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Stockholm Biiverpiilsen 2 - Besiktningsutlatande

1. Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av byggnadens kondition, bedéma byggnads-
och installationsdelars aterstdende livsldngd samt uppskatta kostnader for atgéird-
ande av dessa och periodisera kostnaderna éver tiden. I nedanstdende utlatande
har i huvudsak beaktats sddana atgérder som Bostadsrittforeningen har under-
héllsansvar for enligt stadgarna.

2. Uppdragsgivare

Brf Béverpélsen 2 genom Restate

3. Besiktningen

Besiktningen utférdes 14 maj 2020 och bestod i en okulér versyn av nedan
beskrivna byggnads- och installationsdelar. Vid besiktningen utférdes inga mét-
ningar med instrument eller genomfordes nédgon forstérande provtagning.

Kénnedom om byggnaden har ocksa erhéallits genom ritningsstudier samt viss till-
handahallen skriftlig information.

Platsbestk utférdes i 3 lagenheter samt i huvuddelen av byggnadens gemensamma
utrymmen och driftsutrymmen. Hissmaskinrummet var inte tillgingligt. Vid be-
siktningstidpunkten var det véxlande molnighet och ca + 5 grader C.

Vid besiktningen nérvarade:

- Magnus Westling, Svenska Bostider (del av tid)

- Nina Almqvist Feodoroff, Restate

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman

Besiktningen dr inte av sddan omfattning att den kan ldggas till grund for talan

enligt Jordabalken.
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Objektet
Fastighetsbeteckning:
Adress:

Kommun:
Agandeform:
Markareal:

Byggnad:
Byggnadsar:

Areor:

Ligenheter:

Lokaler:

Byggnadsbeskrivning:

Kallare:
Bottenvaning.
Véaningsplan:
Vind:
Undergrund:
Grundldggning:
Stomme:
Ytterviggar:
Bjélklag:

Yttertak:

Stockholm Baverpélsen 2
Gillerbacken 28
Stockholm

Tomtrétt

1417 m?

Hyreshus med kéllare, bottenvaning, 8 viningar
och vind med i huvudsak bostéder, typkod 320.

1959

Bostéider 2 558 m?
Lokaler 106 m?
Totalt 2 664 m?

35 st; Flertalet dr 2 rok

1 hyreskontrakt

Driftsutrymmen, vissa f6rrad, lokal
Driftsutrymmen, vissa foérrad, bostéder
Bostider

Hissmaskinrum, flaktrum, 6vre del av bostider.
Berg

Grundmurar av betong till berg

Betong

Sannolikt murad léttbetong som birande stomme.
Konstruktionsbetong, fyllning, 6verbetong

Takmassebeklddd plat (sk Hagmanit).

At
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Takaltan:

Fasad:
Balkonger:

Fonster / fonsterddrrar:

Gemensamma utrymmen:

Trapphus:

Tvittstuga:
Installationsutrymmen:

Forrad:

Sophantering:
Entréparti:

Ovriga dorrar:

Lagenheter:

Inv. viggar:

Inv. tak:

Golv:

Koksinredning:

Badrum:

Konstruktionsbetong, varmeisolering, tétskikt
overbetong. Gammalt tétskikt.

Betongsockel. Puts i vaningsplanen.
Betongplatta, aluminiumrécke, skérm.
3-glas fonster och fonsterdérrar med kopplade

bégar. Innerbage med isolerglas (tribdge) samt
separat ytterbage av aluminium.

Betongmosaikgolv, malade viggar och malat tak.
Handledare.

Fastighetstvéttstuga saknas i byggnaden.
Maélat golv, mélade vdggar och maélat tak.

Maélade viggar, malat golv och malat tak. Galler-
viggar runt forraden.

Sopnedkast anslutet till sopsug.
Aluminium med glas. Kodlés. Aptus.

