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De flesta som köper hus i Akalladalens Samfällighetsförening börjar med att göra någon form av 

renovering. Detta dokument är tänkt som en allmän information på vad som kan vara bra att veta om 

husen. 

 

Allmänt 

Det kan vara bra att använda internetsiter där man kan få offerter från flera företag samtidigt. 

Bra är också om de företag man ber om offerter från, är godkända, betalar skatt och inte anlitar svart 

arbetskraft. Detta för att man skall kunna få omgjort de delar som inte gjorts bra. Oseriösa företag 

kanske inte finns kvar när man upptäcker att renoveringen inte gjorts bra. 

En sådan site är www.brabyggare.se men det finns säkert flera liknande. 

I området har vi haft ombyggnader som gjorts av svart arbetskraft och som visat sig varit av dålig 

kvalitet. Då kan man inte få rättelse eftersom hantverkarna har flyttat utomlands. Om det gäller t.ex. 

badrum så kan det kosta väldigt mycket att åtgärda om man senare har fått läckage. 

 

Bygglov, behövs det 

Många som köpt hus i Akalladalen planerar att bygga om. Några vill göra stora ombyggnader medan 

andra vill göra mindre ombyggnader. 

En del ombyggnader fordrar byggnadslov. Andra ombyggnader, som att bygga en glasveranda på max 

15 m2, behöver endast en bygganmälan ( inklusive grannens skriftliga godkännande ). En 

bygganmälan är dock nästan lika omfattande som ett bygglov men är billigare och går snabbare. 

Information om vad man får göra utan bygglov finns på Stockholms hemsida. 

Se https://bygglov.stockholm/nar-behovs-bygglov/  för mer information om när det behövs bygglov 

och när det inte behövs. 

Samfälligheten har inte något bestämmande över vad en fastighetsägare får göra eller inte får göra. 

Det är Stockholms Stad som bestämmer. 

Om man gjort en byggnadslovs-pliktig utbyggnad utan byggnadslov, så kan en framtida försäljning av 

huset äventyras. I 10 års tid efter en utbyggnad kan man anmälas om man inte har haft bygglov då 

man skulle haft bygglov. En köpare vill inte köpa ett hus med en utbyggnad  som inte har bygglov. 

Vi har haft fastigheter som byggts ut utan bygglov, där fastighetsägaren har fått riva utbyggnaden 

och dessutom fått betala en straffavgift. 

 

 

Hej ni som nyligen har köpt hus i Akalladalen och  

även ni som har haft hus i här sedan tidigare 

 

http://www.brabyggare.se/
https://bygglov.stockholm/nar-behovs-bygglov/
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Tillstånd från grannen 

När man bygger ut något från huset så behövs alltid grannarnas skriftliga tillstånd. Bestämmelserna 

säger att om man bygger ut sitt hus mindre än 4,5 meter från grannens tomtgräns så behövs alltid 

grannens tillstånd. Se alltid till att grannens tillstånd är skriftligt. Om man inte har skriftligt tillstånd 

från grannen kan nya ägaren protestera mot  utbyggnaden efter en försäljning. Det går att protestera 

mot en utbyggnad 10 år efter utbyggnaden. 

Taken 

Yttertaken på våra hus består av trä ( råspont ) närmast takstolarna. 

Ovanpå råsponten så ligger ett lager takpapp som extra säkerhet för vatteninträngning. 

Ovanpå takpappen ligger träläkt, ett lager uppifrån och ner och ovanpå dem horisontella läkt som 

skall bära takpannorna. 

Ovanpå regelverket ligger betongtakpannor, som är det yttersta skyddet mot vatteninträngning 

Husen byggdes 1975 och taken på de flesta husen är följaktligen från 1975, dvs 50 år gamla ( om inte 

taken har bytts ut på senare år ) 

Om taket är från 1975 dvs inte utbytt, så är vår absoluta rekommendation att man byter taket inom 

några år. 

Betongtakpannorna håller nog ett antal år till, men takpappen under takpannorna har en teknisk 

livslängd på 30 – 35 år, och är nu 50 år gammal. Den behöver bytas ut.  

När man byter takpappen så är det bäst att byta ut takpannorna och träläkten också. Det är inte en 

stor kostnad i sammanhanget. Man skall också kontrollera att råsponten ( trävirket under takpappen 

) inte är fuktskadat. Då behöver delar av trävirket bytas ut. 

När man byter takpannor kan man fundera på om man skall ha snöras-skydd på taket. Takpannorna 

är väldigt hala, så snön på taket rasar lätt ner från taket. Särskilt om man har en veranda med 

plasttak som snön rasar ner på kan det vara bra med snöras-skydd. 

På hus i kv. Torneå vet jag att snön rasar ner mer än med gamla takpannor. Hur det är i kv. 

Tavastehus vet jag inte. Kanske har de huset inte lika brant taklutning. 

