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Sundbyberg Terringloparen 9 - Besiktningsutlatande

1. Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av fastigheternas kondition, bedéma byggnads-
och installationsdelars aterstaende livsldngd samt uppskatta kostnader for atgérd-
ande av dessa och periodisera kostnaderna 6ver tiden.

2. Uppdragsgivare

Brf Terrdngloparen 9 genom Restate

3. Besiktningen

Besiktningen utfordes 17 mars 2016 och bestod i en okulédr dversyn av nedan be-
skrivna byggnads- och installationsdelar. Vid besiktningen utfordes inga métning-
ar med instrument eller genomférdes nagon forstérande provtagning. Kénnedom
om fastigheten har ocksa erhallits genom ritningsstudier samt information frén
boende och nuvarande fastighetsdgare och fastighetségarrepresentant.

Platsbesok utfordes i 7 ldgenheter, garaget och 1 ett urval av fastighetens gemen-
samma utrymmen och driftsutrymmen. T ex beséktes inte alla hissmaskinrum och
flaktrum. Vid besiktningstillfillet var det soligt och ca + 8 grader C.

Vid besiktningen nérvarade:

- Dizhan, boende

- Diana, boende

- Carl Bodin, Savills

- Felix Nordqvist, CBRE (del av tid)

- Alexander Vintermist, CBRE (del av tid)

- Mehran, Fastighets AB Forvaltaren (del av tid)

- Clarence Hammarslitt, Restate

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman

Besiktningen #r inte av sddan omfattning att den kan l4ggas till grund for talan
enligt jordabalken.
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Objektet
Fastighetsbeteckning:
Adresser:

Kommun:
Agandeform:
Nuvarande &dgare:
Markareal:

Vatten / avlopp:

Byggnad:

Byggnadsar:

Areor:

Légenheter:
Lokaler:

P-platser:
Standard:

Killare / suterrdng:
Ovr vaningsplan:
Vind:

Undergrund:
Grundldggning:

Stomme:
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Sundbyberg Terrdngléparen 9

Lotsjovigen 9-99.

Sundbyberg

Aganderitt

Fastighets AB Forvaltaren

58 645 m?

Anslutet till kommunens nét

6 lamellhus (ithopbyggda 1 entré- och kéllarplan)
med killare / suterrdng, entréplan och 4-6 vaning-
ar ovan mark med i huvudsak bostédder, typkod
320.

1969 /-70

Bostéder 35239 m?
Lokaler (exkl garage och forrad) 2289 m*
Totalt 37 528 m?
463 st

29 st hyreskontrakt

430 platser 1 garage

Modern

Forrad, driftsutrymmen, garage, lokaler, bostéder
I huvudsak bostader

Hissmaskinrum

Berg

Grundmurar av betong till berg

Bérande viggar, bjdlklag och pelare av armerad

betong. =]
Al ,/ /
\\ U/
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Ytterviggar:

Bjélklag:

Yttertak:

Gardsbjélklag:

"Ljusgardar”:

Fasad:

Balkonger:

Fonster / tonsterddrrar:

Entréer:

Trapphus:

Entréportar:

Ovriga dorrar:

Lagenheter:
Inv. viggar:

Inv. tak:
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Betong som birande stomme pé gavlar och littbe-
tong som bédrande stomme pa langsidor

Armerad betong
Gummiduk.

Konstruktionsbetong, tétskikt, Gverbetong, varie-
rande ytskikt / pabyggnad.

Glaslanterniner med aluminiumprofiler.

Tegel 1 huvudsak, skivmaterial (betongfiberskiv-
or) i indragna lidgen. Betongfiberskivor pa vinds-
plan.

Betongplatta, aluminiumracken, betongskive-
skiirmar. Sidoskédrmar av betong. Ungefir hilften

av balkongerna dr inglasade.

I fasadliv: 3-glas (2+1) trd- / aluminiumfonster
med kopplade bagar.

I indragna ldgen: 2-glas triafonster med kopplade
bagar.

Fonsterdorrar: 2-glas trd- / plastenheter med
kopplade bagar.

