PROJEKTLEDPAR
HUSET

Sundbyberg Violen 2

Teknisk statusbesiktning som utgor
bilaga till Bostadsrattsforeningens
Ekonomiska Plan.

k(==

Hillar Truuberg

2017-03-14



Sundbyberg Violen 2 - Besiktningsutlatande

1. Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av byggnadernas kondition, bedéma byggnads-
och installationsdelars aterstdende livslangd och uppskatta kostnader for atgirdan-
de av tekniska brister samt periodisera kostnaderna i tiden. Besiktningen é&r inte av
saddan omfattning att talan enligt Jordabalken kan &beropas.

2. Uppdragsgivare

Brf Violen 2 genom Restate

3. Besiktningen

Besiktningen utfordes 6 mars 2017 och bestod i en okuldr 6versyn av nedan be-
skrivna byggnads- och installationsdelar.

I nedanstaende utldtande har i huvudsak endast sadana &tgérder beskrivits vars
underhéllsansvar faller pa bostadsréttsforeningen.

Négra mitningar med instrument eller forstérande provtagningar i 6vrigt utférdes
inte.

Platsbesok utférdes i 9 ldgenheter, som kan anses representativa (dock erholls inte
tilltrade till nagon av de ca 15 ldgenheter som &r fran 1990-tal), i huvuddelen av
byggnadernas gemensamma utrymmen och driftsutrymmen samt i garaget. Vid be-
siktningstillfallet var det soligt samt ca - 4 grader C.

Kénnedom om fastigheten har ocksa erhéllits genom samtal med boende och in-
formation fran fastighetsvérden. Redovisade kostnader &r baserade pa erfarenhets-
véarden fran upphandling av likartade atgérder i jimforbara hus.

Vid besiktningen nérvarade:

- Viktoria Nilsson, boende

- Kjell-Ake Andersson, boende

- Tomas Wahlberg, boende

- Magnus, Fastighets AB Forvaltaren

- Per Berglund, Restate

- Clarence Hammarslétt, Restate

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman

W
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Objektet

Fastighetsbeteckning:

Adresser:
Kommun:
Nuvarande dgare:
Vatten / avlopp:

Byggnader:

Byggnadsar:

Areor:

Lagenheter:
Lokaler:
Parkeringsplatser:

Standard:

Kéllare / suterrdng:

Véaningsplan:
Undergrund:
Grundléggning:

Mark, tomt:

Stomme:
Bjélklag:

Yttertak:
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Sundbyberg Violen 2
Logdansvégen 2-48
Sundbyberg

Fastighets AB Forvaltaren
Anslutet till kommunens nét

Flerfamiljshus med 3-4 vaningar och 1-2 kéllar-
plan med huvudsakligen bostéder, typkod 320.

1967

Bostider 19 261 m?
Lokaler (exkl garage) 792 m?
Totalt 20 053 m?

270 st; 1 roks - 6 rok

23 kontrakt, de flesta av forradskaraktér

191 platser i garage och 66 utvéndiga platser
Modern

Bostédder, 1gh-forrad, driftsutrymmen, garage

I all huvudsak ldgenheter

Berg

Grundmurar av betong till berg

Grismattor, naturmark, planteringar, lekplatser.
Hardgjorda ytor till entréer, pa parkeringar samt
till garage.

Armerad betong.

Armerad betong.

Gummiduk. Dubbelfalsad plét pa tvittstuga och

trapetskorrugerad plat pa miljostuga.
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Fasad:

Balkonger:

Fonster:

Trapphus:

Entrépartier:

Ovriga dérrar:
Lagenheter:
Inv. véggar:

Inv. tak:

Golv:

Koksinredning:

Badrum:
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Putsade viaggelement, eternitskivor, fasadtegel pa
de flesta gavlar och i vissa bottenplan. Skivor i in-
dragna lagen vid balkonger.

Putsad fasad pa tvittstuga.
Trépanelsfasad pa miljostuga.

