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Teknisk utredning och underhallsplan

avseende fastigheten Solna Balladen 1

Ekensbergsvigen 97 i Rdsunda

Uppdrag

Av Brf Balladen har undertecknat foretag fitt i uppdrag att utfora en teknisk
undersdkning av byggnaderna pé rubricerade fastigheter.

Utredningen skall anviindas for ekonomisk planering och underhdllsplanering av
fastigheten. Enskilda ldgenheters lokalers behov av renovering ingdr ej i
undersdkningen och redovisningen.

Utlitandet innehdller sdlunda en beddmning av behovet de niarmaste 15 dren av
planerade underhallsdtgirder i byggnaden samt en grov kostnadsbedomning av varje
dtgiird. Endast de ekonomiskt betydelsefulla dtgarderna ar upptagna, sma dtgirder och
arligt 16pande underhall &r uteldmnade.

Négra dtgirder som bedéms ingd i det &rligt 16pande underhallet och / eller enskilda
lagenheters behov av renovering, finns angivna under noteringar och upplysningar.
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Kort beskrivning av fastigheten och byggnaden.

Fastigheten dr bebyggd med ett punkthus uppfort i tva killarplan (delvis i suterriing), ett
entréplan samt sex/sju vaningsplan med bostéider. I entréplanet finns en restaurang och i
suterringplan finns garage och forrad vilka till viss del ej &r placerade under byggnaden.

Antal lagenheter 37 st, bostadsyta ca. 2 749 m* samt en lokalyta ca. 744 m*

Bvggnaden:
Huset uppfordes ar: 1956

Storre underhall som pd  Alla radiatorer for virme utbytta 2018.
senare tid har utforts:  Tvé nya tviittmaskiner monterade 2017.
(enligt uppgifter erhdll- Lokaler ombyggda till tva ldgenheter vilka salts, 2017.
na i samband med be-  Gérdsbjalklaget, Gver garaget, har nytt titskikt och ytskikt
siktningen) 2016.
Fasaderna renoverade med ny puts, 2015.
Alla fonster och balkongddrrar bytta 2015, dock ¢j
killarfonster.
Balkongplattorna renoverade och nya ridcken montarede 2015.
Yitertaket renoverat 2015.
En lokal ombyggd till ligenhet 2014.
Elektriska installationer i byggnaden &r modemiserade 2013
En ny torktumlare monterad 2012,
Piskbalkongens tatskikt renoverat 2012.
Nya ventiler pa radiatorstigare 2012.
Garageportarna nya i plét, 2012
Hissen renoverad ca 2010
Vatten och avloppsstammar bytta ca 2006, i samband med det
renoverades alla badrum.
Undercentralen bytt till ny ca 2001.

- Grundlaggning: Murar och eller plintar pa berg
Killarytterviiggar: Betong. Isolering av lattbetong i inredda utrymmen.
Stomme: Betong.
Ytterviggarna dr utvindigt isolerade med léttbetong innanfor

putsen.
Lattviggar av ytongplank.
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Bjilklag: Bjilklag Sver killlare: Betong, elastizell, golvbeldggning.
Mellanbjilklag: Betong, elastizell, golvbeldggning.
Vindsbjélklag: Betong, isolering.

Gard, gardsutrustning: ~ Griisytor, géng- och korytor och planteringar.

Balkonger: Balkongplattor av betong
Riicken av aluminium

Fasader: Putsade

Fonster: 2+1 - glas kopplade med karmar och bagar av aluminium.

Yittertak: Inétlutande tak med takbeldggning av tétskiktsmembran /
tjarpapp.

Entréer, trapphus: Trapp- och golvbelidggning av marmor, viggar milade, tak
mélat.

Hiss: En linhiss for 240 kg / 3 personer.

Tviittstuga: Tvittstuga finns i kéllarplan.

Tviittutrustning: 2 st. tvittmaskiner, 1 torktumlare, 1 torkskdp och en mangel.
Allt ér placerat i samma rum.

Ligenhetsforrid: Finns i kéllaren och under garden.

Sophantering: Sopkir] utanfor nedre garageplanet.

Uppvérmning: Vattenburen fjarrvirme.

Ventilation: Mekanisk frinluftsventilation i bostidderna, tilluft via underluft

fonster. ‘
Restaurang, mekanisk med forvarmd tilluft och mekanisk
franluft.

OVK (Obligatorisk Ventilations Kontroll) for bostider ér
utford och godkind till 2025.

OVK for restaurangen ir utford och godkind till 2022.
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Besiktningsforhillanden

Besiktningen utfordes 2018-11-29
Viidret var mulet och temperaturen ca 11 °C.

Vid besiktningen medverkade Maud Gardelius och Lennart Tiallgren.

Alla allménna utrymmen var besiktningsbara utom uthyrda forrid.

Alla tekniska utrymmen var besiktningsbara.

Féljande lagenheter besiktigades.

Ligenhet nummer 0901, 1101, 1505, 1605 och1701.

Bostiderna och lokalen var vid besiktningen méblerade / i drift

Upplysningar limnade under besiktningen

o Restaurangen ir ansvarig for installation och skdtsel av, ventilation, fettavskiljare och

avfallshantering.
» OVK for bostider ar nyligen utford och nu godkind.
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o Noterade brister

Kostnaderna for 4tgirderna &r grovt beddmda, inkl. moms och i dagens prislége.
1. Byggdel: Garagets ventilation

Noteringar: I garaget finns en ventilationsanliggning som inte nyttjas.
Enligt Boverkets regler ska ett flerbilsgarage ventileras med
1,55 m3/s lufifléde. Det medfor dock att energiforiusterna
kommer att oka eftersom uppvérmd luft i garaget ventileras
ut.