Lokalf6nstren dr 1 huvudsak lika bostadsfonstren.

Klinkergolv, mélade viggar och akustikplattor i
tak.

Betongmosaikgolv, mélade viggar och mélade
tak eller akustikplattor 1 tak.

Stalpartier med glas. Aptus-lassystem.

Kéllardorrar av stal.
Lgh-dorrar av sidkerhetstyp eller triadorrar.

Malade, tapetserade.

Malade. )(%*/[,
£ ,/ . .'L i
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Golv:

Koksinredning:

Badrum:

WC:

Tvittstugor:

Varmeproduktion:

Viarmedistribution:

Ventilation:

V A-installationer:
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Parkett i vardagsrum

I huvudsak plastmatta i 6vriga rum

I huvudsak plastmatta i kk

Avvikelser kan forekomma mellan ldgenheterna.

Diskbink, elspis, kolfilterfliktar i vissa, kyl- och
frys, skapsinredning i huvudsak frdn byggnadsér-
et, vitvaror av blandad alder. Egeninstallerad DM
1 vissa. Vissa avvikelser férekommer mellan ldg-
enheterna.

Klinker pa golv, kakel pa vigg, malad vigg, ma-
lade tak, badkar, we-stol, tvittstill. Vattenradia-

tor. Egeninstallerad TM 1 vissa. Badrummen &r
genomgdende renoverade ca 1998 /-99.

Plastmatta pa golv, malade védggar och malat tak.
WC-stol och tvéttstill.

2 st fastighetstvittstugor. Totalt 16 TM, 8 TT, 6
TS, 6 manglar. 2 torkrum med kondensavfuktare
och flaktar. Klinker pa golv, kaklade viggar, ma-
lade tak. WC och stddutrymme vid respektive
tvittstuga.

Anslutet till fjirrvdrme. Installationer i fjarrvér-
meundercentral i huvudsak fran 1998, men ex-
pansionskirlen dr utbytta senare.

Vattenradiatorer, i all huvudsak fran byggnads-
aret. Radiatorventiler utbytta.

Stamregleringsventiler 1 killare i stor utstrickning
frdn byggnadsaret.

Bostéder:

Mekanisk till- och franluft med en fléktenhet per
trapphus. Kanalsystem fran byggnadsaret. Flakt-
motorer genomgéende utbytta.

Garage:
Mekanisk till- och franluft. 2 separata aggregat-
enheter. Installationer fran byggnadsaret.

Avlopp av gjutjarn (ingjutna delar 1 badrum av
plast). Kall- och varmvatteninstallationer av
koppar. Varmvattencirkulation finns i kéllarplan-



et. Installationerna, bortsett de inne i badrummen
dr 1 all huvudsak fréan byggnadséaret.

Elinstallationer: Servis, serviscentraler, fastighetscentraler och
huvudledningar mm fran byggnadséret. Installa-
tioner i lagenheterna (av 3-fastyp) likasé 1 all
huvudsak fran byggnadsaret.

Installationer i allménna och gemensamma ut-
rymmen av blandad alder. Huvuddelen ar fran
byggnadsaret.

Hiss: 42 st linhissar for 6 personer, 500 kg. Hissarna #r
godkiéinda och besiktigade. Hissmotorerna &r frén
byggnadséret, styr- och reglerutrustningarna ir ut-

bytta ca 1997.

Sprinkler: Garageytorna &r helsprinklade. Installationer i
sprinklercentralen i huvudsak fran byggnadséaret.

Sophantering: Anslutet till sopsuganldggning. Sopnedkast i varje
trapphus.

Tomt / mark: Hardgjorda ytor, planteringar, lekplatser, uteplats-

er mm uppepd gérdsbjélklag 6ver garage. Gris-
matta, hardgjorda ytor, planteringar, naturmark pa
tomtdelar utanfor byggnaderna.

