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Teknisk utredning

avseende fastigheten Stockholm Ardennern 3

Uppdrag

Av Brf Solberget 59 har undertecknat foretag fatt 1 uppdrag att utfora en teknisk
undersokning av byggnaden pa rubricerad fastighet.

Utredningen skall anviindas vid upprittandet av en ekonomisk plan 1 samband med
bostadsrittsforeningens kop av fastigheten samt vid underhéllsplanering 1 fastigheten.
Besiktningen avser kommande underhéallskostnader vilka foreningen kommer att ha
ansvar for. Det mnebir att de enskilda ligenheternas byggnadstekniska skick inte bedémits
1 den hir utredningen. Set inebir dven att inga bygglov eller andra myndighetskrav dr
kontrollerade.

Kommande underhall av ytskikt, titskikt, badrum, kokssnickerier, vitvaror, elektriska
mstallationer mm inne 1 de enskilda ligenheterna ansvarar den enskilde
ligenhetsinnehavaren for. Utlitandet innehaller sialunda en bedémning av behovet de
niarmaste 50 aren av planerade underhallsatgirder 1 byggnaden samt en grov
kostnadsbedomning av varje atgird. Endast de ekonomiskt betydelsefulla atgirderna ar
upptagna, sma atgirder och arligt lopande underhall/ OVK
besiktningar/energideklarationer ar utelimnade.

For uppdraget giller ABK09

Besiktningsfoérhallanden

Besiktningen utfordes 2025-03-28 med start klockan 13.00, en uppfoljande besiktning
utfordes 2025-05-08.

Vidret var klart med sol och temperaturen ca 12°C.

Alla allménna och tekniska utrymmen samt ligenheter var besiktningsbara, utom taket
vilket endast besiktigades fran takkupan pa grund av taksikerheten.
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Kort beskrivning av fastigheten och byggnaden

Fastigheten ar bebygegd med en byggnadskropp med bostadsligenheter. Byggnaden ar
uppford 1 tva vaningsplan med mredd kéllare samt vindsplan. I killaren finns tva
ligenheter mredda 2024. 1 killaren finns dven en tvittstuga samt teknikutrymmen.
Byggnaden har renoverats mellan aren 2023-2025.

Tomten utgors av en tridgardstomt med en mindre forradsbyggnad och plats for tva

parkeringsplatser.

Byggnaden:
Huset uppfordes ar:
Storre underhall som pa
senare tid har utforts:
(enligt uppgifter erhall-

na 1 samband med be-
siktningen)

Antal ligenheter:
Grundliggning:
Killarytterviggar:
Stomme:
Bjilklag:

Yttertak:

Fasader:

1936

1. Byggnaden har drinerats och grunden har utvindigt
varmeisolerats 2023.

2. Killarens golv ar utgrivda och forsedda med golvvirme
2023.

3. Elektriska installationer moderniserade och utbytta 2023.

4. Alla vatten och avloppsror édr bytta 2025, forutom under
killargolv och 1 en ligenhet vilka byttes 2023.

5. Fonster ar malade 2025.

6. En av franluftsfliktarna byttes 2025

7. Yttertaket renoverat, troligen pa 1990 talet (min

beddémning).

Totalt 10 stycken ligenheter

Murar till fast mark.

Betong

Tra

Betong 6ver killarplan och tri 1 vaningsplanen

Sadeltak klitt ned lertegelpannor. Under pannorna ligger
masonit. Platbeslagning ar galvaniserad malad plat.

Putsade fasader
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Fonster och
balkongdorrar:

Balkonger:

Trapphus:

Uppviarmning:

Tappvattenror:

Avloppsror:

Elektriska installationer:

Ventilation:

OVK:

Tvittstuga:

Maskiner 1 tvittstugan:
Ligenhetsforrad:
Sophantering:

Energideklaration:

Tva-glas kopplade med bagar och karmar 1 tri. Fonster och
balkongdorrar ar fran byggnadsaret forutom Kéllarens fonster
som ir 1solerglasfonster fran 2023.

Utkragade stalbalkar med mellangjuten betong. Ricken 1
smide.

Malade viggar och tak och golv och trappbeliggning 1 klinker
och cementmosaik.

Killarplan har vattenburen golvvirme. Ovriga viningsplan har
radiatorer med vattenburen virme fran en fjarrvirmeanliggning
fran 2007.

Alla tappvattenror ar bytta vid renoveringar mellan 2023-202)5.

Alla avloppsror ar bytta vid renoveringar 2023-2025.

Elektriska installationer dar moderniserade 2023-2025.
Inkommande elservise ar dock ildre.

