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1 GRUNDUPPGIFTER

FASTIGHET

Fastighetsbeteckning
Adress

Upplatelseform

BESTALLARE

Namn

Kontaktperson

BESIKTNINGSFORETAG

Del av Huddinge Vargen 14
Stationsvdgen 21

141 40 Huddinge
Aganderitt

Huddinge Kommun
Kommunstyrelsens forvaltning
Samhadllshyggnadsavdelningen
Maria Springman Kjell

Eminenta Besiktning & Vardering i Sverige AB

BESIKTNINGSFORRATTARE

Namn

Adress

Telefon/fax
Bestallningsnummer

Besiktningsdag
Narvarande

Vaderlek

Daniel Bostrom

EMINENTA

Polygonvagen 15

187 66 TABY

Kontor 0771-322 322
Fax 08-768 49 33
133024

2016-04-19

Ronnie Bremberg, hyresgast, del av tid.
Fredrik Wahlgren, dgare

Bjorn Lanesjo, Svenska gras

Christian Ottosson, Huddinge Kommun
Ca +82 C och omvaxlande vader

2 BESIKTNINGENS GENOMFORANDE

Enligt offert.
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3 BYGGNADSBESKRIVNING

Byggnadstyp 1-plansbyggnad

Lokaler Total lokalarea ca 120 m?
Byggnadsar Ca 1920

Ombyggnadsar Tillbyggt ca 1930. Renovering/ombyggnad ca 1950.
Gard Relativt plan grusad mark.

Mark Lerjordar, mordn (beddmt)
Grundlaggning Grundsulor

Yttervaggar Plankstomme, lattbetong
Yttertak Tegelpannor ovan lakt och papp.
Fasader Puts

Fonster Isolerglas, enkelglas
Uppvarmning Vattenburen varme fran elpanna

Ventilation Mekanisk ventilation och sjdlvdrag
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4 NOTERINGAR UTVANDIGT

Mark/gard

Yttertak

Hangrannor/stupror

Fasad

Fonster, ddrrar, portar

Viss marklutning forekommer mot byggnaden.

Det heddms inte finnas dranering runt byggnaden.

Inga onormala sattningar noteras pa marken runt byggnaden.
Yttertak belagt med dubbelkupigt tegel ovan lakt och papp.
Papp saknas pa nagot stalle. Pappen ar spréd och har uppnatt
den tekniska livsldngden.

Nagra pannor ar spruckna.

Yttertak har svackor.

Platdetaljer ar dldre och har behov av atgarder/byte.
Skorstenar har behov av utvandiga atgarder.

Stupror ansluter mot dagvattenledningar i mark med okénd av-
ledning.

Stupror har deformationer efter yttre paverkan.

Hangrannor har delvis bakfall.

Fasader uppvisar en del sprickor och bomputs.

Det forekommer hal i fasaden for dldre infastningar.
Garageportar dr dldre och ar slitna. Underhallsbehov foreligger.
Det férekommer isolerglas fran 1985, 1990 och 2016.
Fonsterbagar av trd med normalt underhallsbehov.
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5 NOTERINGAR INVANDIGT

Golv

Vaggar
Innertak
WC-rum

Kontor/rum

Det dr uppreglad golvkonstruktion i stora delar av byggnaden.
Ingen avvikande lukt eller mogellukt har fornimmats av hyresgas-
ten, ingen avvikande lukt fornimmades vid besiktningen.

Golv lutar i stort sett i hela byggnaden.

Klinkerplattor bedéms vara lagda direkt pa trakonstruktion som
gett att plattorna har sprickor och har delvis slappt fran underlag.
Inget sarskilt att notera, normalt underhallsbehov.

Normala aldersdeformationer noteras, normalt underhallsbehov.
WC-rum har uppnatt den tekniska livslangden.

Inget sdrskilt att notera, normalt underhallsbehov.
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6 NOTERINGAR INSTALLATIONER & OVRIGT

El

Virme

Vatten/avlopp

Ventilation

Brandskydd

Inbrottslarm

Radon

Asbest

Andra miljostérande am-

nen
Energideklaration

Installationer bedomt fran tiden fore 1950 forekommer i byggna-
den. Vissa arbeten har utférts men det ar inte riktigt kant i vilken
omfattning. Det ar blandad alder pa installationer. Enligt hyres-
gast har mindre delar bytts ut senaste aren. Det finns flera cen-
traler i byggnaden.

Det finns tva elpannor installerade, enligt dgare ar det endast en
som anvands. Enligt hyresgdst har det varit varmt i byggnaden.
Det ar dldre manuella vred pa radiatorerna.