Allmént: Byggnader ursprungligen uppférda 1969. Under
byggnadernas livsldngd har bl a flertalet ytterbdg-
ar i fonstren och entrépartierna bytts ut, franlufts-
fliktmotorer bytts ut, utrustningen i virmeunder-
centralen bytts, badrummen renoverats, styr- och
reglerutrustningarna till hissarna bytts ut, yttertak-
en lagts om, utrustning i fastighetstvittstugor
bytts ut och renoveringsatgirder utforts med bal-
kongerna. I 6vrigt har i huvudsak bara l6pande
underhall utforts.

Nira forestdende underhéllsbehov finns framst
avseende tekniskt uttjénta avloppsinstallationer,
péa ca 10 ars sikt elinstallationerna och hissmask-
iner med styr- och reglerutrustningar samt de fle-
sta flaktenheterna.

I 6vrigt kommer éven tétskikten pa gardsbjalk-
lagen &ver garagen behdva bytas ut inom néra

framtid. ke /7:
/\Ek‘ Q_\“ «/
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OVK-status:
Energideklaration:

Radon:

Asbest:

Skyddsrum:

PCB:
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Byggnaderna kan anses vara i normalt skick for
byggnadséret.

Ny OVK é&r enligt uppgift under utférande.
Utford.

Utfall av eventuella radonmétningar har inte redo-
visats.

Asbest finns bl a i virmerdrsisoleringar i kéllar-
planen. Inga provtagningar har utforts.

Inom fastigheten finns flera skyddsrum i bruk.
Enligt uppgift har skyddsrumbesiktningar utforts
for nagra ar sedan.

Inventering har utforts. Enligt uppgift har viss
sanering utf6rts 1 samband med utbyte
fonsterbagar, men enligt erhallen uppgift frén ut-
ford inventering aterstar 7 380 16pmeter PCB-fog.



5. Utlatande

5.1 Byggnad

5.1a Mark / Grundliggning / Gardsbjilklag
Grundlagt med killare med grundmurar av betong direkt mot berg.

Inga markséttningar noterades i anslutning till byggnaderna eller under nedersta
bjalklag i kéllare eller garagegolv.

Gardsbjilklag 6ver garage med patagliga lackage fordelade 6ver hela garaget.
Gardsbjilklagets titskikt dr drygt 45 ar och i behov av renovering inom néra
framtid. I samband med renovering av gardsbjilklagets titskikt kommer hela
markanldggningen / finplaneringen uppepé behdva nyanléggas.

P4 killarytterviggar i 6vrigt noterades inga fuktgenomslag i tillgéngliga delar och
inte heller ndgon fuktdoft i kéllarutrymmena.

Markdelar utanfér huskropparna i normalt skick. Inget tekniskt nédvéndigt &t-
girdsbehov utéver normalt periodiskt finplaneringsunderhall.

5.1b Stomme
Killarviggar av armerad betong, birande pelare, viiggar och bjélklag av armerad
betong. I princip ingen sprickbildning noterades. Inget &tgérdsbehov.

Birande betongpelare i garaget i tillfredsstéllande skick. P4 nigra enstaka pelare

noterades smérre sprickbildning / karbonatisering av betongen mot golvet sanno-
likt uppkommet av det salt som bilar for med sig vintertid. De begréinsade skador
som finns atgdrdas parallellt med gérdsbjélklagsrenoveringen.

Viss normal sprickbildning finns i icke barande vaggar bade i ldgenheter och i
killargdngar mm.

Inget atgérdsbehov.

S5.1c¢ Fasad
Malad betongsockel i normalt skick. Inget tekniskt &tgérdsbehov.

Mexitegelfasader i vaningsplanen frdn byggnadsaret i normalt skick. Mycket be-
grinsad tegelspjilkning noterades pa nagot fatal platser. Inget néra forestdende &t-

girdsbehov.

Betongfiberskivor i indragna fasadldgen vid balkonger etc. Skivorna bedoms ge-
nomgaende vara utbytta och dr i gott skick. Inget atgdrdsbehov.

Betongskivefasader pa vindar i likaledes tillfredsstillande skick. Inget atgérds-

behov. 7
)(M O
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5.1d Tak/ takavvattning
Yttertak belagda med PVC-duk. Yttertaken &r bedémningsvis omlagda 1990-tal.
Normal teknisk livsldngd for gummidukstak dr ca 25-30 ar, vilket torde innebiira
minst 5 ar till kommande renoverings- / utbytesbehov. En separat takbesiktning
har utforts for nagra ar sedan.

