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Brf Docenten 3, Johanneshov - Besiktningsutlitande

1. Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av fastighetens kondition, bedéma byggnads-
och installationsdelars aterstdende livslangd, uppskatta kostnader for atgiirdande
av dessa och periodisera kostnaderna ¢ver tiden samt sammanfatta detta i brf’s
underhéllsplan for aren 2014-2028.

2. Uppdragsgivare

Brf Docenten 3

3. Besiktningen

Besiktningen utfordes 12 mars 2014 och bestod 1 en okuldr dversyn av nedan be-
skrivna byggnads- och installationsdelar. Vid besiktningen utférdes inga métning-
ar med instrument eller genomf6rdes ndgon forstérande provtagning. Kénnedom
om fastigheten har ocksa erhéllits genom information {rdn boende och fran en tidi-
gare utford statusbesiktning av fastigheten i samband med bostadsréttsbildandet.

Platsbesok utfordes 1 2 befintliga ligenheter, 2 ldgenheter under fardigstillande
samt i fastighetens gemensamma utrymmen och driftsutrymmen. Vid besiktnings-
tillfallet var det soligt och ca 10 grader C.

Vid besiktningen nérvarade:

- Magnus Kotz, Brf Docenten 3

- Margaretha Fernqvist, Brf Docenten 3

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman

Besiktningen #r inte av sadan omfattning att den kan ldggas till grund f6r talan
enligt jordabalken.
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4., Utlatande
Allméint:

Brf Docenten 3 forvarvade fastigheten Stockholm Docenten 3 under 2012, Bygg-
naden har 9 befintliga bostadslidgenheter (upplitna med bostadsriitt), 2 bostads-
rittsldgenheter under uppforande, 3 hyresldgenheter samt gemensamma utrymmen
for drift, tvattstuga och forrad.

Sedan foreningen forvirvade fastigheten har utrustningen i virmeundercentralen
bytts ut. Darutéver har byggritter upplatits for skapande av 2 nya bostadsldgen-
heter, vilka kommer att vara firdigstillda inom néra framtid.

Byggnaden genomgick en ganska omfattande renovering 1986 och ér i for renove-
ringsaret normalt skick.

4.1 Byggnad

4.1a Mark / Grundléiggning
Grundlagt med kéllare / suterrdng med grundmurar / platta av betong direkt till
berg.

Kallaryttervaggar av betong. Ingen fuktintrdngning genom kéllaryttervéggar note-
rades.

Marken pa gardssidan lutar mot byggnaden, vilket innebér en f6rh6jd fuktbelast-
ning. For ndrvarande kan dock inga fuktproblem mérkas pa aktuell kéllarytter-
vigg och det gér inte att sia om detta §verhuvudtaget kommer att intrdffa och dnnu
mindre i sé fall ndr. Vissa dréaneringsatgérder har tidigare utforts.

I samband med inredningen av nya ldgenheter i suterrdngplanet har dagvattenav-
ledningen #ndrats. Den (mdjligen provisoriska) 16sning som fanns vid besiktnings-
tidpunkten (att lata dagvattnet ga ut direkt p4 marken) &r inte acceptabel. Det for-
utsitts 1 denna rapport att den entreprendr som bygger lagenheterna kommer att
justera dagvattenavrinningen till godként utforande.

Tomten bestar i huvudsak av naturmark. I anslutning till de nya ldgenheterna finns
uteplatser. Det far ocksa forutsittas att generell aterstdllning kommer att utforas
innan pagdende byggnation avetableras.

4.1b Stomme
Killarviggar av betong, barande viggar 1 6vrigt av tegel och betong, birande
bjélklag av konstruktionsbetong och 6verbetong med mellanliggande fyllning. I
princip ingen sprickbildning noterades i trapphus, kéllare, ldgenhetsviggar och

bjélklag.
Jz
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Icke biarande mellanviggar av murad slaggsten eller murad l4ttbetong. I icke
barande viggar noterades normal sprickbildning.

Inget atgérdsbehov.

4.1¢ Fasad
Putsad betongsockel 1 normalt skick. Inget néra forestaende atgérdsbehov.

