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Kv Résunda 33:2 och 31:1, Brf Saltsjohojden, Saltsjobaden -
Besiktningsutlatande

1. Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av fastighetens kondition, bedéma byggnads-
och installationsdelars aterstaende livslangd samt uppskatta kostnader for atgard-
ande av dessa och periodisera kostnaderna i en underhallsplan. Besiktningen ar ej
av sadan omfattning att talan enligt Jordabalken kan aberopas.

2. Uppdragsgivare

Brf Saltsjohojden, Saltsjobaden

3. Besiktningen

Besiktningen utfordes 14 maj 2009 och bestod i en okuldr 6versyn av nedan be-
skrivna byggnads- och installationsdelar. Vid besiktningen utfordes ingen prov-
tagning och inga métningar med instrument.

Platsbesok utfordes i 3 lagenheter samt i fastighetens gemensamma utrymmen och
driftsutrymmen. Kannedom om fastigheten har ocksa erhallits genom ritningsstu-
dier och genom samtal med boende.

Vid besiktningstillfallet var det soligt och ca + 5 grader C.

Kalkylerade kostnader fér rekommenderade atgarder ar baserade pa mangdupp-
matningar fran ritningar samt pa erfarenhetsvarden fran upphandling av likartade
entreprenader i andra hus.

Vid besiktningen nérvarade:

- Arthur Adell, boende
- Hillar Truuberg, ProjektledarHuset, besiktningsman

4. Utlatande
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Allmant:

Fastigheterna bestar av 4 st ”punkthus” med bottenvaning / kallare samt 3 van-
ingsplan samt 2 smarre fristaende komplementbyggnader. Fastigheterna
innehaller 68 bostadslagenheter samt gemensamma utrymmen for drift och forrad
mm.

Byggnaderna ar uppforda 1964 och fortlopande underhallna, framst vad avser

vaderskyddet. Manga bostadsrattshavare har utfort inre underhall av sina lagen-
heter.

4.1 Byggnad

4.1a Mark / Grundlaggning
Grundlagt med kallare med underliggande kryputrymme. Grundmurar av betong
direkt mot berg.

I huskropp KGv 29 finns fritt vatten i krypgrunden. Det fria vattnet har ingen
kontakt med kéllarbjalklaget. Det ar hogst sannolikt att omkringliggande berg
medfor att det har bildats en underjordisk sj6. Inget atgardsbehov. Dock bor
vattennivan hallas under uppsikt.

Omgivande mark lutar mot huskropparna pa gatusidan. Detta innebéar en utokad
risk for fuktgenomslag. Ingen fukt kunde noteras idag och det bedéms dock gene-
rellt vara en betydande tidshorisont till nasta eventuella atgard.

Finplanering i normalt skick. Hardgjorda ytor pa parkeringsplats bedoms behdva
toppkompletteras om ca 5-6 ar. | 6vrigt inget tekniskt atgardsbehov.

Utvandiga stodmurar / betongtrappor i gott skick. Inget atgardsbehov.

| 6vrigt rekommenderas avsattning for normal planteringsfornyelse med 6-8 ars
intervall.

4.1b Stomme
Barande vaggar av betong i kallarplan och sannolikt lattbetong / tegel i vanings-
planen. Béarande bjalklag av armerad betong.

Sprickbildning i mycket begréansad och normal omfattning finns i trapphus,
bjalklag, barande vaggar mm.

| fasaderna noterades begréansade sprickbildningar pa putsen.
Generellt inget atgéardsbehov.

4.1c¢ Fasad
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Fasader beklddda med puts. Putsade betongsocklar.

Fasaderna ar i genomgaende tillfredsstallande skick. Enligt uppgift har fasaderna
putsats om 1996. Den sprickbildning som finns ar begrénsad. En mindre puts-
skada bor repareras inom nara framtid. Generellt ar det minst 10 ar till nasta mer
omfattande fasadatgard.

Socklar till huskropparna i tillfredsstéllande skick.

4.1d Tak / takavvattning
Yttertak bekldadda med papp. Takpappen &r senast omlagd 2000 och i gott skick.
Drygt 10 ar till nasta omlaggning. | samband med nésta omlaggning rekommen-
deras dven takavvattningen re-linas.

4.1e Balkonger
Balkonger av pahangstyp, monterade for ndgra ar sedan. Lang aterstaende teknisk
livslangd.

4.1f Fonster
Samtliga fonster har nyligen ommalats samt forsétts med energiglas och ar i gott
skick. Ca 10 ar till nasta utvandiga ommalning.

4.1g Gemensamma utrymmen / allmant
Trapphus:
Trapphus i gott skick. Inget atgardsbehov.

Entrépartier / entrédorrar:
Generellt gott skick. Inget atgardsbehov.

Tvattstuga:

3TM, 1TT, 1 TS, 1 mangel, 1 centrifug. Huvuddelen av maskinparken &r fran
1994 (3 TM och 1 TT) och kommer behdva bytas ut inom nagot ar.

Ytskikt i gott skick. Inget atgardsbehov.

Foreningslokal / Bastu
I generellt gott skick. Inget atgardsbehov.

Sophantering:
Utvandig sophantering med “inbyggda” behallare i gott skick.

Installationsutrymmen mm:
Normalt skick. Inget underhallsbehov.

Miljo:
Ingen asbest eller PCB finns kvar i byggnaderna.

Energideklaration:
Ar utford.
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Skyddsrum:
| fastigheterna finns 2 skyddsrum i bruk. Skyddsrumsbesiktning har utforts 2008.