Ventilationen for tva av ligenheterna 1 killarplan ér det till och
franluftsventilation med virmeatervinning. For resterande
ligenheter ar det mekanisk franluftsventilation med fyra
takfliktar.

OVK det mekaniska till och franluftssystemet dr godkind till
2026-04-28

OVK for mekanisk franluftssystemen ar godkind till 2031-06-
02

Tvittstuga finns 1 killaren. Golvet dr belagt med plastmatta och
viggarna malade.

Tva tvittmaskiner och en torktumlare.
Finns 1 Killarplan och 1 fristiende forradsbyggnad.
Sopkirl pa hyul placerade 1 tomtgrinsen.

Energideklaration ar utford giltig till 2026-06-14.
Energiprestandan ar 147 kWh/m? och ar
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Asbest:

PCB:

Radon:

Gard, gardsutrustning:

Byggnaden ar uppford under den tidsperiod da man anvinde
asbest 1 tex virmeisolering pa ror. En omfattande renovering av
byggnaden har utforts varfor risken for kvarvarande asbest
minskar, men kan inte uteslutas. Nir arbeten ska goras som
beror, framfor allt 1soleringen pa virmeroéren maste man
kontrollera om den innehaller asbest.

Risken for PCB 1 byggnadsmaterialen bedoms som liten
beroende pa byggnadens dlder och byggnadssitt. Det gar dock

mte helt att utesluta att PCB 1 mindre méngd kan finnas

Enligt Stockholms radonregister finns inga registrerade
mitningar av radongashalten 1 byggnaden.

En villatomt med griasmatta och en garagenedfart met tva
parkeringsplatser.
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Kort rumsbeskrivning av lagenheter.

(Lagenheterna var under pagaende renovering vid min besiktning varfér mina
bedomningar utgar frin fastighetsigarens uppgifter)

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

Hall Vinyl parkett
Malade
Malat

Vinyl parkett
Mialade/tapet
Malat

Vardagsrum

H<O =H<Q@

Vinyl parkett
Malade/tapet
Malat

Sovrum

Kok Vinyl parkett

Malade

Malat

Koksinredning med bink- och skapinredning, elektrisk spis
med ugn och kyl/frys. Koksflikt ar kolfilterfliktar.

=< —+H<Q@

Klinker

Kakel

Malade

Inredning med dusch, duschviggar, WC och tvittstill.

Vatrum.

o4 <@
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Kommande underhall under de kommande 10 aren
Kostnaderna for atgirderna ir grovt bedémda, inkl. moms och 1 dagens prislige.

Sammanstallning underhallskostnader ar 11 till ar 50.

Kostnaderna avser arbete och material 1 dagens kostnadslige. Kostnaderna anges
mklusive moms.

Tak

Taket dr belagt med lertegelpannor. Under pannorna finns impregnerad masonit. Det ska
vara underlagstickning av jarpapp under lertegel eftersom dom inte ligger lika titt som
moderna betongpannor. Utférandet kommer att ha en kortare hivslingd. Taket har endast
besiktigats fran marken och fran plattaket vid takkupan péa grund av avsaknad av godkint
takskydd. Min bedomning édr att man bor kalkylera med att taket kommer behova
renoveras mnom 15 ar. D& byts masoniten ut till raspont och tjarpapp. Direfter siitts likt
och pannor. All platbeslagning byts till ny och godkiint takskydd monteras

Ia(()stnad: 600 000 kr
Ar: 2040
Fasader

Fasaderna ir putsade fasader vilka bedoms vara 1 gott skick. Forutsatt att lopande mindre
underhall utfors bedéms fasaderna behova renoveras om 20 ar.

Ia(ostnad: 1 000 000 kr
Ar: 2045
Fonster

Fonster ar originalfonster vilka malats senast 2025. Normalt behover malningsunderhall
utforas med 15 ars intervall. Teknisk livslingd pa fonstren dr uppnadd men de bedéms
kunna halla 1 ca 30 ar aill. Direfter byts de mot nya.

Kostnad: 60 000 kr for malning
) 400 000 kr
Ar: 2040 utfors malning

2055 utbyte
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Entrédorr

Dorren dr en glasdorr med karm och bage 1 metall. Dorren bedoms ha en Lingre
livslingd ar 50 ar forutsatt att normalt underhall utfors.

Balkonger

Det finns totalt tva balkonger vilka dr utkragade stalbalksbalkonger. Balkongerna bedoms
vara 1 normalt skick. En renovering av balkongerna bor kalkyleras med inom 20 ar. Da
renoveras savil plattorna som ricken.

