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Sundbyberg Violen 2 - Besiktningsutlåtande

1. Uppdrag

Att utföra teknisk statusbesiktning av byggnadernas kondition, bedöma byggnads- 
och installationsdelars återstående livslängd och uppskatta kostnader för åtgärdan­
de av tekniska brister samt periodisera kostnaderna i tiden. Besiktningen är inte av 
sådan omfattning att talan enligt Jordabalken kan åberopas.

2. Uppdragsgivare

Brf Violen 2 genom Restate

3. Besiktningen

Besiktningen utfördes 6 mars 2017 och bestod i en okulär översyn av nedan be­
skrivna byggnads- och installationsdelar.

I nedanstående utlåtande har i huvudsak endast sådana åtgärder beskrivits vars 
underhållsansvar faller på bostadsrättsföreningen.

Några mätningar med instrument eller förstörande provtagningar i övrigt utfördes 
inte.

Platsbesök utfördes i 9 lägenheter, som kan anses representativa (dock erhölls inte 
tillträde till någon av de ca 15 lägenheter som är från 1990-tal), i huvuddelen av 
byggnadernas gemensamma utrymmen och driftsutrymmen samt i garaget. Vid be- 
siktningstillfallet var det soligt samt ca - 4 grader C.

Kännedom om fastigheten har också erhållits genom samtal med boende och in­
formation från fastighetsvärden. Redovisade kostnader är baserade på erfarenhets­
värden från upphandling av likartade åtgärder i jämförbara hus.

Vid besiktningen närvarade:
- Viktoria Nilsson, boende 

Kjell-Åke Andersson, boende 
Tomas Wahlberg, boende 
Magnus, Fastighets AB Förvaltaren

- Per Berglund, Restate 
Clarence Hammarslätt, Restate
Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman



4. Objektet

F astighetsbeteckning: 

Adresser:

Kommun:

Nuvarande ägare: 

V atten/ avlopp: 

Byggnader:

Byggnadsår:

Areor:

Lägenheter:

Lokaler:

Parkeringsplatser:

Standard:

Källare / suterräng: 

Våningsplan: 

Undergrund: 

Grundläggning:

Mark, tomt:

Stomme:

Bjälklag:

Yttertak:

Sundbyberg Violen 2 

Logdansvägen 2-48 

Sundbyberg

Fastighets AB Förvaltaren

Anslutet till kommunens nät

Flerfamiljshus med 3-4 våningar och 1-2 källar­
plan med huvudsakligen bostäder, typkod 320.

1967

Bostäder
Lokaler (exkl garage) 
Totalt

19 261 m2 
792 m2

20 053 m2

270 st; 1 roks - 6 rok 

23 kontrakt, de flesta av förrådskaraktär 

191 platser i garage och 66 utvändiga platser 

Modem

Bostäder, Igh-förråd, driftsutrymmen, garage

I all huvudsak lägenheter

Berg

Grundmurar av betong till berg

Gräsmattor, naturmark, planteringar, lekplatser. 
Hårdgjorda ytor till entréer, på parkeringar samt 
till garage.

Armerad betong.

Armerad betong.

Gummiduk. Dubbelfalsad plåt på tvättstuga och 
trapetskorrugerad plåt på miljöstuga.



Fasad:

Balkonger:

Fönster:

Trapphus:

Entrépartier: 

Övriga dörrar:

Lägenheter: 

Inv. väggar: 

Inv. tak:

Golv:

Köksinredning

Badrum:

Putsade väggelement, etemitskivor, fasadtegel på 
de flesta gavlar och i vissa bottenplan. Skivor i in­
dragna lägen vid balkonger.

Putsad fasad på tvättstuga.

Träpanelsfasad på miljöstuga.

Balkongplattor av betong. Galvaniserade räcken. 
Plåtskärmar. Balkongerna är indragna. Ungefar 
var fjärde balkong är inglasad. Sido skärmar till 
vissa balkonger av betong.

2-glas träfönster som är utvändigt plåtbeklädda. 
Fönster och fönsterdörrar i indragna lägen vid 
balkonger har ingen utvändig beklädnad. Några 
enstaka fönster med annat utförande förekommer.

