2014060404313

/ \
PROJEKTLEDAR
FUSE I

Stockholm Rafsan 10

Teknisk statusbesiktning som utgor
bilaga till bostadsrattsforemngens
ekonomiska plan

% HillarTruub rg é

2014- 02 19

yAprojekiledarethigwatdan10ekplonbes.dac



Stockholm Riifsan 10 - Besiktningsutlitande

1. Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av fastighetens kondition, bedsma byggnads-
och installationsdelars aterstdende livslangd samt uppskatta kostnader for &tgérd-
ande av dessa och periodisera kostnademna i tiden. Besiktningen i inte av s&dan
omfattning att talan enligt jordabalken kan 4beropas.

2.  Uppdragsgivare

Brf Réfsan 10 genom Forum Fastighetsekonomi AB

3. Besiktningen

Besiktningen utfordes 13 februari 2014 och bestod i en okulér Sversyn av nedan
beskrivna byggnads- och installationsdelar, I nedanstiende utlatande har i huvud-
sak endast sidana &tghirder beskrivits vars underhallsansvar faller pa bostadsrétis-
féreningen.

Uttver ndgra fuktindikationsmétningar med s k Protimeter utfrdes inga métning-
ar med instrument eller forstérande provtagningar i Svrigt.

Platsbestk utfordes i 4 lagenheter, i fastighetens gemensamma utrymmen och
driftsutrymmen samt i garaget och en yiterligare hyreslokal. Vid besiktningstill-
fallet var det mulet samt ca + 2 grader C.

Kénnedom om fasnghcten har ocksa erhallits genom samtal med boende, informa-
tion frén férséljningspromemoria uppréttad av Newsec samt fran ritningsstudier.
Redovisade kostnader #r baserade pa erfarenhetsvérden frin upphandling av likar-
tade atgdrder i jamf{drbata hus.

Vid besiktningen nérvarade:
- Johan Lindroth, boende
- Hakan Lindgren, boende
- Roger Hellenius, boende
- Jacob Westin, Newsec Corporate Finance AB
- Hakan Soderqvist, Forum Fastighetsekonomi AB
- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman
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Objektet
Fastighetsbeteckning:
Adress:

Kommun:
Nuvarande Hgare:
Agandeform:
Markareal:

Vatten / avlopp:

Byggnad:

Byggnadsér:

Areor:

Standard:
Kallare:
Bottenvéining:
Ovr véningsplan:
Vind:
Undergrund:
Grundldggning:
Stomme:
Yiterviggar:

Stodmurar:

y:\projekiledarethigirdftaniOekplaabes.doo

Stockholm Rﬁfsa;l 10

Sodermannagatan 45-47

Stockholm

Férsﬁkrings AB Pensions-Alandia

Aganderitt

708 m*

Amnslutet till kommunens nat

Flerfamiljshus med kéllare, bottenvéning, 5 va-

ningar samt vind med bostider och lokaler, typ-
kod 321

1909

Bostlider 1 500 m?
Lokaler (inkl garage) 721 m?
Totalt 2221 m
Modern

Driftsutrymmen, tvéttstuga, garage, lokaler
Bostadsentréer, driftsuttymmen, bostider, lokaler
I all havudsak bostéder

Ovre del av bostad, fotrad, vissa driftsutrymmen
I huvudsak berg

Grundmurar av befong / mursten till berg

Tegel, stélbalkar, konstruktionsbetong

Tegel som bérande stomme

Putsade betong- eller murstensvéiggar



Bjalkiag:

Terrassbjélklag:

Takaltan:
Yttertak:

Fasad:

Uﬁrymningsbaﬂconger:

Fonster:

Trapphus:

Entréer:

Entréportar:

Ovriga dérrar:

Inv, véggar:
Inv. tak:

Golv:

Koksinredning:

yiprojekiledarathty\dfian] Ockplanbes.dao

Stal- och tritbalkar, konstrukiionsbetong, fyllning,
bvergolv

Konstruktionsbetong / valv (upplagd pd birande
stalbalkar), isolering, Sverbetong, gjutasfalt + as-
faltduk, Galvaniserad plét pd lanterniner,
Konstruktionsbetong, titskikt, isolering, ytskikt
Falsad plat.

Naturstenssockel och natorsten i bottenvaning,
puts i vAningsplanen. Platbekiddd fasad vid hiss.

Striickmetallplatta, metallriicke. Pahéingsbiming.

2-glas trdfénster med kopplade bégar. Invindig
till4ggsruta. Lokalf8nster med triibagar,

Naturstensgolv, malad puts pa viigg och mélade
tak, Handledare och ricke.

Naturstensgolv, trépanel och mélat pa vigg, méla-
de tak.

Mélat tri. Kodl4s.

Gardsddrrar av tri.

