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Uppdrag

Av Brf Edélandet har Restate fatt i uppdrag att utféra en teknisk undersdkning av
byggnaderna pd rubricerad fastighet.

Utredningen skall anvéndas vid upprattande av en ekonomisk plan i samband med
bostadsrattsfdreningens kdp av fastigheten samt vid underhdlisplanering i
fastigheten. Enskilda I&igenheters och lokalers behov av renovering ingdr inte i
undersdkningen och redovisningen.

Utlatandet innehdller sélunda en beddmning av behovet for underhdll under de
ndrmaste 10 &ren for att uppratthdlla byggnadernas nuvarande standard.

Vissa renoveringar har utférts tills dagsdatum av tidigare fastighetségare. De framtida
underhdillet ligger frémst pd trapphusen, minska Relativa Fukthalten i krypgrunderna,
samt att spillvatten- och tappvattenledningar i krypgrund &r i behov av renovering.

Beskrivning av fastigheten och byggnaderna:

Fastigheten ar bebyggd med 11 stycken bostadshus i 2 véningsplan med bostader.
Lokaler finns i servicebyggnaden, kdllarplan finns delvis under bottenplan med
nedgdng p& gaveln, dvrig del under bottenplan bestér av krypgrund (kryphdéjd ca
75-100 cm), suterréngplan finns i servicebyggnaden som innehdller samlingslokal och
fisrrvérmecentral och i markplan finns tvéttstugorna. Byggnaderna har 29 stycken
trapphus. Hissar finns ej.

Antal l[&genheter &r 160 stycken med en bostadsyta av ca 10 712 kvm samt lokalytor
om ca 164 kvm, som férdelade enligt 68 kvm och 96 kvm. A-temp yta redovisas som
12 883 kvm.

Besikitningsforhallanden

Besiktning har utférts: 2012-12-18 kI 10.00, 2013-01-15 kl 09.00 samt 2013-01-30 ki 14.00

Vid besiktningarna har féljonde personer medverkat;
Sven Jacobson besiktningsman, Restate

Carl Dutina ombildningskonsult, Restate

Jan Bjurfors ombildningskonsult, Restate

Emil Gilbertsson styrelseledamot, Brf Eddlandet
Mikael Hoglund férvaltare, Wallenstam

Susanna Sundvall, séljarombud, Tentzing

Alla allm&nna utrymmen var besiktningsbara.
Alla tekniska utrymmen var besiktningsbara.
Ett antal krypgrunder, trapphus, vindsplan med tillhdrande takplan besiktigades.
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Foliande bostdder besiktigades den 2012-12-18:

Edbévagen 8B, Idgenhetsnummer 7

Edoévagen 14B, Idgenhetsnummer 49

Edévagen 14B, [dgenhetsnummer 50

Edoévagen 20B, Ildgenhetsnummer 98

Edévagen 22B, [dgenhetsnummer 107

Brister fr&n besiktningen redovisas under respektive punkt. Bostdderna var vid
besiktningen mdéblerade.

Byganaderna:

Fastighetsbeteckning:

Adress:

Antal ldgenheter:
BOA:

LOA:

Husen uppfordes ar:
Fiarrv@rmecentral:
Grundl&dggning:
Drénering:
Kallaryttervéaggar:
Stomme:

Inre barpelare

Bjalklag:

Gard, gdrdsutrustning:

Balkonger:

Fasader:

FOnster:

Nacka Orminge 44:1

Eddvagen 6-28

160 stycken

10712 kvm

164 kvm (2 st lokaler, 68+96 kvm)

1969

Central placerad i servicebyggnadens suterréngplan
Grundmurar och eller plintar pd berg
Draneringsledning i singel runt grundmurar
Betongelement

Betongelement

Betongelement

Betong

Vegetation, grésytor, marksten, frappor utférda i marksten,
cykelstdll, lekplatser

Betongplattor, rdicken av aluminium pd aluminiumstomme,
platskarm

Fasadelement

2-glas med karmar och bagar av trd, utvandigt kiddda i plat
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Yttertak: Takplat ar utférd i valvt végprofilerad pldt, platdetaljer,
avluftare for spillvattenledning, ventilationshuvar och
fréinluftsflaktar i pldt &r placerade pé yttertak

Entréer, tfrapphus: Aluminiumdorrpartier med 1-glasruta, dérrsténgare.