Kostnad: 150 000 kr
Ar: 2045

Trapphuset

Trapphusen dr malat och bedéms vara 1 gott skick. Normalt underhéllsintervall dr 25 ar
varfor man bor planera in malning 2050 och 2075

Ia(ostnad: 60 000 kr
Ar: 2050 och 2075

Tviittstuga

Tvittstugans ytskikt dr renoverat 2022 och maskinella utrustningen fran 2023/2025.
Ytskikten bedoms behova renoveras inom 25 ar och maskinerna byts med 15 ars
intervall.

Nya maskiner bedoms kosta 30 000 kr och renovering ytskikt 100 000 kr.

Kostnad: 100 000 kr
) 40 000 kr
Ar: 2047 och 2073 ytskikten

2040, 2055 och 2070 byts maskiner

Vatten och avloppsror

Vatten och avloppsror dr bytta ar 2022 och 2025. Vatten och avloppsror bedéms ha en
mer an 50 arig hivslingd varfor de inte kommer att behéva bytas inom 50 ar.
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Uppvirmningssvstemet

Fjarrvirmecentralen ér fran 2007 och rorsystem samt radiatorer (nagra ar utbytta) fran
byggnadsaret. Sjialva undercentralens tekniska hivslingd bedoms till 35 ar. Sjialva
rorsystemet och radiatorer bedéms ha en 110 arg hvslingd.

Kostnad: 250 000 kr for undercentral
800 000 kr for rorsystemen och radiatorer.
Ar: 2042 {or undercentralen

2047 {or ror och radiatorer

Elektriska installationer

Elektriska installationer ér utbytta och bedéms ha en mycket lang livslingd varfor endast
normalt underhéll behéver goras under kommande 50 aren. Inkommande elservis ar
dock dldre och bedoms behova ersiittas med en ny mom 25 ar.

Ia(ostnad: 100 000 kr
Ar: 2050

Ventlationskanaler/skorstenar

OVK ska goras med 6 ars intervall men bedéms rummas inom mindre
underhillskostnader. Skorstenarna/ventilationskanalerna vittrar dock sonder pa sikt och
kommer da behova glidgjutas som titning. Det finns tre dldre franluftsfliktar pa taket vilka
aven de kommer att behova bytas pa sikt. Bedoms behova utforas om 20 ar.

Ia(ostnad: 400 000 kr
Ar: 2045

Utemiljo/drinering

Drinering och fuktisolering pa grundmuren ar utford 2023. Eftersom killaren ar inredd
stalls hoga krav pa funktionen av drinering och virmeisoleringen av grundmuren. Normal
teknisk livslingd for en drinering och isolering bedoms vara 35 ér, darefter gors den om.

IO(()stnad: 1 500 000 kr
Ar: 2060
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Noteringar och upplysningar.

Angivna kostnader ar grovt bedomda, inkl. moms och 1 dagens prislige.

I OVK protokollet for de tva killarligenheterna benimns hela Killaren som en
ligenhet. Det édr 1 dag tva ligenheter varfor det ska dandras vid niasta OVK. Enhgt
nuvarande fastighetsiigare har sakkunnig som utfort OVK for Killarplanet intygat att
det ar godkint att gora pa det sittet.

I mitt uppdrag ingar ej att detaljstudera bygglov och andra myndighetskrav utan
endast en byggnadsteknisk bedémning av kommande 50 ars underhallsbehov.
Enligt fastighetsigaren finns alla godkiannande, intyg och bygglov for samtliga
utforda arbeten. Det bor kontrolleras av en kopare eller garanteras av en siljare.

Kostnad for projektering, upphandling kvalitetsansvar, myndighetskontakter,
kontroll, besiktning och byggledning avseende de storre arbetena ingar ej.
Kostnaden for detta varierar normalt inom 8-18 9% av entreprenadkostnaden.
Kalkylera med minst 10 9%.

Kostnaden ar inte medriknad 1 ovanstiende sammanstillning

Det finns ingen dokumentation angaende det systematiska brandskyddsarbetet.
Fastighetsigaren skall bedriva ett systematiskt brandskyddsarbete for fastigheten. Vi
rekommenderar att ett systematiskt brandskyddsarbete upprittas samt att en person
anlitas eller tar ansvaret for att arbetet vidareutvecklas/underhalls.
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Lars Widebeck
Civilingenjor och Byggnadsingenjor SBR.
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Yttertaket belagt med lertegel

Taklucka vilken ar igensatt fran insidan

Undercentral for virme och varmvatten.
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