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Stockholm 2012-06-10

LW 75299
Teknisk utredning
avseende fastigheten Salem Lonnen 2
Lilldalsvégen 22 i Ronninge.
Uppdrag

Av Bostadsrattsforeningen Lilldalsvagen 22A i Ronninge har undertecknat foretag fatt i
uppdrag att utféra en teknisk underskning av byggnaden pa rubricerad fastighet.

Utredningen skall anvandas vid uppréattandet av en ekonomisk plan i samband med
bostadsrattsforeningens kop av fastigheten samt vid underhallsplanering i fastigheten.
Enskilda lagenheters behov av renovering ingar ej i undersékningen och redovisningen.

Utlatandet innehaller salunda en bedémning av behovet de narmaste 10 aren av
planerade underhallsatgarder i byggnaden samt en grov kostnadsheddmning av varje
atgard. Endast de ekonomiskt betydelsefulla atgarderna ar upptagna, sma atgarder och
arligt 16pande underhall &r utelamnade.

Betydande behov av renovering, som enligt var bedémning tillhor enskilda lagenheter
och / eller betydande atgarder som bedéms rimliga for att uppna en godtagbar modern
standard och / eller betydande atgarder som bedéms inga i det arligt l6pande underhallet
finns angivna under noteringar och upplysningar.

DENSIA



Salem Lonnen 3 Sid 2 (9)

Kort beskrivning av fastigheten och byggnaden

Fastigheten ar bebyggd med en byggnad uppford i tva vaningsplan samt bottenplan i
suterrang. Fyra av lagenheterna har separata ingangar utifran och tva av lagenheterna
har gemensamt trapphus.

| suterrangplan finns tva lagenheter sant teknikutrymmen och en liten tvéttstuga. Delar
av kéllar- / suterrangplan ar inte utgravda.

Antal l&genheter 6 st, bostadsyta ca. 368 m? (enligt fastighetsdataregistret)

Byggnaden:

Huset uppfordes ar: | borjan pa 1900- talet

Storre underhall som pa

senare tid har utforts: 1. Vatten och avloppsstammar bytta ca 1993.
(enligt uppgifter erhall- 2.  Alla badrum och kok renoverade ca 1993.
na i samband med be- 3. Elektriska installationer utbytta 1993.
siktningen) 4. Taket renoverat med betongpannor, troligen 1993.
5. Fasader tillaggsisolerade och putsade, troligen 1993.
6. FOnster kompletterade med ett invandigt monterat glas.
Troligen 1993.
7. Tva stycken entréer tillbyggda for lagenheterna i
suterrangplan.
8. Varmepumpen utbytt 2013.
Grundlaggning: Murar till berg och fast mark
(bedémd)
Kéllaryttervaggar: Sten och betong. Kéllaren &r delvis inte utsprangd.
(bedémda)
Stomme (bedémd): Tré (troligen)
Bjalklag (beddémda): Bjalklag over kallare: Jarnbalkar och betong
Mellanbjalklag: Tré och jarn
Vindsbjélklag: Tra

Gard, gardsutrustning:  En begransad naturtomt.

Fasader: Putsade
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Fonster:

Yttertak:

Entréer, trapphus:

Tvattstuga:
Tvaéttutrustning:

Lagenhetsforrad:

Sophantering:

Uppvéarmning:

Ventilation:

1 - glas kompletterat med ett innerglas, karmar och bagar av
tra.

Sadeltak med takbeldggning av betongpannor.

Trapp- och golvbel&ggning tra klatt med linoleum. VVdggarna
och taken ar malade

Det finns en mindre tvattstuga placerad i suterrangplan.
1 st. tvattmaskiner, 1 st torktumlare och ett torkskap.

Finns i kéllaren samt pa vaningsplanen och som tillbyggnader
i markplan.

Sopkarl vid gatan

Vattenburen varme fran en bergvarmepump. Som reserv finns
en elpanna vilken inte nyttjas vid normal drift.

Sjélvdragsventilation i l&genheterna

OVK (Obligatorisk Ventilations Kontroll) &r utférd och
godkand till hosten 2014. Ny OVK ska utféras.
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Kort rumsbeskrivning av lagenheter.

De vanligast forekommande ytskikten beskrivs nedan.

(G = golv, V = vaggar, T = tak, O = ovrigt)

Hall G
Vv
T
Vardagsrum G
Vv
T
Sovrum G
V
T
Kok G
Vv
T
8
Badrum. G
Vv
T
8

Parkett / laminat
Tapet / malade
Malat

Parkett
Tapet
Malat

Parkett / laminat
Tapet
Malat

Parkett / tragolv
Tapet / malade
Malat

Normal / enkel kdksinredning med bank- och skapinredning,

elspis med ugn, flakt och kyl/frys.

Klinker
Kakel
Malat

Normal/enkel badrumsinredning med badkar eller dusch, WC

och tvattstall.
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Besiktningsforhallanden

Besiktningen utférdes 2014-05-28, ki 9,00.
Védret var halvklart och temperaturen ca 10°C.

Vid besiktningen medverkade:
David Broman

Alla allmé&nna utrymmen var besiktningsbara utom vindsutrymmet och ej utgravda
kallaren.

Féljande bostader besiktigades:
Bada suterranglagenheterna samt ena lagenheten pa bottenplan.

Bostéderna var vid besiktningen mdblerade
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Noterade brister
Kostnaderna for atgarderna ar grovt bedémda, exkl. moms och i dagens prislage.