Kaéllardorrar av stal.
Staldorrar till installationsutrymmen.
Lgh-dorrar av tré eller av sékerhetstyp.

Malade, tapetserade.
Malade tak

Parkett i vardagsrum
Plastmatta i de flesta 6vriga rum.
Avvikelser forekommer mellan ligenheterna

Diskbank, elspis, kolfilterflékt / spiskapa, kyl-
och frys, skapinredning och kdksutrustning av
varierande alder.

Klinker pé golv, kakel pé vigg, malade tak, wc-
stol, tvéttstéll, duschplats. Forberett for TM. El-
handdukstork i nigra. Alla badrum &r ombyggda.

Z:https://projektledarhuset.sharepoint.com/sites/hillartruuberg-projekt/delade dokument/general/baverpélsen 2 ekplanbes.doc 4



Separata wc:ar:

Installationer:

Viarmeproduktion:

Virmedistribution:

Ventilation:

V A-installationer:

Elinstallationer:

Gasinstallationer:

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

Anslutet till fjarrvdrme. Egen fjarrvirmeunder-
central saknas i byggnaden.

Vattenradiatorer och virmestammar fran bygg-
nadsaret (enstaka utbytta radiatorer finns).

Vérmestrak fran byggnadsaret.

Radiatorventiler i all huvudsak frén byggnads-
aret.

Stamregleringsventiler f6r virme i stor omfatt-
ning frén byggnadsaret.

Mekanisk franluft med flékt placerad pa vinden.
Frénluftskanaler anslutna till kontrollventiler i
kok, badrum och separata we:ar.

Tilluft genom spaltventiler i fonstren.

Avlopp 1 huvudsak av plast. Gjutjirn finns i
bottenavlopp. Kall- och varmvatteninstallationer
av plast och koppar (flertalet synliga delar).

Kéllarstrak for varmvatten delvis fran byggnads-
aret.

Fastighetens servis och serviscentral dr frdn bygg-
nadséaret. Huvudledningar fram till métarblock
(finns pé varje vaningsplan) frén byggnadsaret,
anslutningar fran métarblock till 1igenhetscen-
traler utbytta.

Installationer i allmédnna och gemensamma ut-
rymmen av blandade éldrar.

1-fas elinstallationer till ligenheterna. Utbytta
jordade installationer inne i ligenheterna.

Inga gasinstallationer finns kvar i byggnaden.

/\T&
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Hiss:

Ovrigt:

Tomt / mark:

Allmaént:

OVK-status:

Energideklaration:

Radon:

Asbest:

PCB:

Ovrig miljpaverkan:
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Linhiss for 4 personer, 320 kg. Hissmaskinrum-
met var inte tillgédngligt vid platsbesdket, men
hissen dr ombyggd pa 2010-tal. Besiktigad till
november 2020.

Hérdgjorda ytor till entréer. I 6vrigt grasmatta,
planteringar och naturmark.

Omdréneringar (dtminstone pa gatusidan) samt
utbyten av asfaltytor mm har utforts.

Byggnad ursprungligen uppférd 1959.

Under byggnadens livslédngd har fasader putsats
om, balkongerna reparerats, fonster och fonster-
dorrar bytts ut, VA-installationer bytts ut, badrum
renoverats, elinstallationer till viss del bytts ut,
hissen moderniserats samt i §vrigt Idpande under-
hall utforts.

Flertalet av underhallsétgidrderna bedoms ha ut-
forts ungefar 2015 / -16.

Kvarvarande underhallsbehov finns avseende vir-
meventiler, aterstaende &ldre elinstallationer, tak-
terrassen, yttertaket och dven franluftsfldkten. Vi-
dare saknar byggnaden egen virmeundercentral
och egen tvéttstuga.

OVK &r godkénd for alla system. Godkénnandet
16per till mars 2021.

Energideklaration utférdes senast februari 2010.
Ny behéver utforas snarast.

Det &r oként nér radonmétningar senast utfordes.