Natursten på golv i entré och vilplan, betongmo­
saik på golv i trapplöp. Målad betong eller målad 
lättbetong på vägg. Målade tak, delvis beklädda 
med akustikplattor. Handledare och räcke.

Lackade träpartier med glas.

Lgh-dörrar av trä (huvuddelen) samt av säkerhets- 
typ (ungefär en tredjedel).
Källardörrar av stål.

Målade, tapetserade 

Målade

Parkett i vardagsrum 
Plastmatta i de flesta övriga rum 
Plastmatta i de flesta kök 
Vissa variationer förekommer

Diskbänk, elspis, kyl- och frys, kolfilterfläktar i 
några, DM i några. Inredning i all huvudsak från 
byggnadsåret. Vitvaror av blandad ålder.

Plastmatta på golv (klinker i enstaka), kakel på 
vägg, målade tak, fristående badkar i de flesta, 
wc-stol, tvättställ, Egeninstallerad TM i några.



WC:ar:

Gemensamma utrymmen: 

Tvättstugor:

Sophantering:

Förråd:

Installationer:

V ärmeproduktion:

V ärmedistribution:

VA-installationer:

Ventilation:

Elinstallationer:

Sanitetsporslin och sanitetsarmaturer i stor ut­
sträckning från byggnadsåret. Vattenradiator som 
värmekälla. Huvuddelen av badrummens ytskikt 
och utrustning är från byggnadsåret.

Plastmatta på golv, målade väggar och tak, wc- 
stol och tvättställ.

12 TM, 5 TT, 6 TS, 5 manglar. Byggnaden är 
uppförd september 2006. Klinker på golv, kak- 
lade väggar. WC i anslutning till tvättstugorna.

Sopnedkast i trapphus anslutet till sopsug samt 
miljöstuga i separat byggnad för grovsopor.

I källare / suterränger med gallerväggar eller i 
vissa fall plåtväggar.

Cykelrum och barnvagnsrum etc med i huvudsak 
målade ytskikt.

Anslutet till ijärrvärme. 2 st undercentraler. Ut­
rustning i undercentralerna från 2012 respektive 
nyutbytt /under utbyte.

Vattenradiatorer från byggnadsåret. Radiatorven­
tiler i huvudsak från bedömningsvis slutet 1980- 
tal. Stamregleringsventiler i huvudsak från bygg­
nadsåret.

I princip alla installationer från byggnadsåret. 
Begränsade delar till nyskapade lägenheter från ca 
1990 och i övrigt marginella utbytta delar.

Bostäder:
Mekanisk frånluft. Tilluft via fönsterventiler. 
”Nyproducerade” lägenheter: Mekanisk till- och 
frånluft med värmeväxling.
Garage: Mekanisk frånluft. Tilluften förvärms av 
värmebatterier.

I princip alla installationer från byggnadsåret. 3- 
fas till större lägenheter, 1-fas till de mindre.



Allmänt:

O VK-status:

Energideklaration:

Skyddsrum:

A sbest/PCB: 

Radon:

Bostäder: Byggnader uppförda 1967. Utöver om­
byggnad av några hyreslokaler till nya lägenheter 
ca 1990 har inga mera genomgripande ombygg­
nader eller renoveringar utöver löpande underhåll 
utförts.

Enligt redovisade protokoll är alla system som 
betjänar bostäder utom ett underkända.

Utförd.

I byggnaderna finns skyddsrum i bruk. Enligt 
uppgift har senaste skyddsrumsbesiktning utförts 
2012. En genomgång av funktion och inventarier 
/ utrustning bör oaktat detta utföras innan ett 
förvärv.

Det fmns asbest i rörisoleringar. Det kan också 
finnas asbest i kakelfogar. Detta har dock ej 
mätts. Etemitskivor på delar av fasader.

Miljöinventering har utförts och erforderlig sane­
ring har genomförts enligt redovisade dokument.