Puts 1 vaningsplanen, med tilldggsisolering senast atgidrdad 1986 i generellt gott
skick. Enstaka sma sprickor noterades i putsen. Mer én 10 ar till kommande &t-
gard.

4.1d Tak/takavvattning
Yttertak belagt med enkelfalsad plat fran 1986. Platen &r i for aldern normalt
skick, men i samband med snéskottning har platen skadats med ytrostbildning
som f6ljd pd manga platser. Rostskyddsbehandling av dessa rekommenderas inom
néra framtid. I samband med rostskyddsbehandlingen rekommenderas ocksé alla
bultgenomforingar som finns for takrasskydd och takstegar avsynas och vid behov
punktatgirdas. Att dérefter bedoma platens aterstaende tekniska livsldngd dr inte
helt l&tt, men det &dr sannolikt att ett helt partiellt utbyte kommer att behva ut-
foras om ca 10-12 ar.

Takavvattningssystem i gott skick. Fér omhéndertagande av dagvatten vid mark-
ytan, se 4.1a ovan.

Undersida takfot har raspont med gamla fuktskador (inget padgdende lickage
bedoms finnas). Om underhéll ska utforas sker detta framst ur estetisk aspekt. Ra-
sponten rekommenderas bytas i samband med nista takbyte som bedéms vara 10-
12 ar avldgsen, se ovan.

4.1¢ Balkonger
Balkongplattor av betong omgjutna 1986 i gott skick. Rdcken av aluminium och
skdrmar av plat i likaledes gott skick. Inget atgardsbehov.

4.1f Fonster
3-glas (2+1) fonster av trd / aluminium pa kopplade bagar. Ytterbage av alumi-
nium i gott skick.

Fonsterbleck av galvaniserad plat. Patagliga tirgvidhédfiningsproblem. Inget at-
géardsbehov ur teknisk aspekt, men mojligen ur estetisk.

I badrummen finns fonster med triinnerbdge i duschzonen och dérigenom i risk

for vattenbegjutning. I vissa ldgenheter kan fuktskador pa innerbagen ha uppstatt. I
bostadsréttsldgenheterna aligger underhallsansvaret lagenhetsinnehavarna.
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4.1g Gemensamma utrymmen
Trapphus:
Naturstensgolv, malade viggar och tak. Ytskikt i normalt skick. Handledare /
rdcken i gott skick. Inget atgérdsbehov.

Entréparti:
Lackat entréparti med glas. Tréet i entrépartiet dr uttorkat och rekommenderas yt-
skiktsbehandlas inom néra framtid.

Kéllardorrar 1 6vrigt 1 normalt skick. Inget tekniskt dtgérdsbehov.

Tvittstuga etc:

Befintlig maskinpark &r i huvudsak gammal och i néra forestaende behov av utby-
te. Nya maskiner (2 TM och 1 TT, tillverkade 2006) har inképts, men dnnu inte
mstallerats. De nya maskinerna beddms statistiskt ha ca 5-6 érs teknisk livsldngd
till kommande utbytesbehov. Mélade ytskikt i tekniskt normalt skick.

Kallare 1 6vrigt:
Foérradsutrymmen och ytskikt i normalt skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.

Utvindig sophantering med bedémt god funktion. Inget atgérdsbehov.

4.1h Ligenheter
3 ldgenheter dr upplatna med hyresriitt. For dessa rekommenderas en érlig avsitt-
ning av ca 3 000:- / Igh f6r inre underhall. Ansvar for 6vriga ldgenheters inre un-
derhall aligger bostadsréttshavarna.

Léagenheternas badrum har yt- och tétskikt frén 1986 och #r saledes snart 30 ar
gamla. Normal teknisk livslangd fér badrum av aktuellt utférande 4r i storleks-
ordningen 30 &r och séledes statistiskt i néra forestdende behov av atgérd. For
bostadsrittslagenheterna aligger detta ansvar respektive dgare. For de 3 kvarsta-
ende hyresritterna rekommenderas en yt- och tétskiktsrenovering pabérja plane-
ras inom ca 4-5 ar.

