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Stockholm Domsagan 1 - Besiktningsutlatande

1. Uppdrag
Att utfora teknisk statusbesiktning av fastighetens kondition, bedéma byggnads-

och installationsdelars aterstaende livsldngd samt uppskatta kostnader for atgérd-
ande av dessa och periodisera kostnaderna 6ver tiden.

2. Uppdragsgivare

Brf Domsagan 1 genom Bjurfors & Thérner

3. Besiktningen

Besiktningen utférdes 2 juni 2010 och bestod i en okulér 6versyn av nedan be-
skrivna byggnads- och installationsdelar. Vid besiktningen utférdes inga miéit-
ningar med instrument eller genomférdes nadgon provtagning. Kénnedom om fas-
tigheten har ocksa erhallits genom information frén boende och genom ritnings-
studier.

Platsbesdk utfordes i 2 ldgenheter som kan anses representativa, 1 hyreslokal samt
i fastighetens gemensamma utrymmen och driftsutrymmen. Vid besiktningstill-
fillet var det soligt och ca 22 grader C.

Vid besiktningen nérvarade:

- Johan Goldkuhl, Familjebostéder (del av tid)

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset, besiktningsman

Besiktningen &r inte av sddan omfattning att den kan léggas till grund for talan

enligt jordabalken.
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Ahto'd

Objektet

Fastighetsbeteckning:

Adresser:

Kommun:

Nuvarande tomtrittshavare:

Agandeform:

Markareal:

Vatten / avlopp:

Byggnad:

Byggnadsér:

Areor:

Standard:
Killare:
Véningsplan:
Vind:

Undergrund:

Grundléggning:

Stomme:
Yttervéggar:
Bjilklag:
Yittertak:

Fasad:

Z z\projekilad

Stockholm Domsagan 1
Jonakersvégen 22-30.
Stockholm

AB Familjebostéder
Tomtrétt

2480 m’

Anslutet till kommunens nét

Hyreshus med en huskropp med kéllare och 3
véaningar med Svervigande bostéder, typkod 320.

1950

Bostéder 1992 m?
Lokaler 184 m?
Totalt 2176 m*
Modern

Léagenhetsforrad, driftsutrymmen, hyreslokal
Bostéder

Kallvind

Berg

Grundmurar av betong till berg

Betong och tegel

Sannolikt murad ldttbetong som bérande stomme
Konstruktionsbetong, fyllning, 6verbetong
Betongtaktegel.

Putsad sockel, fasadtegel i vaningsplanen.

AN



Balkonger: Betongplatta, aluminiumréicke, platskérm.

Fonster: 2-glas tréfonster pa kopplade bagar med utvéndig
aluminiumbeklddnad och inre tilldggsruta.

Trapphus: Betongmosaikgolv, tegelviggar och malade tak.
Handledare och ricken.

Entréportar: Aluminium med glasade partier.

Ovriga dorrar: Kéllardorrar av stal
Lgh-dérrar av trd eller s k sékerhetstyp.

Inv. viiggar: Mélade / tapetserade
Inv. tak: Malade
Golv: Linoleum i de flesta rum

Linoleum i kdk
Ytbehandlad betong i kéllare
Avvikelser kan férekomma

Koksinredning: Diskbénk, elspisar, kolfilterfléktar, kyl- och fiys,
sképsinredning fran ny- eller ombyggnadsaret.
Vitvaror av blandad alder. Avvikelser fore-
kommer.

Badrum: Klinker pa golv, kakel pa végg, malade tak,
fristdende badkar eller dusch, we-stol, tviittstill.
Vattenradiator. TM i vissa. Sanitetsartiklar
utbytta ca 2007. Vissa badrum saknar we-stol.

WC:ar: Klinkergolv och klinkersockel, mélade viggar
och tak. WC-stol, tvittstall.

Tvittstugor: Fastighetstvittstuga saknas.

Vérmeproduktion: Anslutet till fjarrvirme. Varmevixlarenheter fran
1987 och 2002.

Varmedistribution: Vattenradiatorer, i all huvudsak fran byggnads-

aret (badrumsradiatorer utbytta). Radiatorventiler
och stamregleringsventiler utbytta.

Ventilation: Bostéder: Sjédlvdragsfranluft med avluftsluckor i
badrum och kok. Tilluft i form av véggventiler
under fonster eller spaltventiler i fonster.