4.1h Lagenheter
Genomgaende normalt till gott skick.

For bostadsratterna aligger underhallsansvar for ytskikt, inredning, utrustning mm
respektive lagenhetsinnehavare.

VA-installationer till badrummen i all huvudsak fran byggnadsaret. Huvuddelen
av badrummen har dock 6ver aren renoverats av de boende.

| fastigheterna finns enligt uppgift 6 lagenheter upplatna med hyresratt. For dessa
rekommenderas en arlig avsattning for inre underhall av ca 3-4 000:-.

4.2 VVS-anlaggning

4.2a Varmeproduktion
2 bergvarmepumpar samt 4 elpatroner installerade 2002. Normal teknisk livslangd
for kompressorer till varmepumpar ligger pa drygt 15 ar, vilket innebar en ater-
staende teknisk livslangd for dessa av ca 10 ar. Oljepanna fran 1996 som spets-
varme.

4.2b Varmedistribution
Vattenburet varmesystem med radiatorer i huvudsak fran byggnadsaret. Varme-
stammar i all huvudsak fran samma tidpunkt. Stamregleringsventiler for varme i
all huvudsak fran byggnadsaret, med nagra ars aterstaende teknisk livslangd.

Termostatventiler till radiatorer enligt uppgift genomgaende utbytta 1996. Inget
atgardsbehov pa lang tid.

4.2c Avlopp / vatten / sanitet
Avlopp: | princip samtliga avloppsinstallationer (utom vissa horisontella i bad-
rummen) fran byggnadsaret. Det bedéms att avloppen har ca 10 ars aterstaende
teknisk livslangd. Eftersom ett stort antal badrum har “nyrenoverade” yt- och
tatskikt torde en re-lining av badrumavloppen vara att foredra for att undvika
onodig kapitalforstoring.

En stamspolning bor utféras inom nagot ar.
Tappkall- och tappvarmvattenledningar i koppar. Bedémt lang aterstaende teknisk

livslangd.

4.2d Ventilation
Lagenheter:
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Mekanisk franluft med flaktar pa respektive huskropps tak. Avluftsventiler i kok
och badrum. Tilluft via ventiler i fonster. Flaktarna ar fran byggnadsaret, tekniskt
uttjdnta och rekommenderas bytas ut inom néra framtid.

Godkéand OVK finns. Godkannandet géller till 2012.

4.3 El-anlaggning

Elservis, serviscentral, fastighetscentraler samt elstigare till mm till lagenheter i
all huvudsak fran byggnadsaret. | huskroppen med bergvarmepumpen har servis
och serviscentral bytts ut. FOr installationer inom l&genheterna har respektive
bostads-rattshavare eget ansvar. Generellt bedéms det vara minst 10 ars
aterstaende tek-nisk livslangd vad avser elinstallationerna.

5. Kostnader for att atgarda brister (kostnadslage maj 2009)
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(1 redovisade kostnader ingar entreprenader, projektering och projektledning samt
finansiella kostnader och mervérdesskatt ). Se dven sammanstéllning i bilaga.

5.1 Byggnad
5.1a Mark / Grundlaggning

Toppkomplettering av asfaltbetong pa p-platser, ca 2015 ca 50 kkr
5.1c Fasad

Omputsning fasader, bedomt 2022 ca 2 000 kkr

5.1d Yttertak
Utbyte takpapp mm, ca 2022 ca 500 kkr

5.1f FoOnster
Malning fonster, ca 2019 ca 600 kkr

5.1g Gemensamma utrymmen / allmant
Tvéttstuga: Utbyte 3TM, 1 TT, ca 2011 140 kkr

5.2 VVS-anlaggning

5.2abVarmeproduktion och -distribution

Utbyte stamregleringsventiler, ca 2013 ca 150 kkr

Utbyte kompressorer till vdrmepumpar, ca 2020 ca 200 kkr
5.2¢c Avlopp / vatten

Stamspolning, ca 2011 ca 100 kkr

Re-lining avlopp, ca 2018 ca 2 500 kkr
5.2d Ventilation

OVK-besiktningar, varje 6:e ar, 1:a bes 2012 ca 30 kkr / gang

Utbyte franluftsflaktar, ca 2010 ca 250 kkr

5.3 Elinstallationer
Utbyte elinstallationer, ca 2022 ca 3 000 Kkr

Periodisering av kostnader ovan redovisas pa bilagd underhallsplan.

Sammanfattning:
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Fastigheter med byggnader ursprungligen uppforda 1964, underhallna 6ver tiden
avseende vaderskyddet. Fastigheterna har darutéver genomgatt l6pande underhall. |
flertalet lagenheter har renovering av vatutrymmen genomforts under senare ar.
Atgarder upptagna pa sammanstallningslistan utgérs av som ar normalt periodiskt
underhall.

UtOver det som anges i den periodiserade planen ar det rimligt att avsatta ca 100 000:- /
ar till oforutsedda underhalls- och reparationsatgarder samt for att tacka framtida
underhall for aterstdende hyreslagenhet utéver det som finns i sammanstéllningen och
som normalt inte ingar i fastighetsskotselavtalen.

For atgarder som i sammanstéllningen tidsmassigt ligger mer &n 5 ar bort, vilket ar

fallet med de flesta storre underhallsatgarder, ar det rimligt att gora en uppdaterad
statusbe-domning nar de bedémda tiden narmar sig for atgarden.
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