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Jérfilla Polhem 4:2 - Besiktningsutlatande

1. Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av fastighetens kondition, bedoma byggnads-
och installationsdelars aterstaende livslangd samt uppskatta kostnader for atgérd-
ande av dessa och periodisera kostnaderna i tiden. Besiktningen &r inte av sdédan
omfattning att talan enligt jordabalken kan &beropas.

2. Uppdragsgivare

Brf Polhem 4:2 genom Restate AB

3. Besiktningen

Besiktningen utfordes 21 februari 2013 och bestod i en okuldr Gversyn av nedan
beskrivna byggnads- och installationsdelar. I nedanstaende utlétande har i huvud-
sak endast sddana atgirder beskrivits vars underhallsansvar faller p& bostadsratts-
foreningen.

Nagra métningar med instrument eller provtagningar i §vrigt utfordes inte.

Platsbesok utfoérdes i 5 lagenheter och i fastighetens gemensamma utrymmen och
driftsutrymmen. Vid besiktningstillfdllet var det mulet samt ca - 5 grader C. Ut-
véndig mark och yttertaken mm var beklddda med sno.

Kénnedom om fastigheten har ocksé erhallits genom samtal med boende och fas-
tighetssk6taren samt genom ritningsstudier. Redovisade kostnader &r baserade pé
uppmétning fran ritningar samt erfarenhetsvirden fran upphandling av likartade
atgérder 1 jamforbara hus.

Vid besiktningen nirvarade:

- Fredrik Backman, boende

- Annika Malmberg, boende

- Kent Andersson, Jérfillahus AB, fastighetsskotare (del av tid)
- Eva Hansson, Restate AB

- Lotta Akerberg, Restate AB

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman

as
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Objektet

Fastighetsbeteckning: Jéarfélla Polhem 4:2

Adresser: I:Iydalsvéigen 2-64; Yrvadersviagen 1-53;
Ostanvdgen 15-109

Kommun: Jarfdlla

Nuvarande dgare: AB Jarfallahus

Vatten / avlopp: Anslutet till kommunens nét

Byggnader: Radhusléngor med 1-2 véningar med bostédder
samt ndgra enplans komplementbyggnader med
tvittstugor och samlingsutrymmen, férradsut-
rymmen samt carport, typkoder 222 och 320.

Byggnadsér: 1988

Markareal: 35367 m”

Areor: Bostader 9320 m*
Lokaler 326 m?
Totalt 9 646 m”

Léagenheter: 126 st: 1,5 - 5 rok.

Parkering: Utvindiga platser samt platser i carport

Standard: Modern

Undergrund: [ huvudsak berg.

Grundldggning: Betongplatta pa mark.

Mark, tomt: Naturmark, grismattor, planteringar, lekplatser,
uteplatser. Hardgjorda ytor till entréer, pa gang-
végar samt pa parkeringar.

Stomme: Birande viigg- och bjilklagsstomme av tréreglar.
Ligenhetsskiljande bjdlklag har dven en betong-
platta. Betongstomme i de komplementbyggnader
som innehéller skyddsrum.

Bjélklag: Skivmaterial, trireglar, isolering, golvmaterial.

aC
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Yttertak: Betongtakpannor. P14t pa smérre delar.

Fasad: Fasadtegel och trépanel pa bostadshusen. Tra-
panel pa komplementbyggnader.

Balkonger: Balkonger med betongplatta pa barande trareglar
och tréstolpar. Récken och trappor utbytta.

Fonster: 3-glasfonster (2+1) med invéndig isolerruta.
Ytterbage av aluminium.

Entréportar: Tréentrédorrar.

Inv. véggar: Malade / tapetserade
Inv. tak: Malade

Golv: Ekparkett i vardagsrum

Linoleum- /plastmatta i de flesta §vriga rum
Plast- eller linoleummatta i kok
Avvikelser forekommer

Koksinredning: Diskbank, elspis, kyl- och frys, fléktkapa, egen-
installerad DM i nagra. Inredning i all huvudsak
fran byggnadsaret. Vitvaror av blandad alder.

Badrum / duschrum: Plastmatta pa golv, kaklad viagg, mélade tak, fri-
staende badkar/ duschplats, we-stol, tvéttstéll,
egeninstallerad TM 1 vissa. Sanitetsporslin och
sanitetsarmaturer i huvudsak fran byggnadsaret.
Avvikelser forekommer.

Kvarterslokaler: Linoleumgolv, malade viggar, malade tak, pentry,
WC.
Tvéttstugor: Totalt 10 TM, 5 TT, 5 TS, 5 manglar, 5 tvittbéan-

kar. Plastmatta pa golv, malad vav pa viagg, mala-
de tak. WC:ar i anslutning till tvittstugorna.

Sophantering: Utvéndiga behéllare och grovsoprum.
Viarmeproduktion: Anslutet till fjarrvarme.
Viarmedistribution: Kulvertar mellan huskropparna. Vattenradiatorer i

all huvudsak fran byggnadséret.

&L_%
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VA-installationer: Avlopp av plast. Kv- / vv-installationer av
koppar.