Skédrmtak vid entréer 1 normalt skick. Inget ndra forestdende atgérdsbehov.

Invéindig takavvattning fran byggnadsaret med rekommendation till re-lining inom
nagra ar.

S5.1e Balkonger
Balkongplattor av betong. Récken av betongskivor och aluminium. Balkongerna
ar genomgdende indragna och dérigenom ganska viderskyddade. Ungefir hélften
av balkongerna &r inglasade. Plattorna &r i tillfredsstéllande skick och bedéms ha
atgérdats (vad avser plattornas framkanter) parallellt med att inglasningar utférdes.

Betongskdrmar vid sidan av balkongerna i likaledes tillfredsstéllande skick.
Inget atgérdsbehov.

5.1f Fonster / fonsterdorrar
Bostdder (i fasadliv):
3-glas tré- / aluminiumfénster med kopplade bagar. Ytterbdgarna dr genomgaende
utbytta (bedémningsvis ca 1998 / 2000) och i tillfredsstillande skick. Det bedoms
inte finnas nagot néra forestdende atgdrdsbehov. Utbyte av titningslister samt gen-
omgang av fonstren for 6ppnings- / stingningsfunktioner rekommenderas utforas
om ca 10 &r.

Bostéder (indragna ldgen):

2-glas trd- / plastfonster (balkongddrrarna) eller 2-glas trafénster pa kopplade
bégar. Trabdgarna dr patagligt viderskyddade och 1 tillfredsstiillande skick. Inget
néra forestaende atgédrdsbehov.

Lokaler:
Fonster i huvudsak lika bostédernas (i fasadliv) och i gott skick. Inget atgérds-
behov.

5.1g Gemensamma utrymmen
Trapphus:
Betongmosaikgolv, malade viggar och malade tak eller triullsbeklédda tak.
Sprickbildning forekommer i mycket liten / férsumbar omfattning. Handledare
och ricken i tillfredsstiillande skick. Inget atgéirdsbehov.

Entréer:
Klinkergolv, malade viggar och triullstak. Normalt skick. Inget atgéirdsbehov.
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Entrépartier:
Stalpartier med glas i tillfredsstéllande skick. Inget dtgéirdsbehov.

Ovriga gemensamma dérrar:
Stald6rrar i normalt skick. Inget atgérdsbehov.

Tvittstugor:

2 st fastighetstvittstugor med maskinpark stor omfattning fran ca 2008. Normal
teknisk livsldngd for TM och TT i fastighetstvittstugor ér ca 15 &r, vilket innebér
ungefir 7-8 ar till utbyte. Manglar och torkskéap har normalt ldngre teknisk livs-
langd.

Killare i 6vrigt:
Ytskikt i normalt / forvéntat skick. Férrdd mm i likaledes normalt skick. Inget
tekniskt atgardsbehov.

Sophantering:
Sopsug med enligt uppgift tillfredsstéillande funktion. Inget atgérdsbehov.

Installationsutrymmen:
I byggtekniskt tillfredsstillande skick. Inget &tgérdsbehov.

S5.1h Ligenheter
7 st ldgenheter besoktes for att gora en allmén bedomning. Lagenheternas ytskikt,
inredning, snickerier mm &r i huvudsak av likartad utformning och i stor utstréck-
ning fran byggnadsaret. Vitvaror i kék av blandad élder.

Elinstallationer inne 1 ldgenheter i stor utstrackning fran byggnadsaret.

Badrummens yt- och tétskikt har genomgéende renoverats ca 1998 / -99. Sam-
tidigt har wc:arnas plastgolv bytts ut.

Ansvar for ligenheternas inre underhdll kommer efter forvérv att aligga bostads-
rittshavarna. For efter ombildning eventuella kvarvarande hyresldgenheter, re-
kommenderas en arlig avséttning for inre underhall om ca 2-3 000:- per ldgenhet.