Armerade betonggolv med plastplattor eller plastmatta,
innertak i valvt vagprofilerad pldt, véggar i betongelement
glasbetongblock som ljusinslépp i frapphusens I&Gngdriktning

Hiss: Hiss finns inte installerad

Tvattstuga: Gemensamma tvattstugor (servicebygganden), invandigt
finns 3 stycken tvattstugor inredda, 1 grovtvattstuga och 1
torkrum med 1 avfuktare.

Tvatt utrustning: Tvattmaskin, torktumlare, torkskép, mangel, torkrums-
avfuktare (modell mindre)

Lagenhetsforrad: Lagenhetsforrdd finns placerade i kdllarplan med ingdng pd
gaveln

Sophantering: Restavfalli tva separata milidhus, fraktionssortering sker

Uppvarmning: Fiarrvarmecentral fran ér 2002 i placerad i

servicebyggnaden. Cirkulationspumpen fér vérmekretsen av
fabrikat Grundfos.

Skyddsrum: Skyddsrum i ké&llarplan

Ventilation: Mekaniskt frénluftssystem med franluftsflakt pd tak,
spaltventiler i ovankant fénsterpartier, franluftsdon i badrum,
kék och we

Rumsbeskrivning av IGdgenheter:

Kok: Normal k&ksinredning med kyl, frys och spis.
Mdalade/tapetserade vaggar. Plastmatta/linoleum.

Vardagsrum: Tapetserade/malade vaggar. Parkett.

Sovrum: Tapetserade vaggar. Plastmatta/linoleum.

Badrum: Normal/enkel badrumsinredning med badkar eller dusch,

wc och tvattstall, badkarsblandare engreppsblandare,
tvattstallsblandare engreppsblandare, franluftsdon ansluten
till frénluftskanal, belysningsmatur, klinkergolv med
kakelvéggar och mdlade tak
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Balkonger:

Energideklaration

Balkongplattor av betong. Récken av aluminiumpldat och
stomme med skarmar i plat

Utférd Energi Triangeln AB 2009-12-22. Ny energideklaration skall utféras senast 2019.

Radon

Det férekommer en (1) redovisad mdtning med vérde hdgre &n 200 Bg/m3 inom
Eddvagen 24. Med stor sannolikhet kan detta 16sas genom att dppna upp/ rengdra
befintlig till- och franluft till en kostnad av ca 5 000 kr. M&tning krdvs.

lakttagelser

Kostnaderna fér &dtgérderna inkluderar 25 % moms i dagens prisléige.

1. Byggdel:
Brist, fel/skada:

Beddmd atgdrd:

Aktualitet:
Beddmd kostn:

2. Byggdel:
Brist, fel/skada:

Beddmd datgdrd:

YiHtertak och dess yiskikt

Yttertaken bestdr av takpldt. Taksdkerheten innehdller ett
antal brister sdsom uppstigningsstegen frén trapphusplan {ill
yttertak. Vid bagge besiktnings-tillféllena fanns det stora
mangder snd pd samtliga tak och dér av kunde inte ndgon
noggrannare besiktning av takens ytskikt ske. Vid
stickprovsbesiktning av takens undersida s& upptdcktes inga
synliga lackage eller rostangrepp.

Reparationer av framtida skadade ytor. Normala
underhdllsarbeten avseende takens ytskikt under
kommande 10-ars period.

Inom 10 &r
Ca 500 000 kr

Fasader

Okad tillvaxt av alger i fasad med félid av I&ngre
uttorkningstid och hdgre fukthalt. Dyrare underhdll.
Missférgning av fasadytor i stor omfattning.
Servicebyggnadens pl&tfasad har skador runt om.

Torr is bl&string av samtliga fasad ytor som innehar
missfargningar, for att helt minska den fortsatt pévaxten av
alger, alla ytor behandlas for att erhdlla samma ytstruktur.
Servicebyggnadens pldtfasad renoveras samt utbyte av
skadade delar.
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Mdangd:

Aktualitet:
Beddmd kostn:

3. Byggdel:
Brist, fel/skador

Bedomd atgdrd:

Mdangd:
Aktudalitet:
Beddmd kostn:

4. Byggdel:
Brist, fel/skada

Samtliga fasadytor ca 11 335 kvm inklusive fénsterbleck och
balkongdelar. Servicebyggnaden ca 250 kvm.

