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Stockholm Neonet 1 - Besiktningsutlatande

1. Uppdrag

Aft utfra teknisk statusbesiktning av byggnadernas kondition, bedéma byggnads-
och installationsdelars aterstdende livslédngd samt uppskatta kostnader for &igird-
ande av dessa och periodisera kostnaderna i tiden. Besiktningen 4r inte av sddan
omfattning att talan enligt Jordabalken kan dberopas.

2. Uppdragsgivare

Brf Neonet 1 genom Restate

3. Besiktningen

Besiktningen utfordes 18 november 2019 och bestod i en okulir versyn av nedan
beskrivna byggnads- och installationsdelar. I nedanstiende utlatande har i huvud-

sak endast sadana atgérder beskrivits vars underhallsansvar faller pa Bostadsritts-
f6reningen.

Inga métningar med instrument eller férstSrande provtagningar i dvrigt har utfor-
des i samband med besiktningen.

Platsbessk utférdes i 4 Idgenheter samt i ett urval av byggnadernas gemensamma
utrymmen och driftsutrymmen. Vid besikiningstilifillet var det mulet samt ca + 6
grader C.

Kénnedom om byggnaderna har ocks4 erhéllits genom samtal med boende och
forvaltare samt genom ritningsstudier. Redovisade kostnader #r baserade pa
erfarenbetsviirden fran upphandling av likartade Atgérder i jamforbara hus.

Vid besiktningen nérvarade:

- Martin Cardenas, boende

- Matilda Andersdotter, AB Svenska Bostidder

- Jonny Ohlander, Restate

- Elin Petrén, Restate

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman
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Objektet
Fastighetsbeteckning:
Adress:

Kommun:

Nuvarande tomtrittshavare:

Agandeform:

Byggnad:

Byggnadsér:
Markareal:

Areor:

Ligenheter:

Parkering:

Byggnadsbeskrivning:
Undergrund:
Grundldggning:

Mark, tomt:

Stomme:

Bjalklag:

Yitertak:
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Stockholm Neonet 1

Gulddragargriind 50-52

Stockholm

AB Svenska Bostider

Tomtratt

2 punkthus med bottenvaning samt véningar och
smiérre vindsutrymmen. 1-plans komplement-

byggnader for carport, sophantering, cykelparke-
ring ete.

2007

4 634 m?

Bostider 6 744 m*
Totalt: 6 744 m?

104 st, 1 huvudsak 2 eller 3 rok. Négra Igh ar 4
rok.

Ca 70 platser i carport och ca 25 utviindiga mark-
parkeringar.

Sannolikt friktionsmark

Grundmurar av betong direkt mot fast underlag
Planteringar, hirdgjorda ytor till entréer och pa
parkeringar, grismattor, triid och buskar, lekplats

minl.

Armerad betong. Tréstomme i komplementbygg-
naderna.

Armerad betong,

Punkthusen: Dubbelfalsad plét.
I-plansbygnaderna: Sedumtak,

A6




Fasad: Putsad betongsockel. Puts 1 vaningsplanen.
Trépanel 1 komplementbyggnaderna.

Balkonger: Balkongplattor av betong. Aluminiumriicken och
glasade partier i rickena. Vissa balkonger #r in-
glasade.

Fonster; 3-glasfonster med isolerglas, utvindig bage av
aluminium,.

Entréer: Keramikbetonggolv, mélade putsade viiggar,
akustikplattor i tak.

Trapphus: Betongmosaik pa golv i trappldp och i vilplan.

Mélade viggar och akustikplattor 1 tak. Hand-
ledare och riicke.

Entrépartier: Lackade triipartier med glasinslag. APTUS-
system.

Ovriga dorrar: Lgh-détrar av sikerhetstyp.

Ovriga dorrar mm i all huvudsak av stal.

Lagenheter:

Inv. véggar: Maélade / tapetserade.

Inv. tak: Malade.