Balkongplattor av betong. Galvaniserade ricken.
Platskdrmar. Balkongerna &r indragna. Ungefér
var fjérde balkong &r inglasad. Sidoskérmar till
vissa balkonger av betong.

2-glas trafonster som &r utvandigt platbekladda.
Fonster och fonsterdorrar i indragna ldgen vid
balkonger har ingen utvéindig beklddnad. Nagra
enstaka fonster med annat utforande férekommer.

Natursten pa golv i entré och vilplan, betongmo-
saik pd golv 1 trapplop. Malad betong eller malad
lattbetong pé végg. Malade tak, delvis beklddda
med akustikplattor. Handledare och ricke.

Lackade tripartier med glas.

Lgh-dorrar av trd (huvuddelen) samt av sdkerhets-
typ (ungefir en tredjedel).
Kéllardorrar av stal.

Malade, tapetserade
Malade

Parkett 1 vardagsrum

Plastmatta i de flesta dvriga rum
Plastmatta i de flesta kok

Vissa variationer forekommer

Diskbaénk, elspis, kyl- och frys, kolfilterfldktar i
ndgra, DM i nagra. Inredning i all huvudsak fran
byggnadsaret. Vitvaror av blandad alder.

Plastmatta pa golv (klinker i enstaka), kakel pa
végg, malade tak, fristdende badkar i de flesta,
wc-stol, tvéttstdll, Egeninstallerad TM i ndgra.
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WC:ar:

Gemensamma utrymmen:

Tvéttstugor:

Sophantering:

Forrad:

Installationer:

Virmeproduktion:

Virmedistribution:

V A-installationer:

Ventilation:

FElinstallationer:
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Sanitetsporslin och sanitetsarmaturer i stor ut-
strackning fran byggnadsaret. Vattenradiator som
viarmekaélla. Huvuddelen av badrummens ytskikt
och utrustning &r fran byggnadsaret.

Plastmatta pa golv, malade viaggar och tak, wc-
stol och tvittstéll.

12TM, 5 TT, 6 TS, 5 manglar. Byggnaden &r
uppford september 2006. Klinker pa golv, kak-
lade viggar. WC i anslutning till tvéttstugorna.

Sopnedkast i trapphus anslutet till sopsug samt
miljostuga i separat byggnad for grovsopor.

I kéllare / suterrdnger med gallervéggar eller i
vissa fall platvéggar.

Cykelrum och barnvagnsrum etc med i huvudsak
malade ytskikt.

Anslutet till fjarrvarme. 2 st undercentraler. Ut-
rustning i undercentralerna fran 2012 respektive
nyutbytt /under utbyte.

Vattenradiatorer fran byggnadséret. Radiatorven-
tiler i huvudsak fran bedomningsvis slutet 1980-
tal. Stamregleringsventiler 1 huvudsak fran bygg-
nadsaret.

I princip alla installationer fran byggnadsaret.
Begrénsade delar till nyskapade ldgenheter fran ca
1990 och i 6vrigt marginella utbytta delar.

Bostéder:

Mekanisk franluft. Tilluft via fonsterventiler.
”Nyproducerade” lagenheter: Mekanisk till- och
franluft med varmevéxling.

Garage: Mekanisk franluft. Tilluften férvarms av
vérmebatterier.

I princip alla installationer fran byggnadsaret. 3-
fas till storre ldgenheter, 1-fas till de mindre.

ML
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Allméint:

OVK-status:

Energideklaration:

Skyddsrum:

Asbest / PCB:

Radon:
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Bostdder: Byggnader uppforda 1967. Utéver om-
byggnad av nagra hyreslokaler till nya ldgenheter
ca 1990 har inga mera genomgripande ombygg-
nader eller renoveringar utéver 16pande underhall
utforts.

Enligt redovisade protokoll &r alla system som
betjénar bostédder utom ett underkénda.

Utford.

I byggnaderna finns skyddsrum i bruk. Enligt
uppgift har senaste skyddsrumsbesiktning utforts
2012. En genomgang av funktion och inventarier
/ utrustning bor oaktat detta utforas innan ett
forvarv.

