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Stockholm Hyvelbinken 2 - Besiktningsutlatande

1. Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av fastighetens kondition, bedéma byggnads-
och installationsdelars aterstdende livslingd samt uppskatta kostnader for atgérd-
ande av dessa och periodisera kostnaderna &ver tiden.

2. Uppdragsgivare

Brf Hyvelbanken 2 genom Skalpundet Fastigheter AB

3. Besiktningen

Besiktningen utfordes 9 februari 2016 och bestod i en okulédr 6versyn av nedan be-
skrivna byggnads- och installationsdelar. Vid besiktningen utférdes inga métning-
ar med instrument eller genomférdes nagon férstérande provtagning. Kdnnedom
om fastigheten har ocksa erhallits genom ritningsstudier samt information fran
fastighetségaren.

Platsbesok utfordes i 2 ldgenheter samt i fastighetens gemensamma utrymmen och
driftsutrymmen. Vid besiktningstillfillet var det regnigt och ca + 2 grader C.

Vid besiktningen nérvarade:
- Jan West, Skéalpundet Fastigheter AB
- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman

Besiktningen dr inte av sddan omfattning att den kan l4aggas till grund for talan
enligt jordabalken.
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Objektet

Fastighetsbeteckning:

Adress:
Kommun:

Agandeform:

Nuvarande tomtrittshavare:

Markareal:
Vatten / avlopp:

Byggnad:

Byggnadsér:

Areor:

Lagenheter:
Lokaler:
Parkering:

Standard:

Kallare / suterrdng:

Ovr véaningsplan:
Vind:
Undergrund:
Grundldggning:
Stomme:

Ytterviaggar:
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Stockholm Hyvelbanken 2

Bordsvégen 35-37; Karmstolsvégen 2-4
Stockholm

Tomtrétt

Skélpundet Fastigheter AB

2391 m?

Anslutet till kommunens nét

2 st lamellhus med kéllare / suterrdng och 3 van-
ingar med i huvudsak bostéder, typkod 320.

1947
Bostider 1 745 m?
Lokaler 105 m?
Totalt 1 850 m?
30 st

1 storre hyreskontrakt
16 utvindiga platser.
Modern

Forrad, driftsutrymmen, tvéttstuga, lokaler, nedre
del av bostédder

I huvudsak bostéder

Berg.

Grundmurar av betong till berg.
Betong

Sannolikt ldttbetong som bérande stomme



Bjélklag:
Yttertak:

Fasad:

Balkonger:

Fonster:

Trapphus:

Entréportar:

Ovriga dérrar:

Inv. véggar:
Inv. tak:

Golv:

Koksinredning:

Badrum:

Tvittstuga:
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Konstruktionsbetong, fyllning, dverbetong.
Lertegelpannor samt smérre delar med plat

Putsad betongsockel, tilldggsisolerad puts i van-
ingsplanen. Tegelomfattning vid entrépartier.

Btg-platta, aluminiumrécke, platskérm.

2-glas trafonster med kopplade bagar. 3-glas
fonster av aluminium i del av bottenvaningen.

Naturstensgolv, malad puts pa vdgg och i tak.
Handledare och récke.

Lackade trapartier med glasade delar. Kodlés

Kéllardorrar av tré.
Lgh-dorrar av sékerhetstyp

Malade, tapetserade.
Maélade.

Parkett i vardagsrum

[ huvudsak plastmatta i 6vriga rum

Plastmatta i kok

Klinkerplattor eller ytbehandlad betong i kéllare
Vissa avvikelser forekommer mellan ldgenheter-
na.

Diskbénk, elspis, kyl- och frys, sképsinredning av
blandad élder, vitvaror av blandad élder. Egenin-
stallerad DM 1 vissa. Kolfilterfldktar i nagra.
Avvikelser féorekommer mellan lagenheterna da
boende haft mojlighet att gora tillval.

Klinker pé golv, kakel pa vigg till 6verkant dorr-
foder, malad vigg dérdver, malade tak eller und-
ertak, badkar eller duschvaggar, we-stol, tvétt-
stdll. Vattenradiator. VVC-handdukstork i vissa.
Forberedelse tvittmaskin. Egeninstallerad TM 1
nagra. Sanitetsartiklar av ndgot blandad élder.

