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Stockholm Smastaden 1 & Dalgiirdet 1 - Besiktningsutldtande

1. Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av fastigheternas kondition, bedoma byggnads-
och installationsdelars aterstdende livslingd samt uppskatta kostnader for atgérd-
ande av dessa och periodisera kostnaderna over tiden.

2. Uppdragsgivare

Brf Fliddergarden genom Bjurfors & Thorner AB

3. Besiktningen

Besiktningen utférdes 28 november 2011 och bestod i en okulér versyn av nedan
beskrivna byggnads- och installationsdelar. Vid besiktningen utfordes inga mét-
ningar med instrument eller genomfdrdes nagon férstérande provtagning. Kénne-
dom om fastigheterna har ocksa erhallits genom information fran boende och fas-
tighetsvéird samt genom ritningsstudier.

Platsbesok utfordes i 7 ligenheter samt i fastighetens gemensamma utrymmen och
driftsutrymmen. Vid besiktningstillfillet var det soligt och ca 0 grader C.

Vid besiktningen nérvarade:

- Enik6é Suemegvari, boende

- Hakan Slotte, boende

- Kuister Nordin, AB Familjebostéder (del av tid)

- Alina, AB Familjebostdder (del av tid)

- Rebecka Flink, Bjurfors & Thorner AB

- Jan-Eric Ekbom, Bjurfors & Thorner AB

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman

Besiktningen #r inte av sédan omfattning att den kan laggas till grund for talan

enligt jordabalken.
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Objektet

Fastighetsbeteckningar:

Adress:

Kommun:

Nuvarande tomtrittshavare:

Agandeform:
Markareal:
Vatten / avlopp:

Byggnad:

Byggnadsér:

Areor:

Standard:

Killare:

Ovr vaningsplan:

Vind:
Undergrund:
Grundldggning:
Stomme:
Ytterviggar:
Bjalklag:

Yttertak:
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Stockholm Smaéstaden 1 & Dalgérdet 1

Fladervdgen 6 A-B och 7, Higgvégen 5,
Tistelvagen 1 A-B

Stockholm

AB Familjebostéder

Tomtrétt

1076 +1 149 m’

Anslutet till kommunens nét

Flerfamiljshus med kéllare och 2 vaningar samt
delvis inredd vind med 6verviagande bostider,

typkod 320.

1944 och 1946

Bostéder 1322 m?
Lokaler 98 m?
Totalt 1420 m?
Modern

Driftsutrymmen, tvéttstuga, forrad
Bostdder

Forrad

I huvudsak lera

Palade grundmurar av betong

Sannolikt betong

Littbetong som barande stomme
Konstruktionsbetong, fyllning, 6verbetong

Betongtakpannor.



Fasad:

Fonster:

Trapphus:

Entréportar:

Ovriga dorrar:

Inv. viggar:
Inv. tak:

Golv:

Koksinredning:

Badrum:

Tvittstuga:

Viarmeproduktion:

Viarmedistribution:

V A-installationer:

Ventilation:
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Betongsockel, puts. Trépanelviggar pé takkupor.

3-glas (2+1) trd- / aluminiumfonster. 2-glas
trafonster i kéllarplan.

Naturstensgolv, malade védggar och malade tak.
Smidesrécke.

Lackat trd med glasade partier.

Kallardorrar av trd
Lgh-dorrar av tré eller av sékerhetstyp.

Malade / tapetserade
Mélade

Parkett 1 vardagsrum
Varierande golvmaterial i vriga rum
Ytbehandlad betong i kéllare

Diskbink, gasspis, kolfilterfléktar i vissa, kyl- och
frys, skapsinredning i huvudsak av &ldre typ. Vit-
varor av blandad alder. Avvikelser forekommer.

Klinker pé golv, kakel pa vdgg, malade tak, fri-
stdende badkar eller dusch, we-stol, tvittstall.
Vattenradiator. Sanitetsartiklar fran 2009 / 2010.

2 TM, 1 TT, 1 TS, 1 mangel. Klinkergolv, kaklad
vigg, mélade tak. Malade golv, viggar och tak i
mangelrummet. Maskinpark i huvudsak fran
2003.

Anslutet till fjarrvdrme. Utrustning i virmeun-
dercentral i huvudsak fran 2009.