Asbest finns 1 vérmerdrsisoleringar i kéllarplanet,
men troligen inte ndgon annanstans. Inga prov-
tagningar utfordes i samband med besiktningen.

Finns med tanke pa att fonster bytts ut, entréparti-
er bytts ut, fasader och balkonger renoverats med
stor sannolikhet inte 1 byggnaden.

Beddms som patagligt 1ag. /tt@



Skyddsrum: I byggnaden finns ett aktivt skyddsrum. Det ér
inte ként nér senaste skyddsrumsbesiktning ge-
nomfordes.
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5. Utlatande

5.1 Byggnad

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

Ingen fukt kunde noteras i tillgéngliga delar av kéllarytterviggar och inte heller
nagon fuktdoft. Omdrénering har utforts pa gatusidan i samband med att finplane-
ringsarbeten genomférdes. Bedomt gott skick. Inget atgérdsbehov.

Inga séttningar noterades under kéllargolv och inte heller i omkringliggande mark.
Finplanering i normalt till gott skick. Inget atgérdsbehov.

5.1b Stomme
Bérande viggar och pelare av betong, birande bjilklag av konstruktionsbetong
och dverbetong med mellanliggande fyllning.

I praktiken obefintlig och fullt normal sprickbildning noterades i avsynade bir-
ande konstruktioner.

Likaledes forekommer mycket begrédnsad och helt normal sprickbildning i icke
bédrande vaggar bade i ldgenheter och i allménna utrymmen.

Inget dtgérdsbehov.

S5.1c¢ Fasad
Sockel 1 genomgéende gott skick. Inget atgirdsbehov.

Puts i1 viningsplanen som beddmningsvis har renoverats for hogst 5 ar sedan. Gott
skick. Inget atgérdsbehov.

S.1d Tak / takavvattning / takaltan
Yttertak belagt med hagmanitbelagd plat. Taket &r svagt indtlutande och platen &r
frén byggnadsaret.

Renovering / utbyte av taket behver utforas inom néra framtid. I samband med
renoveringen rekommenderas plattaket ersittas med ett gummidukstak. Parallellt
med dvriga takarbeten re-linas ocksa ldmpligen den inviindiga takavvattningen.

Takaltan:

Piskaltan med gamla yt- och tétskikt och anslutet till gammalt dagvattenavlopp.
Yt- och tétskiktsrenoveringen av piskaltanen utfors lampligen samtidigt med

yttertaksrenoveringen.
W7
)
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S.1e Balkonger
Balkonger med betongplatta, aluminiumrécken och skidrmar. Balkongerna har re-
parerats for ndgra ar sedan och &r i gott skick. Inget dtgérdsbehov.

5.1f Fonster / fonsterdorrar
3-glas tréd- / aluminiumfonster och fonsterdérrar med kopplade bégar. Fonstren 4r
utbytta 2015 och i gott skick.

Inget atgérdsbehov pé lang tid.

5.1g Gemensamma utrymmen
Trapphus:
Betongmosaikgolv, mélade vaggar och malat tak i gott skick. Inget atgidrdsbehov.
Handledare i gott skick. Inget atgérdsbehov.

Entréparti:
Entréparti som &r utbytt for nagot ar sedan i gott skick. Aptus-system. Inget
atgérdsbehov.

Ovriga dorrar:
Ovriga utvéndiga dorrar i likaledes gott skick. Inget dtgérdsbehov.

Dérr till piskaltanen i slitet skick. Atgérdas parallellt med renoveringen av
altanen.

Tvittstuga:

Fastighetstvittstuga saknas. Ny tvittstuga behdver anordnas pé 1dmplig plats i
kéllarplanet. Bestyckas med 2 TM, 1 TT, 1 TS och 1 mangel. I samband med
anordnandet behdver ocksa anpassningar av VA-installationer och elinstalla-
tioner samt adekvat ventilation utforas.

