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Brf Spena ten 1 - Besiktningsutlå tande

2.

3.

Uppdrag

A tt utföra teknisk sta tusbesiktning av byggnadens kondition, bedöma byggnads- 
och insta lla tionsde lars å terstående livslängd samt uppska tta kostnader för å tgärd �
ande av dessa och periodisera kostnaderna över tiden.

Uppdragsgivare

Conz ignus Hem & F astighe t

Besiktningen

P la tsbesöke t utfördes 4 april 2019 och bestod i en okulär översyn av nedan be �
skrivna byggnads- och insta lla tionsde lar. V id besiktningen utfördes inga mä tning�
ar med instrument e ller genomfördes någon förstörande provtagning. Kännedom 
om fastighe ten har också erhå llits genom informa tion från Brf s styre lse samt från 
en tidigare genomförd besiktning av byggnaden som utfördes i anslutning till a tt 
Bostadsrä ttsföreningen förvärvade fastighe ten. I bilagda rapport har i första hand 
fokusera ts på bygg- och insta lla tionsde lar som Bostadsrä ttsföreningen enligt stad �
garna har underhå llsansvar för.

P la tsbesök utfördes i 2 lägenhe ter samt i byggnadens gemensamma utrymmen och 
driftsutrymmen. Byggnadens hyresloka ler var inte tillgängliga vid pla tsbesöke t.

V id besiktningstillfå lle t var de t ha lvklart och ca + 9 grader C .

V id besiktningen närvarade:
Sara Gunnebjörk, Brf Spena ten 1
H illar Truuberg, Projektledarhuse t AB , besiktningsman

Besiktningen är inte av sådan omfa ttning a tt den kan läggas till grund för ta lan 
enligt jordaba lken.

2.

3.
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4. Objekte t

F  astighe tsbe teckning:

Adress:

Kommun: 

Markarea l:

Va tten / avlopp:

Byggnad:

Byggnadsår: 

Ombyggnadsår:

Areor:

Lägenhe ter:

Loka ler:

Parkering:

Byggnadsbeskrivning:

Kä llare:

Övr våningsplan:

V ind:

Undergrund:

Grundläggning: 

S tomme:

Y tterväggar:

B jä lklag:

S tockholm Spena ten 1

Sockenvägen 381-389

S tockholm

1 792 m2

Anslute t till kommunens nä t

Lame llhus med kä llare och 3 våningar med i 
huvudsak bostäder, typkod 320.

1939

1993

Bostäder
Loka ler
Tota lt

1 290
129

1 419

30 st; 1,5-2,5 rok.

2 hyreskontrakt

ca 10 utvändiga pla tser

Förråd, driftsutrymmen, tvä ttstuga , loka ler

Bostäder

Lera

På lade grundmurar av be tong till fast underlag.

Be tong

Sannolikt murad lä ttbe tong som bärande stomme .

Konstruktionsbe tong, fyllning, överbe tong
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Lägenhe ter:

Y ttertak: Be tongtakpannor. Smärre de lar be lagda med plå t.

F asad: Be tongsocke l, puts i våningsplanen (tilläggsisole- 
rad på gavlarna).

Fönster: 2-glas trä fönster med kopplade bågar med utvän- 
dig plå tbeklädnad. På ga tusidan finns dessutom 
en invändig tilläggsruta för bä ttre ljudisolering.

Trapphus: Be tongmosa ikgolv, må lade väggar och må lade
tak. Räcke och handledare .

Entrépartier: A luminiumpartier med glas. Kodlås.

Övriga dörrar: Kä llardörrar av a luminium
Lgh-dörrar av säkerhe tstyp.

G emensamma utrymmen:

Inv. väggar: Må lade / tape tserade

Inv. tak: Må lade .

Golv: Parke tt i vardagsrum
P lastma tta i de flesta övriga rum
P lastma tta i de flesta kök
Avvike lser kan förekomma me llan lägenhe terna .

Köksinredning: D iskbänk, e lspis, spiskåpa , kyl- och frys, skåpsin �
redning från ombyggnadsåre t. V itvaror av bland �
ad å lder.

