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Biet 3, Johanneshov - Besiktningsutlitande

1. Uppdrag

Att utféra teknisk statusbesiktning av fastighetens byggtekniska kondition,
beddma byggnads- och installationsdelars aterstiende livsidngd samt att uppskatta
kostnader for atgirdande av eventuella brister och periodisera atgirdskostnaderna
Over tiden.

2. Uppdragsgivare
Forum Fastighetsekonomi

3. Besiktningen

Besiktningen utfdrdes 17 november 2004 och bestod i en okulir éversyn av nedan
beskrivna byggnads- och installationsdelar. Kéinnedom om fastigheten har ocksa
erhallits genom samtal med nigra boende. Nagra provtagningar eller métningar
med instrument utfrdes ej under besiktningen. Vid besiktningstillfillet var det
soligt samt en utetemperatur av ca - 2 grader C.

Platsbesdk utfordes i 3 ldgenheter, som kan anses representativa samt i fastig-
hetens gemensamma utrymmen och driftsutrymmen, liksom i fastighetens tva
uthyrningslokaler.

Vid besiktningen nérvarade:

- Angelika Hoggren, boende

- Karolina Skoldefjord, boende

- Per Bergstrom, Atrium, fastighetsskétare

- Hakan Séderqvist, Forum Fastighetsekonomi
- Hillar Truuberg, Hifab, besiktningsman

Besiktningen ir inte av sddan omfatining att den kan ldggas till grund for talan
enligt jordabalken.

4. Utlatande
4.1 Byggnad
Bebyggelsen bestér av ett lamellhus med 3 trapphus. Huset har killare, ett

lokalviningsplan, tva bostadsvaningsplan samt forrddsvind. Fastigheten innehéller
18 bostadsligenheter, 2 hyreslokaler och i dvrigt férréds- och driftsutrymmen.

c:\documents and settings\cs3934\local settings\temporary internet files\clkéetbiet3ekplanbes.doc



4.1a Mark / Grundliggning
Grundlagt med killare med grundmurar av betong direkt mot berg.
Killarytterviggar av armerad betong. Fuktutslag noterades pa négra platser pa
killarytterviiggen mot norr. Fuktintrangningen var dock mycket begrénsad.
Beddmningen ir att det vid enstaka exceptionella tillfillen férekommer fuktflsden
av sddan omfattning att det uppstér stdende vatten langs kéllarviggen. Inget
atgirdsbehov, dock bor uppsikt hallas pé aktuella viggdelar. ( Kostnad att
fuktisolera killarytterviggen bedoms till ca 4 000:- / 16pmeter ).

Markanliggning:
Hérdgjorda ytor belagda med asfaltbetong i princip runt hela byggnaden. P4 nord-
och 6stsidan finns grisbevixta ytor. Generellt gott skick. Inget atgérdsbehov.

Bedomt god marklutning frén husvéggar lings alla fasader.

4.1b Stomme
Barande viggar och ytterviggar av murat tegel. Kéllarvaggar av armerat betong.
Biarande bjilklag av armerad konstruktionsbetong, fyllnadslager, sannolikt sand,
samt en dverbetong. Sprickbildning i begrinsad omfattning noterades i trapphus,
ldgenhetsviggar och -tak, vindsbjilklag mm. Inget 4tgédrdsbehov.

4.1¢ Fasad
Puts pa tegel. Enligt uppgift omputsad 1992 och i generellt gott skick.

Malad putsad sockel i genomgaende gott skick.

Béde fasad och sockel #r dock partiellt nedsmutsade. Pa fasaden finns en del hal
efter rivna installationer samt borttagna skyltar etc. I anslutning till butikens
lastplats finns pakorningsskydd av tri.

Det bedéms att fasadputsens aterstiende tekniska livsléingd dr minst 15 ar.

Skyltar, markiser etc till lokaler. Underhallsansvar for dessa 4vilar enligt gillande
hyreskontrakt respektive lokalhyresgést.

4.1d Tak/takavvattning
Bandtickt galvaniserad pléat enligt uppgift omlagt for 12 &r sedan. Platen 4r i gott
skick, men det finns vidhiftningsproblem mellan platen och tickande plastfirg
speciellt pa takets sydsida.

Taktillginglighet, takstegar och takrasskydd i gott skick och i erforderlig
omfattning. Takavvattning i gott skick.

Renblistring och ommalning av plattaket beddms behdva utfdras om ca 5 ar.
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4.1e Balkonger
Balkonger med ricken i gott skick. Inget &tgérdsbehov.

