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Stockholm Biverdalen 1 - Besiktningsutlatande

1. Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av byggnadernas kondition, bedéma byggnads-
och installationsdelars aterstdende livsldngd samt uppskatta kostnader for &tgérd-
ande av dessa och periodisera kostnaderna i tiden. Besiktningen &r inte av sédan
omfattning att talan enligt Jordabalken kan &beropas.

2. Uppdragsgivare

Brf Béverdalen 1 genom Restate

3. Besiktningen

Besiktningen utférdes 2 oktober 2020 och bestod i en okuldr éversyn av nedan be-
skrivna byggnads- och installationsdelar. I nedanstaende utlatande har i huvudsak
endast sddana atgérder beskrivits vars underhallsansvar faller p4 Bostadsréttsfore-
ningen.

Inga métningar med instrument eller forstérande provtagningar i 6vrigt utfordes i
samband med platsbesoket.

Platsbesok utfordes i 3 lagenheter samt i ett urval av byggnadernas gemensamma
utrymmen och driftsutrymmen. Vid besiktningstillfillet var det mulet samt ca +
12 grader C.

Kénnedom om byggnaderna har ocksa erhéllits genom samtal med boende och
fastighetsskotare samt fran tillhandahéllen skriftlig information. Redovisade kost-
nader dr baserade pa erfarenhetsvérden fran upphandling av likartade &tgérder i
jamforbara hus.

Vid besiktningen nérvarade:

- Charles, AB Stockholmshem, fastighetsskotare (del av tid)
- Nina Almqvist Feodoroff, Restate

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman
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Objektet
Fastighetsbeteckning:
Adress:

Kommun:

Nuvarande tomtrittshavare:

Agandeform:

Byggnad:

Byggnadsar:
Markareal:

Areor:

Lagenheter:
Parkering:
Byggnadsbeskrivning:
Undergrund:
Grundldggning:

Mark, tomt:

Stomme:

Bjélklag:
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Stockholm Béverdalen 1

Bjursétragatan 125-131; Ragsvedsvigen 91-141
Stockholm

AB Stockholmshem

Aganderitt

Flerbostadshus med (8 uppgéngar) med killare,

bottenvaning samt 5-6 vaningar. 4 radhusbygg-

nader i 2 vaningar samt en mindre enplans kom-

plementbyggnad for grovsopshantering.

Byggnaderna innehaller i praktiken enbart bo-
stdder och bostadskomplement. Typkod 321.

2006 /2007

17 320 m?

Bostider 9 653 m?
Lokaler 66 m?
Totalt: 9719 m?

131 st, 1 - 4 rok.

Utvéndiga platser

Berg

Grundmurar av armerad betong direkt mot berg
Planteringar, hérdgjorda ytor till entréer och pé
parkeringar mm, lekplatser, grasmatta, trid och

buskar och naturmark.

Armerad betong. Tréstomme i komplementbygg-

naden.

Armerad betong.



Yttertak: Pulpettak belagt med asfaltpapp pa flerbostads-
huset och pé radhusen. Trapetskorrugerad plat pa
komplementbyggnaden.

Fasad: Putsad betongsockel. Enstegstétad puts i vanings-
planen.
Skivfasad p& komplementbyggnaden.

Balkonger: Balkongplattor av betong. Aluminiumriacken
samt perforerade skdrmar.

Fonster / fonsterdorrar: 3-glasfonster med isolerglas, utviandig bage av
aluminium.
Entréer: Betongmosaikgolv, malade viggar, traullsplattor

eller andra akustikplattor i tak.
Postboxar i respektive entré.
Trapphus: Betongmosaik pa golv i trappldp och i vilplan.

Maélade viggar och akustikplattor i tak. Hand-
ledare och ricke.

Entrépartier: Lackade trapartier med glasinslag. APTUS-
system.
Ovriga dérrar: Lgh-dorrar av sikerhetstyp.

Ovriga dorrar mm 1 all huvudsak av stal.

Lagenheter:

Inv. viggar: Malade / tapetserade.

Inv. tak: Malade.

Golv: Parkett 1 de flesta rum 1 flerbostadshuset.
Parkettgolv i nedre plan i radhusen och plast-
matta i det 6vre vaningsplanet.

Koksinredning: Diskbénk, elspis, kyl- och frys, spisképa. Egenin-
stallerad DM 1 vissa. Inredning / utrustning i stor
utstrackning fran byggnadséret.

Badrum: Plastmatta pé golv, kaklade och malade viggar,

malat tak, badkar eller dusch, wc-stol, tvittstall.
Sanitetsporslin och sanitetsarmaturer fran bygg-
nadsaret. Forberett for TM i alla. Egeninstallerad

e
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Gemensamma utrymmen:

Tvéttstugor (2 st):

Sophantering:

Installationsutrymmen:

Installationer:

Viarmeproduktion:

Viarmedistribution:

V A-installationer:

Ventilation:

Elinstallationer:

Hissar:

Ovrigt:

OVK-status:

Energideklaration:

TM i ménga. Vattenradiator som virmekélla,
dock ej i vatrum utan fonster.