(43"
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Elinstallationer:

Hiss:
Sophantering;:

Tomt / mark:

Allmént:

OVK-status:

Energideklaration:

Radon:

Skyddsrum:

Z-2)\projelitledare’hip' domsaganl ekplanbes doc

Fastighetselinstallationer i huvudsak frén bygg-
nadsaret. Installationer inom légenheter utbytta.
1-fas installationer i ldgenheter.

Finns ej.

Utvéndiga behallare.

Grésmattor, planteringar, naturmark. Hardgjorda
ytor till entréer.

Byggnad ursprungligen uppford 1950. Yttertak
och VA-stambyte mm har utforts under senare ar.
Fastigheten #r i normalt skick for byggnadsaret,
OVK godkénd till 2013.

Utford.

Inga forhojda vérden har noterats i fastigheten.

I byggnaderna finns skyddsrum i bruk. Sévida in-

te genomgang av funktion och inventarier / ut-
rustning utforts nyligen bor detta utforas innan ett

forviry.



5. Utlatande

5.1 Byggnad

5.1a Mark / Grundliggning
Grundlagt med killare med grundmurar av betong direkt mot berg.

Killaryttervéiggar av betong. Ingen fuktintréingning genom kéllarviiggar noterades.
Inga séttningar under bottenplattor noterades.

Killartrappor av betong i normalt skick. Smidesrécken till trapporna i behov av
rostskyddsmalning om négra &r. Vissa asfaltbetongytor i behov av toppkomplette-
ring inom négra ar.

Utvéindig mark i 6vrigt i normalt skick.
Inget dtgérdsbehov utdver normalt periodiskt finplaneringsunderhall.

5.1b Stomme
Killarviiggar av betong, bidrande véggar i 6vrigt av tegel / betong, bérande bjélk-
lag av konstruktionsbetong och 6verbetong med mellanliggande fyllning. Sprick-
bildning i begrénsad och fullt normal omfattning noterades i trapphus, kéllare,
lagenhetsviggar och bjélklag.

Icke birande mellanviggar sannolikt av murade slaggplattor eller murad
ldttbetong. Normal sprickbildning noterades i de icke bdrande viiggarna.

Inget atgirdsbehov.

S.1¢ Fasad
Putsad sockel i normalt skick. Inget atgérdsbehov.

Tegelfasad i vaningsplanen i genomgéende tillfredsstéllande skick. Inget
atgérdsbehov.

5.1d Tak/ takavvattning
Yttertak belagda med betongtaktegel. Yttertaket &r omlagt for négra ér sedan och i
gott skick. Takstegar, takrasskydd, takavvattning mm i likaledes gott skick.
Inget atgérdsbehov pa lang tid.

S.1e Balkonger

Betongplattor och riicken i normalt skick. Smérre fuktgenomslag i framkanter pa
vissa noterades. Bedomd éterstadende teknisk livsldngd ca 8 &r.
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5.1f

S.1g

S.1h

Fonster / fonsterdorrar

2-glas triifonster med kopplade bagar. Fonstren &r utvéindigt platbeklddda. Vissa
fonster #r slitna under beklidnaden, men bedéms énd4 ha frhéllandevis lang tid
till kommande erforderligt atgérdsbehov.

Badrumsfonstrens insidor dr genomgéende slitna och i behov av atgérd inom néra
framtid.

Gemensamma utrymmen
Trapphus:

Betongmosaikgolv, tegelvdggar och malade tak. Sprickbildning forekommer i
begrinsad omfattning. Handledare / réicken i gott skick. Inget atgérdsbehov.

Entrépartier:
Entrépartier av lackat tré i tillfredsstéllande skick. Inget atgérdsbehov. Kéllar-
dorrar av stal i gott skick.

Tvittstuga:
Fastighetstvittstuga saknas. Ny anordnas pa lamplig plats i kéllarplanet.

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

Sophantering:
Gott skick. Inget atgérdsbehov.

Installationsutrymmen:
Normalt skick. Inget tekniskt &tgérdsbehov.

Léagenhetsforrad:
Normalt skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.

Ligenheter
Generella kommentarer:

Kok: Elspis, kyl- och frys, diskbink, kolfilterflékt i de flesta. I huvudsak gamla
snickerier. Vitvaror av blandad alder.