Inom 3 &r

Ca 1 700 000 kr

Trapphus

Lackage av regn- och smdltvatten i frapphusen medfor
skador pd betong, armeringsjérn samt glasbetongvaggar
vilka riskerar att rasa. Fuktskador och synligt mégel under
|6sa plattor kan iakttas.

Skador finns i anslutning mellan glasbetongblocken och
trapphusets tak, véiggar och golv samt ytskiktsskador p& det
valvda innertaket i pl&t. Pelarsprickor &r synliga.

Trapphusen har ingen uppvarmning idag, utelufts- och
avluftsventiler &r monterade och &r 6ppna, takfots-
ventilering mellan pl&ttaket och omslutande véaggar medfor
att uteluft direkt strdmmar in i trapphusen. Kall och fuktig luft
kommer in i ldgenheterna via brevinkast.

Overgripande renovering/byte av ytskikt, glasbetong,
ventilation mm enligt ovan brister for att s@kerstalla funktion
och ta bort mégelangrepp och fuktskadade delar.

Tatning av anslutningar mellan takpléten och omslutande
vaggar i tfrapphuset for att hoéja temperaturen i trapphuset.
Indragning av en ny vattenradiator med inbyggd
cirkulationsflakt. Trapphustaken utférs som varma tak med
isolering fr&n utsidan.

Omfogning av samtliga glasbetongvéggar fér att ge dess
fortlevnad. Ny gjutsockel utférs for glassbetongsvaggarna.
Nytt platbleck monteras utvéndigt i nederkant av alla
glasbetongvaggar for att helt stoppa vattenintrdngningen i
nedersta raden av vaggarna.

29 stycken frapphus

Snarast

Ca 1830000 kr

Entrépartier

Nytt skarmtak har lutning in mot fasad och entréparti vilket
medfor att snd ligger mot fasadytor och inte torkar ut samt
att smaltvatten rinner ner p& den s.k. brostenen och bidrar
till isbildning. Kallarnedgdngarna har vissa reparationsbehov
pga infrdngande dagvatten i anslutning mark/betong och
byggnadens anslutning mot k&llargolv. Smaltvatten i stupror
fryser till is och stoppar ddrmed avrinning och spréngning



RESTATE

BJURFORS - ISAKSSON - BROLIN Ver 130220

Beddmd atgdrd:

Mé&ngd:
Aktualitet:
Beddmd kostn:

. Byggdel:
Brist, fel/skada

Beddmd atgdard:
Mé&ngd:
Aktualitet:
Beddmd kostn:

. Byggdel:
Brist, fel/skada:

Beddmd atgdrd:

Mdangd:
Aktualitet:
Beddmd kostn:

sker av stuprdr, som fér tillfslid att vatten rinner pd fasad och
andra ytor. Elvérmeslingor saknas.

Yiskitsrenovering av kdllartrappor och dess anslutning mot
fasadliv. Synliga armeringsjérn atgdrdas med bortbilning av
betong runt och ildgges med ny. Tillse att skérmtakens
vattenavrinning ér tét s& att regn och smaltvatten inte
l&cker ner pd entrépartiets entréer.

12 stycken kallarentréer, 29 stycken entrépartier

Inom 3 ar
Ca 585 000 kr

Fonster

Underhdllsbehov avseende avitvattning av en liten del av
samiliga fénster inom omrédet. Flagning av farg mellan
fénsterbdagar.

Underhé&lismalning mellan fénsterbdgar.

Samtliga bostadsfénster.

Inom10 &r

Ca 575 000 kr

Undercentral och vérmesystem

Varmesystemet har radiatorventiler frén byggnadsdret 1969,
merparten saknar kdnselkroppar samt injustering av
varmesystemet har inte utforts sedan systemets togs i drift.
Driftrapporter visar klagomal p& vérmen, stérningar pga lUft i
varmesystemet och pdafylining av expansionskérlet. Tecken
pd& lackage fran kulvertndtet och léckande ventiler |
krypgrunderna.