Badrum: P lastma tta på golv (klinker i någon), kaklade 
väggar, må lade tak, badkar e ller duschpla ts, wc- 
stol, tvä ttstä ll. VV C-handdukstork, men även 
va ttenradia tor förekommer i några . Sanite tsar- 
tiklar från stambytesåre t. E lgolwärme i någon.

Förråd:

Tvä ttstuga: 2 TM, 1 TT , 1 TS , 1 mange l. Maskinpark utbytt 
2013 / -14. K linker på golv, må lade väggar och 
må la t tak

Med träväggar. Må lade ytskikt i övrigt.
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Insta lla tioner:

Kä llare genere llt: Y tskiktsbehandla t be tonggolv, må lade väggar och 
må lade tak.

Insta lla tionsutrymmen: Y tskiktsbehandla t be tonggolv, må lade väggar och 
må lade tak.

Övrigt:

V ärmeproduktion: Bergvärme som huvudvärmekä lla . F järrvärme för 
komplement för toppbe lastningar. Värmepump 
från 2012.

V ärmedistribution: Värmestammar och va ttenradia torer i huvudsak 
från byggnadsåre t. Radia torventiler av blandad 
å lder. S tamregleringsventiler utbytta .

Va tten och avlopp: Avlopp av gjutjärn, ma-rör och plast. Va ttenin�
sta lla tioner av koppar. A lla insta lla tioner utom 
vissa bottenavlopp utbytta , ca 1993. Dagva tten- 
avloppsde lar inne i byggnaden är också i a ll 
huvudsak från byggnadsåre t.

Ventila tion: Mekanisk frånluft med 5 fläktenhe ter på tak i an �
slutning till respektive trapphus. F läktarna är ut �
bytta 2011. Väggventiler i anslutning till fönster 
för tilluft. En spiskåpa som möjliggör forcering 
av frånluften finns i varje kök.

E linsta lla tioner: Servis, serviscentra l och fastighe tscentra l mm ut �
bytta 1993. Huvudledningar till samt insta lla tion�
er inne i lägenhe ter lika ledes utbytta . 1-fas e l till 
lägenhe terna .

Sophantering: U tvändiga behå llare .

Tomt / mark: I huvudsak gräsma tta . De t finns också plantering�
ar både på ga tusida och på gårdssidan. Hårdgjorda 
ytor med be lagda med grus på parkeringar.

Marksä ttningar, framföra llt på ga tusidan, men 
även i viss mån på gårdssidan.

Omdräneringar har utförts, men tidpunkt avseen�
de de tta är okänt.
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A llmänt: Byggnad ursprungligen uppförd 1939. En omfa tt �
ande renovering utfördes 1993 vad avser utbyte 
VA-stammar, renovering badrum, ytskikt, inred �
ning och utrustning i lägenhe terna , utbyte av tak, 
renovering av fasad, beklädnad av fönstren samt 
utbyte av e linsta lla tionema . U trustningen i vär- 
meundercentra len är utbytt likvä l som maskinpark 
i tvä ttstugan.

O VK-sta tus: Senaste O VK-besiktning utfördes i december
2016 inklusive en ombesiktning i januari 2017. 
O VK är godkänd till december 2022.

Energideklara tion: Ny energideklara tion utfördes 2018.

Radon: 2013 genomfördes radonmä tningar. De värden 
som har funnits tillgängliga ligger väsentligt un �
der gä llande gränsvärden.

Asbest: Asbest finns i vissa värmerörisoleringar i kä llar�
plane t, men knappast någon annanstans.
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5. U tlå tande

5.0 A llmänt

Brf Spena ten 1 förvärvade fastighe ten S tockholm Spena ten 1 i december 2016.1 
byggnaden finns 30 bostadslägenhe ter, varav 4 är upplå tna med hyresrä tt, 2 hyres- 
loka ler samt gemensamma utrymmen för förråd, drift och tvä ttstuga mm.

5.1 Byggnad

5.1a Mark / Grundläggning
Grundlagt med kä llare med på lade grundmurar av be tong direkt till fast underlag. 