Det bedoms inte ha utférts nagon generell injustering senaste
aren.

Nagon radiator sitter inte riktigt fast.

Det dr blandad alder pa installationerna. Enligt dgaren har servis-
ledningarna inte bytts ut sedan 1950-talet.

Det har forekommit mindre upprepade stopp i avlopp och en-
staka lackage. Vissa delar av vatteninstallationerna ar inte fack-
massigt utforda.

OVK skall vara utfoért, men okant nar. Kontroll av ventilationen
utfordes for ca tva ar sedan, men inte kant omfattning pa dessa
kontroller.

Ventilationsaggregat ar bedomt fran 1990 och den tekniska livs-
langden ar uppnadd. Filter i aggregat ar smutsiga.

Don dr smutsiga.

Det &dr bade sjalvdragsventilation och mekanisk ventilation i bygg-
naden, samordning mellan dessa system bedoms inte vara utfort.
Utrymningsvdgar ar kontrollerade ca 2014 av extern kontrollant.
SBA i 6vrigt beddms vara eftersatt.

Hyresgast har eget inbrottslarm.

Radonmadtning skall vara utfért, men okant nar och med okédnda
varden. Det kan férekomma lattbetong som avger radon i bygg-
naden.

Asbest bedoms forekomma i byggnaden. Det noteras en ventilat-
ionskanal som beddms innehalla asbest.

Risken for andra miljostérande amnen bedoms som lag.

PCB beddms inte forekomma i byggnaden.

Energideklaration ar inte utfort enligt agare.
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7 UNDERHALLSBEHOV

1 Mark For att minska ytvattentillforsel mot en byggnad bor man se till
att marken narmast grund lutar fran grund. Mark ndarmast
grund bor dessutom besta av vattengenomsldppligt material.

Marken i stort bedéms endast ha normalt I6pande underhalls-
behov.

2. Fasad, vagg Bedomd teknisk livslangd for denna typ av fasadputs dr, bero-
ende pa materialkvalitet, luftféroreningar, klimat samt vader
och vind, minst 30 ar vid normalt underhall.

Puts pa trastommar ar allmant sett sprickbendgna och kraver
regelbundna lagningar. Sprickor/otatheter bor atgardas for att
inte vatten ska tranga in och orsaka mer omfattande skadori
puts eller trastomme. Det ar viktigt att man malar putsen med
ratt typ av farg. Fel typ av farg "stanger inne" fukt i vaggar och
kan medféra omfattande putsslapp.

Denna typ av fasader kan innebara risk for fuktrelaterade ska-
dor i bakomliggande konstruktioner. Fukttransport kan ske via
puts och putsbarare in till bakomliggande trastomme. Speciellt
bottenstock/syll kan vara fuktskadad.

Fasaderna bedoms vara i behov av atgarder vilket kan leda till
generell omputsning och da bor dven vaggens kondition kon-
trolleras mer ingdende. | bedomd kostnad ingar férdjupad kon-
troll samt mindre utbyten av skador i vaggkonstruktionerna.

3. Yttertak Taktegel slapper igenom en del vatten vilket innebar att under-
lagstaket maste vara tatt eftersom det har avgérande betydelse
for takets tathet.

Normal teknisk livslangd pa en underlagspapp beddms vara ca
30 ar.

For att underhalla taket och for att férlanga takets livslangd bor
oversyn och utbyte av trasiga takpannor utféras regelbundet
liksom dversyn och kontroll vid platbeslag och genomforingar.
Yttertakets kondition ger att generell renovering rekommende-
ras vilket innebar byte lakt, papp, eventuellt pannor, platdetal-
jer etc. samt kontrollera underlagstaket.

| samband med detta bor hela yttertakets/vindens kondition
kontrolleras mer ingdende.
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4, Hangrannor/stuprér  Bedomd teknisk livsldngd pd hdngrinnor och stuprér av plat
brukar uppskattas till ca 30 ar. Lopande underhall i form av
rensning, dversyn/tatning av skarvar och malning kravs.

I samband med foreslagna renoveringar av yttertak och fasad
bor hdngrannor och stuprdor bytas ut.

5. Skorsten Aven om det saknas eldstader finns det tva skorstenar i bygg-
naden. Skorstenarnas funktion kan kontrolleras med skorstens-
fejarmdstaren. Nér skorstenar finns utan anslutna eldstéder
och/eller virmepannor, kan det finnas viss risk fér att skorste-
nen och till den anslutna konstruktioner fuktas upp av neder-
bord och inomhusluft.