Vattenradiatorer med moderna termostatventiler.
Stamregleringsventiler utbytta ca 2009.

Avlopp av plast och gjutjérn, vatteninstallationer
av koppar. Installationerna utbytta 2009. Botten-
avlopp partiellt utbytta. Tryckstegringspump.

Sjélvdragsfranluft. Tilluft i form av viggventiler
under fonster. Nagot bristfillig funktion i flera
besokta badrum och kok.
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Elinstallationer:

Hiss:
Sophantering:

Tomt / mark:

Allmént:

OVK-status:

Energideklaration:

Radon:

Asbest:
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2 separata serviser. Elserviser och serviscentraler
fran byggnadséret. Fastighetscentraler och huvud-
ledningar likasé fran ca 1960-tal. Viss fastighetsel
utbytt senare. Installationer inom ldgenheter om-
tradad. 1-fas el i lagenheter.

Finns ej.

Utviandiga behéllare.

Tradgardstomter med grésmatta, planteringar,
héckar, staket mm. Hardgjorda grusade eller
plattsatta ytor till entréer.

Byggnader ursprungligen uppforda 1944-1946.
Yttertak utbytta, fasader renoverade, fonster ut-
bytta samt VA-stambytta mm. Byggnaderna ér i
generellt gott skick.

Godkénd OVK finns enligt erhédllen uppgift.
Utford.

Utfall av eventuella radonmétningar har inte
redovisats.

Kan finnas i varmerdrsisoleringar i kéllarplanet.
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5. Utlatande

5.1 Byggnad

5.1a Mark / Grundliggning
Grundlagt med kéllare med grundmurar av betong som &dr péalade.

Kallarytterviaggar av betong. Ingen fuktintrdngning noterades. Utvandigt finns
markséttningar pa en del platser. Dock inte av sadan omfattning att det pafordrar
atgérd.

Finplanering i generellt tillfredsstéllande skick. Inget atgiardsbehov.

5.1b Stomme
Kéllarvdggar av betong, barande viaggar i 6vrigt sannolikt av tegel, barande
bjélklag av konstruktionsbetong och 6verbetong med mellanliggande fyllning.
Sprickbildning i normal och begréinsad omfattning noterades i trapphus, kéllare,
lagenhetsvdggar och bjilklag.

Icke barande mellanviggar sannolikt med stomme av murad slaggsten. Normal
sprickbildning.

Inget atgérdsbehov.

S.1c Fasad
Malad sockel i gott skick. Inget atgédrdsbehov.

Putsad fasad i generellt gott skick. Lang aterstdende teknisk livsldngd.

Trépanelsfasad pa nagra takkupor i néra forestdende behov av ommaélning / viss
renovering.

5.1d Tak / takavvattning
Yttertak belagt med betongtakpannor. Yttertaket bedoms ha lagts om for ca 12-15
ar sedan och i gott skick. Platdetaljer pa taket bedoms behéva malas om ca 5-6 &r.
Vindskivor av trd ommalas / renoveras parallellt med trapanelsfasader ovan.

Takavvattningssystem i bedomt gott skick.

S.1e Fonster
3-glas (2+1) fonster pa kopplade bagar i gott skick. Fonstren har utvéndig alumi-
niumbage och &r utbytta 2010.

Vissa badrumsfonsters insida 1 slitet skick.

Kallarfonster med utvéndig trabage. Ommaélning som ett led i normalt periodiskt
fastighetsunderhéll bedoms behdva goras om ca 7-8 ar. JCVD\

Z:y:\projektledare\htg\fladergarden ekplanbes.doc 6



5.1f Gemensamma utrymmen
Trapphus:
Golv, viggar och tak i normalt skick. Handledare / rdcken i gott skick. Inget
atgérdsbehov.

Entrépartier:
Lackat trd med glas i normalt skick. Inget atgérdsbehov.

Kallardorrar:
Killarytterdorrar av trd. Nagot bristfilligt inbrottsmotstand.

Tvittstuga etc:

Maskinpark i bedomt gott skick. Ytskikt likaledes i gott skick. Maskinparken &r i
huvudsak frén ca 2003. Normal livslingd for maskiner dr ca 15 ar. Ca 6-7 ér till
bedomt utbytesbehov.

Installationsutrymmen:
Byggmaissigt i normalt skick.