Badrum: Klinker pa golv, kakel pé véigg, malade tak. Ytskikt samt porslin och
sanitetsarmaturer utbytta ca 2007. Gott skick.

Ovriga rum: Ytskikt i normalt skick. Inget tekniskt &tgérdsbehov.

Snickerier i dvrigt i all huvudsak fran byggnadséret.

Lagenhetsdorrar i normalt skick. Q&g\
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5.1i

5.2

5.2a

5.2b

5.2¢

5.2d

53

Ansvar for lagenheternas inre underhall kommer efter forvérv att aligga bostads-
rittshavarna. For efter ombildning eventuella kvarvarande hyresligenheter, re-
kommenderas en arlig avséttning for inre underhéll om ca 3-4 000:- per ligenhet.

Lokaler

Av fastighetens hyreslokaler bestktes Familjebostéders kontor, For hyreslokal-
erna giller eget inre underhallsansvar for ytskikt samt verksamhetsberoende ut-
rustning och installationer.

VVS-anliggning

Viirmeproduktion

Anslutet till fjérrvéirme. Utrustning i virmeundercentral i huvudsak frdn 1987. En
virmeviixlarenhet utbytt 2002. Huvuddelen av utrustningen &r i behov av utbyte
inom ca 5-6 ar.

Viirmedistribution

I all huvudsak installation fran byggnadséret. Radiatorventiler, stamreglerings-
ventiler och vissa radiatorer utbytta ca 2007. Installationerna har vésentligt mer &n
10 érs aterstaende teknisk livsldngd.

Avlopp / vatten / sanitet

Avlopp: Samtliga avlopp inklusive huvuddelen av bottenavloppen utbytta och i
gott skick. Stamspolning som ett led i normalt periodiskt underhall rekommen-
deras om ca 7 ar.

Vatten: Tappkall- och tappvarmvatteninstallationer i all huvudsak utbytta for
négra &r sedan och i gott skick. Kéllarstrak delvis obytta.

Ventilation
Sjélvdragfranluftsventilation med bedomt normal funktion. I samband med
fonsterrenoveringen rekommenderas springventiler monteras i fonstren.

OVK utférd och godkénd till 2013.

El-anléiggning

Servis, serviscentral, fastighetscentraler och huvudledningar till ligenheter fran
byggnadsaret och i behov av utbyte inom nagot ér. Elinstallationer inom ldgen-
heterna utbytta for ca 3 ar sedan och i gott skick.

&




6.1

6.1a

6.1e

6.1f

6.1g

6.2

6.2a

6.2¢

6.3

Kostnader for att atgérda brister (kostnadslige juni 2010)

(angivna kostnader avser entreprenad, projektering, projektledning, finansiella

kostnader samt mervérdesskatt )

Byggnad

Mark, grundliiggning

Ommalning kéllartrappriicken, ca 2011
Toppkomplettering asfaltbetongytor, ca 2011

Balkonger
Renovering balkongplattor, ca 2019

Fonster
Renovering badrumsfonster, ca 2011

Gemensamma utrymmen
Anordnande av fastighetstvéttstuga, ca 2010
VVS-anliiggning

Viirmeproduktion
Utbyte huvuddel av fjérrvirmeundercentral, ca 2015

Avlopp, vatten, sanitet
Stamspolning, ca 2018
Elanléggning

Utbyte huvuddel av fastighetens elinstallationer, ca 2011
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ca 15 kkr
ca 25 kkr

ca 1200 kkr
ca 50 kkr

ca 400 kkr

ca 250 kkr

ca 50 kkr

ca 1000 kkr



Sammanfattning:

Fastighet med byggnad ursprungligen uppford 1950 i normalt skick till gott skick for
byggnadséret. Néra forestaende renoveringsbehov finns avseende fastighetens elinstalla-
tioner. Vidare saknar fastigheten egen fastighetstvittstuga.

Atgdrder upptagna ovan #r att betrakta som ett led i normalt periodiskt fastighetsunder-
hall.

Om det efter forvérvet aterstar ldgenheter upplatna med hyresrétt bor en framtida arlig
underhallsavsittning for sddana goras med ca 3-4 000:- / ldgenhet.

Beddmt totalt underhéllsbehov:

Inom 3 ar: 1 490 000:-
Mellan 3 och 10 ar: 1 500 000:-
Totalt: (avrundat) 3 000 000:-

48
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