Radonmätningar har utförts. Redovisade mätres­
ultat ligger väsentligt under godkända gränsvärd­
en.



5. Utlåtande

5.1 Byggnad

5.1a Mark / Grundläggning
Grundlagt med källare med grundmurar av betong direkt mot berg.

Ingen fuktinträngning noterades i källarytterväggar och inte heller någon 
källardoft.

Inga sättningar noterades under nedersta bjälklag eller i utvändig mark.

Inget åtgärdsbehov.

Utvändig trappa mellan Logdansvägen 40-42 har reparerats för något år sedan.

Hårdgjorda ytor till entréer, på parkeringsplatser mm i normalt skick. Viss kom­
plettering av asfaltbetong bedöms behöva utföras inom ca 5-6 år.

Övrig markanläggning i normalt skick. Inget nära förestående åtgärdsbehov utöver 
normalt periodiskt fmplaneringsunderhåll.

5.1b Stomme
Mycket begränsad sprickbildning i golv, bjälklag, trapphusväggar mm i anslutning 
till bostäderna. Inget åtgärdsbehov.

I anslutning till balkongerna finns sprickor / karbonatisering i vertikala bärande 
betongskärmar. Lösa betongbitar finns spridda längs alla byggnader. Nära förestå­
ende reparationsbehov.

Sprickbildning noterades på ett antal platser i icke bärande lägenhetsytterväggar 
och även i icke bärande mellanväggar i lägenheterna och även i källarplan. Det 
finns dock inget tekniskt behov till reparation.

I bjälklaget mellan övre och nedre garage finns frekvent betongkarbonatisering, 
rostskador i armering samt även övrigt läckage genom bjälklaget. Nära förestå­
ende reparationsbehov behöver utföras. I bärande pelare i garaget noterades 
smärre skador i anslutningar mot golvet. Åtgärdas parallellt med bjälklaget.

5.1c Fasad
Bostadshusen:
Socklar i normalt skick. I huvudsak inget tekniskt åtgärdsbehov.

Tegelfasader i gavlar och vissa bottenvåningar. I några gavelspetsar finns frost- 
spjälkningar i teglet (dock påtagligt begränsat). Skadade partier behöver repareras 
inom nära framtid (huvudsakligen beroende på risk nedfall av tegelbitar).



Putsade element från byggnadsåret med utspridda putssläpp. En generell renove­
ring rekommenderas inom några år.

Betongfiberskivor i normalt skick, som ändå rekommenderas åtgärdas parallellt 
med att övriga fasadåtgärder utförs.

Putsade fasader på tvättstugan i gott skick. Inget åtgärdsbehov.

Miljöstuga med träfasad i tillfredsställande skick. Utvändig ommålning som ett 
led i normalt periodiskt fastighetsunderhåll rekommenderas om ca 5-6 år.

5.1d Tak/takawattning
Yttertak belagt med gummiduk i generellt tillfredsställande skick, men där det 
finns mekaniska skador sannolikt uppkomna pga snöskottning. Enligt uppgift är 
gummiduken omlagd ca 2001. Rensning av ränndalar samt punktlagningar behö­
ver utföras snarast liksom en genomgång av alla rensluckor av plåt till ventila­
tionskanalerna. Krönplåtar mot fasad åtgärdas parallellt med fasadarbeten ovan.

Generell teknisk livslängd för gummidukstak är mer än 30 år, vilket innebär att ett 
bedömt kommande utbyte är mer än 15 år avlägset.

Invändig takavvattning där spygattema bytts ut i samband med senaste gummi- 
duksomläggning. Re-lining av dagvattenledningarna rekommenderas inom några 
år.

Tvättstuga belagd med dubbelfalsad plåt i gott skick. Inget åtgärdsbehov. 

Miljöstuga belagd med trapetskorrugerad plåt i normalt skick. Inget åtgärdsbehov. 

5.1e Balkonger
Balkonger med betongplattor med viss sprickbildning och smärre fuktgenomslag i 
framkanter på några enheter. Översyn och erforderlig reparation sker samtidigt 
med fasadåtgärderna. Balkongerna är indragna (ett antal dessutom inglasade) och 
därigenom i huvudsak väderskyddade.