Kä llarytterväggar av be tong. Ingen fuktinträngning i tillgängliga de lar av kä llar- 
ytterväggar e ller några antydningar till sä ttningar under kä llargolve t noterades. 

U tvändig mark har sä ttningar, främst på ga tusidan. Markanpassningar samt erfor�
derliga renoveringar av de flesta entré trappor på ga tusidan behöver utföras inom 
nära framtid.

Kä llartrappor av be tong i norma lt skick, men även i anslutning till dessa före �
kommer marksä ttningar som behöver å tgärdas inom nära framtid.

U tvändig mark i övrigt i norma lt skick (även om de t förekommer ojämnhe ter pga 
marksä ttningar) utan anna t tekniskt nödvändigt å tgärdsbehov än norma lt perio �
diskt finplaneringsunderhå ll.

5.1b S tomme
Kä llarväggar av be tong, bärande väggar i övrigt av be tong, bärande bjä lklag av 
konstruktionsbe tong och överbe tong med me llanliggande fyllning. Sprickbildning 
i norma l och mycke t begränsad omfa ttning noterades i trapphus, kä llare , lägen- 
he tsväggar och bjä lklag.

Icke bärande me llanväggar av murad lä ttbe tong e ller plå treglar och gips. Norma l 
och begränsad sprickbildning.

Inge t å tgärdsbehov.

5.1c F asad
Putsad be tongsocke l i norma lt skick. Inge t å tgärdsbehov.

Putsad fasad, partie llt tilläggsisolerad och senast å tgärdad ca 1993, i norma lt 
skick. Minst 10 år till kommande å tgärdsbehov.
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På gårdssidan finns 2 fuktskador i putsen. De t är högst sannolikt a tt fuktskadorna 
beror på fuktgenomträngning från bristande tä tskikt i badrum i anslutning till be �
rörda fasadde lar.

5.1d Tak/takawa ttning
Y ttertak be lagt med be tongtakpannor samt smärre de lar med beklädda med plå t. 
Y ttertake t är enligt uppgift omlagt 1993 och i gott skick. P lå tde ta ljer på take t i be �
hov av ommå lning inom nära framtid. Ommå lningen är enligt uppgift under upp �
handling.

Takstegar, taksäkerhe t, takawa ttning mm lika ledes utbytta och i gott skick. Inge t 
å tgärdsbehov.

5.1e Fönster
2-glas trä fönster på kopplade bågar med utvändig a luminiumbeklädnad. På ga tu �
sidan är fönstren komple tterade med invändig tilläggsruta .

Y tterbågama på ga tusidan är specie llt vad avser fönstrens bågbotten i många fa ll 
slitna under beklädnaden medan fönstren på gårdssidan i huvudsak är i norma lt 
skick.

Inge t akut å tgärdsbehov, men kanske 5 år rekommenderas fönstren på ga tusidan 
renoveras a lterna tivt bytas ut.

5.1f G emensamma utrymmen
Trapphus:
Be tongmosa ikgolv, må lade väggar och må lade tak i tillfredsstä llande skick. Inge t 
å tgärdsbehov. Handledare / räcken i lika ledes gott skick.

Entrépartier:
A luminiumpartier i norma lt skick. Inge t å tgärdsbehov.

Kä llardörrar:
U tvändiga dörrar har bytts ut under 2018. Gott skick. Invändiga dörrar till driftsut �
rymmen, trapphus mm i norma lt skick. Inge t nära förestående tekniskt å tgärdsbe �
hov.

Tvä ttstuga e tc:
Maskinpark från 2013 / -14 i gott skick. Norma l teknisk livslängd för fastighe ts- 
maskiner (TM och TT) är ca 15 år, för torkskåp och manglar vanligtvis längre . 

Insta lla tionsutrymmen:
Byggmässigt i gott skick. Inge t å tgärdsbehov.

Kä llare i övrigt:
Norma lt skick. Inge t å tgärdsbehov.
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Förråd e tc:
Träväggsförråd i tillfredsstä llande skick. Inge t å tgärdsbehov.