Kallare i ovrigt:
Normalt skick. Inget tekniskt atgdrdsbehov.

Vind:
Normalt skick. Inget tekniskt atgardsbehov.

5.1g Liégenheter
Ytskikt, inredning och utrustning i normalt skick. Badrummen &r nyrenoverade
och i gott skick. Ligenheternas elinstallationer dr likaledes nybytta och i gott
skick. I ett av de besokta badrummen fanns en vattenskada i taket.

I besokta ligenheter noterades genomgéaende bristfillig luftomséttning.
Ansvar for ligenheternas inre underhall kommer efter forvérv att aligga bostads-

rittshavarna. For efter ombildning eventuella kvarvarande hyresldgenheter, re-
kommenderas en arlig avsittning for inre underhall om ca 3 000:- per lagenhet.

5.2 VVS-anliggning

5.2a Virmeproduktion
Utrustning i virmeundercentral frén 2009. Lang aterstdende teknisk livsldngd.

5.2b Virmedistribution

Virmestammar och radiatorer i huvudsak frén byggnadséret. Vissa radiatorer
utbytta. Radiatorventiler och stamregleringsventiler utbytta for ett par &r sedan.

Inget atgérdsbehov. &&(
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5.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Avlopp: Huvuddelen av installationerna fran 2009 och i gott skick. Om knappt 10
ar rekommenderas en spolning av avloppen. Bottenavloppen i ena huskroppen &r
av ildre typ, men bedéms ha forhallandevis lang aterstiende teknisk livslédngd.

Tappkallvatten- och tappvarmvatteninstallationer till ligenheterna utbytta 2009
och i gott skick. Inget atgérdsbehov.

5.2d Ventilation
Franluft:
Sjilvdragsfranluft genomgéende bristfillig funktion i besokta lagenheter. Detta
kan sannolikt bero pa pataglig nedsmutsning i ventilationskanalerna.

Tilluft: Véggventiler under fonster.

Godkind OVK finns enligt uppgift. Protokoll har dock inte redovisats.

5.3 El-anliggning

Inkommande servisledningar fran byggnadsaret. Centraler etc i huvudsak utbytta
ca 1960-tal. Huvudledningar till lagenheter ocksa fran ca 1960-tal. Ca 10 &r till
bedomt utbyte. Installationer inne i ldgenheterna nyligen utbytta och i gott skick.

‘S
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6.1

6.1c

6.1d

6.1e

6.1f

6.2

6.2¢

6.2d

6.3

Kostnader for att atgéirda brister (kostnadslige december 2011)

( angivna kostnader avser entreprenad, projektering, projektledning, finansiella

kostnader samt mervéardesskatt )

Byggnad

Fasad

Ommalning trépanel pa takkupssidor, ca 2012

Tak, takavvattning

Malning / renovering vindskivor av tréd, ca 2012

Mélning platdetaljer yttertak, ca 2017

Fonster
Ommalning kéllarfonster, ca 2018

Gemensamma utrymmen
Utbyte maskinpark i tvéttstuga, ca 2018
VVS-anliggning

Avlopp / vatten / sanitet
V A-stamrensning, ca 2020

Ventilation
Rengoring ventilationskanaler, ca 2012
Elinstallationer

Utbyte fastighetselinstallationer, ca 2020
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ca 40 kkr

ingar fasad ovan
ca 80 kkr

ca 30 kkr

ca 140 kkr

ca 60 kkr

ca 80 kkr

ca 950 kkr



Sammanfattning:
Fastigheter med byggnader ursprungligen uppforda 1944 och 1946, ganska omfattande
underhéllna och renoverade under den senaste tiden i generellt gott skick. Ovan angivna

atgérder dr att betrakta som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhall.

Om det efter forvirvet aterstar ldgenheter upplatna med hyresrétt bor en framtida arlig
underhallsavsittning f6r sddana géras med ca 3 000:- / ldgenhet.

Bedomt totalt underhéllsbehov:

Inom 3 ar: 120 000:-
Mellan 3 och 10 ar: 1260 000:-
Totalt: 1380 000:-

Utover ovanstdende kommer smérre reparations- / utbytesatgérder utdver sddant som
omfattas av normala fastighetsskotsel behova utforas. Det &r rimligt att avsétta 60 000:-

per ar till detta.
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