Forrad:
Forrad 1 normalt skick. Inget tekniskt nodvéndigt atgérdsbehov.

Ovrigt:
Installationsutrymmen i normalt skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.

Gemensamma kéllarutrymmen i normalt skick. Inget tekniskt &tgérdsbehov.
Sophantering:

Sopnedkast anslutet till sopsug. Bedomt tillfredsstillande funktion. Inget tekniskt
atgérdsbehov.

5.1h Ligenheter
3 lagenheter besoktes i samband med platsbesoket.

Samtliga badrum har renoverats. Exakt tidpunkt f6r nér entreprenaderna utfordes

dr inte kdnt, men sannolikt ca 2015. Gott skick.
&
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Elinstallationerna inne i ldgenheterna &r utbytta. Arbetena har sannolikt utforts
samtidigt med va-stambytet. Gott skick. Inget atgérdsbehov. 1-fas el till ligen-
heterna.

Alla lagenheter har fétt nya sikerhetsdorrar.

Ytskikt, inredning och utrustning inne i ligenheterna i nigot varierande skick.
Inre underhéllsansvaret for detta aligger respektive Bostadsrittshavare.

5.1i Lokaler
P4 vinden finns en lokal. Lokalen var inte tillginglig.

5.2 VVS-installationer

S5.2a Virmeproduktion
Anslutet till fjdrrvirme. Egen fjérrvirmeundercentral saknas. Ny fjérrvirmeunder-
central med vixlare, styr- och reglerutrustning, cirkulationspumpar, ventiler, ex-
pansionskarl (med avluftningsaggregat) mm behdver anordnas i nirheten av den
plats dér befintliga varmeinstallationer idag kommer in i byggnaden.

5.2b Virmedistribution
Vattenradiatorer och vérmestammar i stor utstrickning frén byggnadsaret. Enstaka
radiatorer har bytts ut.

Viérmesystem har normalt vésentligt mycket léngre teknisk livsldngd 4n andra in-
stallationer. Over 100 &r &r inte ovanligt. Vésentlig aterstdende teknisk livslingd.

Radiatorventiler av blandad &lder. Alla &ldre enheter (flertalet) rekommenderas
bytas ut.

Stamregleringsventilerna i kéllarplanet dr frén byggnadsaret och rekommenderas
bytas ut.

Alla virmeétgérder utfors lampligen samtidigt med installationen av den nya viir-
meundercentralen. Parallellt genomf6rs ocksé injustering av hela virmesystemet.

5.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Avlopp:
Avloppen, bortsett bottenavlopp och dagvattenavlopp &r utbytta. Byten har utforts
ca 2015 (bedomd tidpunkt). Gott skick. Inget atgirdsbehov.

Bottenavloppen har rimligtvis mer &n 10 &rs aterstdende teknisk livsldngd.

Spolning / rensning av spillvattenavloppen rekommenderas utféras om 5-6 &r som
ett led i normalt fastighetsunderhall.

Dagvattenavloppen rekommenderas re-linas (se tak ovan). /\Xg&
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Vatten:
Vatteninstallationerna &r utbytta i princip i samma utstrickning som avloppen.

Gott skick. Inget atgédrdsbehov.
5.2d Ventilation
Franluft:
Mekanisk franluft med en franluftsflikt som dr gammal och med rekommendation

till utbyte inom nagot ar.

Tilluft:
Genom spaltventiler i fonstren.

OVK ér godkénd till mars 2021.

Frénluftskanalerna var patagligt nedsmutsade och kommer behdva rengoras i sam-
band med flaktutbytet.

S.2e Gasinstallationer
I byggnaden finns inga gasinstallationer kvar som &r i drift.

5.3 El-installation

Inkommande servis, serviscentral samt d&tminstone delar av fastighetscentralen 4r
frén byggnadsaret. Utbyten rekommenderas inom nagra ar.

