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Stockholm 2025-08-20

Teknisk utredning

avseende fastigheten Lidingd Smaland 2

Uppdrag

Av Brf Smaland har undertecknat féretag fatt i uppdrag att utféra en teknisk
undersokning av byggnaderna pa rubricerad fastighet.

Utredningen skall anvdandas for ekonomisk planering och underhallsplanering av
fastigheten. Enskilda lagenheters behov av renovering ingar ej i undersékningen och
redovisningen.

Utlatandet innehaller salunda en bedomning av behovet de narmaste 15 aren av
planerade underhallsatgarder i byggnaderna samt en grov kostnadsbedémning av
varje atgard. Endast de ekonomiskt betydelsefulla dtgarderna ar upptagna, sma

atgarder och arligt I6pande underhall ar utelamnade.

Kostnaderna redovisas inkl. moms och i dagens prislage. Priserna géller for arbete och
material.

Nagra atgarder som bedodms inga i det arligt Idpande underhallet och / eller enskilda
lagenheters behov av renovering, finns angivna under noteringar och upplysningar.
Besiktningsforhallanden

Besiktning utférdes den 3 april 2025, vadret var halvklart, temperatur ca grader.
Vid besiktning medverkade Astrid Franzén och Mark Shay.

Alla allmanna utrymmen var besiktningsbara.
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Kort beskrivning av fastigheterna och byggnaden.

Fastigheten ar bebyggd med ett gathus uppfort i fyra vaningsplan med bostader kallare
och forradsvind. | byggnaden finns ett trapphus som |6per fran % tr till 6versta
vaningsplanet.

Antal lagenheter 13st, bostadsyta ca. 675 m? samt en lokalyta om ca. 35 m2.
Byggnaden:

Huset uppfordes ar: 1912

Storre underhall som

pa senare tid har 2024 Tvattmaskin ny

utforts: (enligt 2021 Installation av laddstolpar och el till foérradet
uppgifter erhdllna i 2019 Byte av kodlas vid entréporten samt
samband med be- montering av fjarréppning av kallardorren
siktningen) 2018 Indragning av fiber

2017 Takinspektion utférdes

2017 Ventiler byttes pa radiatorer

2017 Inlaggning av linoleummatta i trapphus
2017 Malning av kallargolv

2017 Ny balkongdorr 1 trappa

2017 Nya eluttag i kallare och utomhus

2016 Tvattmaskin och Torktumlare

2016 Renovering av tvattstuga

2016 Malning av snickerier i trapphus

2014 En koksstam utbytt

2013 Bergvarmepump installerad

2013 Sophus byggt

2011 Spolning/filmning av stammar

2009 Fonster renoverades och malades utvandigt
2007 Putsades fasad samt nya balkongracken
monterades

1980 Stambyte (inte alla)
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Grundlaggning:
(Bedomd)

Kallaryttervaggar:
(bedémda)

Stomme:
Bjalklag:
(bedémda)

Gard:

Fasader:

Balkonger:

Fonster:

Yttertak:

Entréer, trapphus:

Tvattstuga:

Tvattutrustning:

Lagenhetsforrad:
Sophantering:

Uppvarmning:

Grundlagt pa stod- eller friktionspalar av betong och/eller
stal.

Betong

Tegel

Bjalklag: Betong
Mellanbjalklag: Betong
Vindsbjalklag: Tra

Grusad bakgard med planteringar och trad
samt cykelforrad.

Putsade

Balkongerna ar med tatskikt samt gjutet ytskikt.
Racken ar i smide.

2 - glas kopplade med karmar och bagar av tra.

Sadeltak med takbeldggning av betongpannor med
underlagspapp.

Trapp- och golvbeldggning av sten med linoleum i
trappavsats, vaggar och tak ar malade.

Tvattstuga finns i kallaren.

2st. tvattmaskiner, en torktumlare, ett torkskap och
luddlada.

Finns pa vind och i kéllare.
Sopkarl pa hjul.

Bergvarme.
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Ventilation: Sjalvdragsventilation. OVK utférd 2025-02-27 och ar
(enligt uppgift) godkand.
Radon: Radonmatning utfordes 2018-01-22 med vardet 30 Bg/m3

vilket ar godkant (godkant ska vara under 200 Bg/m?3).

Energideklaration: Energideklarationens giltighetstid har utgatt. Ny behover
utforas.
Fiber: Fiber finns framdragen.
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Noterade brister

Kostnaderna for atgarderna ar grovt bedémda, inkl. moms och i dagens prislage.