Det finns asbest i rorisoleringar. Det kan ocksa
finnas asbest i kakelfogar. Detta har dock ej

mitts. Eternitskivor pa delar av fasader.

Miljoinventering har utforts och erforderlig sane-
ring har genomforts enligt redovisade dokument.

Radonmaétningar har utférts. Redovisade métres-
ultat ligger vasentligt under godkdnda gréansvérd-
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5. Utlatande

5.1 Byggnad

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

Ingen fuktintréngning noterades i kéllaryttervaggar och inte heller nagon
kallardoft.

Inga sdttningar noterades under nedersta bjélklag eller i utvindig mark.
Inget atgérdsbehov.
Utvéndig trappa mellan Logdansvagen 40-42 har reparerats for ndgot ar sedan.

Hardgjorda ytor till entréer, pa parkeringsplatser mm i normalt skick. Viss kom-
plettering av asfaltbetong bedoms behdva utféras inom ca 5-6 ar.

Ovrig markanliggning i normalt skick. Inget nira forestdende atgirdsbehov utéver
normalt periodiskt finplaneringsunderhall.

5.1b Stomme
Mycket begrinsad sprickbildning i golv, bjdlklag, trapphusvidggar mm i anslutning
till bostéderna. Inget atgéardsbehov.

I anslutning till balkongerna finns sprickor / karbonatisering i vertikala bérande
betongskérmar. Losa betongbitar finns spridda ldngs alla byggnader. Nira foresta-
ende reparationsbehov.

Sprickbildning noterades pé ett antal platser i icke birande l4genhetsytterviggar
och dven i icke barande mellanvéggar i lagenheterna och dven i kéllarplan. Det
finns dock inget tekniskt behov till reparation.

I bjélklaget mellan 6vre och nedre garage finns frekvent betongkarbonatisering,
rostskador i armering samt dven 6vrigt lickage genom bjilklaget. Néra foresta-
ende reparationsbehov behdver utféras. I barande pelare i garaget noterades
smérre skador i anslutningar mot golvet. Atgéirdas parallellt med bjilklaget.

S.1¢ Fasad
Bostadshusen:
Socklar i normalt skick. I huvudsak inget tekniskt atgardsbehov.

Tegelfasader i gavlar och vissa bottenvaningar. I nagra gavelspetsar finns frost-

spjélkningar i teglet (dock patagligt begrénsat). Skadade partier behover repareras
inom néra framtid (huvudsakligen beroende pa risk nedfall av tegelbitar).

e
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Putsade element fran byggnadséret med utspridda putssldapp. En generell renove-
ring rekommenderas inom nagra ar.

Betongfiberskivor i normalt skick, som &nda rekommenderas atgérdas parallellt
med att 6vriga fasadatgérder utfors.

Putsade fasader pa tvittstugan i gott skick. Inget atgardsbehov.

Miljostuga med tréfasad i tillfredsstéllande skick. Utvandig ommaélning som ett
led 1 normalt periodiskt fastighetsunderhall rekommenderas om ca 5-6 éar.

5.1d Tak/takavvattning
Yttertak belagt med gummiduk i generellt tillfredsstdllande skick, men dér det
finns mekaniska skador sannolikt uppkomna pga snoskottning. Enligt uppgift ar
gummiduken omlagd ca 2001. Rensning av rédnndalar samt punktlagningar beho-
ver utforas snarast liksom en genomgang av alla rensluckor av plat till ventila-
tionskanalerna. Kronplatar mot fasad atgérdas parallellt med fasadarbeten ovan.

Generell teknisk livsldngd for gummidukstak &r mer &n 30 &r, vilket innebér att ett
bedomt kommande utbyte dr mer &n 15 ar avldgset.

Invindig takavvattning dér spygatterna bytts ut i samband med senaste gummi-
duksomlédggning. Re-lining av dagvattenledningarna rekommenderas inom nagra
ar.

Tvittstuga belagd med dubbelfalsad plat i gott skick. Inget atgirdsbehov.
Miljostuga belagd med trapetskorrugerad plat i normalt skick. Inget atgardsbehov.

