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Stockholm Ronnskér 1, Heligholm 1 & Hoburg 2 -
Besiktningsutlatande

1. Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av fastigheternas kondition, bedéma byggnads-
och installationsdelars aterstdende livsldngd samt uppskatta kostnader for atgérd-
ande av dessa och periodisera kostnaderna dver tiden.

2. Uppdragsgivare

Brf Fyrhtjden genom Bjurfors & Thérner AB

3. Besiktningen

Besiktningen utfordes 7 september 2010 och bestod i en okulédr 6versyn av nedan
beskrivna byggnads- och installationsdelar. Vid besiktningen utférdes inga mét-
ningar med instrument eller genomférdes nagon provtagning. Kénnedom om fast-
igheten har ocksa erhallits genom ritningsstudier samt information fran boende,
fastighetsiigare och fastighetsskotare.

Platsbestk utfordes i 5 ldgenheter, som kan anses representativa samt 1 fastighet-
ens gemensamma utrymmen och driftsutrymmen. Ingen av hyreslokalerna besok-
tes. Vid besiktningstillfillet var det soligt och ca 15 grader C.

Vid besiktningen nérvarade:

- Susanne Andersen, boende

- Kent Klevinge, fastighetsskotare

- Sebastian Hesselroth, M2 Gruppen AB, siljarombud

- Rikard Johansson, Bjurfors & Thérner AB

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman

Besiktningen &r inte av sadan omfattning att den kan ldggas till grund for talan

enligt jordabalken.
s
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Objektet

Fastighetsbeteckningar:

Adress:
Kommun:

Agandeform:

Nuvarande tomtrittshavare:

Areal:
Vatten / avlopp:

Byggnader:

Byggnadsar:

Areor:

Standard:

Killare / Suterrdng:

Bottenvaning;:
Ovr vaningsplan:
Vind:
Undergrund:
Grundldggning:
Stomme:
Ytterviggar:

Bjilklag:
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Stockholm Rénnskiér 1, Heligholm 1 & Hoburg 2
Fyrskeppsvigen 71-89; 94-140

Stockholm

Tomtrétt

Hyresbostéder i Stockholm AB

ca 30 000 m*

Anslutet till kommunens nét

Huskroppar med kéllare och 3 vaningar med i
huvudsak bostéder, typkod 320.

1949

Bostider 12 082 m?
Lokaler 1 899 m?
Totalt 13 981 m?
Modern

Forrad, driftsutrymmen, smérre lokaler
Bostadsentréer

Bostédder

I huvudsak berg.

Grundmurar av betong

Betong

Léttbetong som bérande stomme

Konstruktionsbetong, fyllning, éverbetong
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Yttertak:

Fasad:

Fonster:

Trapphus:

Entréportar:

Ovriga dorrar:

Inv. viggar:
Inv. tak:

Golv:

Koksinredning:

Badrum:

Tviéttstuga etc:

Viarmeproduktion:
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Betongtakpannor. Platbekladda skarmtak vid
entréer.

Putsad sockel, putsade viggar. Trépanel i
bursprakspartier.

2-glas trafonster med kopplade bégar. 3-glas
fonster mot tunnelbanan med utvéindig alumi-
niumbage. Vissa badrumfonster 3-glas alumi-
nium.

Naturstensgolv, malad puts pa vagg och i tak eller
akustikplattor i vissa tak. Handledare av trd. Smi-
desrécke.

Lackat trd med glasade partier.

Kéllardorrar av stél.
Lgh-dorrar av tré eller s k sdkerhetsdorrar

Malade, tapetserade
Malade.

Parkett eller linoleum i vardagsrum
I huvudsak linoleum i ¢vriga rum
Linoleum i kok

Ytbehandlad betong i killare
Avvikelser forekommer

Diskbiénk, elspisar, kolfilterfliktar i vissa, kyl-
och frys, skapsinredning i huvudsak fran om-
byggnadséret, vitvaror av blandad alder. Avvik-
elser forekommer.

Plastmatta pa golv, kakel pé végg, undertak, bad-
kar eller duschplats, we-stol, tvittstill. Vattenrad-
iator. Sanitetsartiklar i all huvudsak fran ombygg-
nadsaret. Fonster i badrum. Avvikelser kan fore-
komma.

Fastighetstvittstuga saknas.

Anslutet till fjarrvirme.