Skorstenarna har utvandigt underhallsbehov samt att det bér
monteras vaderskydd/tak over dessa for att minska nederbérd i
kanalerna.

6. Fonster, dorrar, por-  Fonsterglas/kassetter &r fran 1985, 1990 och 2016.

tar Livslangd for dldre fonster ar normalt valdigt langa da virkes
kvalitén normalt ar valdigt god. Livslangden pa fonster fr.o.m.
80-talet bedoms till ca 30-40 ar beroende pa virkeskvalitet, un-
derhall, placering mm.

Livslangd for isolerglaskassetter bedéms till ca 20-25 ar. Iso-
lerglas aldras och kan med tiden bli otata. Det ar inte alltid det
gar att upptdcka om ett isolerglas ar otatt vid en besiktning
eftersom bl.a. kondensbildning varierar med vaderlek.

Rekommenderar att man regelbundet kontrollerar infdstning
och tatning av fonsterbleck och droppbleck.

Beddmningen dr att generellt renoverings-/underhallsbehov
foreligger pa fonster, dorrar och portar.

7. Grundldggning, golv-  Grundsulor har en barande funktion. Betonggolven som gjéts
konstruktion mellan grundsulorna ar i byggnader uppférda fére ca 1950 van-

ligtvis tunna, oarmerade och saknar normalt barande funktion.
Det dr darfor mer regel an undantag att det forekommer
sprickor i dessa betonggolv vilka vanligtvis endast har kosmetisk
betydelse. Dessa typer av grunder har normalt hégre fuktvér-
den pga. markfukt eftersom de i normalfallet grundlagts direkt
ovanpa befintlig mark eller ovan ett tunt avjimningslager, dvs.
utan underliggande kapillarbrytande eller dranerande material.
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For att undvika fukt- och mikrobiella skador skall inget orga-
niskt material vara i direktkontakt med, eller paverkas av, even-
tuell fukt i betonggolven.

Golvkonstruktioner som kan paverkas av fukten i betonggolven
bor t.ex. utféras med keramiska golvbeldaggningar, fuktsdkra
konstruktioner typ mekaniskt ventilerade luftspaltbildande golv
eller mélas med genomslapplig farg.

Tata golvbeldggningar (t.ex. plastmattor) 6kar fukthalten i be-
tonggolven vilket innebar risk for mikrobiell tillvaxt och lukt i
anslutande organiska material, mattlim etc.

Eftersom det bedoms vara uppreglad golvkonstruktion i hela
byggnaden bedoms generell risk foreligga for fuktskador, dédrav
bor hela konstruktionen andras. Exakt atgard far utredas vidare
men en valdigt grovt bedomd kostnad for atgarder ar medta-

get.
8. Dranering/ Funktion pa en dranering beror pa en rad faktorer sasom dess
fuktskydd kringfylinadsmassor, avledning av vatten, draneringsmaterial,

mm. Om en byggnad inte ar dranerad kan det innebara extra
hog fuktpaverkan pa grund med 6kad risk for fuktrelaterade
skador i golvkonstruktioner, golvbeldggningar, grundmurar,
reglade vaggar mm. | samband med storre utvandiga markarbe-
ten rekommenderas att nya draneringsledningar installeras
men detta kan anda kravas beroende pa golvkonstruktion i
byggnaden etc.

9. Vind Aldre byggnader saknar normalt luftspalter mellan yttertak och
isolering. Tak och vindar i dldre byggnader tillférdes vanligen
varme pga. samre isolering samt ofta dven via en varm skor-
stensstock. Grundprincipen for en dldre vind-/takkonstruktion
var att man stravade efter att till viss del virma tak/vindar och
darigenom sanka den relativa anghalten. Det dr av avgdrande
betydelse om man ska undvika fuktskador i vind-
Jtakkonstruktioner att man har en val fungerande ventilation
som skapar undertryck inomhus samt minskar det allmanna
fukttillskottet. Tilldggsisolering av en gammal vind innebar att
vinden blir kallare. Detta innebar risk for fuktrelaterade skador
pga. att varm fuktig inomhusluft kan kondensera mot kalla kon-
struktionsdelar. | samband med renovering av yttertak bér hela
vinden synas mer ingaende och skadat material bytas ut.

10
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10. Kok Ett dldre trinettkok finns i byggnaden, trinettkéket har bedomt
utbytesbehov.
11.  WC-rum Det finns ett WC-rum i byggnaden och ytskikten beddms vara

fran fore 1990. WC-rum utforda fore 1995 hade inga krav pa
vattenavvisande material pa golv. Rummet ar slitet och i behov
av atgdrder. Ej fackmadssiga vatteninstallationer.

