Hej ni som nyligen har kopt hus i Akalladalen och

Gl o

aven ni som har haft hus i har sedan tidigare

Akalladalen

De flesta som kdper hus i Akalladalens Samfallighetsforening borjar med att géra nagon form av
renovering. Detta dokument ar tankt som en allmén information pa vad som kan vara bra att veta om
husen.

Allmant
Det kan vara bra att anvdnda internetsiter dar man kan fa offerter fran flera foretag samtidigt.

Bra dr ocksa om de féretag man ber om offerter fran, ar godkdnda, betalar skatt och inte anlitar svart
arbetskraft. Detta for att man skall kunna fa omgjort de delar som inte gjorts bra. Oseridsa foretag
kanske inte finns kvar ndr man upptacker att renoveringen inte gjorts bra.

En sadan site ar www.brabyggare.se men det finns sakert flera liknande.

| omradet har vi haft ombyggnader som gjorts av svart arbetskraft och som visat sig varit av dalig
kvalitet. Da kan man inte fa rattelse eftersom hantverkarna har flyttat utomlands. Om det géller t.ex.
badrum sa kan det kosta valdigt mycket att atgdrda om man senare har fatt lackage.

Bygglov, behovs det

Manga som kopt hus i Akalladalen planerar att bygga om. Nagra vill gbra stora ombyggnader medan
andra vill géra mindre ombyggnader.

En del ombyggnader fordrar byggnadslov. Andra ombyggnader, som att bygga en glasveranda pa max
15 m2, behover endast en bygganmalan ( inklusive grannens skriftliga godkdnnande ). En
bygganmalan ar dock nastan lika omfattande som ett bygglov men ar billigare och gar snabbare.

Information om vad man far géra utan bygglov finns pa Stockholms hemsida.

Se https://bygglov.stockholm/nar-behovs-bygglov/ fér mer information om nar det behévs bygglov
och nér det inte behovs.

Samfilligheten har inte nagot bestimmande 6ver vad en fastighetsdgare far gora eller inte far gora.
Det ar Stockholms Stad som bestdammer.

Om man gjort en byggnadslovs-pliktig utbyggnad utan byggnadslov, sa kan en framtida forsaljning av
huset dventyras. | 10 ars tid efter en utbyggnad kan man anmaélas om man inte har haft bygglov da
man skulle haft bygglov. En kdpare vill inte kopa ett hus med en utbyggnad som inte har bygglov.

Vi har haft fastigheter som byggts ut utan bygglov, dar fastighetsdgaren har fatt riva utbyggnaden
och dessutom fatt betala en straffavgift.
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Tillstand fran grannen

N&r man bygger ut nagot fran huset sa behovs alltid grannarnas skriftliga tillstand. Bestammelserna
sager att om man bygger ut sitt hus mindre dn 4,5 meter fran grannens tomtgrans sa behovs alltid
grannens tillstand. Se alltid till att grannens tillstand ar skriftligt. Om man inte har skriftligt tillstand
fran grannen kan nya dgaren protestera mot utbyggnaden efter en forsaljning. Det gar att protestera
mot en utbyggnad 10 ar efter utbyggnaden.

Taken
Yttertaken pa vara hus bestar av tré ( raspont ) narmast takstolarna.
Ovanpa rasponten sa ligger ett lager takpapp som extra sakerhet for vattenintrangning.

Ovanpa takpappen ligger tralakt, ett lager uppifran och ner och ovanpa dem horisontella Idkt som
skall bara takpannorna.

Ovanpa regelverket ligger betongtakpannor, som ar det yttersta skyddet mot vattenintrangning

Husen byggdes 1975 och taken pa de flesta husen ar féljaktligen fran 1975, dvs 50 ar gamla ( om inte
taken har bytts ut pa senare ar)

Om taket ar fran 1975 dvs inte utbytt, sa ar var absoluta rekommendation att man byter taket inom
nagra ar.

Betongtakpannorna haller nog ett antal ar till, men takpappen under takpannorna har en teknisk
livslangd pa 30 — 35 ar, och &r nu 50 ar gammal. Den behdver bytas ut.

N&r man byter takpappen sa ar det bast att byta ut takpannorna och traldkten ocksa. Det ar inte en
stor kostnad i sammanhanget. Man skall ocksa kontrollera att rasponten ( trévirket under takpappen
) inte &r fuktskadat. Da behover delar av travirket bytas ut.

Nar man byter takpannor kan man fundera pa om man skall ha sndras-skydd pa taket. Takpannorna
ar valdigt hala, sa snon pa taket rasar latt ner fran taket. Sarskilt om man har en veranda med
plasttak som snon rasar ner pa kan det vara bra med snéras-skydd.