Killar- och vindsddirar av stal.
Lgh-doirar av tré,

Varierande lokalentréer.
Mélade / tapetserade

MaAlade tak eller undertak.

Parkett eller trigolv i vardagsrum

. Trégolv i de flesta $vriga rum

Trégolv eller plastmattegolv i kdk
Ytbehandlad betong i kiillare
Avvikelser forekommer mellan lHgenheterna

Diskbénk, elspis, spisképa, koksflakt eller kolfil-
terfliakt, kyl- och fiys, skdpsinredning 1 huvudsak
frin ca 1984, Variationer i utférande forekommer
mellan olika lfgenheter. Egeninstallerad DM 1

vissa,

Peo)
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Badrum / duschrum:

Tvittstuga:

Vérmeproduktion:

Virmedistribution:

Ventilation:

VA-installationer:

Elinstallationer:

Hiss:

Sophantering:

Tomt / mark:

Allmint:

y\projekitedaceVutpafsant Oekplanbes Joo

Plastmatta p4 golv, kakel pa viigg, malade under-
tak. Badkar eller duschplats, we-stol, tvittstéll.
Vattenradiator. Egeninstallerad TM i vissa. Varia-
tioner i utférande forekommer.

2°TM, 1 TT, 1 TS, 1 mangel. Maskinpark fién
2003, Malade golv, viggar och tak, WC i anslut-
ning till tvattstugan.

Anslutet till fjirrvéirme. Utrustning i virmeunder-
central beddmningsvis frén ca 2003. Pumpar och

ventiler av ungefir samma &lder. Expansionskérl

#ldre.

Vattenradiatorer i all huvudsak fran ombyggnads-
aret, Virmestammar frin ombyggnadsaret. Radia-
torventiler och stamregleringsventiler likaledes
frdn ca 1984.

Mekanisk frdnluft med 5 olika system. Tilluft
finns i vissa rum i bostéder. Separata aggregat till
garage, restaurant, kontor och sop / tviiit ete.

Avlopp av gjutjam, ma-ror samt plast i vissa in-
gjutna delar, varm- och kallvatten av koppar. In-
stallationerna #r § huvudsak utbytta ca 1984, Ald-
re installationer forekommer i kéllare.

Elinstallationer i fastighet och ldgenheter i huvud-
salc utbytt ca 1984. Installationer i lokaler av vari-
erande alder,

1 hydraulhiss, 8 petrsoner, 630 kg. Hissmaskin
fran ca 1984, moderniserad ca 2005, styr- och
reglerutrustning utbytt 2005,

Soprum med ingéng frin gatan med behéllare.
Diverse olika fraktioner,

Asfaltbelagd gard uppepé terrassbjilklag.
Byggnad ursprungligen uppford 1909, forhallan-
de omfattande renoverad / ombyggd 1984, Déref-

ter har punktvis underhall utfits. Byggnaden kan
anses vara 1 normalt skick fr byggnadséret.

Kb
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OVK-status:

Energideklaration:

Radon:

Asbest:

Tekniska brister finns framf6rallt avseende gards-
bjilklagets tétskikt, badrommens tatskikt samt
ventilationsfunktionen.

Godkdnd OVK saknas for alla system enligt Sver-
limnade protckoll.

Utfoed.,

Utfall av eventuella radonmétningar har inte redo-
visats.

Asbest finns sannolikt inte eller i ytterst begréing-

ad omfattning,
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5.1

5.1a

5.1b

5.1¢

5.1d

'
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Utlatande
Byggnad

Mark / Grundliggning / Terrassbjilklag

Grundlagt med kéllare med grundmurar av natursten mot fast underlag. I killar-
yiterviiggar finns viss fukt mot grannfastigheten. Brforderliga atgérder utfors pa- -
rallellt med terrassbjilklagsreparationen enligt nedan. Smi

Inga mérkbara sittningar noterades under killargolvet eller i grundléggningen.

Terrassbjilklaget har ett tatskikt av gjutasfalt §ver en konstruktion av éldre typ.
Punkilagningar av tétskiktet har utforts. Lickage férekommer och birande stal-
balkar har patagliga rostangrepp. Utbyte tétskikt, isolering samt erforderlig repa-
ration av den birande konstruktionen kommer att behéva utforas inom néra fram-
tid. Parallellt utfirs utbyte av gardsbrunnar med tillhdrande ledningssystem.

Stomme
Normal och begrinsad sprickbildning i birande konstruktioner i bjilklag, tr app-
husviggar mm. Inget atgdrdsbehov.

1icke birande innerviggar finns normal sprickbildning;
Erforderlig brandavskiljning saknas i killarplan mot grannfastigheten.