Räcken och skärmar i tillfredsställande skick. Erforderliga åtgärder utförs på 
berörda balkonger.

Sido skärmar av betong med sprickbildning i framkanter. Reparationer behöver ut­
föras enligt 5.1b ovan.

5.1f Fönster / fönsterdörrar
Fönster i fasadliv:
2-glasfönster på träbågar med utvändig aluminiumbeklädnad. Fönstren är, under 
beklädnaden i varierande skick beroende på väderstreck och i viss mån höj dläge. 
Genom flertalet fönster förekommer luftläckage och det bedöms att knappt 10% 
av fönstren har behov av renovering av trädelar under beklädnaden medan övriga 
totalt sett ändå är i tillfredsställande skick.



Alla fönster i fasadliv är i behov av utbyte tätningslister samt justering av öpp­
nings- / stängningsfunktioner och därutöver bedöms ca 10 % vara i behov av vari­
erande grad av trälagning.

Indragna fönster i balkongpartier:
Fönster med utvändig träbåge och -karm i behov av ommålning och renovering, 
men där inglasningar förekommer är fönstren av naturliga skäl i bättre skick.

Fönsterdörrar till balkonger i skick lika fönstren ovan och med nära förestående 
underhållsbehov för enheter som inte skyddas av inglasade balkonger.

5.1g Gemensamma utrymmen
Entréer och trapphus:
I genomgående gott skick. Inget tekniskt åtgärdsbehov.

Entrépartier:
Entrépartier av trä med glas i tillfredsställande skick. Entrépartiema är i allmänhet 
indragna och därigenom förhållandevis väderskyddade.

Källare generellt:
Normalt skick med målade ytskikt. Inget tekniskt åtgärdsbehov.

Lägenhetsförråd:
I källare med nät- och plyfaväggar. Inget tekniskt åtgärdsbehov.

Tvättstuga:
Gott skick. Maskinpark genomgående från 2006. Normal teknisk livslängd för 
maskinpark i fastighetstvättstugor är ungefar 15 år, men i det här fallet bedöms 
förhållandevis många lägenheter ha egen tvättmöjlighet vilket rimligen medför 
något mindre maskinslitage än normalt. Detta borde innebära en något längre 
genomsnittlig teknisk livslängd. Inom ca 8-10 år bedöms ändå förhållandevis 
många TM och TT behöva bytas ut.

Sophantering:
Sopsuganläggning i bedömt gott skick. Inget åtgärdsbehov.

Installationsutrymmen.
Byggmässigt i normalt skick. Inget nära förestående tekniskt åtgärdsbehov.

I källarplanen fmns ett flertal fd tomställda tvättstugor.

5.1h Lägenheter
9 st lägenheter besöktes främst för att kunna göra en allmän bedömning. Lägen­
heterna kan genomgående anses ha ungefär samma övergripande ytskikts-, inred­
nings- och utrustningsstandard.



I ett antal badrum har tätskiktsbrott eller andra vattenskador uppstått under senare 
tid. Stammar samt yt- och tätskikt bör därför snarast bytas ut på ett kontrollerat 
sätt.

Enligt föreningens stadgar åligger underhållsansvaret för badrummens yt- och 
tätskikt respektive bostadsrättshavare.

Total kostnad för detta bedöms till ca 120 000:- (inkl moms, men exklusive even­
tuellt ROT-avdrag) per badrum. I det beloppet ingår nya tätskikt, nytt ytskikt (klin- 
ker, kakel), nytt sanitetsporslin och nya sanitetsarmaturer, utbyte värmekälla, ut­
byte elinstallationer, demontering och återmontering av eventuell tvättutrustning 
samt utbyte avlopp och vatten till anslutningspunkt mot stående stammar.

Ytskiktsrenovering av ett separat wc inklusive utbyte sanitetsporslin, belysning etc 
kostar ungefär 40 000:- (inkl moms).

