Stockholm Gérdsmygen 1 - Besiktningsutlatande

1. Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av fastighetens kondition, bedéma byggnads-

och installationsdelars &terstiende livsliingd samt uppskatta kostnader for atgéird-
ande av dessa och periodisera kostnaderna i tiden. Besiktningen r inte av sddan

omfattning att talan enligt jordabalken kan &beropas.

2. Uppdragsgivare

Brf Géirdsmygen 1 genom Forum Fastighetsekonomi AB

3. Besiktningen

Besiktningen utférdes 29 april 2015 och bestod i en okuldr versyn av nedan be-
skrivna byggnads- och installationsdelar. I nedanstiende utldtande har i huvudsak
endast sédana tgiirder beskrivits vars underhéllsansvar faller pa bostadsrittsfore-
ningen.

Nagra métningar med instrument eller forstdrande provtagningar i dvrigt utfordes
inte,

Platsbesok utfordes i S lagenheter och fastighetens gemensamma utrymmen och
driftsutrymmen. Ingen av byggnadens hyreslokaler bestktes. Vid besiktningstill-
fillet var det vixlande molnighet / vegn och ca 5 grader C.

Kinnedom om fastigheten har ocksa erhéllits genom ritningsstudier samt infor-
mation hdmtat ur fastighets-PM uppréttat av Cushman & Wakefigld.

Redovisade kostnader dr baserade pd uppmétning fidn ritningar samt erfarenhets-
vérden frAn upphandling av likartade atgérder i jimfSrbara hus.

Vid besiktningen nérvarade:

- Katarina Rykowska, boende

- Antonio Kallo-Larossa, boende

- Sven-Eric Carlsson

- Axel Rydmark, fastighetsigare

- Daniel Bjornfot, Cushman & Wakeficld

- Hakan S&derqvist, Forum Fastighetsekonomi AB

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besikiningsman
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Objektet

Fastighetsbeteckning:

Adress:
Kommun;
Nuvarande dgave:
Agandeform:;
Vatten / avlopp:
Markareal:

Byggnad:

Byggnadsir:

Areor:

Standard:

Kéllare / Suterriing:
Ovr vaningsplan:
Vind:

Undergrund:
Grundldggning:
Stomme:
Yitterviiggar:
Bjilklag;

Yitertak:

Fasad:
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Stockholm Gérdsmygen 1

Erik Segersills V&g 11 / Schlytersviigen 62
Stockholm

Capehearts Forvaltnings AB

Aganderstt

Anslutet till kommunens nit

488 m?

Byggnad med kiillare, 3 vAningar samt vind med
bostéder och lokaler. Typkod 321,

1937

Bostider 590 m?
Lokaler 146 m*
Totalt 736 m?
Modern

Driftsutrymimen, vissa férrad, tvittstuga, fokaler.
Bostéder

Forr&d

Berg

Grundmurar av betong till berg,

Huvudsakligen betong.

Sannolikt l4ttbetong som bérande stomme
Konstruktionsbetong, fyllning, Gvergoly.
Betongtakpannor, Smérre delar belagda med plat,

Mélad putsad sockel, puts i vaningsplanen,



[énster:

Trapphus / entré:
Entréparti;

Ovriga domar;

Inv. véggar:
Inv. tak:

Golv:

Koksinredning:

Badrum / duschrum:

Tvittstuga:

Viirmeproduktion:

Virmedistribution:

V A-installationer:
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3-glas tré- / aluminiumfnster med kopplade
bégar. Aluminivmbage utvindigt.

Ett 2-glas tréfonster i killare.
Aluminiumfénster till lokal.

Naturstensgolv, m3lade véggar och malade tak.
Handledare och réicke.

Lackat triparti med glas. Kodlés.

Lgh-dorrar av sikerhetstyp.
Vindsdorr av stal,
Kéllarddrrar av trd eller stal.

Mélade eller tapetserade
Malade tak,

Parkett eller laminat i vardagsrum
Klinker i hallar

Plastmatta i &vriga rum
Avvikelser kan fSrekomma

Diskbéink, elspis, kyl- och frys, kolfilterflakt,
snickerier fiin ombyggnadséret, Egeninstallerad
DM i vissa.

Klinker p4 golv, kakel p4 vagg, undertak. Dusch-
plats, we-stol, tviittstill, Handdukstork pd vve,

Klinkergolv och klinkersockel, malade viggar
och mélat tak.

Anslutet till fjarrvarme. Installationer fran 2001,
Vattenradiatorer och vérmestammar fidn bygg-
nadséret, radiatorventiler och stamregleringsven-

tiler utbytta ca 2001.

Handdukstork p& vve-slinga som vérmelkdlla ;
badrum,

Avlopp av ma-tér (plastaviopp i badrumsgolv).
Kall- och varmvatteninstallationer av koppar.
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Avloppsluftningar utbytta. Bottenavlopp av
blandad &lder.

Ventilation: Sjalvdragsfraniuft. Tilluft via spaltventiler i fon-
ster eller viéiggventiler i anslutning till fonster.

