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Stockholm Rovfigeln 1, Kungsérnen 1 - Besiktningsutldtande

1. Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av fastighetens kondition, bedoma byggnads-
och installationsdelars &terstdende livslingd samt uppskatta kostnader for atgéird-
ande av dessa och periodisera kostnaderna &ver tiden.

2. Uppdragsgivare

Brf Rovfageln genom Berg Fastighetsjuridik

3. Besiktningen

Besiktningen utfordes 27 februari 2009 och bestod i en okulér 6versyn av nedan
beskrivna byggnads- och installationsdelar. Vid besiktningen utférdes inga mét-
ningar med instrument eller genomfdrdes nagon provtagning. Kénnedom om fas-
tigheten har ocksa erhallits genom information frén boende, fastighetsvérd och
genom ritningsstudier.

Platsbesok utfordes i 3 ligenheter, som kan anses representativa samt i fastig-
heternas gemensamma utrymmen och driftsutrymmen. Férskolan var inte till-
ginglig. Vid besiktningstillfillet var det mulet / 14tt snofall och ca 0 grader C.

Vid besiktningen nérvarade:

- Emma Gleisner, boende

- Lotta Elgquist, boende

- Magnus Briese, boende

- Nurettin Bediz, boende

- Rickard Andersson, Familjebostéder (del av tid)

- Fredrik Hansson, Berg Fastighetsjuridik

- Hillar Truuberg, ProjektledarHuset, besiktningsman

Besiktningen #r inte av sddan omfattning att den kan ldggas till grund for talan
enligt jordabalken.
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Objektet
Fastighetsbeteckningar:
Adress:

Kommun:

Nuvarande tomtrittshavare:

Agandeform:
Areal:
Vatten / avlopp:

Byggnad:

Byggnadsér:

Areor:

Standard:
Kéllare:
Bottenvaning:
Ovr vaningsplan:
Vind:
Undergrund:
Grundldggning:
Stomme:
Yttervéggar:
Bjélklag:

Yttertak:
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Stockholm Rovfégeln 1, Kungsornen 1
Hertigvigen 2-18, Blommensbergsvagen 180-190
Stockholm

AB Familjebostéder

Tomtrétt

7 896 m”

Anslutet till kommunens nét

4 st lamellhus med kéllare och 3 vaningar samt 1

punkthus med kéllare och 5 vaningar samt vind
med Overvidgande bostédder, typkod 320

1948

Bostider 5934 m?
Lokaler 499 m?
Totalt 6 433 m*
Modern

Lagenhetsforrad, driftsutrymmen, vissa lokaler
Bostadsentréer, vissa lokaler

Bostéder

Lgh-forrad, hissmaskinrum etc i punkthuset
Berg

Grundmurar av betong direkt till berg

Betong och tegel

Tegel

Konstruktionsbetong pé balkar.

Betongtaktegel.



Fasad: Putsad betongsockel, fasadtegel

Balkonger: Betongplatta, metallrécken, platskdrmar.

Fonster: 2-glas trafonster pa kopplade bagar

Trapphus: Naturstens- och betongmosaikgolv, malad puts pa
vigg och i tak. Handledare av trd. Récke av
smide.

Entréportar: Lackat trd med glasade partier.

Ovriga dorrar: Kallardérrar av stal
Lgh-dérrar av s k sékerhetstyp eller éldre dorrar
av tré.

Inv. véggar: Mélade / tapetserade

Inv. tak: Malade.

Golv: I huvudsak linoleumgolv i alla rum

Linoleum i kok
Ytbehandlad betong i kéllare

Koksinredning: Diskbink, gasspisar, kolfilterfléktar i vissa, kyl-
och frys, sképsinredning i all huvudsak fran
byggnadséret. Vitvaror av blandad alder.

Badrum: Klinker p4 golv, kakel pa vigg, mélade tak,
fristdende badkar eller dusch, we-stol, tvéttstéll.
Vattenradiator. Sanitetsartiklar utbytta vid
stambytet.

Tvittstuga etc: 3 TM, 1 TT, 2 manglar, 1 centrifug, 1 tvittbénk.
Separat torkrum med kondensavluftare. Ytbe-
handlad betong pé golv, malade véggar och tak.
WC / dusch i anslutning till tvéttstugan.

Varmeproduktion: Undercentral med varmevéxlarenheter frén 2002.
Ovrig utrustning frin ungefir samma tid. Betjénar
idag &ven grannfastigheter.

Viarmedistribution: Vattenradiatorer, i all huvudsak frén bygg-

nadséret. Badrumsradiatorer och enstaka
radiatorer i allménna utrymmen utbytta.

W\
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Radiatorventiler i all huvudsak av termostattyp,
sannolikt installerade samtidigt med nya
virmevéxlaren.

Stamregleringsventiler i huvudsak av modern typ.
Négra #ldre enheter kvarstér.

