TEKNISK UTREDNING

Nacka Orminge 40:1 och 40:2

Ornivigen 10-18 och 20-34

Orminge



Stockholm 2013-01-18

LW 74050
Teknisk utredning
avseende fastigheterna Nacka Orminge 40.1 och 40:2
Omdéviégen 10-18 och 20-34 1 Orminge.
Uppdrag

Av Brf Sockerbiten har undertecknat foretag fatt i uppdrag att utfora en teknisk
undersokning av byggnaderna pé rubricerade fastigheter.

Utredningen skall anvéndas vid uppréttandet av en ekonomisk plan i samband med
bostadsrattsforeningens kop av fastigheterna samt vid underhéllsplanering i
fastigheterna. Enskilda ldgenheters och lokalers behov av renovering ingér €j i
undersdkningen och redovisningen.

Utldtandet innehéller sdlunda en bedomning av behovet de ndrmaste 10 aren av
planerade underhéllsatgérder i byggnaderna samt en grov kostnadsbedomning av varje
atgard. Endast de ekonomiskt betydelsefulla atgérderna dr upptagna, sma atgérder och
arligt 16pande underhall 4r utelimnade.

Detydande behov av renovering, som enligl var bedomning tillhor enskilda ldgenheter
och lokaler, och / eller betydande atgérder som bedéms rimliga for att uppné en
godtagbar modern standard och / eller betydande dtgidrder som bedoms ingd i det arligt
16pande underhallet finns angivna under noteringar och upplysningar.
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Kort beskrivning av fastigheterna och byggnaderna

Fastigheterna &r bebyggda med totalt 12 bostadsbyggnader, en tvittstugebyggnad och
ett dppet garage i tva plan. Bostadsbyggnaderna dr uppforda i 3-5 véningsplan. I nio av
byggnaderna finns hiss i trapphusen, 6vriga 4r endast tre vaningsplan. Tre av
byggnaderna har killare medan 6vriga dr uppférda med torpargrund. P4 fastigheten
finns en separat enplansbyggnad med killare i suterrdng, byggnaden innehaller
tvittstuga samt lokaler. Det finns dven en garagebyggnad uppford i ett plan samt
parkering pa taket.

Antal ldgenheter 276 st, total bostadsyta ca. 16 740 m? samt en lokalyta om ca. 149 m?

Byggnaderna:

Husen uppfordes ar: 1970-1971

Storre underhéll som pé

senare tid har utforts: Yttertaken renoverades ca 2008.

(enligt uppgifter erhall- 2. Alla fonsterkarmar platkldddes utvindigt, nya ytterbagar i
na i samband med be- metall och isolerglas monterades 2011.

fu—

siktningen) 3. Balkongdoérrar byttes till nya 2011.
4. Parkeringsgaragets bjalklag renoverades med nytt tatskikt
och ytskikt 2011.
5. Nistan alla badrum renoverades 2003-2005, da byttes
vatten och avloppsror fran kéllare/krypgrund och uppat i
byggnaden.
6. Enstaka badrum renoverade pa -90 talet med golvbrunn.
Grundlaggning: Murar och plintar till berg.
(bedomd)
Kéllaryttervaggar: Betong
(bedémda)
Stomme (bedémd): Betongelement, isolerade med 100 mm isolering och utvindig

betong.

Bjélklag (bedémda): Bjilklag 6ver kidllare: Betong
Mellanbjilklag: Betong
Vindsbjélklag: Betong

Gérd, gérdsutrustning: ~ Asfalterade géng och korvigar, grasmattor och lekplatser.
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Balkonger:

Fasader:

Fonster:

Yttertak:

Entréer, trapphus:

Hiss:

Tvittstuga:

Tvittutrustning:

Lagenhetsforrad:
Sophantering:
Uppvirmning:

Ventilation:

Skyddsrum

Garaget

Prefabricerade balkongplattor i betong
Récken 1 metall med skdrmar i plat.

Betong

2 - glas kopplade med yttre bagen i metall. Karmar &r klidda i
plat. Yttre glaset ar utbytt till ett isolerglas.

Nistan platta motfallstak med invindig takavvattning.
Takbeldggningen 4r enligt uppgift tjérpapp.

Trapp- och golvbeldggning av cementmosaik och plattor av
vinyl.

Det finns hissar i totalt nio av byggnaderna. Hissarna &r
hydraulhissar anpassade for 4 personer / 320 kg.

Tvittstugor finns i en separat byggnad pa fastigheten.
Totalt finns 8 st. tvéittmaskiner, 1 st grovtvittmaskin, 1 st
centrifug, 4 st torktumlare och 4 st torkskap.

Separat mangelrum med mangel.

Separat torkrum med torkaggregat.

Finns i kéllaren eller i ldgenheterna.