5.1g Lägenhe ter
2 lägenhe ter besöktes för a tt göra en a llmän bedömning. Lägenhe terna har genom�
gående renovera ts 1993 och har en likartad standard. Sedan ombildningen har någ �
ra Bostadsrä ttsinnehavare genomfört egeninitierade renoveringar (oftast köken).

Badrummens yt- och tä tskikt är från 1993, dvs drygt 25 år gamla . Norma l teknisk 
livslängd för tä tskikten i badrum med aktue llt utförande (vå trumsnormer från
1990-ta l) bedöms till inte mer än 30 år.

På gårdssidans fasad finns fuktgenomslag i anslutning till 2 badrum. Dessa kan 
bero på tä tskiktbrott i badrummen. Behöver undersökas snarast.

Enligt föreningens stadgar å ligger underhå llsansvare t för badrummens yt- och tä t �
skikt respektive bostadsrä ttshavare . För kvarvarande hyresrä tter ligger ansvare t 
hos Bostadsrä ttsföreningen.

Kostnaden för yt- och tä tskiktsrenovering av e tt badrum beräknas till ca 125 000:- 
/ enhe t (inkl moms, men exklusive eventue llt R O T-avdrag). I de t be loppe t ingår 
nya tä tskikt, nytt ytskikt (klinker, kake l), må lning av snickerier och tak, nytt sani- 
te tsporslin och nya sanite tsarma turer, utbyte värmekä lla , utbyte e linsta lla tioner 
(vid behov) samt utbyte golvbrunn, avlopp i golv samt va ttenledningar fram till 
stående stam.

Idag uppvärms flerta le t av badrummen i huvudsak enbart med en vvc-ansluten 
handdukstork. E ftersom badrummen har fönster är tillförd e ffekt otillräcklig för a tt 
erforderligt värma upp badrummen vintertid.

Någon komple tterande värmekä lla rekommenderas därför insta lleras vid badrums- 
renoveringama . De t enklaste är a tt insta llera e lgolvvärme .

E linsta lla tioner inom lägenhe terna i gott skick. Insta lla tionerna är av 1-fas typ. 

Lägenhe tsdörrar av säkerhe tstyp. Gott skick. Inge t å tgärdsbehov.

E fter e tt förvärv å ligger inre underhå llsansvar på bostadsrä ttshavama . För e fter 
ombildning eventue lla kvarvarande hyreslägenhe ter, rekommenderas en årlig 
avsä ttning för inre underhå ll om ca 2 000:- per lägenhe t. Renovering av badrum i 
hyreslägenhe terna täcks inte av de tta be lopp.

5.1i Loka ler
I byggnaden finns e tt par mindre kä llarloka ler. Loka lerna var inte tillgängliga vid 
besiktningstidpunkten. Enligt hyreskontrakte t har loka lerna ege t inre underhå lls �
ansvar.
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5.2 WS-insta lla tioner

5.2a Värmeproduktion
Anslute t till bergvärme . V id behov av toppe ffekt tillgodoses de tta med fjärrvärme . 
Bergvärmen är insta llerad 2012. U trustningen i fjärrvärmecentra len är i gott skick. 
Norma l teknisk livslängd för kompressorer i värmepumpar är unge far 15 år, även 
om de t finns varia tioner. E tt ka lkylera t utbyte av kompressorer bör så ledes bli ak �
tue ll om ca 7-8 år.

5.2b Värmedistribution
Värmestammar och radia torer i stor utsträckning från byggnadsåre t. Norma l tek �
nisk livslängd för värmesystem överskrider väsentligt andra insta lla tioners. 100 år 
e ller tom mer är inte ovanligt. Systemen är ca 80 år nu, dvs e tt utbyte kan komma 
a tt bli aktue llt om ca 20 år.

S tamreglerings- och radia torventilema bedöms genomgående vara utbytta ca 
1993. Radia torventilema har sta tistiskt knappt 5 år till rekommendera t utbyte .

5.2c Avlopp / va tten / sanite t
Avlopp:
G enomgående utbytta (bortse tt vissa bottenavlopp) 1993 och i gott skick. S tam- 
spolning, som e tt led i norma lt periodiskt fastighe tsunderhå ll, rekommenderas om 
något år och däre fter med ca 10 års interva ll.