Golv: Parkett 1 vardagsrum och sovrum
Parkettgolv i hallar

Koksinredning: Diskbénk, elspis, kyl- och frys, spiskdpa. Egenin-
stallerad DM 1 vissa. Inredning / utrustning i stor
utstréickning frén byggnadséret.

Badrum: Klinker pa golv, kakel pa viigg, malat tak, dusch-
plats, we-stol, tvittstill. Sanitetsporslin och sani-
tetsarmaturer frén byggnadsaret. TM i manga,

Gemensamma utrymmen:

Tvittstuga: 3 TM (varav 1 stor), 2 TT, I TS, 2 mangel. Klin-
ker pé golv, kaklade viiggar, akustikplattor i tak.

Sophantering; Hushallsavfall i behallare.
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Installationsutrymmen:

Forrad:
Installationer:

Vérmeproduktion:

Virmedistribution:

V A-installationer:

Ventilation;

Elinstallationer:

Hissar:

Ovrigt:

OVK-status:

Energideklaration:

Radon:

Ovrig milj6belastning:
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Maélade golv eller plastmatta pa golv, méalade
viggar och maélat tak.

Med gallerviggar,

Anslutet till fjdrrvirme. Utrustning i fjarrvirme-
undercentral fran byggnadséret,

Vattenradiatorer.

Avlopp av ma-rér och plast.
Tappvattenanldggning av koppar.

Mekanisk franluft med en frédnluftsflikt for res-
pektive huskropp. Tilluft via ventiler bakom ra-
diatorer.

Samtliga installationer frén byggnadsaret.
Jordade 3-fasinstallationer.

2 hissar, 13 personer, 1 000 kg. Bésiktigade och
godkénda till april 2020.

Senaste OVIK-besiktningar utférdes 2013. Samt-
liga ingéende ventilationssystem blev godkénda,
men loptiderna f6r godkénnandena har gatt. Nya
besiktningar &r enligt uppgift bestilida.

Energideklarationerna ér utférda 2018.

Radonmétningar genomfordes i samband med ny-
byggnationen och dérefier har ett fatal métningar
genomforts 2009 med miitresultat klart under
godkinda griansvirden.

D4 det dr mer 4n 10 ar sedan foéregdende radon-
métning forutsitts att nya métningar utfors sna-

rast,

Bedtms vara mycket begrinsad.




5. Utlatande

5.1 Byggnad

S5.1a Mark / Grundliggning
Inga fuktproblem noterades ytterviiggar i anslutning till utviindig mark.

Hardgjorda ytor i gott skick. Ovrig mark 1 normalt skick. Inget atgérdsbehov.
Inget bedtmt atgérdsbehov utdver normalt periodiskt finplaneringsunderhall,
Lekplats som beh&ver sikerhetsbesiktigas arligen.

5.1b Stomme
I trapphus, killarvéggar, barande véggar och pelare etc noterades inga sprickbild-
ningar utéver pa en plats. Inget generellt atgérdsbehov. Den spricka som finns i en
lagenhet ligger 1 anslutning mot en yttervéigg (anslutning fasadliv och ett utfack-
ningsparti), P4 motsvarande plats utvéindigt kunde ingen skada noteras i fasadput-
S€11.

Mycket begrdnsad och normal sprickbildning forekommer i icke bérande mellan-
véggar etc 1 ligenheter och gemensamma utrymmen. Inget atgirdsbehov.