I den ena lokalen finns mekanisk franluft,

Elinstallationer: Servis frdn byggnadséret. Serviscentral, fastig-
hetscentral, huvudledningar samt installationer i
l#genheterna utbytta.

Hiss: Finns ej.

Sophantering: Utviindiga behallare,

Tomt / mark: Hérdgjorda ytor, betongtrappa, vissa planteringar
mm,.

Allmént; Byggnad ursprungligen uppford 1937, Ca 2001
utfordes en frhallandevis omfattande renovering
/ ombyggnad.

OVK-status: OVK #r nyligen utfsrd med godkint utfall. God-
kénnandet I6per till mars 2022,

Energideklaration: Utford,

Radon: Utfall av eventuella radonmitningar har inte redo-
visats.

Asbest: Asbest kan finnas i nigon #ldve virmerdrisolering

i kéllarplanet,
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Utlatande

o

5.1 Byggnad

S.1a Mark / Grundliiggning
Grundlagt med grundmurar av betong direkt till berg,

Inga fuktproblem noterades i tillgingliga delar av kéllarytterviiggar och inte heller
nagon kallardoft. Utvéindig mark lutar delvis mot killarytterviggarna, vilket inne-
bér en utdkad fulktbelastning, men inget av detta kunde noteras vid besikiningstid-
punkten och det &r inte bedSmningsbart om nér eller ens om dréneringsarbeten
kommer att behdva utforas i framtiden. Tidpunkten beddms cavsett ligga langt i
framtiden.

Inga séittningar noterades under kiillarens bottenplatta eller i omgivande mark.
Utviindig mark i normalt skick.

Inget atgérdsbehov wtéver normalt periodiskt finplaneringsunderhall.

5.1b Stomme
Mycket begrinsad och fullt normal sprickbildning i birande bjilklag, trapphus-
viggar mim, Inget dtgérdsbehov.

Licke birande véggar inom ligenheterna finns begrénsad och fullt normal sprick-
bildning, Inget atgédrdsbehoy,

5.1c Fasader
Malad putsad betongsockel i gott skick. Inget &tgérdsbehov.

Putsade fasader i gott skick. Inget atgérdsbehov,

Trépanel pd utvindig komplementbyggnad i tillfredsstallande skick. Utviindig om-
mélning som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhal! rekommenderas utfér-
as om 7-8 ar.

S.1d Tak/ takavvattning
Yitertak belagt med betongtakpannor samt sméne delar belagda plat. Betongpann-
orna bedéms vara omlagda i samband med ombyggnaden 2001 och #r i gott skick,
Platdelarna pa taket dr #ldre och i nira forestiende behov av ommalning och viss
renovering,

Takstegar och 6vrig taksiikerhet i gott skick. Inget &tgirdsbehov.

Takavvattning i bedsmt gott skick. Inget dtgérdsbehov.

Skarmtak av plat Sver cykelforrad i gott skick. W}?
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5.1e Finster
Légenheter:
3-glasfonster med kopplade biigar av tré / aluminium. Ytterbige av aluminium i
gott skick, Inget atg&rdsbehov,

Lokaler:
Lokalfonster av aluminium i gott skick,

Kéllare:
Ett 2-glasfonster med ytterbége av tr# i behov av utvéindig ommalning / erforder-
lig renovering inom néra framtid.

5.1f Gemensamma utrymmen
Entréparti:
Entréparti i normalt skick. Inget &tgérdsbehov.

Gérdsentré:
Dérr till cykelfSrrdd av trd med rekommendation till ommalning parallellt med
kéllarfonstret,

Trapphus:
Golv, véggar och tak i gott skick. Inget atgardsbehov, Récken mm i likaledes gott
skick.

Tvittstuga:
Klinkergolv och klinkersockel, malade véiggar och mélat tak. Normalt skick. Inget
tekniskt &tgérdsbehov.

1 TT utbytt 2014, Ovrig maskinpark fran 2002, Normal teknisk livslangd o tvtt-
maskinerna &r ca 15 ar vilket innebir ett statistiskt utbytebehov inom ett par 4r.
Torkskapet och mangeln har normalt lingre teknisk livslingd.

Installationsutrymmen:
Normalt skick. Inget atgdrdsbehov.

Killare i dvrigt.
Normalt skick. Inget tekniskt tgérdsbehov.

Vind:
Troaxftiréd i tillfredsstillande skick. Inget Atghrdsbehov.

S.1g Ligenheter
[ fastigheten finns 15 l4genheter. Ligenheterna har genomgéende byggts om 2001
och har i all huvudsak 2001 &rs standard.
Badrummens yt- och titskikt samt ldgenheternas elinstallationer #r i gott skick.

Inget &tgardsbehov. A&b
M\ (2

yhprajekiihillar tauberg\gsrdsmygen 1 ckplanbes.doc 7



Nagra boende framférde synpunkter pa 1ag inomhustemperatur vintertid, Detta
beror higst sannolikt pa ojéimn / felaktig instillning p4 vissa stamregleringsven-
tiler eller en temperaturkurva p& vérmeundercentralen styr- och reglerenhet som #r
felinstlld.