S.1e Balkonger
Balkonger med betongplattor med viss sprickbildning och smérre fuktgenomslag i
framkanter p4 nigra enheter. Oversyn och erforderlig reparation sker samtidigt
med fasadatgérderna. Balkongerna dr indragna (ett antal dessutom inglasade) och
dédrigenom i huvudsak véderskyddade.

Récken och skédrmar i tillfredsstdllande skick. Erforderliga atgarder utfors pa
berdrda balkonger.

Sidoskérmar av betong med sprickbildning i framkanter. Reparationer behdver ut-
foras enligt 5.1b ovan.

5.1f Fonster / fonsterdorrar
Fonster 1 fasadliv:
2-glasfonster pa trdbagar med utvindig aluminiumbekléddnad. Fonstren &r, under
beklddnaden i varierande skick beroende pa vaderstreck och i viss man hojdlage.
Genom flertalet fonster forekommer luftléckage och det bedoms att knappt 10%
av fonstren har behov av renovering av triadelar under beklddnaden medan Gvriga

totalt sett 4nd4 ar i tillfredsstillande skick.
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Alla fonster i fasadliv &r i behov av utbyte t4tningslister samt justering av 6pp-
nings- / stingningsfunktioner och dérutover bedéms ca 10 % vara i behov av vari-
erande grad av trdlagning.

Indragna fonster i balkongpartier:
Fonster med utvéndig trabage och -karm i behov av ommalning och renovering,
men dér inglasningar férekommer &r fonstren av naturliga skél i béttre skick.

Fonsterdorrar till balkonger 1 skick lika fonstren ovan och med néra forestdende
underhallsbehov for enheter som inte skyddas av inglasade balkonger.

S5.1g Gemensamma utrymmen
Entréer och trapphus:
I genomgaende gott skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.

Entrépartier:
Entrépartier av trd med glas i tillfredsstéllande skick. Entrépartierna &r i allménhet
indragna och dérigenom f6rhallandevis vidderskyddade.

Kallare generellt:
Normalt skick med malade ytskikt. Inget tekniskt atgérdsbehov.

Lagenhetsforrad:
I kéllare med nét- och plyfaviggar. Inget tekniskt atgardsbehov.

Tvittstuga:

Gott skick. Maskinpark genomgaende fran 2006. Normal teknisk livsldngd for
maskinpark i fastighetstvéttstugor dr ungefér 15 ar, men i det hér fallet bedoms
forhallandevis manga ldgenheter ha egen tvittmojlighet vilket rimligen medfor
ndgot mindre maskinslitage &n normalt. Detta borde innebéra en nagot lingre
genomsnittlig teknisk livslangd. Inom ca 8-10 ar bedéms #nda forhéllandevis
ménga TM och TT behdva bytas ut.

Sophantering:
Sopsuganlidggning i bedomt gott skick. Inget atgiardsbehov.

Installationsutrymmen.
Byggmadssigt i normalt skick. Inget néra forestdende tekniskt atgardsbehov.

I kéllarplanen finns ett flertal fd tomstéllda tvéttstugor.
5.1h Légenheter

9 st lagenheter besoktes framst for att kunna gora en allmén bedémning. Ligen-
heterna kan genomgéende anses ha ungefidr samma 6vergripande ytskikts-, inred-

nings- och utrustningsstandard.
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I ett antal badrum har tétskiktsbrott eller andra vattenskador uppstatt under senare
tid. Stammar samt yt- och tétskikt bor darfor snarast bytas ut pé ett kontrollerat
satt.

Enligt féreningens stadgar aligger underhallsansvaret for badrummens yt- och
tatskikt respektive bostadsrittshavare.

Total kostnad for detta bedoms till ca 120 000:- (inkl moms, men exklusive even-
tuellt ROT-avdrag) per badrum. I det beloppet ingar nya tétskikt, nytt ytskikt (klin-
ker, kakel), nytt sanitetsporslin och nya sanitetsarmaturer, utbyte virmekélla, ut-
byte elinstallationer, demontering och &termontering av eventuell tvéttutrustning
samt utbyte avlopp och vatten till anslutningspunkt mot stdende stammar.