5.1¢c Fasad
- Punkthusen:

Putsade fasader frén byggnadsaret. Vid besiktningstidpunkten fanns ett mycket
distinkt fuktmé&nster i fasadernas utfackningspartier. Putsen pd motsvarande plat-
ser bedomdes dock inte tagit nigon synbar skada, vilket innebdr att ”fukten’ bara
finns dér begrénsade tider. Efter diskussioner med ett par fasadputsauktoriteter
gors beddmningen att fasadernas varmegenomsliipplighet dr stérre i de “torra”
fasaddelarna {mot fonster, vid bjélklag och vid platser dér innerviggar méter
fasaderna) och att motsvarande virmegenomslippligheten dr mindre dér fasaden
ur okuldr aspekt bedémdes vara torr (virmen inifran “torkar” ut putsen). Det be-
doms ddrfor att den synliga fukten bara finns vid vissa sérskilda viderférutsitt-
ningar,

Rekommendationen #r att begéra att nuvarande fastighetséigare liter genomfora en
virmefotografering for att fa fastslaget att det &r skillnader i véirmegenomgéng pa
olika delar av fasaderna. Vid samma virmefotografering rekommenderas ocks3 ett
par platser 1 anslutning till fasaden dér det férekommer luftlickage mitas.

Den generella beddmningen &r dock att fasadputsen #r i gott skick, da det under
de 12-13 ar som byggnaderna funnits inte uppstétt ndgra skador i de bertrda puts-
ade delarna.

P4 de putsade fasader som ligger i ordinarie fasadliv noterades inte motsvarande
nyansskillnader (fuktantydningar) i putsen. Gott skick. Inget atgérdsbehov.

ARG
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Komplementhusen:
Trapanelsfasader i tillfredsstéllande skick. Utviindig ommaélning som ett led i nor-
malt periodiskt fastighetsunderhall rekommenderas utfras om ca 5 ar,

5.1d Tak/ takavvattning
Punkthusen:
Yittertak belagda med dubbelfalsad plat i gott skick. Inget atgirdsbehov.

Takavvattning, takstegar mm finns i erforderlig omfattning och i gott skick.

Komplementbyggnaderna:
Sedumtak 1 bedomt gott skick. Inget atgiirdsbehov.

Skérmtak vid entréer i gott skick. Inget atgéirdsbehov.,

S.1e Balkonger
Balkonger med betongplattor, ricken och skdrmar mm 1 gott skick. Inget atg#rds-
behov.

5.1f Fonster / fonsterddrrar
3-glasfonster med utvindig aluminiumbége i genomgéende gott skick. Inget tek-
niskt atgdrdsbehov pa mer dn 10 &r, d& det #r rimligt att utbyten av titningslister
bar utforas.

5.1g Gemensamma utrymmen
Entréer och trapphus:
I gott skick. Inget atgfirdsbehov,

Entrépartier: ‘
Entrépartier av lackat trdl 1 behov av utvindig ytskiktsbehandling inom néra fram-
tid.

Tvittstugor:

Maskinpark som genomgéende dr fran 2006 med statistiskt ca 3-4 rs dterstende
teknisk livsldngd. Detta 4r baserat pa att tviittmaskiner och torktumlare normalt
har ca 15 érs teknisk livslingd. I det hir fallet har dock patagligt ménga ldgenhet-
er egna maskiner, vilket skulle kunna medféra att den tekniska livslingden fo1-
langs pga mindre utnyttjande. Torkskép och manglar har normalt ligre tekniska
livsléngder.

Yiskikt i tvattstugan 1 gott skick. Inget dtgiirdsbehov.

Légenhetsforrad / Cykelf6rrad / Barnvagnsforrad ete:
Gott skick, Inget atgérdsbehov.

Driftsutrymmen:

Gott skick. Inget atgirdsbehov. %@
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Sophantering:
Gott skick. Inget atgirdsbehov.

5.1h Ligenheter
4 ldgenheter bestktes for att kunna géra en allmin beddmning. Samtliga ldgen-
heter har i princip samma ytskikts-, inrednings- och utrustningsstandard och r i
normalt skick for byggnadsaret.

Ansvar for ligenheternas inre underhall kommer efter forviirv att ligga bostads-
réttshavarna. For efter ombildning eventuella kvarvarande bostadsldgenheter, re-
kommenderas en drlig avsittning for inre underhall om ca 2-3 000:- per ligenhet.