Pa hus i kv. Tornea vet jag att sndn rasar ner mer an med gamla takpannor. Hur det ar i kv.
Tavastehus vet jag inte. Kanske har de huset inte lika brant taklutning.

Kostnaden for ett takbyte ( byte av takpapp, lakt och takpannor ) kostar ar 2025 i storleksordningen
100-120 000 Kr efter ROT avdrag for de storre husen i kv. Tornea.

Det gors en del reklam i tidningar att man skall anlita ett féretag som hogtryckstvattar taket och
malar pa en skyddsfarg. Féretagen pastar att detta ger ett renoverat tak. Detta ar inte sant.

Det som ar den kritiska delen av taket ar takpappen och den byter inte dessa foretag ut. Spar dessa
pengar och lagg pengarna pa ett riktigt takbyte istéallet.

Om ni funderar pa att montera solceller, sa byt gdrna taket innan ni képer solceller. Annars blir
takbytet mycket dyrare om man maste demontera och atermontera solcellerna.

Flera fastighetsagare har anvant Stockholms Takentreprenad AB i Skogas ( www.takentreprenad.com
) . De har gjort bra jobb och kdnner till vara smala gator.

Det finns ju manga fler takforetag som ocksa ar bra.
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Badrummen
Om badrummen inte ar renoverade sedan husen byggdes, ar det dags att renovera dem.
Det ar nya regler for tatskikt och rérdragning som galler nu.

De ursprungliga golvbrunnarna och avloppsroren var gjorda av gjutjarn. Golvbrunnarna har ofta
rostat sonder eller nastan sonder och maste bytas ut. Det ar bast att dven byta ut avloppsroren nar
man dnda haller pa. Speciellt de horisontella avloppsréren har en tendens att rosta sonder.

Golvbrunnen i det nedre badrummet pa husen i kv. Tornea ( husen pa 136 m2 ) 4r monterade for
nara badrumsvaggen och maste flyttas 10-20 cm ut fran badrumsvaggen. Golvet ar av lattbetong s
det brukar ga bra.

Radiatorer och handdukstorkar

Pa alla radiatorer sitter det en termostat-ventil som ofta inte ar utbytt utan d&r gammal. Det I6nar sig
att byta ut termostat-ventilerna. Hur man goér det finns beskrivet i ett dokument pd hemsidan som
heter “Hustips diverse”

| en termostat-ventil finns det en gummimassa som 6kar och minskar i volym med temperaturen i
huset. Om temperaturen i huset minskar, sa krymper gummimassan i termostatventilen och okar
varmemadangden som radiatorn ger. Om temperaturen i huset 6kar, sa expanderar gummimassan i
ventilen och minskar varmvattenflddet genom radiatorn.

Om man vill byta ut radiatorerna eller montera handdukstork, sa maste man ténka pa att vara hus
har en gammaldags rérdragning till radiatorerna som heter ” Enrors-system ”. | ett enrorssystem ar
alla radiatorer monterade i serie efter varandra, sa att radiatorvattnet gar forst till den forsta
radiatorn och sedan till nasta. | varje radiator finns en by-pass slinga som slapper forbi
radiatorvattnet dven om man staller termostatventilen pa NOLL.

De finns de som har anvant hantverkare som inte ar rormokare, som har monterat in fel sorts
handdukstork eller radiator ( for tva-rorsystem ). Om man da stéller termostatventilen pa NOLL sa
stanger man av all varme i hela eller halva huset beroende pa hustyp.

Om ni skall byta eller tillfalligt montera bort radiatorer, var snall och sag till Samfallighetens styrelse.
Om ni tappar ur radiatorvatten eller fyller pa radiatorvatten sa maste vi veta detta. Annars kan
radiatorvattnet i expansionskarlet i undercentralen ta slut och da slutar virmesystemet i hela
omradet att fungera.

Krypgrunderna
Det gar att krypa ( eller ga med bojd rygg ) under alla hus.

Alla ror i krypgrunden tillhor Samfalligheten. Om man vill byta ut eller dra om réren i krypgrunden sa
maste man diskutera med Akalladalens styrelse for att inhamta tillstand.
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Det finns en nedgangslucka per 2-5 hus, sa man far ga ner i krypgrunden pa ett stélle och krypa nagra
huslangder fram till sitt eget hus.

Alla husets avstangningsventiler for kall och varmvatten samt for radiatorvarme finns i
krypgrunderna. Alla ventilerna ar markta med fastighetens fastighetsnummer ( 3 cm stora
plastbrickor med t.ex. 80 for Tornea 80 eller 20 fér Tavastehus 20 ). En del méarkbrickor kan ha fallit
bort.

Alla hus har 2 avstangningsventiler for radiatorvarme ( en for inkommande och en for utgdende ).
Alla hus i kv. Tornea har 2 stéllen dar inkommande varm och kallvatten gar upp i huset.