Mitarblock for lagenheterna finns pé varje vaningsplan. Huvudledningar fram till
mitarblocken dr gamla, medan ledningarna fran métarblocken in till 1igenheterna

inklusive lagenhetscentralerna har bytts ut. 1-fas till ligenheterna.

Huvudledningarna fram till métarblocken likvél som 6vrig kvarvarande dldre fas-
tighetsel re-kommenderas bytas ut inom nagra ar.

Inne i ldgenheterna har installationerna genomgaende bytts ut. Utbytet utfordes ca
2015. Gott skick. Inget atgéardsbehov.

5.4 Hissinstallationer

1 linhiss for 4 personer, 320 kg.

Hissmaskinrummet var inte tillgédngligt vid platsbesdket, men baserat pa andra ut-
forda okuléra observationer har moderniseringar utforts pa hissen under senare &r.

Hissen &r besiktigad och godkénd till november 2020.
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Kostnader for att atgirda brister (kostnadslige maj 2020)

(angivna kostnader avser entreprenad, byggherrekostnader samt mervirdeskatt)

Byggnad

Tak / takavvattning / piskaltan

Utbyte yttertak, ca 2021

(ca 380 m?)

Re-lining invéndig takavvattning, ca 2021
Renovering av piskaltan, ca 2021

Gemensamma utrymmen

Anordnande ny tvéttstuga, 2021
(inkl maskinpark)

VVS-installationer

Virmeproduktion

Anordnande ny virmeundercentral, 2021
(inkl utrustning samt nédvéndiga byggarbeten)

Virmedistribution

Utbyte radiatorventiler, ca 2021
Utbyte stamregleringsventiler, ca 2021
Injustering vérmesystem, ca 2021

Avlopp / vatten / sanitet
Spolning / rensning avlopp, bedémt 2025

Ventilation

Utbyte franluftsflakt, ca 2021
Rensning franluftskanaler, bedomt 2021

Elinstallationer

Utbyte servis, centraler och huvudledningar, ca 2021

ca 350 kkr

ca 200 kkr
ca 200 kkr

ca 600 kkr

ca 550 kkr

ca 140 kkr
ca 140 kkr
ingar ovan

ca 50 kkr

ca 200 kkr
ca 70 kkr

ca 650 kkr

12



Sammanfattning:

Fastighet med byggnad ursprungligen uppford 1959.

Under senare ar har VA-stambyten och badrumsrenoveringar genomforts, elinstalla-
tioner i ldgenheterna bytts ut, fasad och balkonger renoverats, fénster och fonsterdorrar

bytts ut samt i 6vrigt atgérder genomforts i allménna utrymmen.

Byggnaden saknar egen tvéttstuga och virmeundercentral. Behover anordnas inom néra
framtid.

I 6vrigt kommer yttertaket behova bytas ut, piskaltanens yt- och titskikt behdva renove-
ras, vissa elinstallationer fran byggnadséret behdva bytas ut samt dven 6vriga virmeat-

gérder behova utforas.

Byggnaden ér i generellt tillfredsstdllande skick. De brister som finns i sammanstill-
ningen &r att betrakta som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhall.

Om det efter forvirvet aterstér ldgenheter upplatna med hyresritt bér en framtida arlig
underhéllsavsittning f6r sddana géras med ca 2-3 000:- / ligenhet.

Bedémt totalt underhallsbehov:

Inom 3 ar: ca 3100 000:-
Mellan 4 och 11 ar: ca 50 000:-
Totalt: ca3 150 000:-

Byggnaden ér i nuldget anslutet till Svenska Bostéders Aptus-system. Det &r mojligt att

ett nytt lassystem kommer behéva monteras i samband med ett forvarv.

Z:https://projektledarhuset.sharepoint.com/sites/hillartruuberg-projekt/delade dokument/general/béaverpilsen 2 ekplanbes.doc 1 3