5.2 VVS-installationer

5.2a Virmeproduktion
Utrustning i fjdrrvirmeundercentral fran 2006. Ovrig utrustning frin samma tid.
Léng statistisk &terstaende teknisk livslingd.

5.2b Virmedistribution
Vattenburen virme med radiatorer. Ventiler mm i gott skick. Inget tekniskt
atgérdsbehov pa méinga ar.

3.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Avlopp:
Avlopp i gott skick. Det dr oklart néir senaste stamspolning / rensning genomfor-
des. Det har bedémts att detta ind4 ska genom{dras inom ett par &r som ett led i
normalt fastighetsunderhall och dérefter med ca 10 ars intervall.

Tappvatten:
Kall- och varmvattensystem i gott skick. Inget atgirdsbehov.

Tryckstegringspump finns installerad pa tappvattensystemet.

5.2d Ventilation
Mekanisk franluft med fliktenheter som genomgaende #r frin byggnadsaret. En-
ligt tillhandahéllna OVK-protokoll har 16ptiden fér godkénnande gétt ut. Nya be-
siktningar &r enligt uppgift bestillda. Det forutsitts att nuvarande fastighetsigare
atgérdar eventuella brister som skulle kunna uppdagas i samband med besiktning-
arna och att godlkdinda protokoll redovisas.

Det &r ocksa rimligt att forutsétta att en generell rensning av franluftskanalerna
behdver utféras om ca 5-6 ér, dvs infor niista ordinarie OVK-besikining som ska

utforas 2025,
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5.3 El-installationer

Alla elinstallationer &r frén 2006 och i gott skick. Léng &terstdende teknisk
livslangd.

5.4 Hiss

2 personhissar for 13 personer, 1 000 kg fran byggnadsaret. Inget statistiskt at-
gérdsbehov pa mer &n 10 ar.
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6. Kostnader for att dtgiirda brister (kostnadskige oktober 2019)

(angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader och mervérdes-
skatt)

6.1 Byggnad

6.1c Fasad

Utvindig ommaélning trdpanel, ca 2025 ca 40 kkr
{avser carports och sophanteringsbyggnader etc)

6.1f Gemensamma utrymmen
Utbyte 3 TM och 2 TT, ca 2022 ca 260 kkr

6.2 VVS-installationer

6.2c Avlopp / vatten

Stamspolning, ca 2022 ca 180 kkr
6.2d Ventilation

OVK-besiktningar, 2025 (utftrs med 6 ars intervall) ca 150 kkr

Rensning franluftskanaler, ca 2025 ca 200 kkr

%
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Sammanfattning:

Byggnader uppftrda 2006 i normalt skick for byggnadsaret. Atgirder upptagna ovan ir
att betrakta som ett led i normalt periodiskt underhall.

Beriiknat underhéllsbehov:

Ar 1-3: ca 440 000;-
Ar4-11: ca 390 000:-
Totalt: ca 830 000;-

Utbver ovanstdende bor en arlig avsittning av ca 150 000:- goras for oforutsedda
underhéllsitgiirder.

Vid besiktningstidpunkten forekom ytlig i fukt i putsen i de fasader som utgérs av ut-
fackningsviggar. Fukten uppvisade viildigt tydliga geometriska ménster vilket bedéms
bero pd skillnader i virmegenomsldpplighet i fasaderna, varvid de torra” fasaddelarna
&r lite bttre isolerade och de “fuktiga” biittre. Detta kan enkelt faststillas med hjilp av
en termografering,

Inne i en besokt lagenhet finns ocksa en vertikal spricka pd insidan av en yttervigg.

Sprickan #r beléigen precis i ett viiggparti dér tva olika konstruktionstyper mots och kan
bero pé att en smirre rorelse har forekommit. P4 fasadens utsida noterades ingen antyd-

an till spricka.
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