Miljén kommer dock bli bittre i garaget, dels for de som
vistas i garaget men @ven att bilarna torkar upp snabbare.

Planerat underhdll: ~ Min beddmning &r att man ska planera {or att
ventilationsaggregatet byts ut till ett mekaniskt till och
franlufisaggregat med roterande virmevixlare. Aggregatet
bér kopplas till byggnadens undercentral for tillskottsvirme.

Mingd: Ett komplett till- och franluftsaggregat.

Aktualitet: Inom 3 ér

Beddmd kostnad: ~ Ca. 250 000 kr

2. Byggdel: Avloppsroren for spillvatten.

Noteringar: Avloppsréren upp i byggnaden &r frin 2006 da stambyte
utfordes. Avloppsroren under killargolven ar frin
byggnadsdret. Ingen renspolning av roren har utforts pa
ménga ir. ;

Planerat underhall:  For att forlanga livsliangden pé roren och for att minska att
det uppkommer stopp i systemet bdr roren spolas rena med
ca 10 érs intervall.

De avloppsror som inte dr bytta, de under killargolven, bor
dven filmas for att faststilla skicket pa réren. Om de &r i
daligt skick méste de bytas alternativt relinas med
"strumpmetoden”.

Mingd: alla avloppsrir, frén ldgenheterna till kommunal
anslutningspunkt.

Aktualitet: Inom 3 &r

Bedomd kostnad: ~ Ca. 80 000 kr for spolning och filmning.

(Ca 350 000 kr for relining, om det behdvs)
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Byggdel:
Noteringar:

Planerat underhdil:

Maéngd:
Aktualitet:
Beddmd kostnad:

Byggdel:
Noteringar:

Planerat underhall:

Mingd:
Aktualitet:
Beddmd kostnad:

Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd atgird:

Mingd:
Alktualitet:
Beddmd kostnad:

Garaget

Viggar, tak och golv ér slitna och inget underhall har utforts
pd ménga 4r. Det finns pelare i garaget som har begynnande
spjiilkning i betongen, niirmast golvet. Risken finns att
spjalkningen kommer att 6ka om man inte dtgdrdar pelama.
Skadad betong pé pelarna bilas bort och armeringen
rengdrs. Dérefter gors en lagning samt pagjutning pa
pelarnas nedre del. Golv, viiggar och tak rengors och
malningsunderhéll utfors. Mérkning av p-platser gors.

Ca. 550 m2

Inom 5 &r

Ca. 1 000 000 kr

Dagvattenroren fran tak till kommunal anslutningspunkt.
Dagvattenroren frén taket ner genom byggnaden samt under
killargolvet ut till kommunala anslutningen ér frin
byggnadsdret. Brunnarna pé taken tycks vara bytta i
samband med renovering av taket.

Spola réren och filma riren for att avgora skicket pd dessa.
Kontrollen bor gdras fram till kommunal anslutningspunkt.
Alla dagvattenrdr.

Inom S &r

Ca. 20 000 kr for spolning och filmning

Brandskyddet

Enligt uppgift var det lange sedan rokgasluckan i trapphuset
kontrollerades. Det ér ett krav pé att fastighetsigaren har ett
systematiskt brandskyddsarbete och att egenkontroll utfors.

Eftersom byggnaden ar hog och endast ett trapphus finns ér

det extra noga att brandskyddet kontrolleras.

Anlita en brandskyddskonsult for att uppriitta vilka krav och
kontroller som krivs. Utfor service pé rokgaslucka och alla

brandlarm.

Hela byggnaden

Snarast

Ca 25 000 kr for konsult, eventuella atgirdskostnader ingér

&j.
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Sammanstillning

Noterade brister

Aktualitet Punkterna Kostnad inkl moms
Snarast 5 Ca 25 000 kr
Inom 3 & 1och2 Ca 330 000 kr
Inom 5 ar 3och4 Ca 1020 000 kr
Inom 10 &r - 2
Totalt Ca 1375000 kr

Légenhets - och lokalreparationer ir ej inriknat.
Till ovanstéende kommer drligt I6pande underhdll, normala arliga driftskostnader samt

ofoérutsedda kostnader,
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Noteringar och upplysningar.
Angivna kostnader éir grovt beddmda, inkl. moms och i dagens prislige.

I. Virckommenderar att foreningen anlitar en konsult for projektering, upphandling
kvalitetsansvar, myndighetskontakter, kontroll, besiktning och byggledning
avseende de storre arbetena som skall utfras. Kostnaden for detta varierar
normalt inom 8-18 % av entreprenadkostnaden. Kalkylera med minst 10 %,

2. Vid besiktningen noterades att ventilationen i tviittstugan troligen &r dalig. Miljon
blir d fuktig och det kan skada byggnaden samt gora si att tvitten torkar
ldngsammare. Om OVK #r godkiind uppfyller ventilationen de krav man kan
stilla pd en byggnad som &r uppford 1956 med mekanisk franlufisventilation. Det
betyder emellertid inte att ventilationen kan férbattras.
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Lars Widebeck
Civilingenjdr och Byggnadsingenjér SBR.

Bilagor: Fotografier