Det ena stéallet dar varm och kallvattnet gar upp gar till de 2 badrummen. Det andra stéllet dar varm
och kallvattnet gar upp, gar till koket och tvattstugan. Alla 2 kall och 2 varmvattenréren har var sin
avstangningsventil med var sin markbricka med fastighetsnumret pa.

Alla husen i kv. Tavastehus har en kallvattenledning och en varmvattenledning upp i huset. Vardera
ledning har en avstangningsventil markt med fastighetsnumret pa en markbricka.

Fonster

Det &r manga som har bytt fénster i omradet. Man far jamnare viarme i huset, varmerakningen blir
mindre och mer bullerddmpning fran ljud utifran. Fonstren blir ocksa tatare dn de gamla som lacker
in kalluft runt infastningen.

Nar man valjer fonster bor man nog vilja att ha ventilationséppningar i fénstrens 6verkant. Vi har
ingen ventilation i husen sa man bér nog ha nagon luft intag.

Ventilation

Alla husen ventileras med sjdlvdrag, dvs det finns ingen flakt som suger ut eller blaser in friskluft. Det
finns ventiler i badrummen och i vissa hus nagon annan stans.

Nagon enstaka fastighetsagare har monterat in FTX system ( FTX = ventilation och varmeatervinning )
i huset for att fa battre ventilation. Da monterar man in ett flaktsystem pa vinden och drar
ventilationsror till alla rum i huset.

Fiberkabel for internet

Alla hus har en fiberkabel som kommer in ndgonstans pa nedre vaningen. Det sitter en vit plastdosa
Over uttaget ( dosan brukar ha ett langt ID nummer pa en klisterlapp ).

Fiberkabeln dr mycket 6mtalig.

Om man malar om eller tapetserar om sa skall man inte montera loss detta fiberuttag fran vaggen.
Fiberkabeln som gar i vaggen och slutar i dosan pa vaggen ar Samfallighetens egendom. Om
fastighetsdgaren har sonder fiberkabeln, sa maste fastighetsdgaren betala reparationen, som maste
utforas av foretag som Samfalligheten bestammer. En trasig fiberkabel kan kosta flera 10 000 Kr att
reparera.
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Om man skall bygga om vaggen dar fiberkabeluttaget sitter s maste Samfalligheten kontaktas.
Fastighetsagaren maste da betala for en flytt av fiberkabeluttaget till annan plats. Samfalligheten
rekommenderar en godkand hantverkare.

Det finns ocksa en dosa fran ComHem / Tele 2 dar TV och internet signal kommer ut. Den kabeln &r
en koaxialkabel och den ar inte lika 6mtalig.

Byggavfall

| slutet av April och slutet av Oktober brukar vi ha containrar uppstallda i Akalladalen i samband med
vara staddagar.

| dessa containrar far inte byggavfall kastas. Byggavfall maste varje fastighetsagare frakta bort sjalva.

Tomtratt

Ursprungligen ( 1975 ) sa upplat Stockholms Stad alla tomter i Akalladalen med tomtratt dvs
fastighetsdgarna hyrde tomterna av Stockholms Stad och hyran kallas Tomtrattsavgald.

For cirka 25 ar sedan sa fick man lov att kdpa sin tomt. Priset var 50 % av markens taxeringsvarde.

Det gar fortfarande att kopa marken om den ar en tomtratt. Priset ar fortfarande 50 % av markens
taxeringsvdarde men markens taxeringsvarde har nu stigit till cirka 1,4 miljk, sa det kostar cirka
700 000 Kr att kopa tomten.

| Akalladalen ( 2025 ) sa ar det cirka 145 fastighetsdgare som har kdpt sina tomter medan cirka 31 st
fortfarande ar tomtratter ( dvs man hyr marken av Stockholms Stad )

Hyran ( = tomtrattsavgalden ) kommer att 6ka med aren. Tomtrattsavgalden ar en viss procentsats av
taxeringsvardet.

Om man idag har en tomtrattsavgald idag pa cirka 12 000 Kr per ar sa kommer den att stiga.
Tomtrattsavgalden skall stiga till 3,25 % x 40 % av tomtens taxeringsvarde ( vid 10 ars arrendetid )
Om tomtens taxeringsvarde ar 1,4 milj s3 kommer tomtrattsavgalden att stiga till

1400 000 Kr x 40 % x 3,25 % = 18 200 Kr per ar ( Procentsatsen ar 3,5 % vid 20 ars arrendetid )

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

vidare till "Tomtratts-avgalder for smahus ”

Den fastighetsdagare som har kdpt sin tomt ( dvs dger sin tomt ) betalar naturligtvis ingen
tomtrattsavgald till Stockholms Stad.

Akalla 2025-03-19

Akalladalens Styrelse / Dennis Westin

Dokument: Husinformation

Sida5av5


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