12.  Inv. ytskikt Ytskikt i relativt normalt skick. Normalt |6pande underhallsbe-
hov.
13.  El Den tekniska livslangden for elinstallationer dr normalt ca 40-50

ar. Pga. att de aldre elinstallationerna har uppnatt sin tekniska
livslangd rekommenderas dversyn med behorig elektriker for
faststédllande av eventuellt tgards- och/eller utbytesbehov.

Bedomningen ar att generella atgarder foreligger.

14.  Vatten/aviopp Den tekniska livslangden pa vatten- och avloppsinstallationer ar
normalt ca 50 ar. Ursprungliga installationer borjar bli gamla
och beddms ha uppnatt den tekniska livslangden, dvs. man bor
rakna med att dessa installationer inom en snar framtid kan
komma att behdva bytas ut.

Man bor sarskilt tanka pa att byta dessa installationer i sam-
band med renoveringar eller ombyggnader som berdr vatten-
eller avloppsinstallationer, som t.ex. andring av golvkonstrukt-
ionen. Bedomningen ar att samtliga vatten- och avloppsled-
ningar inklusive servisledningarna har utbytesbehov.

15.  Ventilation For att en sjalvdragsventilation skall fungera pa avsett vis kravs,
forutom de termiska drivkrafterna, att en tillrdckligt fungerande
tilluft finns i byggnaden. En sjilvdragsventilation har normalt
svart att uppna kraven pa tillrackligt luftutbyte.

En mekanisk till- och franluftsventilation innebar att byggnaden
har ett styrt luftutbyte. En val fungerande och ratt injusterad
mekanisk till- och franluftsventilation innebar att undertryck
skapas i byggnaden vilket minskar riskerna for fuktskador pga.
kondens av varm fuktig inomhusluft, framst i takkonstruktioner
och pa vindar. Det ar vasentligt att ventilationsanldggningen
skots och underhalls pa ratt satt sa att det inte uppkommer
overtryck i byggnaden. Detta kan intrdffa om rengoring av flak-
tar och filterbyten inte utfors regelbundet, speciellt avseende
franluftsflaktarna.

11
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16.

17.

Asbest

Radon

Anlaggningens tekniska livslingd vad avser flaktar, styrenheter
och andra rérliga komponenter bedéms till ca 25 ar fran install-
ation vilket &r uppnatt. Detta under férutséttning att anlagg-
ningen har underhallits normalt med avseende pa rengdring,
filterbyten etc. samt att ventilationsanlaggningen med jamna
mellanrum har rengjorts och flodesmatts, minst vart tionde ar.

Ventilationen beddms inte vara anpassad for dagens verksam-
het samt att brister foreligger vilket ger att hela ventilationen
bor ingaende kontrolleras och atgardas.

Ashest bedéms forekomma i byggnaden. Ashest och férekom-
mer i bl.a. eternit som ofta anvands som t.ex. fasad-
/takmaterial, ventilationsledningar och som brandskydd i
framst pannrummets tak. Ar det harda skivor i innertak, om
ventilationskanaler ar graa och till formen fyrkantiga dr de for-
modligen av eternit. Svarta fonsterbankar fran 60-/70-talet ar
ofta av eternit, vanligen markta pa undersidan med "Eternit
Massiv".

Asbest kan dessutom forekomma i dldre kakel- och klinkerfo-
gar, pa krokar och skarvar vid isolering av vattenledningar, i
tilluftsventiler och linoleumplattor.

Eternit/asbest anses inte vara nagon halsofara sa lange man
later det vara och sa lange som isoleringens inkladnad &r intakt.
Vid nedmontering och byte av asbesthaltigt material kravs sar-
skild handldggning och deponering eftersom asbest raknas som
miljofarligt avfall.

Radonmatning ar utford men vardena ar okanda. Det ar fastig-
hetsdgaren som enligt miljobalken har ansvaret for att kontrol-
lera och atgarda radonhalten. Att kanna till radonhalten i in-
omhusluften ingar i miljobalkens krav pa fastighetsagarens
egenkontroll av verksamheten. Rekommenderar att framta-
gande av matresultat eller nya matningar utfors.

12
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18.

19.

20.

21.