Fasad

Gatufasad:

Naturstenssockel och naturstensfasad i bottenvaning i tekniskt gott skick, fast par-
tiellt nedsmutsad. Putsad fasad i viningsplanen i normalt skick. Senaste omputs-
ning utfordes beddmningsvis ca 1984. Kommande fasadatgéird som bestér av par-
tiell nedknackning av puts, lagning samt avfirgning bedéms behéva utféras om ca
10 ar.

Gérdsfasader:

Naturstenssockel i gott skick. Partiell platfasad i likaledes tillfredsstéllande sklck
Putsade fasader fidn 1984 i skick lika gatufasaden med samma tidshorisont till
nista atgird. ' '

Tak / takavvattning / takaltan

Yitertak belagt med enkelfalsad plat. Platen &r med stor sannolikhet omlagd 1984
och har dérefter ommalats for bedémningsvis 5-6 & sedan, Underliggande raspont
4r utbyit samtidigt, Platen 4r i tillfredsstéllande skick. Takstegar mm i likaledes
tillfredsstillande skick, Inféstning av taksdkerhet och taktillginglighet &r utférd
med bultgenomfBringar, Kontroll av genomfringarnas tdthet rekommenderas ut-
f6ras inom nétra framtid.

Takavvattningar i bedomt tillfredsstéllande skick



I samband med inredningen av del av vinden till bostad har en takaltan tillskapats
ca 2004. Altanen bestktes inte, men statistiskt ska tétskikten ha vésentlig &tersta-
ende teknisk livslingd.

S.1e Utrymningsbalkonger '
Strackmetallkonstruktioner tillskapade 1984 i beddmt tillfredsstéllande skick. In-
get néra forestdende dtghrdsbehov.

5.1f Fionster
Bostéder:
2-glasfonster pa kopplade triibagar samt invéndig tilliggsruta av aluminium. Féns-
tren &r ommaélade ca 2010 och i genomgaende gott skick. Nista ommalning bér ut-
foras om ca 8 ar som ett led i normalt periodiskt fastighetsanderhall.

Lokalfénster:
Bégar och karmar i normalt skick. Inget néra forestdende &tgirdsbehov.

5.1f Gemensamma utrymmen
Entréer och trapphus:
Genomgéende tillfredsstéllande skick, Inget tekniskt dtgirdsbehov,
Entrépartier av mélat tr. Ommélning rekommenderas om ca 3-4 &r.
Gérdsdbrrar i normalt skick. Inget nira forestdende atghrdsbehov.
Tvéttstuga:
Maskinpark fran 2003 med ungefiir 4-5 &r till kommande utbyte. Mélade ytskikt i
négot slitet skick. Inget tekniskt nodvindigt tgéirdsbehov.

Kallare i Gvrigt:
Normalt skick. Inget tekniskt &tgdrdsbehov.

Installationsutrymmen:
Normalt skick.

Sophantering:
Med bedomt tillfredsstéllande funktion.

Vind:
Lgh-forrdd i normalt skick.

5.1g Légenheter
4 st lagenheter bestktes fiimst for att kunna gora en allmén bedémning. Ligen-

heterna #r ytskiktsméssigt i likartat skick.

¥ \projelakedarc\ig\ri f5an [ Oekplacbes doc 8
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5.1h

5.2

5.2a

5.2b

5.2¢
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Badrummens yt- och tétskikt har senast renoverats ca 1984 och har inom négot &r
uppnétt sin tekniska livslangd. Enligt foreningens stadgar ligger yt- och tétskikts-
ansvaret inom badrummen pé respektive bostadsréttshavare, Total kostnad for
renovering 1 standardutférande beddms till ca 110 000:- (inkl moms, men exklu-
sive eventuellt ROT-avdrag). I det beloppet ingér nya tétskikt, nytt ytskikt (klin-
ker, kakel, malning), nytt sanitetsporslin och nya sanifetsarmaturer, ntbyte vérme-
k4lla, utbyte elinstallationer samt utbyte avlopps- och vatteninstallationer till an-
slutningspunkt mot stiende stam.

Elinstallationer i ligenheterna #r genomgdende utbytta ca 1984. 3-fas installa-
tioner. Blandat jordat och ojordat utférande. Inget tekniskt &tgérdsbehov,

Efter ett eventuellt forvirv dvergar det inre underhdllsansvaret f6r ligenheterna till
bostadsrittshavarna.

Lokaler
TvA av lokalerna besSktes vid besiktningen.

Generellt for lokalerna giller att lokalinnehavarna har eget ansvar for inre under-
hail samt verksamhetsanpassade installationer mm.

VVS-installationer

Virmeproduktion
Anslutet till fjfrrvéirme, Utrustning i fjarrvirmenndercentral i huvudsak fran 2003
och med 1ang &terstdende teknisk livsléngd.

Virmedistribution

Vattenburen virme med radiatorer och viirmestammar i huvudsak frén ombygg-
nadsdret. Stamregleringsventiler for virme utbytta och 1 gott skick. Radiatorventil-
er av blandad &lder. De ventiler som beddms vara fiin ca 1984 rekommenderas
bytas inom en 5-arsperiod.