Ventilation: Bostider: Sjalvdragsfranluft med avluftsluckor i
badrum och kok. Tilluft i form av viggventiler i
anslutning till fonster. Generellt bedomt
bristfillig funktion pa franluften.

Daghem: Till- och franluftsventilation med
virmevixling. Aggregat installerat 2007.

Elinstallationer: Serviser, serviscentraler, fastighetscentraler samt
stigare liksom huvuddelen av 6vriga elinstalla-
tioner fran byggnadsaret. Ligenheternas installa-
tioner dr huvudsakligen utbytta.

Hiss: 1 linhiss, 3 personer, 255 kg. Hissmaskin utbytt
2005. Hissen ir ej sékerhetsanpassad till komm-
ande krav.

Sophantering: Sopnedkast i trapphus till behallare i anslutning

till respektive trapphus.
Separata grovsoprum.

Tomt / mark: Naturmark, planteringar vid fasader. Hardgjorda
ytor i belédggning av asfaltbetong till entréer mm.
Lekplats, sittgrupp mm. Utvdndig mark var sno-
tackt vid besiktningstillféllet.

Allmént: Byggnader uppforda 1948. Stambyte har utforts
for ndgot ar sedan. Yttertak och balkonger etc
renoverade. Byggnaderna kan anses vara i
normalt skick for byggnadsaret.

OVK-status: Godkind OVK finns for alla system. Bostédernas
giltighetstid I6per till 2015.

Energideklaration: Utford.

Skyddsrum: I byggnaderna finns 4 skyddsrum i bruk. Sévida

inte genomgang av funktion och inventarier /
utrustning utforts nyligen bor detta utforas innan

ett forvarv. —
( {
Q&
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5. Utlatande

5.1 Byggnad

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

Killarytterviggar av betong. Fuktgenomslag finns pé ett flertal platser.

Marken lutar patagligt mot de flesta huskropparna. Detta innebér utokad risk for
framtida fuktproblem. Omdrinering runt husen samt applicering av ny fuktiso-
lering rekommenderas inom ndgot ar.

Marken var i all huvudsak snotéckt vid besiktningstillféllet.

5.1b Stomme
Kallarviggar av betong, birande véggar i 6vrigt av betong / tegel, barande bjélklag
av konstruktionsbetong och 6verbetong med mellanliggande fyllning.
Sprickbildning i begrdnsad och fullt normal omfattning noterades i trapphus,
kéllare, lagenhetsvaggar och bjilklag.

Icke birande mellanviiggar sannolikt av ldttbetongplank med viss sprickbildning.

Inget atgérdsbehov.

S5.1¢ Fasad
Betongsockel / putsad sockel i normalt skick.

Tegelfasader frén byggnadséret i normalt skick. Viss komplettering av en del
tegelfogning bedéms behdva utféras om 6-7 4r.

5.1d Tak/takavvattning
Yttertak belagt med betongtaktegel i gott skick. Platdetaljer pé tak i gott skick.
Takstegar och takrasskydd mm i gott skick. Takavvattning i tillfredsstéllande
skick. Ett stupror behover justeras omgéende. I 6vrigt inget atgérdsbehov pé
manga ar.

5.1e¢ Balkonger
Balkongplattor av betong senast omgjutna ca 1985. Begynnande fuktgenomslag

finns pa ndgra plattor. Generellt ca 6-7 ar till nésta renoveringstidpunkt.

S5.1f Fonster
2-glas trifonster i normalt skick. Manga fonster pa Hertigvégen 4r i omedelbart

behov av renovering och ommaélning. Fénster pa syd- och véstfasader &r i sdmst

skick. Fonstren pd Blommenbergsvégen dr genomgaende i bittre skick. Ommal-

ning som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhéll rekommenderas om ca 5

ar och dérefter med ca 10 ars intervall. Q@
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5.1g Gemensamma utrymmen
Trapphus:
Betongmosaik- och naturstengolv, mélade viggar och tak. Sprickbildning
forekommer i begrinsad och normal omfattning. Handledare / récken i gott skick.

Inget atgérdsbehov.

Entrépartier:
Lackat trd med glas i delvis slitet skick.

Tviéttstuga etc:

Ytskikt i slitet skick. Befintlig maskinpark i gott skick. Maskinparken &r patagligt
underdimensionerad for ligenhetsantalet och kompletteras i samband med yt-
skiktsrenoveringen.

Kallare i ovrigt:
Normalt till lite slitet skick. Négot bristfillig belysning. Inget byggtekniskt
atgérdsbehov.

Kallarforrad:
Normalt skick. Inget atgdrdsbehov.

5.1h Ligenheter
Besokta ligenheter kan anses ha likvérdig ytskikts-, inrednings- och utrustnings-

standard.