Ventilation: Franluftsfléktar pa tak som betjénar 2-4 ligen-
heter, beroende pé husutformning,.

Elinstallationer: Installationer fran byggnadséaret. 3-fas installa-
tioner i ldgenheter.

Allmént: Byggnader uppforda 1988. Utviindiga tridetaljer
har malats eller i vissa fall ersatts. Trappor till
ovre planet &r utbytta. Maskinparken i tvittstug-
orna har l6pande bytts ut. I §vrigt har ytskikt in-
om vissa badrum bytts ut. En radhusléinga har
brunnit och &teruppforts. Byggnaderna kan anses
vara i normalt skick for byggnadsaret.

OVK-status: OVK har ej redovisats. Huskroppar / -delar som
inte har lagenhetsskiljande bjilklag 4r inte OVK-
pliktiga.

Energideklaration: Utford.

Radon: Utfall av eventuella utférda radonmétningar har

inte redovisats.

Skyddsrum: Inom fastigheten finns 2 st skyddsrum i funktion.
Sérskild besiktning utford av sakkunnig rekom-
menderas utforas savida detta inte nyligen utforts

och protokoll frén dessa redovisas.
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5. Utlatande

5.1 Byggnad

S5.1a Mark / Grundliggning
Grundlagt med kantforstyvad platta pa mark. Inga séttningar bedéms finnas i ut-
vandig mark, som i sig var snobeklddd. Inget atgardsbehov.

Bedomning av skick och eventuellt underhéllsbehov pa utviandig mark generellt ej
genomforbar pga djupt snotécke.

Utvindiga tréstaket / traskdrmar mm i manga fall i behov av ommalning / reno-
vering inom nagra ar. Underhallsansvar éaligger i all huvudsak respektive lagen-
hetsinnehavare.

Uteplatser i bottenvaningar i normalt skick. Underhallsansvar aligger respektive
lagenhetsinnehavare.

Det #r okéint om teknisk genomgang av lekplatsutrustning nyligen utforts.
Pa parkeringsplatser finns behov av uppriktning av parkeringsplankor etc.

5.1b Stomme
Begrinsad sprickbildning i bjélklag och barande vaggar mm. Sprickbildning note-
rades i fullt normal omfattning i icke barande mellanvéggar inom ldgenheter.

Inget atgérdsbehov.

S.1¢ Fasad
Tegelfasaddelar i generellt tillfredsstéllande skick. Pa nagra platser i anslutning till
innanf6rliggande badrum finns fuktgenomslag. Punktreparationer utfors.

Flertalet tréipanelfasader dr forhallandevis nyligen ommalade och i gott skick. Om-

malning som ett led i normalt periodiskt underhall kommer att bli aktuellt om ca

10 ar.

Smirre delar beklddda med trapanel kommer att behdva punktéatgérdas tidigare.

Vindskivor av tré till yttertaken i néra forestaende behov av ommalning / utbyte.
5.1d Tak/ takavvattning

Yttertak beklétt med betongtakpannor. Yttertaken var beklddda med sno, men rent

statistiskt ska det aterstd mer dn 10 ars teknisk livsldngd.

Skarmtak av plast 6ver uteplatser i normalt skick. Underhéllsansvar kommer att
aligga respektive bostadsréttshavare enligt uppgift.
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5.1e Balkonger
Balkonger med plattor i normalt skick. P4 de bérande trareglarna under balkong-
plattorna finns antydan till fukt p4 flera platser. Yt- och antimdgelbehandling av
balkarna rekommenderas utféras inom néra framtid. Barande trépelare till balk-
onger och trappor likaledes i behov av ommalning / viss renovering.

Utviindiga trappor har genomgéende bytts ut for ndgot ar sedan och ar i gott skick.

5.1f Fonster / fonsterdorrar
Fonster: 3-glasfonster p& kopplade bagar. Innerbage av tré och ytterbage av alumi-
nium. Gott skick. Inget atgirdsbehov. Trdomfattningar i fonsternischer i behov av
ommaélning parallellt med vindskivor och dvriga smérre fasadarbeten ovan.

5.1g Gemensamma utrymmen
Sophantering:
Bedomt tillfredsstillande skick. Inget atgérdsbehov.

Kvarterslokaler:
Ytskiktsmissigt i normalt skick. Inget néra forestdende tekniskt atgérdsbehov.

Tvittstugor:

Maskinpark av blandad &lder. 2 TT och 1 TS &r gamla och i néra forestdende be-
hov av utbyte. 2 TM fran 2001 har nagra ars aterstdende teknisk livsldngd. Det
finns dirutdver 5 TM som installerats ca 2003 med ungefér 5-6 ar till kommande
utbyte. Ovrig maskinpark dr forhallandevis nyutbytt.

Forradslangor:
Normalt skick. Inget tekniskt atgardsbehov.

Ligenhetsentréddrrarna dr i huvudsak utbytta under senare 4r.

S5.1h Légenheter
5 st ldgenheter besoktes friamst for att kunna gora en allmédn bedomning. Ligen-
heterna kan genomgéaende anses ha samma 6vergripande ytskikts-, inrednings- och
utrustningsstandard.