5.1i Lokaler

Garage:
Garage i normalt skick. Garagedorrar 1 normalt skick. Barande pelare 1 garaget
likaledes i tillfredsstdllande skick. Enstaka betongpelare uppvisade smérre karbo-
natisering i anslutning till garagegolvet. Genom ovanliggande gardsbjilklag finns
frekventa fuktgenomslag. Inom négot ar behover hela gardsbjélklagets tatskikt re-
noveras / repareras. | samband med renoveringarna rekommenderas dven t ex till-
och franluftsfldktarnas installationer bytas ut.

\

= J [ L/
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Ovriga hyreslokaler:

Besoktes ¢j i samband med besiktningen. Enligt hyreskontrakten aligger inre un-
derhallsansvar och ansvar for verksamhetsanpassade installationer respektive lok-
alhyresgist. I samband med nedan rekommenderat underhall av avloppsstammar
utfors kan vissa vatrum etc inom lokalerna paverkas / behova foljdatgérdas.

5.2 VVS-installationer

5.2a Virmeproduktion
Anslutet till fjarrvarme. Utrustningen i fjarrvirmeundercentralen &r i huvudsak ut-
bytt 1998 och i gott skick. Normal teknisk livsldngd pa utrustning i virmeunder-
centraler &r ca 30 ar, dvs utrustningen har statistiskt mer @n 10 ar till utbyte.

5.2b Viirmedistribution
Vattenradiatorer och virmestammar i princip komplett fran byggnadséret. Betyd-
ande aterstaende teknisk livslangd.

Radiatorventilerna bedms vara utbytta ca 1998 och ha lang aterstaende teknisk
livslangd.

Stamregleringsventiler i killare av blandad alder (i huvudsak fran byggnadsaret).
Utbyte rekommenderas inom ca 5 ar.

5.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Avlopp:
I praktiken alla avlopp &r fran byggnadsaret. Marginella synliga delar i kéllarplan-
et har bytts ut. P4 ménga synliga avlopp finns patagliga rostutslag. Avloppen dr
generellt i behov av renovering. Normalt skulle ett komplett VA-stambyte rekom-
menderas, men eftersom samtliga badrum har renoverats 1998 / -99 skulle ett
stambyte innebéra att da utférda investeringar tvingas rivas upp utan att den tek-
niska livslingden utnyttjats. Saledes rekommenderas avloppen re-linas inom néra
framtid. Synliga delar i kéllarplanet byts ut. Ett komplett VA-stambyte blir istéllet
aktuellt om knappt 15 ar.

Under mellantiden kommer garanterat enskilda bostadsrittshavare pa eget bevag
renovera sina egna badrum dven om dessa inte dr tekniskt uttjéinta. I samband med
sddana renoveringar behéver foreningen upprétta anvisningar om hur staende va-
stammar och grenrér mm byts ut sa att de inte behdver réras nér det rekommende-
rade VA-stambytet utfors.

Vatten:
Tappkallvatten- och tappvarmvatteninstallationerna &r likaledes 1 all huvudsak
fran byggnadséret. Installationerna bedéms ha ca 15 érs aterstaende teknisk livs-
langd och byts séledes samtidigt med avloppen. I samband med att badrum reno-
veras enligt ovan utfors vissa tekniska férberedelser for framtida byte. p—
P
11
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5.2d Ventilation

5.3

5.4

Franluft:
Mekanisk franluft med en fliktenhet pa taket till respektive trapphus. Fléktarna dr
genomgéende utbytta for ca 3-4 ar sedan och i rimligtvis gott skick.

Tilluft:
Spaltventiler 1 anslutning till fonster.

Flera boende papekade brister i ldgenheternas luftomséttning. Ny OVK kommer
att utféras inom néra framtid och far utvisa funktionen.

Lokaler:
Mekanisk franluft med separata system till respektive lokal. Fliktenheterna
beddms genomgaende vara fran ca 1990-tal och i tillfredsstillande skick.

Garaget:
Mekanisk till- och franluft med separat aggregat. Utfall av kommande OVK
avvaktas, men aggregaten dr 1 huvudsak fran byggnadsaret.