De lägenheter som är skapade ca 1990 har utbytta VA-stammar och bör rimligen 
ha badrum med ett tätskikt med minst 10 års återstående teknisk livslängd.

Elinstallationer i lägenheterna i all huvudsak från byggnadsåret, men med bedöm- 
ningsvis ca 10 års återstående teknisk livslängd. Installationer inom bad- och wc- 
rum byts ut oavsett.

I besökta lägenheter varierade temperaturen förhållandevis mycket. Detta beror 
sannolikt på att värmesystemet inte är korrekt injusterat. Se 5.2b nedan.

Ansvar för lägenheternas inre underhåll kommer efter förvärv att åligga bostads- 
rättshavarna. För efter ombildning eventuella kvarvarande bostadslägenheter 
upplåtna med hyresrätt, rekommenderas en årlig avsättning för inre underhåll om 
ca 2-4 000:- per lägenhet.

5.1 i Lokaler
Garage:
Tätning mellan övre och nedre garage rekommenderas inom nära framtid. I sam­
band med detta fmns också betongytskikt och vissa betongpelare som är i behov 
av reparation.

Övriga lokaler besöktes inte. Flertalet av dessa är av förrådskaraktär. Mycket be­
gränsat underhållsbehov som åligger bostadsrättsföreningen.

5.2 W S-installationer

5.2a Värmeproduktion
I byggnaderna fmns 2 värmeundercentraler. Utrustning i respektive undercentral är 
från 2012 respektive under utbyte. Normal teknisk livslängd för motsvarande in­
stallationer är ca 30 år, dvs lång tid till kommande åtgärdsbehov. På de installa-



tioner som är under utbyte kommer rimligen garantiåtagandet för pågående 
arbeten kunna övertas av bostadsrättsföreningen.

5.2b Värmedistribution
Vattenburen värme med radiatorer och stammar från byggnadsåret. Normalt skick. 
Normal livslängd på värmedistributionssystem överstiger väsentligt andra installa­
tioners. Inget åtgärdsbehov.

Radiatorventiler bedöms vara från ungefär 1989 och med statistiskt ca 5 år till 
kommande utbytesbehov, men med tanke den ojämna temperaturfördelningen i 
lägenheter rekommenderas att radiatorventilema byts ut tidigare för att underlätta 
värmesystemets kommande injustering.

Stamregleringsventiler från byggnadsåret med läckage i några med behov av 
utbyte inom nära framtid.

Parallellt med övriga värmeåtgärder utförs också en injustering av värmesystemet.

5.2c Avlopp / vatten / sanitet
Avlopp:
Avlopp i gjutjärn från byggnadsåret. Då det bedöms att installationen likväl som 
badrummens yt- och tätskikt är uttjänta bör hela installationen bytas ut inom nära 
framtid.

Kallvattensystem av koppar i normalt skick. Installationerna har statistiskt ca 10 
års återstående teknisk livslängd, men rekommenderas ändå bytas ut avseende de 
delar där avloppsstammar byts.

Tappvarmvatten med status lika kall vatten. Utbyte sker parallellt och i omfattning 
lika med kallvatten ovan. Samtidigt kompletteras installationen med cirkulations- 
slinga.

De smärre delar av VA-systemet som bytts ut ca 1990 kan sparas. Likaså bedöms 
bottenavloppen enbart behöva spolas och rensas.

Källarstråk för vatten kan rimligen sparas ca 10 år.

5.2d Ventilation
Bostäder / Garage:
Mekanisk frånluft med frånluftsfläktar på taken i varje huskropp. Fläktarna har 
genomgående bytts ut. Enligt uppgift förhållandevis ca 2012.

”Nyproducerade” lägenheter: Enligt uppgift har lägenheterna mekanisk till- och 
frånluft med värmeväxling. Fläktenheter från 1990 med bedömningsvis 20 års 
återstående livslängd.



Godkänd OVK saknas för i stort sett samtliga system. Underkännandet beror 
främst på ojämna flöden som i viss mån kan bero på nedsmutsade kanaler. 
Omedelbart åtgärdsbehov.