Sopkaérl pa hjul i anslutning till entréerna.

Vattenburen fjarrvirme frdn en undercentral (2003)
Mekanisk till och franluftsventilation med frekvensstyrda
flaktar.

OVK (Obligatorisk Ventilations Kontroll) ir utférd och
godkind till 2014-08-09.

Det finns tva skyddsrum pé varje fastighet, besiktigade 2006
och 2007.

Ett parkeringshus uppfort i betong.
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Kort rumsbeskrivning av ligenheter.

De vanligast forekommande ytskikten beskrivs nedan.
(G = golv, V = viggar, T = tak, O = 6vrigt)

Hall G  Plastmatta / linoleum
V  Tapet/ malade

T  Milat

Parkett
Tapet
Malat

Vardagsrum

H<Q

Plastmatta / linoleum
Tapet
Malat

Sovrum

H <O

Kok Plastmatta / linoleum

Tapet / malade

Malat

Normal koksinredning med bénk- och skapinredning, elspis

med ugn och kyl/frys.

oH<O

Badrum. G  Klinker
Vv Kakel
T Malat
0O

G

Normal badrumsinredning med badkar, WC och tvittstall.

Prefabricerad betong
Riicke Metall med skirmar i plat.

Balkonger
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Besiktningsforhallanden

Besiktningen utférdes 2012-12-18, k1 9,00.

Védret var mulet och temperaturen ca 0°C.

Speciella omstindigheter:

Marken, hustaken och parkeringsgaragets 6vre plan var tickta med sn6 och gick ej att
besiktiga.

Vid besiktningen medverkade:
Patrik Carlsson

Martin Lindstrom

Mattias Kistijarvi

Jakob Tham

Dan Epsten

Susanna Sundvall

Mikael Holmstréom

Torsten Kai-Larsen

Alla allménna utrymmen var besiktningsbara utom yttertak, mark och évre planet pd
parkeringsgaraget samt uthyrda f6rrad.

Alla tekniska utrymmen var besiktningsbara.
Foljande bostider besiktigades:

Nummer 18 5601-0107

Nummer 24 5602-0033

Nummer 26 5602-0042

Nummer 30 5602-01041

Bostdderna var vid besiktningen moblerade
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Noterade brister
Kostnaderna for atgirderna ar grovt bedémda, exkl. moms och i dagens prislige.

1.  Byggdel: Hissarna
Brist, fel/skada: ~ Hissarna dr renoverade mellan 2001-2004. Korgarna &r
emellertid slitna.
Bedomd atgidrd:  Renovera hisskorgarnas ytskikt.
Maingd: Totalt 9 hissar
Aktualitet: Inom 3 ar
Bedomd kostnad: Ca 250 000 kr

2.  Byggdel: Tvittstugorna

Brist, fel/skada: ~ Tvéttstugorna &r placerade i en separat byggnad. Fasaderna ér
kladda med plat vilken &r bucklig och nétt. I tvittstugorna
finns enstaka dldre maskiner (torkskap och tva tvittmaskiner).
Ytskikten pa golven kommer att6 behdva renoveras inom en
ganska snar framtid..

Bedémd atgiard:  Renovera och méla platfasaden. Byt ut maskinerna nir
driftstorningar och kostsamma reparationer uppkommer.
Renovera ytskikten i tvittstugorna.

Maingd: Ca 150 kvm fasad, tva tvittmaskiner och 180 kvm golvyta.

Aktualitet: Inom 3 ar

Bedomd kostnad: Ca 500 000 kr

3. Byggdel: Kallarytterdorrar
Brist, fel/skada: ~ Killarytterdorrarna &r i plat och ir i daligt skick.
Bedomd atgiard: Byt ut dérrarna mot nya.
Aktualitet: Snarast
Bedomd kostnad: Ca 50 000 kr

4.  Byggdel: Utvéndiga fonstersmygar

Brist, fel/skada:  Fonstersmygarna ér i betong, det finns sprickor i smygarna
mellan inre och yttre betongdelarna. Sprickorna péverkar inte
héllfastheten men om vatten kommer in i sprickorna och fryser
kan sprickbildningen forvirras.

Bedomd atgird:  Tita sprickorna med en elastisk fogmassa.

Mingd: Alla fonstersmygar ses 6ver.

Aktualitet: Inom 5 &r

Bedomd kostnad: Ca 300 000 kr
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5.  Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd atgérd:

Mingd:

Aktualitet:
Bedomd kostnad:

6. Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd atgérd:

Maingd:
Aktualitet:
Bedodmd kostnad:

Ror och kranar i krypgrunderna och killare.

Nir stambyte utforts har de gamla vatten- och avloppsroren
lamnats kvar ner i krypgrunderna / kdllare. Roren ir ej titade
vilket medfor en risk for att luft kan komma fradn grunderna
upp i ldgenheterna.