Klinker pa golv, kaklade vdggar och mélade tak.
2 TM, 1 TT, 1 TS, 1 mangel. Maskinpark av blan-
dad élder.



Viérmeproduktion:

Virmedistribution:

Ventilation:

V A-installationer:

Elinstallationer:

Hiss:

Tomt / mark:

Allméint:

OVK-status:

Energideklaration:

Radon:
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Anslutet till fjarrvarme. Utrustning i fjarrvarme-
undercentral huvudsakligen fréan ca 2000.

Vattenradiatorer, i all huvudsak fran byggnads-
aret. Radiatorer i vissa badrum utbytta. Radiator-
ventiler av blandad alder (de flesta fran 1980-tal).
Stamregleringsventiler i kdllare i huvudsak ut-

bytta.
Sjalvdragsfranluft.
Tilluft i form av spaltventiler i fonster.

Avlopp av gjutjarn och plast. Kall- och varm-
vatteninstallationer av koppar / plast. Installa-
tioner av blandad alder (ca 1980, ca 2002 och ca
2012). Bottenavloppen blandat bytta och obytta.

Servis, serviscentral fran byggnadsaret. Ovriga el-
installationer sasom fastighetscentraler, huvudled-
ningar, el i gemensamma utrymmen samt i ligen-

heter utbytta.

Finns ej.

Naturmark, grasmatta, planteringar. Hardgjorda
ytor till entréer, pa parkeringar etc. Uteplatser till
suterrédngldgenheter.

Byggnader ursprungligen uppforda 1947. Ytter-
taken har lagts ut, fasader och balkonger renove-
rats, VA-stambyten och utbyte elinstallationer har
utforts. Darutdver har ndgra lagenheter utokats
genom att suterrdngdelar har skapats. Underhalls-
behov finns framst avseende vissa dldre radiator-
ventilerna och fonster i ommalningsbehov om
nagra dr. Byggnaderna &r i genomgaende gott
skick for byggnadsaret.

OVK ér godkénd for bada byggnaderna. God-
kénnandet 16per till maj 2017. OVK-besiktning ej
slutford for de nyskapade ldgenhetsdelarna.
Utford.

Radonmaétningar pagér.



Skyddsrum: I fastigheten finns 2 skyddsrum i funktion. Dessa
har besiktigats under 2013. Protokoll har redovi-
sats.

Asbest: Asbest finns i virmerdorsisoleringar i kéllarplanen,
men sannolikt inte ndgon annanstans.
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5. Utlatande

5.1 Byggnad

5.1a Mark / Grundliggning
Grundlagt med kéllare med grundmurar av betong i huvudsak direkt mot berg.

Pa tomten noterades inga mérkbara séttningar och under killarplattorna fanns inga
antydningar till att underliggande fyllning hade komprimerats. Inget atgéardsbehov.

Bortsett en punkt i1 en kéllarytterviggsdel i anslutning till en installationsgenomf6-
ring kunde ingen fukt noteras i tillgéngliga delar av kéllaryttervaggar.

Utvandig mark lutar férhéllandevis kraftigt mot byggnaderna pa tva sidor. Detta
innebér utdkad fuktbelastning. Det dr dock mycket svart att bedoma om nér eller
ens om en omdrénering av killarytterviggarna kommer att behdva utforas. Det
finns ingen dokumentation om att dréneringsarbeten har utforts.

Utvindig mark i normalt skick. Inget atgérdsbehov.

5.1b Stomme
Kéllarvédggar av betong, barande viaggar av betong, barande bjdlklag av konstruk-
tionsbetong och dverbetong med mellanliggande fyllning. Sprickbildning i fullt
normal och mycket begréinsad omfattning noterades i kéllare, ldgenhetsvaggar och
bjalklag. Inget atgérdsbehov.

Sprickbildning i normal omfattning finns ocksa i icke béarande véggar i ldgenheter.
Inget atgirdsbehov.

S.1¢ Fasad
Malad putsad betongsockel. Puts i vaningsplanen. Putsen dr bedomningsvis senast
renoverad och tilldggsisolerad i slutet 1980-tal och i normalt skick.