Nlay



Virmedistribution:

Ventilation:

Elinstallationer:

Hiss:

Sophantering:

Tomt / mark:

Allmént:

OVK-status:
Energideklaration:

Skyddsrum:

Asbest:

Radon:
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Vattenradiatorer, i all huvudsak fran byggnads-
aret. Radiatorventiler av modern typ. Stamregle-
ringsventiler i huvudsak fran ombyggnadsaret.

Bostider: Sjialvdrag. Tilluft i form av springven-
tiler i fonster.

Servis, serviscentraler, fastighetscentraler och
huvudledningar fran byggnadséret. Elinstalla-
tioner inne i lagenheter utbytta 1995.

Finns ej.
Utvindiga behallare samt sophus for grovsopor.
Naturmark, grasmattor, planteringar. Hardgjorda

ytor med beldggning av asfaltbetong till entréer
mim.

Byggnader uppforda 1949. Ca 1995 utfordes VA-
stambyte, renovering av badrum och delar av l4g-
enheterna i 6vrigt. Balkonger och yttertak &r lika-
ledes renoverade ungefiir 1995. Underhallsbehov
finns frimst avseende vissa fonster och fastighet-
ens elinstallationer samt pa ndgra ars sikt de put-
sade fasaderna. Byggnaderna kan anses vara i
normalt skick for byggnadsaret.

Godkénd enligt uppgift.
Utford enligt uppgift.

I byggnaderna finns skyddsrum. Skyddsrumsbe-
siktningar har enligt uppgift utforts.

Det finns asbest i rérisoleringar.

Radonmiétningar har enligt uppgift utférts utan att

forhojda virden noterats.



5. Utlatande

5.1 Byggnad

5.1a Mark / Grundliggning
Grundlagt med kéllare med grundmurar av betong direkt mot berg eller till viss
del friktionsmark.

Killarytterviggar av betong. Ingen fuktintringning med utviindig orsak noterades i
tillgdngliga delar av kéllarytterviiggar. [ ndgon av kéllarna har fuktintringning
forekommit i samband med stopp i bottenavlopp.

Utvindig mark i normalt skick. Vissa asfaltbetongytor i behov av toppkomplette-
ringar om nagra ar.

Flertalet utviindiga smidesricken i behov av rostskyddsbehandling inom négot ar.
Parallellt utfors renoveringsarbeten pa vissa betongtrappor.

I 6vrigt enbart normalt periodiskt finplaneringsunderhéll.

S5.1b Stomme
Killarviiggar av betong, bérande viggar i 6vrigt ocksa av betong, bérande bjilklag
av konstruktionsbetong och éverbetong med mellanliggande fyllning. Sprickbild-
ning i normal och begrédnsad omfattning noterades i kéllare, ldgenhetsviggar och
bjdlklag. Viss sprickbildning finns i icke bérande viggar bade i lagenheter och i
kéllargangar.

Inget atgédrdsbehov.

S5.1¢ Fasad
Betongsockel. Putsade ytterviggar. Fasadputsen har en hel del sprickbildning som
1 omfattning varierar mellan huskropparna. En mera generell fasadatgérd besté-
ende av partiell putsnedknackning, erforderlig omputsning och avfirgning rekom-
menderas om ca 7-8 4r.

Trépanelfasader i bursprék pa byggnadsgavlarna i behov av ommalning inom
nagra ar.

S.1d Tak/ takavvattning
Yttertak belagt med betongtakpannor, sannolikt senast omlagda mitten av 1990-tal
i tillfredsstillande skick. Aterstdende teknisk livsldngd till nista atgérd mer &n 10
ar. Platdetaljer pa tak i gott skick. Takstegar och takrasskydd mm i gott skick.
Takfot mélas om i samband med fasadrenovering,.

Vissa murade skorstenar i behov av omfogning och tegelreparation inom négot ar.

WL
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5.1e Balkonger
Balkongplattor av betong i tillfredsstéllande skick. Aluminiumrécken och
platskdrmar i gott skick. Minst 10 ar till kommande atgérd.

S5.1f Fonster
I huvudsak 2-glas indtgdende tréfonster med kopplade bagar. Flertalet av fonstren
har nyligen ommalats, men det bedoms étersté knappt 150 bégar som &r i behov av
omedelbar renovering.

3-glas fonster mot tunnelbanan i gott skick. Inget atgérdsbehov
Badrumsfonster i huvudsak av aluminium utan atgérdsbehov.

5.1g Gemensamma utrymmen
Trapphus:
Naturstensgolv, malade viggar och tak. Sprickbildning forekommer i normal
omfattning. Handledare / rdcken i tillfredsstéllande skick. Inget atgérdsbehov.