Kostnaden för ett takbyte ( byte av takpapp, läkt och takpannor ) kostar år 2025 i storleksordningen 

100-120 000 Kr efter ROT avdrag för de större husen i kv. Torneå. 

Det görs en del reklam i tidningar att man skall anlita ett företag som högtryckstvättar taket och 

målar på en skyddsfärg. Företagen påstår att detta ger ett renoverat tak. Detta är inte sant.  

Det som är den kritiska delen av taket är takpappen och den byter inte dessa företag ut. Spar dessa 

pengar och lägg pengarna på ett riktigt takbyte istället. 

Om ni funderar på att montera solceller, så byt gärna taket innan ni köper solceller. Annars blir 

takbytet mycket dyrare om man måste demontera och återmontera solcellerna. 

Flera fastighetsägare har använt Stockholms Takentreprenad AB i Skogås ( www.takentreprenad.com 

) . De har gjort bra jobb och känner till våra smala gator.  

Det finns ju många fler takföretag som också är bra. 

http://www.takentreprenad.com/
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Badrummen 

Om badrummen inte är renoverade sedan husen byggdes, är det dags att renovera dem. 

Det är nya regler för tätskikt och rördragning som gäller nu. 

De ursprungliga golvbrunnarna och avloppsrören var gjorda av gjutjärn. Golvbrunnarna har ofta 

rostat sönder eller nästan sönder och måste bytas ut. Det är bäst att även byta ut avloppsrören när 

man ändå håller på. Speciellt de horisontella avloppsrören har en tendens att rosta sönder. 

Golvbrunnen i det nedre badrummet på husen i kv. Torneå ( husen på 136 m2 ) är monterade för 

nära badrumsväggen och måste flyttas 10-20 cm ut från badrumsväggen. Golvet är av lättbetong så 

det brukar gå bra. 

 

 

Radiatorer och handdukstorkar 

På alla radiatorer sitter det en termostat-ventil som ofta inte är utbytt utan är gammal. Det lönar sig 

att byta ut termostat-ventilerna. Hur man gör det finns beskrivet i ett dokument på hemsidan som 

heter ”Hustips diverse” 

I en termostat-ventil finns det en gummimassa som ökar och minskar i volym med temperaturen i 

huset. Om temperaturen i huset minskar, så krymper gummimassan i termostatventilen och ökar 

värmemängden som radiatorn ger. Om temperaturen i huset ökar, så expanderar gummimassan i 

ventilen och minskar varmvattenflödet genom radiatorn. 

Om man vill byta ut radiatorerna eller montera handdukstork, så måste man tänka på att våra hus 

har en gammaldags rördragning till radiatorerna som heter ” Enrörs-system ”. I ett enrörssystem är 

alla radiatorer monterade i serie efter varandra, så att radiatorvattnet går först till den första 

radiatorn och sedan till nästa. I varje radiator finns en by-pass slinga som släpper förbi 

radiatorvattnet även om man ställer termostatventilen på NOLL. 

De finns de som har använt hantverkare som inte är rörmokare, som har monterat in fel sorts 

handdukstork eller radiator ( för två-rörsystem ). Om man då ställer termostatventilen på NOLL så 

stänger man av all värme i hela eller halva huset beroende på hustyp. 

Om ni skall byta eller tillfälligt montera bort radiatorer, var snäll och säg till Samfällighetens styrelse. 

Om ni tappar ur radiatorvatten eller fyller på radiatorvatten så måste vi veta detta. Annars kan 

radiatorvattnet i expansionskärlet i undercentralen ta slut och då slutar värmesystemet i hela 

området att fungera. 

 

 

 

Krypgrunderna 

Det går att krypa ( eller gå med böjd rygg ) under alla hus. 

Alla rör i krypgrunden tillhör Samfälligheten. Om man vill byta ut eller dra om rören i krypgrunden så 

måste man diskutera med Akalladalens styrelse för att inhämta tillstånd. 
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Det finns en nedgångslucka per 2-5 hus, så man får gå ner i krypgrunden på ett ställe och krypa några 

huslängder fram till sitt eget hus.  

Alla husets avstängningsventiler för kall och varmvatten samt för radiatorvärme finns i 

krypgrunderna. Alla ventilerna är märkta med fastighetens fastighetsnummer ( 3 cm stora 

plastbrickor med t.ex. 80 för Torneå 80 eller 20 för Tavastehus 20 ). En del märkbrickor kan ha fallit 

bort. 

Alla hus har 2 avstängningsventiler för radiatorvärme ( en för inkommande och en för utgående ). 

Alla hus i kv. Torneå har 2 ställen där inkommande varm och kallvatten går upp i huset. 