Utbyte fill nya radiatorventiler, nya kénselkroppar, injustering
av varmesystemet, utbyte till ny tryckstyrd cirkulationspump
som medger en effektiv driftoptimering av fijarrvarme-
centralen och dess varmesystem. Férandra sé att duschrum
och hall har egen radiatorventil med tillhérande kanselkropp
for hallen.

160 ldgenheter

Inom 3 &r

Ca 1393 000 kr
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. Byggdel: Spillvattenledningar
Stambyte med badrumsrenovering i samtliga byggnader
har utférts av tidigare fastighetsdgare under 2000-talet.
Underhdlisspolning av spillvattenledningar har inte utforts
under dren. Hégtryckspolning féreslds inom 6-10 ér i samiliga
byggnaders spillvattenledningar innehdllande 2 ars garanti
mot stopp i ledningsnatet.

Brist, fel/skada:  Ej utférd hdégtrycksspolning i det planerade underhdllet.

Beddmd atgard: Hogtryckspolning av samtliga spillvattenledningar samt
reling av spillvattenledningar i krypgrund.

Mdangd: Samtliga Iégenheter och lokaler

Aktualitet: Inom 10 &r

Beddmd kostn:  Ca 655 000 kr

. Byggdel: Krypgrund

Brist, fel/skada:  Oisolerade rér och ventiler i utrymmet. Rostangrepp pé vissa
ledningsbitar med risk for [dckage. Krypgrunderna dr i stort
torra pd sin grusade bddd med undantag intill kantbalkar
dar det kommer in ytvatten utifrén.

Spillning efter rattor visar att det finns g&tt om dessa djur,
vilket &r en hdalsorisk samt skaderisk p& elektriska kablage
som i utfrymmet.

Lokala l&ckage frén olika rérinstallationer. | flera grunder sé
finns det 6ppna kapade spillvattenledningar utan &nd-
tétningar. Lukt i grunderna visar p& mikrobioel fillvaéxt.

Det férekommer mycket rérgenomféringar mellan
krypgrunden och bostéderna, dér genomférningarna
endast &r tGtade med mineralull vilket innebdr risk for
upptréngning av fukt, jordlukt och skadedjur.

Bed®dmd &tgdrd: Sanering och t&tning av alla rérgenomgdngar. Isolering av
ledningsnat dér dylika inte &r utférd. Utférande av kanaler
och installation av cirkulationsfléktar f&r att stalla
krypgrunderna i undertryck och sdkerstalla s& att
maogelsporernas tillvéxt upphdr. Indragning av
krypgrundsgivare fér aviésning av RF %, iordningsstalla
kantbalksisoleringen pd ratt satt. Isolering av
nedstigningsluckan fill krypgrunden.

Mangd: 11 stycken krypgrunder

Aktualitet: Inom 3 &r

Beddmd kostn:  Ca 1 105 000 kr
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. Byggdel:
Brist, fel/skada:

Beddomd atgdrd:

Mdangd:
Aktualitet:
Bedd®md kostn:

10.Byggdel:

Brist, fel/skada

Beddmd atgard:
Md&ngd:

Aktualitet:
Beddmd kostn:

11.Byggdel:

Brist, fel/skada:

Beddmd atgadrd:

Mangd:

Aktualitet:
Beddmd kostn:

Tvéttstuga, ytskikt och maskinell utrustning

Bristfallig forsérining av tilluft till tvattstugan samt att
avluftskanalerna tar mycket tryckfall av maskinerna
beroende pd kurvig kanaldragning. Torkskdpets aviuftsslang
har defekt anslutning och dragning. Mindre skador p& golv
och vaggarnas ytskikt.

Torkrummet iordningsstall efter dagens behov och med ratt
avfuktare samt med linor f6r upphdngning och med
fuktgivare som styr torktiden.

3 stycken tvattstugor med torkrum.