I kä llaren finns några dagva ttenavlopp med sandfång. Rensning av sandfången ut �
förs para lle llt med rensningen av övriga avlopp.

Va tten:
Tappka llva tten- och tapp varmva tteninsta lla tioner lika ledes utbytta och i gott 
skick. Inge t å tgärdsbehov.

5.2d Ventila tion
Frånluft:
Mekanisk frånluft med tota lt 5 fläktar be lägna på tak. F läktarna är utbytta 2011 
och har lång å terstående teknisk livslängd. Kana ler på vinden anslutna till badrum 
och kök i respektive lägenhe t.

T illuft: Väggventiler i anslutning till fönster.

O VK är godkänd för a lla systemen. Godkännande t löper till december 2022.

I anslutning till nästa O VK bedöms de t sannolikt a tt frånluftskana lema kommer 
a tt behöva rensas.
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5.3 E l-insta lla tioner

A lla e linsta lla tioner i byggnaden är utbytta och i gott skick. Inge t å tgärdsbehov. 

Underhå llsansvare t för e linsta lla tioner inne i Bostadsrä ttslägenhe tema å ligger res �
pektive lägenhe tsinnehavare .
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6. Kostnader för a tt å tgärda brister (kostnadsläge mars 2019)

(angivna kostnader avser entreprenad, projektledning samt mervärdesska tt)

6.1 Byggnad

6.1a Mark / Grundläggning
Anpassning entré trappor mm, ca 2019 bedömt 100 kkr

6.1 d Tak / takawa ttning
Må lning plå tde lar på take t, ca 2019 ca 80 kkr
Må lning plå tskärmtak över entréer, ca 2019 ingår må lning plå t ovan

6.1e Fönster
Renovering fönster ga tusida , ca 2023 ca 350 kkr
(avser 70 fönster, de flesta med dubbla bågar)

U tbyte tä tningslister mm övriga , ca 2023 ca 50 kkr

6.1g Lägenhe ter
Badrumsrenoveringar, ca 2023-2025 
(utgör en rekommenda tion; bekostas av respektive bostadsrä ttshavare)

6.2 WS-insta lla tioner

6.2a V ärmeproduktion
U tbyte kompressorer i värmepump, ca 2028 
(bedömd tidpunkt)

bedömt 120 kkr

6.2b V ärmedistribution
U tbyte radia torventiler, ca 2023 ca 100 kkr

6.2c Avlopp / va tten / sanite t
S tamspolning, ca 2019 ca 60 kkr

6.2d Ventila tion
Rensning ventila tionskana ler, ca 2022 ca 60 kkr
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Sammanfa ttning:

F astighe t med byggnad ursprungligen uppförd 1939 och förhå llandevis omfa ttande om�
byggd 1993 i norma lt till gott skick.

Å tgärder upptagna i sammanstä llningen ovan är a tt be trakta som e tt led i norma lt perio�
diskt fastighe tsunderhå ll.

Bedömt tota lt underhå llsbehov:

Inom 3 år: ca 240 000:-
Me llan 4-10 år: ca 680 000:-
Tota lt: ca 920 000:-

Kostnader för renovering av badrum är inte upptagna ovan då underhå llsansvare t enligt 
föreningens stadgar å ligger respektive bostadsrä ttshavare . Kostnaden för de kvarvarande 
hyresrä tterna ligger dock på Bostadsrä ttsföreningen. Den bedömda tiden för tä tskiktens 
å terstående tekniska livslängd baserad på erfarenhe tsvärden.

Istä lle t för a tt renovera fönstren på ga tusidan kan utbyte vara e tt a lterna tiv. Kostnad för 
de tta är mer än dubbla renoveringskostnaden, men kompenseras de lvis av lägre värme- 
förbrukningskostnader.

U töver ovanstående är de t rimligt a tt av avsä tta unge far 50 000:- / år för oförutse tt un �
derhå ll inklusive avsä ttning löpande underhå ll inom de kvarvarande hyresrä tterna .
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