4.1f Finster
Bostider och trapphus:
Kopplade 2-glas indtgdende trifdnster med mdtesbége, senast ommalade for nagot
ar sedan. Varierande skick beroende pa viderstreck. Fonstren pé sydsidan
uppvisar pa taglig uttorkning och sprickbildning i karm- och bagbottenstycken.
Fonster pa 6vriga fasader i genomgéende gott skick.

erforderliga atgirder pa fonsterdorrar. Fonster pa §vriga fasader ommalas som ett
led i normalt fastighetsunderhall om ca 7 &r.

Flertalet fonster uppvisar patagligt luftlickage. Utbyte titningslister bor utfras
inom néra framtid. I samband med malningsarbeten utférs dven injustering av
fonstren for gang.

Skyltfnster till lokaler i genomgaende gott skick. Inget akut atgérdsbehov.

4.1g Gemensamma utrymmen
Trapphus:
Naturstensgolv samt plan- och séttsteg av natursten, méalade véggar och tak. Dock
partiell marmortéickning av végg i entréer. Genomgaende gott skick. Sprick-
bildning férekommer i liten omfattning. Tillfredsstillande belysning.
Smidesricken samt handledare av smide i gott skick. Inget atgidrdsbehov.

Entréer:
Entrépartier av eloxerad aluminium i gott skick. Kodlés med enligt uppgift god
funktion. Det rekommenderas att bygga skirmtak &ver respektive bostadsentré.

Tvittstuga:

Plastmatta, malad vdv pa vigg, malat tak. 3 TM (varav 1 ny och 2 fran 1992), 1
TT (1992) samt viss §vrig utrustning. Beddmt tillfredsstéllande ventilation, god
belysning. Utbyte av 2 TM och 1 TT bedéms behévas inom ca 3 4r. I Gvrigt inget
atgirdsbehov.

Torkrum / mangelrum:
Malat betonggolv, malade viggar och tak. 1 TS och 1 mange! fran 1992. Bedomd
tidpunkt f6r utbyte av torkskdpet inom ca 5 ar.

wC:
En wec i anslutning till tvittstuga. Malade ytskikt i nedganget skick. Gammalt
sanitetsporslin.
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Killargangar/forrad:

Forradskillare med triviggar i normalt skick. Malad betong p# ytskikt i vrigt.
Delvis lite bristfillig belysning. Bedémt tillfredsstillande ventilation. Ingen
k#llardoft.

Sophantering:

Separat sophus med triviggar och plattak. Utvindigt sopnedkast till
sopsicksvixlare. Sackvixlaren &r enligt uppgift installerad 1992. Grovsoprum i
normalt skick. Sophuset bedoms behdva ommélas utvindigt inom ca 5 &r.

Installationsutrymmen 1 $vrigt:
Ytskiktsmassigt i genomgaende gott skick. Inget atgérdsbehov.

Cykelrum, fastighetsférrad etc:
Genomgéende slitna ytskikt. Elinstallationer ¢j bytta. Vissa 6vriga installationer e]

bytta.

”Uthyrningslokal”
Yiskikt i normalt skick. Dusch och wc. Bedémt tillfredsstillande
frantuftsventilation.

Vind:
Hénsnitsforrad. Utbytta elinstallationer. God belysning.

4.1h Ligenheter
Allméinna kommentarer: Besokta ldgenheter 4r i gott skick. Samtliga lagenheter
har i sin helhet ytskiktsrenoverats 1992. I princip all inredning och utrustning &r
fran eller 4r ytbehandlad i samband med ombyggnaden 1992..

Kok: Plastmatta / linoleum pa golv, tapet eller malad vigg. Ytskikt dtgérdade
1992, Elspis, kyl / frys, diskbink. Forceringsflakt ansluten till mekanisk
franluftsventilation. Koksinredning antingen renoverad 1992 eller nyinstallerad
1992.

Badrum: Plastmatta pa golv. Kakel pé vigg. Mélade tak. Badkar, tvittstall, we-
stol. Sanitetsporslin och sanitetsarmaturer genomgaende fran 1992. Vattenradia-
torer som uppvirmning, kompletterad med vvc-ansluten handdukstork. Vid
besiktningstillfillet var det genomgéende god franluftsfunktion i badrummen.

Ovriga rum: Ytskikt i genomgaende gott skick. Parkett 1 vardagsrum. Annars
parkett eller plastmatta pa golv. Snickerier antingen ytskiktsatgérdade frén

ursprung eller nyinstallerade i samband med ombyggnad.