Inom 10 &r

Ca 415000 kr

Dagvattenledningar, dagvattenbrunnar

Dagvattenavlopp inte besiktningsbar, dagvattenledningar
och brunnar éribehov av hégtryckspolning. Fallskydd
saknas i dagvattenbrunnar

Hogtryckspolning dagvattenledning, fallskydd monteras i
dagvattenbrunnar

Samtliga dagvattenledningar inom objektet, samtliga
brunnar inom objektet

Snarast

Ca 130 000 kr

Ventilation och OVK-besikining

Vid studie av OVK protokollen i detalj framgér att
byggnaderna &ri behov av injustering av
ventilationssystemet.

Injustering av luftfléden. Uppratta nytt OVK.

Sannolikt behdver det installeras uteluftsdon med inbyggd
termostatkropp som sténger delvis vid fallande
utomhustemperatur med filluftsfidde av cirka 10 1/s.

Ca 650 stycken uteluftsdon, 29 stycken franluftsfiaktar for
bostdderna

Snarast

Ca 485 000 kr (nya uteluftsdon)

Ca 190.000kr (injustering och OVK-protokoll)

10
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12. Byggdel:

Brist, fel/skada:

Beddmd atgard:

Mé&ngd:
Aktualitet:
Beddmd kostn:

Byggdel:
Brist, fel/skada:

Beddmd atgard:

Mdangd:
Aktualitet:
Beddmd kostn:

Byggdel:

Brist, fel/skada:

Beddmd atgdrd:

Mangd:
Aktualitet:
Beddmd kostn:

Mark, gédngvégar, gemensamma omrdden som
gronomrdden och lekplatser

Vegetation och rotstubbar finns kvar frén fasadklattrande
vaéxter och buskar mot byggnaderna vilket skadar
betongelementen och 6kar algpdvéxt. Rotstubbar, rabatter
och blomlister 6kar fuktpdslaget och sockel och grundmur
har inte mojlighet till uttorkning. Lekplatsbesiktning ar inte
utford.

Beskdrning av buskar och trad samt uppratthélla ett
drénerande strdk efter fasaderna. Befintliga rotstubbar grévs
upp. Lekplatsbesiktning utfors.

Ett antal tréd, ett antal buskar, lekplatsomréden

Inom 3 ér

Ca 230 000 kr

Balkonger

Sma ytskador pd undersida balkong, vissa balkongsk&rmar i
behov av avivdttning och underhdllsmdining

Avivatining av balkonger och balkongskédrmar i samband
med torr is bléstringen av fasader. Viss underhdllsmdalning av
balkongsk&rmar

Samtliga balkonger

Inom 3 &r

Ca 175000 kr ‘

Vindsplan

Uppstigningsstege frain vaningsplan till vindsplan uppfyller
inte arbetsmiljkraven avseende sdkerheten. L&dsmdjligheten
av stege och lucka var bristféllig. Uppstigningshandtag
saknar vid uppstigningsstege. Récke saknar runt tackluckor
vid uppsting pa yttertaket.

Uppstigningsstegen och uppstigningsplatsen pd vindsplan
forbattras for vidare uppgdng till yttertak.

1 styck v&ggstege och 1 styck taklucka per byggnadskropp.
Inom 3 ér

Ca 105 000 kr (taksakerhet)

11
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Byggdel:
Brist, fel/skada:

Beddmd atgard:

Mdangd:
Aktualitet:
Beddmd kostn:

Byggdel:
Brist, fel/skada:

Beddomd atgard:
Mdangd:
Aktualitet:
Beddmd kostn:

17. Byggdel:

18.

Brist, fel/skada:

Beddmd atgdrd:

Md&ngd:
Aktualitet:
Beddmd kostn:

Byggdel
Brist, fel/skada:

Beddmd &tgdrd:

Mdangd:
Aktualitet:
Beddmd kostn:

Riskavfall fran befintlig isolering av varmeledningsréren

Skadad eller pdgdende séndring av isoleringsmaterial runt
de isolerade réren. Oppna rérisolerings &éndar med
isoleringsmaterialet Kisel d&r skada ar synlig.

Sanering av skadade rérisoleringséindar, alternativt pdmala
andar med specialfarg.

Detalj besiktas pd plats for att faststélla mangden

Inom 3 &r

Ca 80 000 kr

Kallarforrad

Kallarforrdd med trédstomme i hdnsndt, vissa synliga brister
och skador p& nat och dorrar.