5.3 Elinstallationer

I princip alla elinstallationer är från byggnadsåret. Det bedöms att det ändå finns 
ca 10 års återstående teknisk livslängd.

Elinstallationer inom badrum och wc:ar byts ut parallellt med VA-stambytet.



6. Kostnader för att åtgärda brister (kostnadsläge februari 2017)

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

6.1 Byggnad

6.1a Mark / Grundläggning
Viss toppkomplettering av asfaltbetongytor, ca 2020 bedömt 500 kkr 
(inkl vissa övriga smärre utvändiga åtgärder)

6.1b Stomme
Reparation av bjälklag mellan garageplanen, ca 2017 ca 3 600 kkr
(exakt omfatta svårbedömd, men 50 % är inräknat samt viss rep btg-pelare)
Reparation av resterande 50 % av bjälklag i garage, ca 2027 ca 3 600 kkr 
Reparationer av betongskärmar vid balkonger, ca 2017 / -18 
(ingår i belopp för balkonger nedan)

6.1c Fasad
Generella fasadåtgärder, ca 2017 / -18 bedömt 10 000 kkr
(putsade delar samt vissa skivdelar, punktåtgärder tegelfasader)
Ommålning träpanel miljöstuga, ca 2024 ca 10 kkr

6.1d Tak / takawattning
Utbyte krönplåtar, ca 2017 / -18
(ingår fasad ovan)
Re-lining takawattningar, ca 2018 ca 1 800 kkr

6.1e Balkonger
Reparation vissa balkongframkanter, ca 2017 / -18 ca 3 500 kkr
(bedömt 50 berörda, samordnas med fasad)

6.1f Fönster / fönsterdörrar
Utbyte tätningslister / justering, utvändiga fönster, ca 2018 ca 1 000 kkr
Renovering ca 10% av utvändiga fönster, ca 2018 ca 300 kkr
(bedömt 150 bågar)
Ommålning / renovering fönster samt fönsterdörrar
till balkonger, ca 2018 
(ca 600 bågar)

ca 1 200 kkr

6.1g Gemensamma utrymmen
Utbyte 10 TM och 5 TT, ca 2025 ca 650 kkr

6.1h Lägenheter
Badrums- och wc-renovering, ca 2017 / -18
(280 badrum och 20 wc:ar)

ca 34 500 kkr



6.2 VVS-installationer

6.2b Värmedistribution
Utbyte stamregleringsventiler, ca 2017 / -18 
Utbyte radiatorventiler, ca 2017 / -18 
Injustering värmesystem, ca 2017 / -18

6.2c Avlopp / vatten
Utbyte VA-stammar, ca 2017 / -18
(exkl badrums- och wc-renovering samt el i badrum)

6.2d Ventilation
Injustering ventilationssystem, ca 2017 
Rensning frånluftskanaler, ca 2017

1 100 kkr 
1 100 kkr 

ingår ovan

ca 14 500 kkr

ca 500 kkr 
ca 750 kkr



Sammanfattning:

Byggnader uppförda 1967 i normalt skick för byggnadsåret. Under byggnadernas livs­
längd har inga mer omfattande renoveringsåtgärder genomförts utöver löpande under­
håll.

Nära förestående åtgärdsbehov finns huvudsakligen avseende va-stammar och badrum, 
bristfälligt fungerande värme- och ventilation, fasader och vissa fönster.

Åtgärder beskrivna ovan är att betrakta som ett led i normalt periodiskt fastighetsunder­
håll.

Bedömt totalt underhållsbehov:
Inom 3 år: ca 39 350 000 -
Mellan 3-10 år: ca 4 750 000:-
Totalt: ca 44 100 000:-

Kostnader för yt- och tätskikt mm i badrummen är inte inräknad i sammanställningen 
ovan då underhållsansvaret enligt föreningens stadgar åligger respektive bostadsrätts- 
havare, men för kvarvarande hyresrättslägenheter måste ändå en fondavsättning utföras.

Om drygt 10 år kommer statistiskt även de flesta elinstallationer i byggnaderna behöva 
bytas ut.