Liagenhetsd6rrar: Ursprungliga dorrar frén byggnadsaret. Ytskiktsméssigt i gott
skick, men med bristande Jjud-, brand- och inbrottsmotstand.
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4.1i

4.2

4.2a

4.2b

4.2¢

4,2d
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Lokaler

Tempo:

Plastmattor p4 golv, mélade viiggar, undertak. Egna elinstallationer. Frin- och
tilluftsventilation. Egen kylanldggning och egna kylmaskiner till diskar etc. Egen
inredning och utrustning. Pausrum, pentry, wc. Lagerutrymmen i kéllare med
slitna ytskikt. Eget ansvar for inre underhél] enligt hyreskontraktet.

Utvindiga kylmaskiner &ppet placerade. Bor byggas in ur ljud-, estetisk och
sikerhetsaspekt.

Modulenthus:
Plastmattor pa golv, milade viggar, undertak. Ytskikt i gott skick. WC:ar i gott
skick. Nytt pentry. Killardel med méalade ytskikt.

VVS-anlkiggning

Virmeproduktion

Undercentral med fjarrvirme med virmevixlarenhet installerad 1988. 2 vixlar-
enheter for virme, en for varmvatten. Expansionskirl samt vrig utrustning fran
samma tidpunkt i gott skick. Normal livslingd for véxlarenheter &r ca 30 &r. God
funktion i dagsléget enligt uppgift.

Virmedistribution
Vattenburen virme. [ huvudsak ursprunglig installation frén byggnadsaret.
Radiatorventiler utbytta. Stamregleringsventiler beddmt utbytta 1980-tal.

Avlopp / vatten / sanitet
Avlopp: Ihuvudsak alla installationer utbytta 1992. Begrénsade delar i killarplan
€] utbytta. Ej utbytta delar bér bytas inom nagra &r.

Anliggningen i 6vrigt 4r i gott skick. En stamspolning rekommenderas inom ett
par r som ett led i normalt fastighetsunderhall och upprepas dérefter med ca 10
ars intervaller. I dvrigt inget atgérdsbehov.

Kallvatten- och tappvarmvatten i koppar utbytta parallellt med avloppet utom
begrinsade delar i killarplanet. Varmvattnet har cirkulationsslinga. Gott skick.
Inget atgirdsbehov.

Ventilation

Bostider:

Franluft: Mekanisk franluftsventilation. Tre stycken frénluftsfliktar pa taket
installerade 1992. God funktion i bestkta badrum och kok.

Tilluft: Spaltventiler i viigg under fSnster. Viggventilerna &r enligt uppgift

svarreglerade eller i vissa fall funktionsldsa. Det rekommenderas att springventiler
installeras i fonster och ersitter spaltventilerna.
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Butiker:
Mekanisk frin- och tilluftsventilation med bedémt god funktion.

OVK-status:
Bostider:

Besiktning utférd februari 2002. Godkénd till februari 2008.

Livsmedelsbutik:
Godkiind till 2004-11-30. Ny besiktning bor utforas snarast.

4.3 El-anliggning

Elinstallationerna #r i huvudsak utbytta 1992 och i genomgéende gott skick.
Fastighetscentraler, stigare mm samt el i ligenheter utbytta.

Elinstallationer i ligenheterna #r dock ojordade.

Elservis utbytt, uppsikrad till 125A vilket bedéms vara tillrickligt. Del av
elinstallationer i kiillarplanet ej utbytt. Byte rekommenderas inom nigot ar.

5. Kostnader for att atgiirda brister ( kostnadslige 04-11)
I angivna kostnader ingdr entreprenad, projektering, bygg- och projektledning,
mervirdesskatt samt finansiella kostnader.

5.1 Byggnad

5.1d Tak

Ommaélning yttertak, ca 2010 125 kkr
S.1f Fonster

Ommaélning / renovering sydsida, ca 2006 120 kkr

Ommalning 6vriga fonster, ca 2012 160 kkr
S5.1g Gemensamma utrymmen

JAnordnande-avskirmtak, ca 2006 45 kkr
Utbyte del av maskinpark 1 tvittstuga, ca 2008 80 kkr

5.2 VVS-anliggning

5.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Stamspolning, ca 2006 60 kkr
Utbyte smirre delar i kéllare, ca 2006 bedémt 50 kkr
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5.3 Elinstallationer

Utbyte begrinsade delar av elinstallationer i kéllare, ca 2006 30 kkr

Sammanfattning:
Fastighet ursprungligen uppfrd 1936, omfattande ombyggd 1992, i genomgiende gott

skick. Samtliga i kostnadssammanstillningen ovan omnimnda tgérder &r i princip att
betrakta som ett led i normalt fastighetsunderhall.
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