Reparation av skadat nat

Kontroll av samtliga kallarférrad for att se méngder

Inom 5 &r

Ca 50 000 kr

Elcentral

Stigarschema saknas, gruppfdrteckningar inte
uppgraderade handskriven text férekommer. Skyddsglas
saknas pd& nagra skruvsdkringar. Sdkerhetsrisk.

Upprdatta stigarschema, réatta gruppférteckningarna,
propphuvar utbytes

Samtliga fastighetscentraler

Snarast

Ca 160 000 kr

Badrumsavlopp

Golvbrunnar saknas i badrum och duschrum. Bad- och
duschrum med golvbrun har ddligt fall mot golvbrunn.
Nd&r den enskilde Idgenhetsinnehavaren renoverar sitt
badrum rekommenderas aft det férses med en golvbrunn.
Avloppet leds d& genom bjalklaget ner till underliggande
ldgenhet dar det byggs ini en Idda och ansluts till avioppet.
Foreningen kan vdalja att std fér merkostnaden, ca 9 500
kr/badrum, ndr den enskilde I&genhetsinnehavaren valjer
att renovera sitt badrum.

Ca 100 stycken badrum och ca 40 stycken duschrum
Inom 10 &r

Ca 1 330 000 kr

12
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19. Byggdel Garage

Brist, fel/skada:  Betongkonstruktion och armering skadas av inldckande yt-
och smaltvatten Fran befintligt renoverade dillfogar sker
Anyo léckage som rinner pd angrdnsande ytor som
betongytor och uppstdllda bilar i garaget

Beddmd atgdrd: Lagning av dillfogarna sé att inldckaget upphdr

Mangd: Ca 500 Ibpmeter

Aktualitet: Snarast

Beddmd kostn:  Ca 415 000 kr

Sammanstdllning

Aktualitet Punkt Kostnad
Snarast: 3,10,11,17,19 3210000 kr
Inom 3 &r: 2,4,6,8,12,13,14,15 5373 000 kr
Inom 5 ér: 16 50 000 kr
Inom 10 ar: 1,5,7,9,18 3 475 000 kr
Kostnad fér projektledning 1 816 000 kr
Totalt: 13 924 000 kr

Till ovanstdende kommer arligt Ibpande underhdll, normala érliga driftkostnader samt
oférutsedda kostnader.

L&dgenhets- och lokalreparationer dr inte inrgknat.

Noteringar och upplysningar.

1. Lokaler: tilltrade fill en lokal vid besiktningstillfallet.

2. Angivna aktualiteter under Noterade lakttagelser dr individuellt beddmda
utifréin respektive atgdrd. Det kan dock vara ekonomiskt fordelaktigt att, i en
upphandling, samordna vissa atgdrder, dven om angivna aktualiteter
varierar.

3. Om inte Féreningen har den kunskap som krdvs vid upphandling/projektering
av ovanstdende byggnationsarbeten rekommenderar vi att Féreningen
anlitar en konsult for projektering, upphandling, kvalitetsansvar,
myndighetskontakter, kontroll, besiktning och byggledning avseende storre
arbeten som skall utféras. Kostnaden fér detta varierar normalt inom 8 - 15 %
av entreprenadkostnaden.

Kostnaden dr medréknad i ovanstdende sammanstdlining.
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. Det finns ingen dokumentation angdende det systematiska
brandskyddsarbetet. Virekommenderar att ett systematiskt

brandskyddsarbete upprdattas samt att en person anlitas eller tar ansvaret for

att arbetet vidareutvecklas/underhdlls.

Egenkontroll fér fastighetsdgare enligt Miljidbalken dér Miljdkontoret &r

tillsyningsmyndighet.

. En fungerande Underhdllsplan fér en ny bostadsrattsférening ar mycket viktigt

s& att ratt Gtgdrd kommer i ratt tidsfolid och rétt avsattning sker fill

periodiserade underhdllsfonden.

RESTATE Bjurfors Isaksson Brolin AB

faé@o\“m 20130129

ven ixt,locob on
Besikthingsman/ certifierad kvalificerad energiexpert.

Tfn: 08-400/294 07
E-post: sven.jacobson@restate.se
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