1.  Byggdel: Yttertaket samt vindskivor

Brist, fel/skada:  Yttertaket &r renoverat, troligen 1991 med betongpannor och
delvis ny platbeslagning. Utformningen av taket med manga
kupor och ranndalar stéller hoga krav pa att tatskiktet ar i gott
skick.

Det saknas fotplat pa taket vilket medfort att underlagspappen
torkat ut och delvis forsvunnit. P& baksidan av byggnaden
finns en skada i takfoten, omfattningen gick inte att avgora vid
var besiktning. Vindskivorna har behov av malningsunderhall
samt komplettering med vattplat pa ett stalle.

Bedomd atgard:  Taket behdver en dversyn av samtliga ranndalar,
platbeslagningar och nockar. Takforten behover kompletteras
med ny papp samt fotplat.

Takfoten ar skadad pa baksidan av byggnaden, skadorna maste
atgardas men omfattningen ar inte faststalld.

Mangd: Hela taket

Aktualitet: Snarast

Beddmd kostnad: Ca 100 000 kr (grovt bedémd)

2. Byggdel: Fonster och ytterddrrar

Brist, fel/skada: ~ Fonster och dorrar har varierande behov av underhall. Manga
av fonstren har sprickor i fargen vilket medfor att vatten som
lacker ner kan orsaka rota.

Bedomd atgard:  Renovera fonsterbagar och karmar. Bagarna demonteras och
renoveras pa verkstad medan karmarna renoveras pa plats.
Gangjarn och lasmekanismer justeras. Dérrarna bedéms kunna
renoveras pa plats.

Méngd: Ca 80 fonsterluft, ett storre entréddrrparti och 4 ytterddrrar

Aktualitet: Inom 3 ar

Bedomd kostnad: Ca 300 000 kr

3. Byggdel: Tvéttstugans maskinella utrustning

Brist, fel/skada: ~ Tvéttstugans maskinella utrustning &r inte avsedd for
flerbostadshus vilket ger en kortare livslangd.

Bedomd atgard: Byt ut maskinerna nér de uppkommer driftstorningar och
kostsamma reparationer.

Méngd: En tvattmaskin och en torktumlare

Aktualitet: Inom 5 ar

Bedomd kostnad: Ca 25 000 kr
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4.  Byggdel: Bursprak och utvandiga forrad
Brist, fel/skada: ~ Burspraket och forraden har trapanel. Fargen ar missfargad och
har behov av malningsunderhall.
Bedomd atgard:  Utfor rengdring och malning av bursprakets fasad och
forradens fasader.
Aktualitet: Inom 5 ar
Bedomd kostnad: Ca 20 000 kr
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Sammanstéllning.

Kostnaderna &r grovt beddmda, exkl. moms och i dagens prislage.

Aktualitet Punkterna Kostnad kr
Snarast 1 Ca 100 000 kr
Inom 3 ar 2 Ca 300 000 kr
Inom 5 ar 3och4 Ca 45 000 kr
Inom 10 ar - -
Totalt Ca 445 000 kr

Lagenhetsreparationer &r ej inrdknat.

Till ovanstaende kommer arligt I6pande underhall, normala arliga driftskostnader samt
oftrutsedda kostnader.

Noteringar och upplysningar.

Angivna kostnader ar grovt beddmda, exkl. moms och i dagens prisléage.

1. Isuterrangplan finns tva lagenheter vilka har golv som &r uppreglade fran
betonggolvet och vaggar som &r inreglade fran yttermurar under markniva. Det
finns alltid en viss risk for fuktrelaterade skador i dessa konstruktioner. Om
organiskt material, s& som trareglar, har kontakt med fuktig betong kan mogel
och/eller rota uppkomma. Enligt uppgift vid besiktningen har inga skador eller
lukt noterats i ldgenheterna.

2. I nedre delen av stora trapphuset finns putsslapp pa vaggen. Orsaken é&r troligen
att vaggen suger fukt och att fargen pa vaggen ar for tat vilket orsakat slapper.
Enligt uppgift vid besiktningen har det inte forvarrats under de senaste aren.

Om skadorna forvarras maste plastfargen tas bort, putsen lagas och vaggen malas
med en silikat farg.

3. Enligt uppgift vid besiktningen ska OVK utféras i byggnaden innan en eventuell

forséljning. Jag har darfor inte tagit med kostnad for att géra OVK och atgéarde
eventuella brister som framkommer vid OVK.
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4. Om inte féreningen har den kunskap som krévs vid upphandling/projektering av
ovanstaende byggnationsarbeten rekommenderar vi att féreningen anlitar en
konsult for projektering, upphandling kvalitetsansvar, myndighetskontakter,
kontroll, besiktning och byggledning avseende de storre arbetena som skall
utforas. Kostnaden for detta varierar normalt inom 8-18 % av
entreprenadkostnaden. Kalkylera med minst 10 %.

Kostnaden ar inte medraknad i ovanstdende sammanstallning.

5.  Det finns ingen dokumentation angaende det systematiska brandskyddsarbetet.
Fastighetsagaren skall bedriva ett systematiskt brandskyddsarbete for fastigheten.
Vi rekommenderar att ett systematiskt brandskyddsarbete uppréattas samt att en
person anlitas eller tar ansvaret for att arbetet vidareutvecklas/underhalls.
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Lars Widebeck
Civilingenjor och Byggnadsingenjor SBR.
Av SITAC certifierad besiktningsforrattare

Bilagor: Fotografier

Ritningar
FD-utdrag
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