I grunderna finns kallvattenror vilka delvis saknar isolering,
kondens uppkommer da pa roren.

Ventilerna pa radiatorstigarna méste justeras nere i grunderna
och en del av avstiangningskranarna pa stigarna dr gamla och
troligen svara att stinga.

Téta alla rérgenomforningar, isolera réren, byt de kranar som
inte dr bytta och byt till sjdlvjusterande ventiler pa
radiatorstigarna. Nér arbetena utfors bor asbestsanering utféras
1 grunderna.

Alla rérgenomf6rningar, alla stigarventiler och delar av 6vriga
kranar.

Inom 3 ar

Ca 2 000 000 kr

Badrummens avlopp

Badrummen har enligt uppgift renoverats mellan 2003-2005,
da byttes dven alla vatten och avloppsror. Enligt uppgift finns
det d4ven nagra badrum som ir renoverade pa -90 talet, antalet.
Badrummen som renoverades 2003-2005 &r utférda utan
golvbrunn vilket medfor att vatten som kommer pa golvet ¢j
leds till avlioppet.

I badrummen som dr renoverade pa -90 talet maste
golvbrunnen bytas till en ny vid en renovering av badrummet.
Nir den enskilde ldgenhetsinnehavaren vill renovera sitt
badrum rekommenderar jag att rummet férses med en
golvbrunn. Avloppet leds di genom bjilklaget ner till
underliggande lagenhet dér det byggs in i en 1ada och ansluts
till avloppet.

Forening kan vilja att st& for merkostnaden, ca 7 500
kr/badrum i samband med att den enskilde
lagenhetsinnehavaren renoverar sitt badrum.

Ca hilften av alla badrum.

Inom 5 &r, jimt fordelat mellan snarast och inom 10 &r.

Ca 1 000 000 kr
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Sammanstillning.

Kostnaderna ar grovt bedémda, exkl. moms och i dagens prislége.

Aktualitet Punkterna Kostnad kr
Snarast 3 Ca 50 000 kr
Inom 3 ar 1,20ch5 Ca 2 750 000 kr
Inom 5 ar 40och6 Ca 1300 000 kr
Inom 10 ar - -
Totalt Ca 4 100 000 kr

Lagenhets - och lokalreparationer &r ej inréknat.

Till ovanstaende kommer arligt 16pande underhéll, normala érliga driftskostnader samt
oftrutsedda kostnader.

Noteringar och upplysningar.

Angivna kostnader dr grovt bedémda, exkl. moms och i dagens prislége.

1.  Vid besiktningen noterades att nigon enstaka balkong har mindre skador i
betongen. Skadorna bor lagas sé att inte de férvarras. Arbetena kan goras 16pande
och kostnaden bér rymmas inom normala underhéllskostnader.

2. Enligt uppgift vid besiktningen skall samtliga avloppsror i krypgrunder och
killare bytas till nya innan en eventuell forsédljning. Var tekniska utredning
forutsétter att arbetena 4r utférda och godkénda innan en forsiljning.

3.  Fonster édr nyligen klddda med plat och balkongdérrarna &r utbytta. Vid
besiktningen framkom att nigra fonster/d6rrar var svara att stdnga och att
kopplingsbeslagen behovde justeras. Dessa arbeten bor utforas vid en
garantibesiktning som enligt uppgift skall goras.

4.  Enligt uppgift vid besiktningen har samtliga mjukfogar mellan betongelementen
sanerats fran PCB och bytts till nya.
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wh

For att sinka kostnaderna for avfallshantering och minska risken for att Jukt
kommer in i trapphuset kan man anordna en gemensam plats med ett hus eller
nedgriivd behéllare.

6. Ikrypgrundema finns skrip vilket bor stadas bort.

7. Angivna aktualiteter under Noterade Brister ir individuellt beddmda utifrén
respektive dtgird. Det kan dock vara ekonomiskt fordelaktigt att, i en
upphandling, samordna vissa dtgérder, aven om angivna aktualiteter varierar.

8. Om inte foreningen har den kunskap som kravs vid upphandling/projektering av
ovanstiende byggnationsarbeten rekommenderar vi att foreningen 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 dr inte medriaknad i ovanstdende sammanstallning.

9.  Det finns ingen dokumentation angende det systematiska brandskyddsarbetet. Vi
rekommenderar att ett systematiskt brandskyddsarbete upprittas samt att en
person anlitas eller tar ansvaret for att arbetet vidareutvecklas/underhills.
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Lars Widebeck

Civilingenjor och Byggnadsingenjor SBR.
Av SITAC certifierad besikiningsforrattare

Bilagor: Fotografier
Ritningar (typritning fran en grannfastighet)
OVK-protokoll
FD-utdrag
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