1. Byggdel:
Noteringar:
Beddomd atgard:
Mangd:

Aktualitet:

Avloppsstammar

Stambyte har utforts i omgangar (1980 samt 2014)

Man bor spola och filma stammar for att kontrollera skicket.
Om stammar ar i samre skick kan man ev. relina dem.

Alla avloppsror fran lagenheterna till kommunal
anslutningspunkt.

Snarast spolning/filmning

(Man bor rakna med en kombination av relining/stambyte).

Bedomd kostnad: Ca. Spolning/filmning ca 20 000 kr.

2. Byggdel:
Noteringar:
Beddmd atgard:

Mangd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

3. Byggdel:
Noteringar:

Bedomd atgard:

Mangd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

4, Byggdel:
Noteringar:

Bedomd atgard:
Maéngd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

(Om relining kravs: ca 500 000 kr, grovt uppskattat).

Yttertak

Yttertaket har betongpannor.

Pannorna har ca 40 ars livslangd, takpapp har ca 30 ars
livslangd. Man bor rakna med kommande behov av
renovering/fornya taket.

Yttertak.

Inom ca 15 ar.

Ca. 1000 000 kr.

Tvattstugans maskiner

Det finns 1st torktumlare fran 2016, 2st tvattmaskiner fran
2016 samt 2024 samt ett torkskap.

Tvattmaskiner, torktumlare och torkskap har en teknisk
livslangd pa ca 15-20 ar, byt ut maskinerna nar kostsamma
reparationer uppstar.

a) En tvattmaskin och en torktumlare b) Ett torkskap.

a) Inom ca 10 ar. b) Inom ca 10 ar.

a) Ca 100 000 kr. b) Ca 30 000 kr.

Port

Porten kan bli uttorkad och fa ett slitet utseende om
man inte underhaller den.

Olja in port, smorj gangjarn, montera ny tatlist vid behov.
Porti tra.

Inom 3 ar samt darefter ca vart 5:e ar.

Ca 15 000 kr. (kostnaden tas upp 3 ggr i kalkylen.)
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5. Byggdel:
Noteringar:

Beddomd atgard:

Mangd:
Aktualitet:

Fonster och tradorrar

Fonster malades 2011 ar och ar i olika skick, en del har
sprickor i tra och farg som lossnar.

Fonster och tradorrar bor malas om utvandigt vart 10:e ar, byt
tatlister vid behov. Ett par fonster kan ha behov av byte av
tradetaljer.

Alla fonster och tradorrar.

Snarast.

Bedomd kostnad: Ca. 250 000 kr.

6. Byggdel:
Noteringar:

Beddmd atgard:
Mangd:
Aktualitet:

Bedomd kostnad:

7. Byggdel:
Noteringar:

Beddmd atgard:

Mangd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

Dranering

Man har haft problem med genomtrangande vatten i kallare
(mot framsida hus).

Man bor ut dranera framsida hus samt langs den vastra
fasaden.

Ca35Im.

Snarast.

Ca 200 000 kr.

Balkonger

En av husets balkonger har synliga fuktgenomslag, ytskiktet
borjar lossna fran undersidan. Den tekniska livslangden pa en
balkong ar ca 50 ar.

Vi rekommenderar att man genomfor en renovering av

den balkongen, genom att ytskiktet byts ut, i samband med
renoveringen bor man grundligt undersoka skicket pa

alla balkongernas jarnbalkar och armering for att undersoka
eventuella rostangrepp samt atgarda/renovera dessa dar
behov finns.

7st balkonger.

Snarast.

Minst ca 50 000 kr (om endast ytskiktet behover férnyas)
denna kostnad tas med i kalkylen.)

Ca 500 000 kr (om balkongerna kraver totalrenovering).
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10.

11.

Byggdel:
Noteringar:

Entrétrapp
Man har problem med att stentrappen borjar luta ned mot
hoger samt att stenarna lossnar ur sin position.

Planerat underhall: Man bor atgarda trappen innan ondédiga fallskador sker,

Mangd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

Byggdel:
Noteringar:
Beddmd atgard:

Mangd:
Aktualitet:

Bedomd kostnad:

Byggdel:
Noteringar:

Beddmd atgard:

Mangd:
Aktualitet:
Bedomd kostnad:

Byggdel:
Noteringar:
Bedomd atgard:
Maéngd:

Aktualitet:
Bedomd kostnad:

montera ner trapp fyll ut under trapp och atermontera
trappen.

(detta bor utforas efter draneringsarbetet ar fardigt)
Trappen

Inom 1 ar.

Ca 80 000 kr.

Ventilation

OVK ar utford och blev godkand 2025.

Man bor inféor kommande OVK atgarda anmarkningarna.
OVK bor ske enligt gallande regler vart 6:e ar.