Badrummens yt- och tétskikt &r till huvuddel fran byggnadsaret och séledes snart
25 ar. En normal teknisk livslingd for ett plastmattegolv ér lite drygt 25 ar, men
vattenskador pga tétskiktsbrott har redan intréffat och renoverats (oklart hur mén-
ga). Enligt foreningens stadgar ligger yt- och tétskiktsansvaret inom badrummen
pa respektive bostadsrittshavare. Total kostnad for yt- och tétskiktrenovering be-
doms till ca 100-110 000:- / bad- / duschrum (inkl moms, men exklusive even-
tuellt ROT-avdrag). I det beloppet ingar nya tétskikt, nytt ytskikt (klinker, kakel),
nytt sanitetsporslin och nya sanitetsarmaturer, utbyte vérmekélla, utbyte elin-
stallationer samt utbyte golvbrunn, avlopp i golv samt vattenledningar till stam.

)
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Ansvar for ldgenheternas inre underhéll kommer efter forvérv att aligga bostads-
rittshavarna. For efter ombildning eventuella kvarvarande bostadsldgenheter upp-

latna med hyresritt, rekommenderas en arlig avséttning for inre underhall om ca 3-
4 000:- per ldagenhet.

5.2 VVS-installationer

S5.2a Virmeproduktion
Anslutet till fjarrvarme. Utrustning i fjarrvarmeundercentral utbytt 2012 och med
lang aterstaende teknisk livslangd.

5.2b Virmedistribution
Viarmekulvertar mellan huskropparna. Vattenradiatorer fran byggnadsaret i gott
skick. Radiatorventiler fran byggnadséaret med bedomningsvis minst 10 &rs ater-
staende teknisk livslédngd.

5.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Avlopp:
Avlopp i plast fran byggnadséret. Rensning av avloppen rekommenderas inom
néra framtid och dérefter med ca 8-10 ars intervall.

Vatten:
Kall- och varmvatteninstallationer av koppar. Gott skick. Inget &tgérdsbehov.

5.2d Ventilation
Mekanisk franluft med fliktar pa vind / tak som betjénar 2-4 lagenheter. Flakten-
heterna dr enligt uppgift genomgéende fran byggnadsaret. Utbyte flaktmotorer be-
doms bli aktuellt om ca 5-6 ar.
Franluftsfunktionen varierade nadgot mellan bestkta ldgenheter.
Flidktenheter till tvittstugor / kvarterslokaler i bedomt lika skick som bostadsflakt-
arna. Inget ndra forestdende atgérdsbehov.

5.3 El-installationer

I praktiken alla elinstallationer &r fran byggnadsaret och i tillfredsstéllande skick.

Lang aterstdende teknisk livslangd.
LS
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6. Kostnader for att atgiirda brister (kostnadslige februari 2013)

6.1

6.1a

6.1c

6.1e

6.1f

6.1g

6.1h

6.2

6.2¢

6.2d

(angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader, finansiella

kostnader och mervirdesskatt)

Byggnad

Mark / Grundliggning
Allmént underhall parkeringsplatser, ca 2013

Fasad
Ommalning / alt utbyte vindskivor mm, ca 2013
Smarre fasadreparationer, ca 2013

Balkonger / loftgangar
Yt- och antimdgelbehandling triadetaljer, ca 2013
(inkl vissa Ovriga fasadatgérder)

Fonster
Ommélning trafoder i fonsternischer, ca 2013

Gemensamma utrymmen
Utbyte 2 TT och 1 TS, ca 2013
Utbyte 2 TM, ca 2016

Utbyte 5 TM, ca 2018

Liégenheter

Badrumsrenovering, utfors 16pande
(bekostas av respektive bostadsrittshavare)

VVS-installation

Avlopp / vatten
Rensning av avlopp, ca 2014

Ventilation
Utbyte fléktmotorer, ca 2019
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bedomt 50 kkr

bedomt 150 kkr
ingar 6.1e nedan

ca 250 kkr

ca 200 kkr

ca 80 kkr
ca 80 kkr
ca 200 kkr

ca 200 kkr

ca 300 kkr



Sammanfattning:

Fastighet med byggnader ursprungligen uppforda 1988. En huslinga har brunnit och
ateruppforts ca 2000. Byggnaderna kan anses vara i normalt skick for byggnadsaret.
Underhallsbehov inom néra framtid finns framst avseende vissa utviindiga tridetaljer,
maskinpark i tvittstugor samt badrummens yt- och téitskikt. P4 nigra ars sikt kommer
dven franluftsflédktarna behova bytas ut.

Underhéllsansvar for badrummen aligger respektive bostadsrittshavare.

Om det efter forvérvet aterstar lagenheter upplétna med hyresritt bor en framtida rlig
underhéllsavsittning for sddana goras med ca 3-4 000:- / ligenhet.

Bed6mt totalt underhéallsbehov:

Inom 3 ar: ca 930 000:-
Mellan 3 och 10 &r: ca 580 000:-
Totalt: cal 500 000:-

Efter ungefér 10 &r eller strax dérefter kommer en dterommaélning av samtliga trafasader

behova genomforas.
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