Totalt 7 TM (varav 1 stor), 3 TT, 1 TS, 2 mang-
lar. 3 torkrum med kondensavfuktare. Maskin-
park i all huvudsak fran byggnadsaret. 1 TM é&r
utbytt. Klinker pé golv, malade viggar, ljudabsor-
benter 1 tak.

Hushéllsavfall 4r anslutet till sopsug.
Grovsophantering i Miljostuga.

Malade golv eller plastmatta pa golv, malade
véggar och malat tak.

Anslutet till fjarrvarme. Utrustning i fjdrrvirme-

undercentral fran byggnadsaret. Virmeétervinn-

ing ur franluften till vixlarenhet. Installationerna
ar fran byggnadsaret.

Viarmestammar och vattenradiatorer.

Avlopp av ma-ror och plast.
Tappvattenanldggning av koppar.

Mekanisk franluft med virmeatervinning med
franluftsfléktar for respektive huskropp. Tilluft
via ventiler bakom radiatorer i rummen.

Samtliga installationer fran byggnadsaret.
Jordade 3-fasinstallationer.

Hissar for 13 personer, 1 000 kg. Hissinstallation-
er fran byggnadsaret. Besiktigade och godkinda
till maj 2021.

Senaste OVK-besiktningar utfordes januari 2019.
Alla ingdende ventilationssystem (utom ett) ér
godkénda med 16ptider till januari 2025.

Energideklarationerna &r utforda 2019. A@
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Radon: Radonmitningar med uppmétta virden under
godkénda gransvarden har utforts 2011-2015.

Ovrig miljobelastning: Bedoms vara mycket begrinsad.
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5. Utlatande

5.1 Byggnad

S.1a Mark / Grundliggning
Inga fuktproblem noterades ytterviggar i anslutning till utvdndig mark. Inga sétt-
ningar forekommer i nedersta bjdlklag eller utvindigt i anslutning till byggnader-
na.

Hardgjorda ytor till entréer och pé parkeringar mm i tillfredsstillande skick. Ovrig
mark 1 normalt skick. Inget &tgérdsbehov.

Lekplatser som sdkerhetsbesiktigats enligt uppgitt.
Inget bedomt atgédrdsbehov utdver normalt periodiskt finplaneringsunderhall.

5.1b Stomme
I trapphus, bérande viggar och bjédlklag mm noterades inga sprickbildningar. Inget
atgiardsbehov.

Mycket begransad och normal sprickbildning férekommer i icke birande mellan-
véggar etc 1 ldgenheter och gemensamma utrymmen. Inget atgirdsbehov.

S5.1¢ Fasad
Bostadsbyggnaderna:
Socklar i normalt skick. Inget atgiardsbehov.

Putsade fasader fran byggnadsaret. Pa putsen som &r utford med s k enstegstéitning
noterades fargskiftningar (sérskilt frekvent pa platser som troligen dr skarvar mell-
an isolerskivorna) samt viss algpavéxt (i huvudsak péa icke ellr mindre solatkomli-
ga fasaddelar).

Det forekommer déremot, utdver ett antal mekaniska skador i bottenvaningarna
ingen sprickbildning (bortsett en spricka pa hoghusets gavel, som mdjligen ocksa
skulle kunna bero pé t ex ett kastat foreméal mot fasaden).

Stockholmshem har inte genomf6rt nadgra utredningar om putsen.

Det &r svart att avgora aterstdende teknisk livslédngd pa fasaden. Putsen #r idag ca
13-14 &r gammal och egentligen har inga skador som férsémrar fasadens tinkta

funktion uppstatt. Daremot ar fasaderna inte sérskilt estetiskt tilltalande.

Inom kommande 10-arsperiod bedoms dnda en renovering av fasaderna behdva
utforas, men att faststilla en exakt tid 4r svart.

Komplementhuset:
Skivbeklddda fasader i gott skick. Inget atgérdsbehov.
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5.1d Tak /takavvattning
Yttertak belagda med asfaltpapp i tillfredsstéllande skick. Pappen &r frén bygg-
nadsaret och bedoms tack vare takens lutning ha mer &n 10 ar till kommande &t-
girdsbehov.

Takavvattning 1 bedomt gott skick. Inget atgdrdsbehov.

Komplementbyggnad:
Trapetskorrugerad plat i gott skick. Inget atgardsbehov.

Skarmtak vid entréer i gott skick. Inget atgiardsbehov.

5.1e Balkonger
Balkonger med betongplattor, racken och skdrmar mm i gott skick. Inget atgérds-
behov.

5.1f Fonster / fonsterdorrar
3-glasfonster med utvdndig aluminiumbage i genomgaende gott skick. Inget tek-
niskt atgdrdsbehov pd mer dn 10 ar, d& det bedomningsvis blir dags att byta ut tét-
ningslister.

5.1g Gemensamma utrymmen
Entréer och trapphus:
I gott skick. Inget atgdrdsbehov.

Entrépartier:
Entrépartier av lackat trd i behov av utvindig ytskiktsbehandling inom négra &r.

Négra staldorrar med utvandigt ommalningsbehov inom nagra ar.