Avlopp / vatten / sanitet

Avlopp:

Avloppsstammar och -ledningar 1 huvudsak utbytta ca 1984. 1 kéillarplan finns
sldre installationer, Avloppsinstallationemma bedSms &nd4 vara i tillfredsstillande
skick, men en spolning / rensning av stammarna rekommenderas inom néra fram-
tid.

Boitenavioppen & genomgaende obytta.

Tappvattensystem.
Utbytta parallellt med avloppen. Inget dtgfirdsbehov.



5.2d Ventilation
Lagenheter:
Mekanisk franluft uiformad pa varierande sitt med blandad funktion.

Organiserad tilloft saknas i vissa ldgenheter.

Bostadskomplement:
Mekanisk franluft till soprum med bedémt god funktion. Mekanisk fidnluft i
tvittstugan med enligt uppgift brisifillig funktion.

Lokaler:

Mekanisk frdnluft med olika system. Franluftsflékten i garaget var ur funktion vid
besiktningen. Huruvida lokalerna har eget underhéllsansvar for sin ventilation &r
inte ként.

Godkiind OVK saknas for alla system enligt tillgingliga OVK-protokolil.

Det &t svart att beddma en detaljerad plan f6r vilka dtgirder som kommer att
behova utfiiras for att erhlla fungerande luftomséttning.

5.3 El-installationer / Hissar

Fastighetens elinstallationer sdsom servis, servis- och fastighetscentraler, huvud-
ledningar till ldgenheter mm #r i all huvudsak frén ombyggnadsaret och 1 tekniskt
tillfredsstillande skick. Inget néra forestdende atgirdsbehov. Smirre delar inom
lokaler kan vara #ldre, men underhéllsansvaret for dessa aligger respektive lokal-
hyresgést. '

1 hydraulhiss f6r 630 kg, 8 personer. Hissen 4t frin 1984. Maskin renoverad med
bl a aljebyten mm 1985 d& ocksé styr- och reglerutrustningarna byttes. Inget niira .
forestdende underhallsbehov utéver normal periodisk service.

yiprojektledarethighaBanl Oekplanbus.duw 1 0
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6. XKostnader for att Atgidrda brister (kostnadsliige februari 2014)
( angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader, finansiella
kostnader och mervirdesskatt. )

6.1 Byggnad

6.1a Mark / Grundliggning / Terrassbjilklag

Reparation av terrassbjilklag mm, ca 2014 / 2015 ca 3 900 kkr

(ca220 m?)
6.1b Stomme

Anordnande av brandjalusi mot grannfastighet, snarast ca 40 kkr
6.1c Fasad

Putsrenovering fasader, ca 2024 ca 900 kkr
6.1d Yttertak

Ommalning plattak + justering genomforingar, ca 2021 ca 150 kkr
6.1f Fonster

Ommalning fonster, ca 2022 ca 300 kkr
6.1g Gemensamma utrymmen

Utbyte maskinpark i tvittstuga, ca 2019 ca 140 kkr

Malning div utvindiga dorrar, ca 2016 ca 20 kkr

6.1h Liigenheter
Badrumsrenoveringear, ca 2015
(ansvar och kosinad Aligger respekiive bostadsyéttshavare)

6.2 VVS-installationer

6.2b Virmedistribution
Utbyte radiatorventiler, 2018 ca 150 kkr

6.2¢ Avlopp / vatten
Stamrensning, ca 2014 ca 60 kkr

6.2d Ventilation
Atgirder for godkiind OVK samt vent.funktion, snarast beddmt 300 kkr

(kostnaden #r grovt uppskattad, krtiver mer omfattande utredning)

yiptojektedarchshrafani Ochplanbes.doo
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Saminanfattning:

Fastighet med byggnad ursprungligen uppfSrd 1909, omfattande ombyggd 1984. Bygg-
naden &r i generellt normalt skick. Nira férestiende underhéllsarbeten finns avseende
terrassbjalklagets tatskikt samt ventilationsfunktionen. P4 nigra érs sikt kommer diven
badrummniens yt- och titskikt beh6va renoveras, utrustning i tvéttstugan behdva bytas ut
samt fasader renoveras. Atgfirder upptagna ovan ér att betrakta som ett led i normalt
periodiskt fastighetsunderhall.

Bed#mt totalt underhallsbehov:

Inom 3 &r: ' ca 4 280 000:-
Mellan 3-10 ar: ca 1 640 000:-
Totalt: (aviundat) 5 900 000:-

Kostnad for renovering av badrum &r inte inrdknad da underhéllsansvaret f6r detta enligt

foreningens stadgar 8ligger respektive bostadstattshavare.
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