Det ena stället där varm och kallvattnet går upp går till de 2 badrummen. Det andra stället där varm 

och kallvattnet går upp, går till köket och tvättstugan. Alla 2 kall och 2 varmvattenrören har var sin 

avstängningsventil med var sin märkbricka med fastighetsnumret på. 

Alla husen i kv. Tavastehus har en kallvattenledning och en varmvattenledning upp i huset. Vardera 

ledning har en avstängningsventil märkt med fastighetsnumret på en märkbricka. 

 

Fönster 

Det är många som har bytt fönster i området. Man får jämnare värme i huset, värmeräkningen blir 

mindre  och mer bullerdämpning från ljud utifrån. Fönstren blir också tätare än de gamla som läcker 

in kalluft runt infästningen. 

När man väljer fönster bör man nog välja att ha ventilationsöppningar i fönstrens överkant. Vi har 

ingen ventilation i husen så man bör nog ha någon luft intag. 

 

Ventilation 

Alla husen ventileras med självdrag, dvs det finns ingen fläkt som suger ut eller blåser in friskluft. Det 

finns ventiler i badrummen och i vissa hus någon annan stans. 

Någon enstaka fastighetsägare har monterat in FTX system ( FTX = ventilation och värmeåtervinning )  

i huset för att få bättre ventilation. Då monterar man in ett fläktsystem på vinden och drar 

ventilationsrör till alla rum i huset. 

 

Fiberkabel för internet 

Alla hus har en fiberkabel som kommer in någonstans på nedre våningen. Det sitter en vit plastdosa 

över uttaget ( dosan brukar ha ett långt ID nummer på en klisterlapp ). 

Fiberkabeln är mycket ömtålig. 

Om man målar om eller tapetserar om så skall man inte montera loss detta fiberuttag från väggen. 

Fiberkabeln som går i väggen och slutar i dosan på väggen är Samfällighetens egendom. Om 

fastighetsägaren har sönder fiberkabeln, så måste fastighetsägaren betala reparationen, som måste 

utföras av företag som Samfälligheten bestämmer. En trasig fiberkabel kan kosta flera 10 000 Kr att 

reparera. 
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Om man skall bygga om väggen där fiberkabeluttaget sitter så måste Samfälligheten kontaktas. 

Fastighetsägaren måste då betala för en flytt av fiberkabeluttaget till annan plats. Samfälligheten 

rekommenderar en godkänd hantverkare. 

Det finns också en dosa från ComHem / Tele 2 där TV och internet signal kommer ut. Den kabeln är 

en koaxialkabel och den är inte lika ömtålig. 

 

Byggavfall 

I slutet av April och slutet av Oktober brukar vi ha containrar uppställda i Akalladalen i samband med 

våra städdagar. 

I dessa containrar får inte byggavfall kastas. Byggavfall måste varje fastighetsägare frakta bort själva. 

 

Tomträtt 

Ursprungligen ( 1975 ) så upplät Stockholms Stad alla tomter i Akalladalen med tomträtt dvs 

fastighetsägarna hyrde tomterna av Stockholms Stad och hyran kallas Tomträttsavgäld. 

För cirka 25 år sedan så fick man lov att köpa sin tomt. Priset var 50 % av markens taxeringsvärde. 

Det går fortfarande att köpa marken om den är en tomträtt. Priset är fortfarande 50 % av markens 

taxeringsvärde men markens taxeringsvärde har nu stigit till cirka 1,4 miljk, så det kostar cirka 

700 000 Kr att köpa tomten. 

I Akalladalen ( 2025 ) så är det cirka 145 fastighetsägare som har köpt sina tomter medan cirka 31 st 

fortfarande är tomträtter ( dvs man hyr marken av Stockholms Stad ) 

Hyran ( = tomträttsavgälden ) kommer att öka med åren. Tomträttsavgälden är en viss procentsats av 

taxeringsvärdet. 

Om man idag har en tomträttsavgäld idag på cirka 12 000 Kr per år så kommer den att stiga. 

Tomträttsavgälden skall stiga till  3,25 % x 40 % av tomtens taxeringsvärde ( vid 10 års arrendetid ) 

Om tomtens taxeringsvärde är 1,4 milj så kommer tomträttsavgälden att stiga till  

1 400 000 Kr x 40 % x 3,25 % =  18 200 Kr per år  ( Procentsatsen är 3,5 % vid 20 års arrendetid ) 

Se vidare  https://boende.stockholm/regler-tillstand/tomtratt-och-arrende/ och  

vidare till ”Tomträtts-avgälder för småhus ” 

Den fastighetsägare som har köpt sin tomt ( dvs äger sin tomt ) betalar naturligtvis ingen 

tomträttsavgäld till Stockholms Stad. 

 

 

Akalla 2025-03-19 

Akalladalens Styrelse / Dennis Westin 

Dokument:  Husinformation 

https://boende.stockholm/regler-tillstand/tomtratt-och-arrende/