Entrépartier:
Lackat trd med glas i blandat skick. Omlackning bedéms bli aktuell om ca 5-6 4r.

Tviittstuga etc:
Fastighetstviittstuga saknas. Enligt uppgift kommer séljaren tillse att 1 tvittstuga
anordnas i respektive huskropps kéllarplan.

Kéllare i 6vrigt:
Normalt skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.

5.1h Liigenheter
Ligenheter i generellt normalt skick.

Ansvar for ligenheternas inre underhall kommer efter forvérv att aligga bostads-
rittshavarna. For efter ombildning eventuella kvarvarande hyresldgenheter, re-

kommenderas en arlig avséttning for inre underhall om ca 3-4 000:- per ldgenhet.

5.1i Lokaler
Ingen av lokalerna besdktes.

Generellt géller att alla hyreslokaler har eget inre underhéllsansvar.

5.2 VVS-anldggning

5.2a Virmeproduktion
Fjarrvirmeundercentral med utrustning fran 1994, 1999 och 2004 i gott skick. Mer

dn 10 ars aterstaende teknisk livsldngd.
<JT}:[—'<\
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5.2b Virmedistribution
Vattenradiatorer i all huvudsak fran byggnadsaret. Radiator- och stamreglerings-
ventiler frdn 1990-tal i gott skick.

5.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Avlopp: I princip alla installationer utbytta ca 1995. Bottenavlopp i huvudsak e]
utbytta,
En stamrensning bedoms bli aktuell inom nagot ar.

Tappkallvatten- och tappvarmvatteninstallationer utbytta 1995 i omfattning lika
avloppen. Killarstrak for varmvatten &r frdn byggnadsaret och bedéms behiva
bytas ut inom nagra ar.

5.2d Ventilation
Franluft: Sjilvdrag. Bestkta badrum och kok hade generellt ganska bristfillig
franluftsfunktion vid besiktningstillf#llet,
Tilluft: Springventiler i fonster.

Godkéind OVK finns enligt uppgift for samtliga system. Loptid for godkénnandet
har inte redovisats.

5.3 El-anliaggning

Huvuddelen av elinstallationerna i fastigheten &r fran byggnadsaret och i behov av
utbyte. Installationer inom ldgenheterna dr utbytta 1995.
S
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6. Kostnader for att atgirda brister (kostnadslige september 2010)

(‘angivna kostnader avser entreprenad, projektering, projektledning, finansiella
kostnader samt mervérdesskatt )

6.1 Byggnad
6.1a Mark / tomt
Partiell toppkomplettering av asfaltbetong, ca 2015 beddémt 600 kkr
Renovering smidesriicken till kéllartrappor, ca 2011 ca 300 kkr
6.1c Fasad
Renovering fasadputs, ca 2018 ca 13 000 kkr
Ommalning trépanelfasader, ca 2011 ca 800 kkr

6.1d Tak, takavvattning
Ommélning takfot och utbyte stuprér (ingéar fasad ovan)

6.1f Fonster / fonsterdorrar
Ommalning / renovering ca 150 bagar, ca 2011 ca 350 kkr

6.1g Gemensamma utrymmen

Anordnande av tvittstugor (kostnad ingar i kopeskilling)
Omlackning av entrépartier, ca 2016 ca 200 kkr

6.2 VVS-anldggning
6.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Spolning / rensning avlopp, ca 2011 ca 350 kkr
Utbyte killarstrak vv, ca 2016 ca 1200 kkr
6.2d Ventilation
Rensning av franluftskanaler, ca 2014 ca 400 kkr

6.3 El-anldggning

Utbyte alla ursprungliga elinstallationer, ca 2011 / 2012 ca 6 800 kkr

“%G_
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Sammanfattning:

Fastigheter med byggnader ursprungligen uppforda 1949 i normalt skick f6r byggnads-
aret. Underhéllsbehov finns frimst avseende ett flertal gamla elinstallationer, vissa ore-
noverade fonster samt pa sikt den putsade fasaden. Atgiirder upptagna i kostnadssam-
manstillningen dr att betrakta som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhall.

Om det efter forvérvet aterstar lagenheter upplatna med hyresrétt bor en framtida arlig
underhéllsavsittning for sddana géras med ca 3-4 000:- / ldgenhet.

Bedomt totalt underhallsbehov:

Inom 3 ar; 8 600 000:-
Mellan 3 och 10 ar: 15 400 000:-
Totalt: 24 000 000:-
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