I putsen finns smérre sprickbildning speciellt i hushdérn och langs tilldggsisolering-
ens nederkant. Det bedoms att kommande fasadatgird oaktat detta &r minst 10 ar
avlagsen.

S5.1d Tak/ takavvattning
Yttertak belagt med lertegelpannor. Yttertaket &r omlagt. Oklart nér, men en oku-
lar bedomning skulle kunna vara andra halvan av 1980-tal. Yttertaken bedéms va-
ra i tillfredsstédllande skick. Nagra skadade takpannor noterades. Platdetaljer pa
tak, liksom takstegar och takrasskydd etc likaledes 1 tillfredsstéllande skick.

Skorstenar i tillfredsstéllande skick. Inget atgérdsbehov.
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S.1e Balkonger
Balkongplattor av betong. Récken och skérmar. Balkongerna har sannolikt senast
renoverats samtidigt med fasaderna och ér i tillfredsstédllande skick. Inget nira
forestaende atgirdsbehov.

5.1f Fonster
Bostéder 1 vaningsplanen samt trapphusen:
2-glas trafonster med kopplade bagar. Fonstren &r ommalade for nagra ar sedan,
men 1 bag- och karmbottnar finns uttorkning och sprickbildning, speciellt pa syd-
fasaden.

Inom nagra ar rekommenderas dérfor fonstren (dtminstone de pa sydfasaderna)
ommalas och renoveras. Fonster pa dvriga fasader kan avvaktas ytterligare nagra
ar.

Bostéder i suterrédngplanet:
Nya 3-glas aluminiumfonster i gott skick. Inget atgérdsbehov.

Lokaler:
Trédetaljer pa skyltfonster till lokalen atgérdas parallellt med tréfonstren i samma
vaderstreck.

5.1g Gemensamma utrymmen
Trapphus:
Naturstensgolv i trapplop och vilplan, mélade véaggar och tak. Gott skick. Inget
atgdrdsbehov. Handledare och récken i gott skick. Inget &tgérdsbehov.

Entrépartier:
Lackade entrépartier i normalt skick. Utvandig ytskiktsbehandling rekommenderas
parallellt med fonstren i samma véderstreck.

Tvittstuga:

Klinker pa golv, kaklade véggar och malat tak. Gott skick pa ytskikt. 2 TM, 1 TT,
1 TS (liten) och 1 mangel. 1 TT &r snart 15 ar och behdva bytas ut inom négot ar.
Ovrig maskinpark har statistiskt minst 10 &r till kommande utbyte.

Kallare 1 6vrigt:
Ytskikt i normalt skick. Dorrar i normalt skick. Inget &tgédrdsbehov.

Fo6rrad i normalt skick. Inget underhallsbehov.

Installationsutrymmen:
I normalt skick. Inget dtgérdsbehov.

5.1h Légenheter

Léagenheter med ytskikt, inredning, snickerier mm av likartad &lder. Vitvaror i kok
av lite blandad alder.
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Alla ldgenheters badrum har renoverats. Arbetena har utforts ca 2002 i flertalet
lagenheter pa Bordsvigen och ca 2012 i lagenheterna pa Karmstolsvégen. Parall-
ellt med badrumsrenoveringarna har VA-stammarna bytts ut.

P4 Bordsvigen finns nagra ldgenheter som helt byggts om / utdkats. Dessa arbeten
utférdes for nagra ar sedan.

Alla lagenheters elinstallationer har omtrédats / bytts ut.

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

5.1i Lokaler
Fastighetens hyreslokal var inte tillgéinglig vid besiktningstidpunkten.

5.2 VVS-installationer

5.2a Virmeproduktion
Anslutet till fjarrvarme. Installationerna i fjérrvirmecentralen &r i huvudsak frén
ca 2000 och har mer &n 10 ars aterstdende teknisk livslédngd.

5.2b Virmedistribution
Vattenradiatorer och virmestammar till stor del frdn byggnadséret. Enheter inom
renoverade badrum har bytts ut. I ligenheterna finns radiatorventiler som bedéms
vara ca 30 &r gamla med rekommendation till utbyte inom nagot ar. Stamregle-
ringsventilerna bedoms genomgaende vara utbytta. Inget atgérdsbehov.