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

De ldgenheter som dr skapade ca 1990 har utbytta VA-stammar och bor rimligen
ha badrum med ett tétskikt med minst 10 ars aterstdende teknisk livsldngd.

Elinstallationer i ldgenheterna i all huvudsak fran byggnadsaret, men med bed6m-
ningsvis ca 10 &rs aterstaende teknisk livsldngd. Installationer inom bad- och we-
rum byts ut oavsett.

I besokta lagenheter varierade temperaturen forhallandevis mycket. Detta beror
sannolikt pa att virmesystemet inte dr korrekt injusterat. Se 5.2b nedan.

Ansvar for ldgenheternas inre underhall kommer efter forvarv att aligga bostads-
rittshavarna. For efter ombildning eventuella kvarvarande bostadsldgenheter
upplétna med hyresrétt, rekommenderas en arlig avsittning f6r inre underhall om
ca 2-4 000:- per ldgenhet.

5.1i Lokaler
Garage:
Tétning mellan 6vre och nedre garage rekommenderas inom néra framtid. I sam-
band med detta finns ocksé betongytskikt och vissa betongpelare som &r i behov
av reparation.

Ovriga lokaler besoktes inte. Flertalet av dessa #r av forradskaraktir. Mycket be-
gransat underhallsbehov som aligger bostadsréttsforeningen.

5.2 VVS-installationer

5.2a Virmeproduktion
I byggnaderna finns 2 virmeundercentraler. Utrustning i respektive undercentral &r
fran 2012 respektive under utbyte. Normal teknisk livsldngd f6r motsvarande in-
stallationer dr ca 30 &r, dvs lang tid till kommande atgérdsbehov. Pé de installa-

e
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tioner som dr under utbyte kommer rimligen garantiatagandet f6r pagéaende
arbeten kunna Gvertas av bostadsrattsféreningen.

5.2b Virmedistribution
Vattenburen virme med radiatorer och stammar fran byggnadsaret. Normalt skick.
Normal livsldngd pé varmedistributionssystem overstiger visentligt andra installa-
tioners. Inget atgérdsbehov.

Radiatorventiler bedéms vara fran ungefir 1989 och med statistiskt ca 5 ar till
kommande utbytesbehov, men med tanke den ojamna temperaturfordelningen i
lagenheter rekommenderas att radiatorventilerna byts ut tidigare for att underlétta
viarmesystemets kommande injustering.

Stamregleringsventiler fran byggnadsaret med ldckage i nagra med behov av
utbyte inom néra framtid.

Parallellt med 6vriga varmeétgérder utfors ocksa en injustering av virmesystemet.

5.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Avlopp:
Avlopp i1 gjutjdrn fran byggnadséret. Da det bedoms att installationen likvél som
badrummens yt- och tétskikt dr uttjdnta bor hela installationen bytas ut inom néra
framtid.

Kallvattensystem av koppar i normalt skick. Installationerna har statistiskt ca 10
ars aterstdende teknisk livsldngd, men rekommenderas d4ndé bytas ut avseende de
delar dér avloppsstammar byts.

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

slinga.

De smirre delar av VA-systemet som bytts ut ca 1990 kan sparas. Likasa bedoms
bottenavloppen enbart behdva spolas och rensas.

Kéllarstrak for vatten kan rimligen sparas ca 10 ar.
5.2d Ventilation
Bostéder / Garage:
Mekanisk franluft med franluftsflaktar pa taken i varje huskropp. Fliktarna har
genomgéende bytts ut. Enligt uppgift forhallandevis ca 2012.

”Nyproducerade” ldgenheter: Enligt uppgift har ligenheterna mekanisk till- och
franluft med varmevéxling. Flaktenheter fran 1990 med bedémningsvis 20 érs

aterstaende livsldngd.
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Godkénd OVK saknas for i stort sett samtliga system. Underkédnnandet beror
framst pa ojdmna floden som i viss man kan bero pa nedsmutsade kanaler.
Omedelbart atgiardsbehov.