Garageportar godkéinda och besiktigade till jan 2017.

El-installation

Huvuddelen av elinstallationerna i fastigheten, sdsom serviser, serviscentraler,
fastighetscentralen och huvudledningar &r frdn byggnadsaret. Belysning i trapp-
hus och inom vissa allménna utrymmen &r utbytt. Elinstallationer inom ldgen-
heterna &r likaledes 1 all huvudsak fran byggnadsaret.

Elinstallationer inom l&genheternas badrum och wc:ar byts lampligen ut i sam-
band med renoveringar. Ovriga elinstallationer bedoms tekniskt ha ca 15 ars ater-
stdende teknisk livsldngd och byts ut parallellt med att ovan rekommenderat VA-
stambyte utfors.

Hissinstallationer
42 st linhissar for 6 personer, 500 kg. Hissarna &r besiktigade och godkénda till
mars 2017. Hissmaskiner genomgaende fran byggnadséret medan styr- och regler-

utrustningarna har bytts ut ungefér 1997.

Hissmaskiner mm beddms ha knappt 10 ar till rekommenderat utbyte.
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6. Kostnader for att atgiirda brister (kostnadslige mars 2016)

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

6.1 Byggnad

6.1a Mark / Grundliggning
Reparation gardsbjilklag, ca 2017 /-18 ca 120 000 kkr
(ca 14 000 m?)

6.1b Stomme

Reparation nagra pelare i garage, ca 2017 / -18 ingar ovan
6.1¢ Fasad

Smérre punktreparationer, ca 2020 bedomt 500 kkr

PCB-sanering, senast 2020 bedémt 11 000 kkr

(avser fasad, balkonger, fonstergavlar och garaget; beréknat 1 500:- / 16pmeter)

6.1d Tak/Takavvattning

Relining inv. takavvattningar, ca 2022 ca 2 200 kkr
(ca 900 lopmeter)

Utbyte PVC-duk, ca 2022 ca 5 000 kkr
(ca 9 000 m?)

6.1f Fonster / fonsterdorrar
Utbyte tétningslister, justering fonster, ca 2025 ca 1200 kkr

6.1g Gemensamma utrymmen
Utbyte maskinpark i tvéttstugor, ca 2023 ca 1 300 kkr

6.2 VVS-installationer

6.2b Virmedistribution

Utbyte stamregleringsventiler virme, ca 2020 ca 2 500 kkr
6.2¢ Avlopp / vatten / sanitet

Re-lining avlopp (till ligenheter), ca 2017 ca 20 000 kkr

Utbyte synliga avlopp i kéllare, ca 2017 ca 15 000 kkr

6.2d Ventilation
Utbyte luftbehandlingsaggregat till garage, ca 2018 ca4 000 kkr
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6.4 Hissinstallationer

Renovering 42 hissar, ca 2025
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ca 21 000 kkr
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Sammanfattning:

Fastighet med byggnader ursprungligen uppférda 1969 / -70. Yttertaken har renoverats,
fonstrens ytterbagar ér utbytta, alla badrum har renoverats, maskinparken i tvéttstugorna
har bytts ut och fliktarna som betjénar bostéiderna har bytts ut. Vidare har atgéirder ut-
forts med varmesystemet. Befintlig t mer omfattande underhallsbehov finns avseende
gardsbjélklagets tétskikt, avloppsstammarna, kvarvarande PCB i fogar samt pa nagra ars
sikt, duken pa yttertaken och hissarna.

Atgirder upptagna i kostnadssammanstillningen #r att betrakta som ett led i normalt
periodiskt fastighetsunderhall. Byggnaderna &r i normalt skick for byggnadséret.

Om det efter forvéirvet aterstar lagenheter upplatna med hyresréitt bor en framtida arlig
underhallsavsittning for sddana goras med ca 2-3 000:- / ligenhet.

Bedomt totalt underhallsbehov (avrundat):
Inom 3 ar: ca 160 000 000:-

Mellan 3 och 10 &r: ca 45 000 000:-
Totalt: ca 205 000 000:-
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