Alla ventilationskanaler.

Atgarder snarast samt OVK senast 2031-02-27 samt darefter
vart 6:e ar.

Ca 15 000 kr per OVK. (kostnad tas upp 2 ggr)

Fasad

Fasaden har en del mindre ytor med farg som lossnar,
mestadels i nedkant.

Fasaden borjar fa ett flammigt och smutsigt

utseende med gron pavaxt pa tva sidor. (baksida och en gavel)
Man bor rengdra fasader med pavaxt innan den blir
missfargad samt slipa forbattra farg som lossnar i nedkant
fasad.

Ca 300 m2.

Inom 3 ar.

Ca 500 000 kr.

Entrégang med plattor/ Muren

Entrégang med plattor har plattor som lossnar,
mestadels i nedkant.

Muren borjar luta.

Entréplattorna bor atgérdas sa de ligger fast.

Muren bor atgardas och riktas sa den blir rak och stadig.
Mur och entrégang.

Inom 1 ar.

Ca 50 000 kr.
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15 arig underhallsplan
Kostnaderna for atgarderna ar grovt bedémda och innefattar arbete utforda av

fackman inom varje omrade. Priserna ar inkl. moms och i dagens prislage. For

inhdmtande av priser bor anbudsférfarande tillampas. Tidpunkter kan flyttas fram eller
tidigarelaggas. Priser vid upphandling kan variera mycket kraftigt. Ibland anda upp till
+/- 50 %. Kostnaderna kan dven variera p.g.a. en del oférutsedda foljdarbeten och val
av material/ytskikt osv.

Enklare exelfil som bifogas separat kan latt andras och byggas pa:

Datum: 250725
Vi har med arlig avséttning som ett exempel.
Fastighet: Lidingd Smaland 2 Kalkyl 15 ar
Planerat underhall i tusental kr per ar. Grovt bedémda,inklusive moms och i dagens prislige.
Pkt |Byggdel / Inom &r 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
Artal 2025| 2026| 2027| 2028| 2029 2030 2031| 2032| 2033| 2034 2035| 2036| 2037 2038| 2039|Summa
1|Avloppsstammar 20 500 520
2|Yttertak 1000 1000
Tvattstugans
3| maskiner 130 130
4|Port 15 15 15 45
5|Fdnster och
traddrrar 250 250
6|Dranering 200 200
7 |Balkonger 50 50
8|Entrétrapp 80 80
9| Ventilation 15 15 30|
10|Fasad 500 500
11|Entrégang 50 50
12 0
13 0
Summa inkl. moms 400 250 515 0 0 0 515 15 0 130 0 0 30 0| 1000 2855
f\rlig avsattning 190 190 190 190 190 190 190 190 190 190 190 190 190 190 190 2855
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Noteringar och upplysningar.
(Bl.a. nagra atgarder som beddoms inga i det arligt Iopande underhallet och / eller enskilda
lagenheters eller lokalers behov av reparationer)

Angivna kostnader ar grovt bedémda, inkl. moms och i dagens prislage.

1. Det utférs ingen systematisk brandskyddskontroll i byggnaderna. Det ar
fastighetsdgarens ansvar att brandskyddet ar fullgott.
Foreningen bor anlita en brandskyddskonsult som upprattar en systematisk
brandskyddskontroll. Darefter kan styrelsen utse nagon som skoter de regelbundna
kontrollerna. Kostnaderna bedéms rymmas inom normala driftskostnader.

2. | tvdttstugan noterades att en inspektionslucka i golv bor atgardas/férnyas da ramen
rostat sonder. Kostnad: Ca 10 000 kr.

3. | kallare och vind bor man halla utrymningsvéagar fria fran brate for att undvika risk vid
utrymning.

4, Takrdnnor och markbrunnar bor rensas arligen. Markbrunnar bor spolas vart 10:e ar.

5. | alla lagenheter bér man se till att fuktsdkra golvet i koksskap under vask for att undvika
onddig fuktpaverkan. Fuktskydd ska finnas under diskmaskiner och kyl/frysskap.

6. Angivna aktualiteter under Noterade Brister &r individuellt bedémda utifran respektive
atgéard. Det kan dock vara ekonomiskt fordelaktigt att, i en upphandling, samordna vissa
atgarder, dven om angivna aktualiteter varierar.

Densia AB

(e f

Asa Heller
Byggnadsingenjor
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Fotobilaga

Fonster med farg som lossnar. Balkong med delar som lossnar.

Trappan sjunker. Missfargad fasad.
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Stenldggning vid entré borjar Muren borjar luta.
rora sig.