Ansvar f6r ligenheternas inte underhill kommer efter forvéry att dligga bostads-
rittshavarna.

5.1h Lokaler
Ingen av byggnadens hyreslokaler var tillgénglig vid besiktningstillfillet. Lokaler-
na har eget inre underhallsansvar och eget ansvar for eventuella verksamhetsan-
passade installationer,

Inget Atgtirdsbehov som fastighetségaren har underhallsansvar for.

5.2 VVS-installationer

5.2a Virmeproduktion
Anslutet till fjarrvirme. Installationer i fjarrvirmeundercentral fidn 2001 med mer
in 10 érs dterstdende teknisk livslingd.

5.2h Virmedistribution
Vérmestammar och vattenradiatorer i stor omfattning utbytta ombyggnadséret,
Gott skick. Inget atgtirdsbehov,

Radiator- och stamregleringsventiler dr genomgéende utbylta och i gott skick.
Inget &tgirdsbehov.

5.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Avlopp:
Alla avlopp (bortsett négra bottenavlopp) &r utbytta och i gott skick. Spolning /
rensning rekonunenderas inom ndgot &r och déirefter med ungefiir 10 &rs intervall,

Vatten:
Tappkall- och tappvarmvatteninstallationer dr likaledes utbytta och i gott skick.
Inget Atglirdsbehov.

5.2d Ventilation
Bostéder:
Sjélvdragsfranluft. Tilluft genom spaltventiler i fonster,

Lokal:
Mekanisk franluft med egen franlufisflikt,

OVK #r nyutfrd med godként utfall.
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Rensning av frénlufiskanaler rekommenderas #nd& utféras inom nira framtid,
5.3 El-installationer

Inkommande servis fidn byggnadséret. Utbyte rekommenderas inom négot ar.
Ovriga elinstallationer i ldgenheter och allménna utrymmen utbytta och i gott

skick.
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6. Kostnader for att dtgiirda brister (kostnadslige maj 2016)

6.1

6.1c

6.1d

6.1e

6.2

6.2¢

6.2d

6.3

(angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader, finansiclla

kostnader och mervirdesskatt.)

Byggnad

Fasad
Ommaélning tripanel, ca 2024

Tak, takavvattning
Ommdlning platdetaljer, ca 2016

Fonster / fonsterdsrrar
Ommalning ett fonster, ca 2016

Gemensamma utrymmen
Utbyte 2 TM, ca 2018

Utbyte | TS, ca 2025
Ommaélning 1 utvéindig dérr, ca 2016

VVS-installationer

Avlopp / vatten
Rensning avlopp, ca 2017

Ventilation
Rensning franlufiskanaler, ca 2016
Elinstallationer

Utbyte elservis, ca 2020
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ca 5 kkr
ca 50 kkr
ca 5 kkr

ca 90 kkr
ca 30 kkr
ingér fonster ovan

ca 25 kkr

ca 30 kkr

ca 100 kkr
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Sammanfattning:

Fastighet med byggnad ursprungligen uppférd 1937. Byggnaden & omfattande om-
byggnad och renoverad 2001. Byggnaden 4r i gott skick. Atgérder upptagna ovan 4r att
betrakta som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhall,

Bedomt totalt periodiserat underhéllsbehov:

Inom ca 3 ar; 190 000:-
Mellan 3-10 ar: 135 000:-
Totalt: 325 000:-

4o

yivprojekChillur truuberg\glrdsmygen [ ekplanbes.doc

1l



g1z ol 1,4 oS 14 S5 g 74 . o¥ 52 sZk 14 stk o5 (137 ewiumng
5z Sz Gz 4 74 [F4 52 SZ GZ 5z sz 52 5¢ 52 ST Bunmesaesuogesedas Biy
3BuAQ
Jejeuey Bulususy 0g JapieBiesuone|uan
Jaljuanioeipel uzo ¥AAL 081 suuen Builgsnin athain
oL gl Gl JeBUUISSA-MAD
S|uas SqN 00k Jsucnejeisw|3
4 SZ ddopne Bujusuay
auone|jesug
G Jaysugd
uepal Jojsug) Jeby| X Lop Bipuenn
Jeueden GurujeLuwLQ ] pesed
1aljerepield Wk BuiBww 05 YeuanA
Sedunsew SIAqI S¥ 0g 056 ebmsyen)
:lepspeubbig
DHeR

yosu | sasy | Mesy [ oSy | qasy | Masy | desy [ ¥osy | ¥es | 3esy | sy | ¥osy | wesy | Aesq | ¥osy
Bunnewiuy | 0£0Z 1Y | 5202 1Y |§20Z 1y | L20Z 1Y | 9202 4y 520 4y | p2oT Ay | €202 1Y | 2202 1Y | LZ0T 1Y 0202 1y | 6402 Y | 810Z Iy | LLOZ 1Y | 91LOC Ay ﬁ._mmud.

910z few abejspeuisoy

0£0Z 4y - 910z 1y uejdsiieysepun - | uabfwspies wioypo03s