4.2 VVS-installationer

4.2a Virmeproduktion
Anslutet till fjarrvirme. Utbyte av installationer i virmeundercentralen utfordes
for kort tid sedan. Lang aterstaende teknisk livsldngd.

4.2b Virmedistribution
Viarmestammar och radiatorer fran ombyggnadséret. Radiatorventiler och stamreg-
leringsventiler utbytta vid samma tid. Normal teknisk livslangd f6r radiatorventi-

ler &r ca eller drygt 30 ar. Utbyte rekommenderas om ca 5 ar.

N
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4.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Avlopp:
Huvuddelen av installationerna fran ca 1986. Installationer inom de nyskapade
lagenheterna av naturliga skil nyare. Smiérre delar under bottenplattan dldre.

Stamrensning rekommenderas utforas inom néra framtid. [ samband med rens-
ningen utfors ocksd limpligen en filmning av bottenavloppen. Atgirden rekom-
menderas upprepas med ungefar 10 ars intervall.

Vatten:
Tappkallvatten- och tappvarmvatteninstalltioner i huvudsak fran 1986 och i gott
skick. Inget atgédrdsbehov.

I samband med kommande badrumsrenoveringar byts installationsdelar inom
badrummen.

4.2d Ventilation
Franluft: Varje ldgenhet har eget ventilationsaggregat med styrd franluft fran kok
och badrum. Aggregaten &r i huvudsak fran ombyggnadsaret. Flidktarna dr saledes
snart 30 &r och det &r sannolikt att fliktmotorer kommer att behdva bytas ut inom
nagra ar.

I gemensamma utrymmen sasom forradd och tvittstuga finns mekaniska franlufts-
fldktar. Bedomt gott skick. Inget atgérdsbehov.

Tilluft: Spaltventiler i fonster.

Godkind OVK med I6ptid till 2016 finns. For de nya ldgenheterna kommer OVK
behova utforas i samband med produktionen.

4.3 El-installationer

Alla fastighets- och ligenhetsinstallationer utbytta 1986 och i gott skick. Inget

atgédrdsbehov. 3-fas installationer till ligenheter.
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6.1

6.1a

6.1d

6.1g

6.1h

6.2

6.2b

6.2¢

6.2d

Kostnader for att atgiirda brister (kostnadslige mars 2014)
(angivna kostnader avser entreprenad, projektering, projektledning, finansiella
kostnader samt mervirdesskatt)

Byggnad

Mark / Grundléiggning

Avledning / omhindertagande dagvatten fran tak, snarast
(forutsatts utforas av den entreprendr som bygger de nya ldgenheterna)

Tak / takavvattning

Rostskyddsbehandling av yttertak, ca 2014 bedomt 30 kkr
(inkl vissa titningsatgarder p& genomforingar)

Utbyte plattak, inkl ny taksdkerhet mm, ca 2026 ca 600 kkr
Gemensamma utrymmen

Utbyte maskinpark i tvittstuga, ca 2020 ca 100 kkr
Ligenheter

Renovering yt- och tétskikt i 3 hyresbadrum, ca 2020 ca 300 kkr

VVS-installationer

Viirmedistribution

Utbyte ca 60 radiatorventiler, ca 2020 ca 50 kkr
Avlopp / sanitet / vatten

Avloppsstamrensning, ca 2014 ca 25 kkr
Ventilation

OVK, ca 2016 ca 15 kkr
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Sammanfattning:
Fastighet med byggnad ursprungligen uppford 1938, forhallandevis omfattande renove-
rad 1986 i genomgdende gott skick. Ovan angivna atgérder &r att betrakta som ett led i

normalt periodiskt fastighetsunderhall.

Att bedoma exakt tidpunkt for atgérder som ér mer dn 5 &r avldgsna dr svart. En uppre-
pad bedémning rekommenderas nér tidpunkten for atgérd borjar ndrma sig.

Om ca 15 ar dr det sannolikt att &ven balkonger och fasad kommer att behdva renoveras.

Utover det som nedtecknats i den periodiserade planen rekommenderas ocksé en arlig
medelavsittning av ca 25 000:- for oférutsdgbara smareparationer, inklusive normalt

l6pande underhall for kvarvarande hyreslidgenheter.
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