Manga ldgenheter har enligt uppgift bristande ljudisolering till trapphus och
angransande ldgenhet.

Ansvar for ligenheternas inre underhall kommer efter férvérv att aligga bos-
tadsrittshavarna. For efter ombildning eventuella kvarvarande hyreslédgen-
heter, rekommenderas en &rlig avsittning for inre underhall om ca 3-4 000:- per
lagenhet.

5.1i Lokaler

Besoktes ej eller var inte tillgingliga. Ansvar for inre underhall dligger respektive
lokalhyresgist.

5.2 VVS-anliggning

5.2a Virmeproduktion
Fjarrvirme med utrustning i undercentral fran 2003 med lang aterstdende teknisk

livslingd. Fjarrvirmeundercentralen betjénar idag dven grannfastigheter.
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5.2b Virmedistribution
I huvudsak installation frén byggnadséret. Radiatorventiler i huvudsak utbytta ca

2003 i gott skick.

Négra stamregleringsventiler av ursprungstyp med rekommenderat utbytesbehov
inom néra framtid. Flertalet enheter &r utbytta.

5.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Avlopp: I huvudsak alla installationer fran 2005 och i gott skick. Stamrensning

rekommenderas om ca 8 ar och ddrefter med ca 10 &rs intervall. I virmeundercen-
tralen finns négra dldre vertikala avloppsstammar.

Bottenavlopp frén byggnadséret i behov av utbyte inom néra framtid.

Tappkallvatten- och tappvarmvatteninstalltioner i koppar frdn 2005 och i gott
skick. Inget atgirdsbehov pa ménga ér.

5.2d Ventilation
Bostader:
Franluft: Sjdlvdrag med bedomt bristfillig funktion.
Tilluft: Springventiler i fonster.
Godkind OVK giltig till 2015 finns.
Daghem:

Mekanisk till- och frénluft med flikt fran 2007 i gott skick. Inget atgérdsbehov.

5.3 El-anldggning / Hiss

De flesta elinstallationer i fastigheten &r frén byggnadséret och i behov av utbyte
inom néra framtid. Parallellt reckommenderas utbyte elserviser inklusive uppgrad-
ering, utbyte fastighetscentraler, utbyte huvuddel av elinstallationer i gemen-
samma och allm#nna utrymmen samt stigare till lagenheterna.

Ligenheterna ir omtrddade och berdrs inte av arbetena annat &n att en ny Igh-
central installeras i samband med utbytet av huvudledning till respektive lagenhet.

Personhiss pa Blommenbergsvégen 180 i gott skick. Hissen &r inte anpassad till
kommande sikerhetskrav och méste atgérdas senast 2011.
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6.1

6.1a

6.1c

6.1e

6.1f

6.1g

6.2

6.2b

6.2¢

6.3

Kostnader for att atgiirda brister (kostnadslige februari 2009)
( angivna kostnader avser entreprenad, projektering, projektledning, finansiella

kostnader samt mervérdesskatt )

Byggnad

Mark / Grundléiggning

Omdrinering / fuktisolering av kéllarytterviggar, ca 2010 ca 1 800 kkr
Fasad

Partiell komplettering av tegelfogar, ca 2016 bedémt 500 kkr
Balkonger

Renovering balkonger, ca 2016 ca 3 500 kkr
Fonster / fonsterdorrar

Ommalning / renovering Hertigvégen, ca 2009 ca 1 400 kkr
Ommalning Blommensbergsvégen, ca 2015 ca 700 kkr

Gemensamma utrymmen
Kompl maskinpark och ytskiktsrenov tvéttstuga, ca 2009 ca 300 kkr
Underhéll entrépartier, ca 2010 ca 200 kkr

VVS-anldggning

Virmedistribution och produktion
Utbyte nagra stamregleringsventiler, ca 2009 bedomt 50 kkr

Avlopp / vatten / sanitet
Stamspolning, ca 2017 200 kkr
Utbyte avlopp i undercentral samt bottenavlopp, ca 2009 ca 2 800 kkr

Elanléiggning / Hissar
Utbyte stor del av elinstallationerna, ca 2009 ca 3 200 kkr
Sékerhetsanpassning hiss, 2011 125 kkr
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Sammanfattning:

Byggnader ursprungligen uppforda 1948, partiellt underhallna under livslingden. Tek-
niska brister finns framforallt avseende uttjénta bottenavlopp, fuktisolering i kéllarytter-
véggar, fonstren pa Hertigviigen, underdimensionerad tvittstuga samt gamla elinstalla-
tioner. Ovan angivna atgirder 4r att betrakta som ett led i normalt periodiskt fastighets-

underhall.

Om det efter forvirvet aterstér ligenheter upplatna med hyresrétt bor en framtida érlig
underhéllsavséttning for sddana goras med ca 3-4 000:- / lagenhet.
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