5.3 Elinstallationer

I princip alla elinstallationer dr frdn byggnadsaret. Det bedoms att det dnda finns
ca 10 ars aterstdende teknisk livslangd.

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

b
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6. Kostnader for att atgiirda brister (kostnadsléige februari 2017)

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

6.1 Byggnad

6.1a Mark / Grundliggning
Viss toppkomplettering av asfaltbetongytor, ca 2020 bedomt 500 kkr

(inkl vissa Ovriga smirre utvindiga atgérder)

6.1b Stomme
Reparation av bjdlklag mellan garageplanen, ca 2017 ca 3 600 kkr
(exakt omfattn svarbedémd, men 50 % &r inrdknat samt viss rep btg-pelare)
Reparation av resterande 50 % av bjilklag i garage, ca 2027 ca 3 600 kkr
Reparationer av betongskérmar vid balkonger, ca 2017 /-18
(ingér i belopp for balkonger nedan)

6.1c Fasad
Generella fasadétgirder, ca 2017/ -18 bedomt 10 000 kkr
(putsade delar samt vissa skivdelar, punktatgirder tegelfasader)
Ommalning trdpanel miljostuga, ca 2024 ca 10 kkr

6.1d Tak /takavvattning
Utbyte kronplatar, ca 2017 / -18

(ingér fasad ovan)

Re-lining takavvattningar, ca 2018 ca 1 800 kkr

6.1e Balkonger
Reparation vissa balkongframkanter, ca 2017 / -18 ca 3 500 kkr

(bedomt 50 berérda, samordnas med fasad)

6.1f Fonster / fonsterdorrar
Utbyte tétningslister / justering, utvindiga fonster, ca 2018 ca 1 000 kkr
Renovering ca 10% av utvéndiga fonster, ca 2018 ca 300 kkr
(bedomt 150 bagar)
Ommalning / renovering fonster samt fonsterdorrar

till balkonger, ca 2018 ca 1200 kkr
(ca 600 bagar)

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

6.1h Ligenheter
Badrums- och we-renovering, ca 2017 / -18 ca 34 500 kkr

(280 badrum och 20 wc:ar)
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6.2 VVS-installationer

6.2b Virmedistribution
Utbyte stamregleringsventiler, ca 2017 /-18
Utbyte radiatorventiler, ca 2017 / -18
Injustering varmesystem, ca 2017 / -18

6.2¢ Avlopp / vatten
Utbyte VA-stammar, ca 2017/ -18

(exkl badrums- och wec-renovering samt el i badrum)
6.2d Ventilation

Injustering ventilationssystem, ca 2017
Rensning franluftskanaler, ca 2017
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1 100 kkr
1 100 kkr
ingar ovan

ca 14 500 kkr

ca 500 kkr
ca 750 kkr

4Z
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Sammanfattning:
Byggnader uppforda 1967 i normalt skick for byggnadsaret. Under byggnadernas livs-
langd har inga mer omfattande renoveringsatgédrder genomforts utéver 16pande under-

héll.

Niéra forestaende atgérdsbehov finns huvudsakligen avseende va-stammar och badrum,
bristfélligt fungerande véarme- och ventilation, fasader och vissa fonster.

Atgiirder beskrivna ovan ir att betrakta som ett led i normalt periodiskt fastighetsunder-
hall.

Bedomt totalt underhallsbehov:

Inom 3 éar: ca 39 350 000 -
Mellan 3-10 éar: ca4 750 000:-
Totalt: ca 44 100 000:-

Kostnader for yt- och tétskikt mm i badrummen &r inte inrdknad i sammanstéllningen
ovan dé underhallsansvaret enligt foreningens stadgar aligger respektive bostadsritts-
havare, men for kvarvarande hyresrittslagenheter maste &nda en fondavséttning utforas.

Om drygt 10 ar kommer statistiskt &ven de flesta elinstallationer i byggnaderna behdva

bytas ut.
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