Virme- och varmvattenkulvert mellan huskropparna &r sannolikt fran byggnads-
aret. Inget akut atgiardsbehov, men om drygt 10-ar &r det rimligt att ett utbyte be-
hover utforas.

5.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Avlopp:
I praktiken alla installationer &r utbytta under de senaste &ren. Mycket begransade
delar bedoms vara fran ca 1980, men inte heller dessa uppvisade nigra tecken till
paborjade rostskador och har lang aterstdende teknisk livsléangd.

Vatten:
Tappkallvatten- och tappvarmvatteninstallationerna &r likaledes utbytta och i gott
skick.

5.2d Ventilation

Franluft:
Sjélvdragsfranluft med varierande funktion.
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5.3

Tilluft: Spaltventiler i1 fonstren.

OVK ér godkand till maj 2017. Det &r sannolikt att franluftskanalerna kommer
behdva rengoras i anslutning till ndsta OVK-besiktning om drygt ett ar.

OVK-besiktningar &r inte slutférda for de utokade ldgenheterna pa Bordsvégen.
Lokalen:

Mekanisk till- och franluft med separat aggregat. Alder och skick okénd. Sanno-
likt eget underhélls- och utbytesansvar.

El-installationer
Huvuddelen av elinstallationerna i fastigheten sasom fastighetscentraler, huvud-
ledningar, el i allmédnna utrymmen samt el inom ldgenheter &r utbytt och i gott

skick.

Inkommande servis av dldre typ med rekommendation till utbyte inom nagra ar.
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6. Kostnader for att atgiirda brister (kostnadsléige januari 2016)

( angivna kostnader avser entreprenad, projektering, projektledning, finansiella
kostnader samt mervérdesskatt )

6.1 Byggnad
6.1f Fonster / fonsterdorrar
Ommalning fonster sydfasader (ca 70 bagar), ca 2018 ca 140 kkr
Ommalning pa vriga fasader, (ca 110 bagar), ca 2021 ca 200 kkr
6.1g Gemensamma utrymmen

Utbyte 1 TT, ca 2017 ca 40 kkr
Ytskiktsbehandling entrépartier, ca 2021 ingdr 6.1f ovan

6.2 VVS-installationer

6.2b Virmedistribution

Utbyte radiatorventiler, ca 2017 ca 120 kkr
6.2¢ Avlopp / vatten / sanitet

Spolning / rensning avlopp, ca 2017 ca 60 kkr
6.2d Ventilation

Rensning av ventilationskanaler, ca 2017 ca 60 kkr

OVK-besiktning, 2017 ca 25 kkr

6.3 Elinstallationer

Utbyte elservis, ca 2022 ca 100 kkr
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Sammanfattning:

Fastighet med byggnader ursprungligen uppforda 1947. Under senare ar har VA-stam-
byten utforts, el-installationer bytts ut och alla badrum byggts om. Nagra ldgenheter har
utékats genom ombyggnad av tidigare garage. For ca 25-30 ar sedan har yttertaket bytts
ut, den putsade fasaden renoverats och tilldggsisolerats samt balkongerna byggts om. I
Ovrigt har dven atgérder med viarmesystem och tvittstuga utforts.

Underhallsbehov inom de nédrmaste &ren &r litet och begrénsar sig till bygg- och installa-
tionsdelar som av naturliga skil har i ssmmanhanget forhallandevis kort teknisk livs-

lingd. Byggnaderna kan anses vara i gott skick.

Atgirder upptagna i kostnadssammanstéllningen &r att betrakta som ett led i normalt
periodiskt fastighetsunderhall.

Om det efter forvirvet aterstar ldgenheter upplatna med hyresrétt bor en framtida arlig
underhéllsavséttning f6r sddana goras med ca 2 000:- / 1agenhet.

Bedomt totalt underhéllsbehov:

Inom 3 éar: ca 445 000:-
Mellan 3 och 10 ar: ca 300 000:-
Totalt (avrundat): ca 750 000:-

Om drygt 10 &r #r det statistiskt rimligt att underhallsatgdrder kommer att behova
utféras med fasader och yttertak.
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