Varme

Energideklaration

SBA

Byggherrekostnader

I normalfallet &r den forsakringsmassiga livslangden pa en el-
panna ca 15 ar fran installation. Livslangd for ovriga installat-
ioner typ ledningar och radiatorer ar normalt valdigt langa.
Styr- och reglerutrustning kraver dock successivt under-
hall/byte. Varmeinstallationerna bedéms vara i behov av in-
justering och generell kontroll. | samband med féreslagna reno-
veringar kan det dven vara lampligt att se dver annan upp-
varmning via t.ex. bergvarme for minskade kostnader.

Ingen energideklaration utférd enligt fastighetsdgare. Enligt
lagen om energideklarationer (2006:985) skall byggnader med
nyttjanderatt, sa som t ex hyresratter, bostadsratter och lokaler
som hyrs ut ha haft en energideklaration till arsskiftet 2008/09.

Fullgott Systematiskt brandskyddsarbete beddms saknas.
Systematiskt brandskyddsarbete (SBA) ar lagstadgat enligt Lagen
om skydd mot olyckor, dar det star att den som dger en byggnad
eller bedriver verksamhet i den ar skyldiga att i skdlig omfattning
halla med utrustning for slackning av brand eller annan olycka
och i 6vrigt vidta de atgarder som behovs for att forebygga och
for att hindra eller begransa skador till féljd av brand.

| Statens raddningsverks allminna rad och kommentarer om
systematiskt brandskyddsarbete (SRVFS 2004:3) star, mot bak-
grund av bestdmmelserna i 2 kap 2 § lag (2003:778) om skydd
mot olyckor, att det ar skaligt att det for varje verksamhet bed-
rivs ett systematiskt brandskyddsarbete och att detta dokumen-
teras. Dokumentationen av brandskyddet bor vara tillracklig for
att sakerstalla underhall och att skaliga brandskyddsatgarder,
bade tekniska och organisatoriska, vidtas.

Enligt det allmdnna radet bér det inom verksamheten finnas en
brandskyddsansvarig med sarskilt ansvar fér brandskydd och
dokumentation.

| vissa fall saknar en dgare tillracklig kunskap vid upphandling,
projektering, byggledning etc. varvid vi rekommenderar att
konsult anlitas. Denna kostnad ligger i normalfallet runt ca 10-
15 % av kostnaden. Denna kostnad ar ej medraknad i denna
sammanstallning.

13
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Sammanfattning Tva aldre byggnader fran 1920-talet som byggdes ihop till en
byggnad ca 1930. Senaste aren har det endast utférts mindre
ytskiktsunderhall. Byggnaden har ett eftersatt underhall och
bedomningen ar att generellt underhallsbehov far paraknas.

I samband med férslagna renoveringar bor mer ingaende kon-
troller av konstruktioner och installationer utféras sa inga dolda
skador eller brister kvarstar efter renovering.

Det viktigaste for att byggnadens kondition inte skall férvarras
ar renovering av yttertak. Observera att samtliga redovisade
kostnader ar grovt uppskattade och endast kan anvédndas for
Overslagsmassiga kalkyler.

14
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8 KOSTNADSANALYS

| kostnadsanalys anges atgarder som bedéms féreligga ndrmaste aren for att sakra byggna-
dens status och anvandning. Redovisade kostnader ir erfarenhetsméssiga normalkostnader i
dagens niva och kan endast anvandas for overslagsmaissiga kalkyler. For inhamtande av mer
exakt kostnadsunderlag bor programhandling upprattas och anbudsférfarande tillampas. For
berékningar har bl.a. Repab, Wikells Sektionsfakta samt Bygganalys Prisbok anvénts i tillamp-
liga delar.

Behov inom den narmaste 3-arsperioden.,

| J

2 Fasad 100 000
3 Yttertak 100 000
4 Hangrannor/stuprér 25000
5 Skorsten 20 000
6 Fonster, dorrar, port 75000
7 Golvkonstruktion 300 000
10 Kok 10 000
11 WC 75000
13 EL 35000
14 Vatten, aviopp 100 000
15 Ventilation 60 000
18 Varme 50 000
S:a exkl. moms 950 000

Totalt ca: S:a inkl. moms 1187 500

Taby 2016-04-25
EMINENTA

RN

Daniel Bostrém
Byggingenjér SBR
Certifierad Energiexpert DNV
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Ej fackmadssigt utforande  WC-rum
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S

Smutsig filter

|

Enkelglas ' Garageportar
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- L2 o
Fasad med underhﬁllsbeo

Hangrannor med delvis bakfall Skorstenar med utv. renoveringsbehov
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s Ay
Skrap/plast pa vind

Delvis nyare el, vent.kanal av ashest
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