Tvittstugor:

Maskinpark som néstan genomgéaende dr fran 2006 med statistiskt ca 2-3 ars ater-
stdende teknisk livsldngd. Detta &r baserat pa att tvdttmaskiner och torktumlare
normalt har ca 15 &rs teknisk livslangd. Torkskdp och manglar har normalt ldgre
tekniska livslangder.

Ytskikt i tvittstugorna i gott skick. Inget atgérdsbehov.

Forrad etc:
Tillfredsstédllande skick. Inget atgardsbehov.

Driftsutrymmen:
Gott skick. Inget atgérdsbehov.

Sophantering:
Bedomt gott skick. Inget atgérdsbehov.
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S.1h Légenheter
3 lagenheter besoktes for att kunna gora en allmén bedomning. Samtliga lagen-
heter har 1 princip samma ytskikts-, inrednings- och utrustningsstandard och &r i
normalt skick for byggnadsaret.

Ansvar for ldgenheternas inre underhall kommer efter forvéarv att aligga bostads-
réttshavarna. For efter ombildning eventuella kvarvarande bostadslédgenheter, re-
kommenderas en arlig avséttning for inre underhall om ca 2-3 000:- per ldgenhet.

5.2 VVS-installationer

5.2a Virmeproduktion
Utrustning i fjarrvirmeundercentral frdn 2006. Ovrig utrustning frin samma tid.
Lang statistisk aterstaende teknisk livslangd.

[ undercentralen vid en virmepump som tar hand om vérme ur frinluften. Det &r
statistiskt sannolikt att kompressorenheten i pumpen kommer att behdva bytas ut
om ca 5 &r.

I 6vrigt inget bedomt &tgérdsbehov.

5.2b Virmedistribution
Vattenburen virme med radiatorer. Ventiler mm i gott skick. Inget tekniskt &t-
girdsbehov pa manga ar.

5.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Avlopp:
Avlopp 1 gott skick. Det &r oklart nér senaste stamspolning / rensning genomfor-
des. Det har bedomts att detta anda ska genomforas inom ett par &r som ett led i
normalt fastighetsunderhall och dérefter med ca 10 ars intervall.

Tappvatten:
Kall- och varmvattensystem 1 gott skick. Inget atgdrdsbehov.

5.2d Ventilation
Mekanisk franluft med virmeétervinning med fldktenheter som genomgéende &r
fran byggnadsaret. Lang aterstdende statistisk teknisk livslangd.

Det &r rimligt att forutsétta att en generell rensning av franluftskanalerna behover
utforas om ca 8 ar, dvs nér systemet &r ca 20 ar.

Vid senaste utférda OVK-besiktningar blev ett av de ingdende systemen inte god-
ként. Underkdnnandet berodde dock pé att det i en av ldgenheterna hade monterats

en otillaten tryckséttande flakt i koket. Det forutsitts att detta atgérdats.

Kommande OVK-besiktningar ska utféras i januari 2025.
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5.3 El-installationer

Alla elinstallationer dr fran 2006 och i gott skick. Lang terstdende teknisk livs-
langd.

5.4 Hiss

Personhissar for 13 personer, 1 000 kg fran byggnadsaret. Inget statistiskt at-
girdsbehov pd mer 4n 10 &r. Daremot behdver naturligtvis 16pande service ut-

foras.

Hissarna &ér godkénda och besiktigade till maj 2021.
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6. Kostnader for att atgdrda brister (kostnadslige september 2020)
(angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader och mervirdes-

6.1

6.1c

6.1f

6.2

6.2a

6.2¢

6.2d
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skatt)

Byggnad

Fasad

Omputsning av fasad, ca 2030
(ca 10 000 m?, tidpunkt svar att bedoma)

Gemensamma utrymmen
Utbyte 6 TM och 3 TT, ca 2022
Omlackning entrépartier, ca 2022

VVS-installationer

Virmeproduktion
Utbyte kompressorenhet i virmepump, bedémt 2025

Avlopp / vatten
Stamspolning, ca 2021

Ventilation
OVK-besiktningar, 2025 (utfors med 6 ars intervall)
Rensning franluftskanaler, ca 2028

ca 18 000 kkr

ca 450 kkr
ca 50 kkr

ca 100 kkr
ca 200 kkr

ca 200 kkr / gdng
ca 200 kkr

e
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Sammanfattning:

Byggnader uppforda 2006 / - 07 i normalt skick for byggnadsaret. Atgirder upptagna
ovan 4r att betrakta som ett led i normalt periodiskt underhall.

Beriknat underhéllsbehov:

Ar 1-3: ca 700 000:-
Ar4-11: ca 18 500 000:-
Totalt: ca 19 200 000:-

Utdver ovanstdende bor en arlig avséttning av ca 200 000:- goras for oférutsedda un-
derhallsatgérder.

Byggnaderna &r i nuldget anslutna till Stockholmshems Aptus-system. Sannolikt kom-

mer Bostadsrittsféreningen behova installera ett eget 1ssystem istillet for det befint-
liga. Utbytet berdr inte lagenhetsdorrarna. Kostnad for utbytet beddms till ca 300 000:-.
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