktualitet:
Beddmd kostnad:

Byggdel:
Brist, fel/skada:

Beddmd atgérd:

Mingd:
Aktualitet:
Beddmd kostnad:

Y tertaken

Yttertaken #r i plat vilken har belagts med en tjock
titskiktsmassa. Vi noterade ett flertal blasor pa
titskiktsmassan. Risken #r att fukt kommer in mellan
titskikismassan och platen varpd platen rostar och lickage pa
sikt uppkommer.

Taken kommer att behdva renoveras, ndr i tiden & emellertid
omdjligt att forutsiiga. Vi beddmer emellertid att det &r toligl
att taken maste renoveras inom 5 ar. Renovera yttertaken med
ny underlagspapp och ny plat.

Ca 1 000 kvm

Inom 5 ar

Ca 1 000 000 kr

Hissarna i tvd av byggnadema

I tvd av byggnaderna #r hissarna gamla, i den tredje dr den
nyligen renoverad och anpassad efter nya krav pd sikerhet och
tillganglighet. Enligt uppgift vid besiktningen & emellertid
driftstérningar ovanliga.

Renovera hissarna med nytt styrsystem, motor, linor, 1ds,
renovering av hisskorg och anpassa hissarna efter géillande
krav pa siikerhet och tillgénglighet.

Tva hissar

[nom 3 ar

Ca 700 000 kr

Trapphuset i byggnad nummer 20

Trapphuset dr malat i morkblatt, troligen i mitten pa -70 talet.
Trapphuset dr mérkt ocli slitet. De andra byggnadernas
trapphus &r nyligen ommadlade.

Belysningsarmaturer ar fordldrade.

Rengdr och utfor malningsunderhdll i trapphuset. Ersiitt
befintlig belysning med moderna armaturer.

Ett trapphus i 8 vaningsplan En armatur per halvplan.

Inom 3 ar

Ca 200 000 kr
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4. Bygedel:
Brist. fel/skada:

Beddmd Atgiird:

Mingd:

Aktualitet:

Beddmd kostnad:
5. Byggdel:

Brist, fel/skada:

Beddmd atgiird:

Mingd:
Aktualitet:
Beddmd kosthad:

Entréportarna i byggnad 20

Entréportarna dr i metall, de andra bygenadema har
nytillverkade portar t trd,

Byt ut befintliga portar till tidsenliga portar i tvé, liknande
utférande som de andra byggnaderna.

Tva portar

[nom 5 é&r

Ca 60 000 kr

Fonster och balkongdérrar

Fonster och balkongdorrar &r i bra skick men har ett mycket
tunt lager med skyddande firg. Skicket beror pa hur utsatt lige
fonster och dotrar dr placerade 1.

Vi beddmer att milningsunderhll mdste utféras inom 35 dr pa
ca hélften av byggnadernas fénster/dorrar. Resterande
fonster/dérrar bor underhéllas inom 10 4.

Vi beddmer att fonsterbdgar och dérrar kan renoveras pi plats.
Ca 375 enheter och ca 375 enheter

Inom 5 ar och inom 10 &r

Ca 500 000 kr och ca 500 000 kr
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Sammanstiillning,

Kostnaderna #r grovi beddmda, exkl. moms och i dagens prislage.

Aktualitet Punkterna Kostnad kr
Snarast - -
Inom 3 4r 2och3 Ca 900 000 kr
Inom 5 & 1,4 och 5 Ca 1 560 000 kr
[Inom 10 ar 5 Ca 500 000 kr
Totalt Ca 2960 000 kr

Lagenhets - och lokalreparationer &r ¢j invéknat.

Till ovanstdende kommer lépande underhall, normala drifiskostnader samt oférutsedda
kostnader.

Noteringar och upplysningar.

Angivna kostnader dr grovt bedsmda, exkl. moms och i dagens prislage.

I.  Enligt uppgift &r batkongemas plattor renoverade och récken utbytia ca 1997. Vi
noterade att fiirgen slipper pa undersidan av nagra balkonger, framforallt pa de
nedre balkongerna mot gatan i Vittangigatan 16. Vi har inte kunnat avgdra om
firgsliippet beror pd fuktgenomirdngning i betongplattan eller om det uppkomimnit
innan renoveringen. Undersidan pa de plattor déir fiirgen sidpper bor rengéras och
malas. Slipper firgen igen kan det bero pa fuktgenomslag vilket medfor att elt
titskikt kan behdvas pa ovansidan av de balkonger som har fuktgenomslag.
Kostnad f8r mélning av undersidan bér rymmas inom normalt underhall.

Kostnaden for eventuellt ttskikt ir inte medtagen eltersom det 4r ostikert om det
behovs.

[~

Det finns totali ire skyddsrum vilka #r besiktigade 1999-04-06. Normalt
besiktningsintervall dr 1020 ar varfor skyddsrummen komumer att behdva
besiktigas inom nagra &r. Eventuella brister i skyddsrunumen skall bekostas av
fastighetsigaren. Vi rekommenderar att skyddsrummen besiktigas for att utreda
eventuella kostnader som kan uppkomma.
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Vatten fran taken leds ner genom byggnaden i dagvattenrsr vilka inte &r utbytta.
Skicket pa réren gér forst att avgira om dessa spolas rena och filmas. Om skicket
dr daligt eller om lickage uppkommer kan dessa relativt enkelt relinas med
polyester eller epoxi. Enligt uppgift vid besiktningen har inga lickage fSrekommit
pd réren och det finns inga planer frin fastighetstigaren pa utbyte eller relining.

Om inte foreningen har den kunskap som keiivs vid upphandling/projektering av
ovanstiende byggnationsarbeten rekommenderar vi att fSreningen anlitar en
konsult f6r projektering, upphandling kvalitetsansvar, myndighetskontakter,
kontroll, besiktning och byggledning avseende de stérre arbetena som skall
utféras. Kostnaden for detta varierar normalt inom 8-18 % av
entreprenadkostnaden. Kalkylera med minst 10 %.

Kostnaden #r inte medriknad i ovanstdende sammanstilining.

Det finns ingen dokumentation angdende det systematiska brandskyddsarbetet. Vi
rekommenderar att ett systematiskt brandskyddsarbete upprittas samt att en
person anlitas cller tar ansvaret for att arbetet vidareutvecklas/underhélis.
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Lars Widebeck

Civilingenjdr och Byggnadsingenjor SBR.
Av SITAC certifierad besiktningsforrittare

Bilagor: Fotografier
Ritningar
OVK-protokoli
Sifon stkning
FD-utdrag
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