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Jérfilla Viksjo 6:447 - Besiktningsutlatande

1. Uppdrag

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

2. Uppdragsgivare

Brf Gléddjen i Viksj6 genom Ombildningskonsulten KB

3. Besiktningen

Besiktningen utférdes 19 oktober 2012 och bestod i en okulér 6versyn av nedan
beskrivna byggnads- och installationsdelar. I nedanstaende utlatande har i huvud-
sak endast sddana atgirder beskrivits vars underhallsansvar faller pa bostadsrétts-
foreningen.

Négra métningar med instrument eller provtagningar i 6vrigt utfordes inte.

Platsbesok utfordes i 5 lagenheter och i fastighetens gemensamma utrymmen och
driftsutrymmen. Vid besiktningstillfdllet var det mulet / duggregn samt ca + 10
grader C.

Kénnedom om fastigheten har ocksa erhéllits genom samtal med boende och for-
valtaren samt genom ritningsstudier. Redovisade kostnader dr baserade pé upp-
métning fran ritningar samt erfarenhetsvarden fran upphandling av likartade atgéar-
der i jaimforbara hus.

Vid besiktningen nérvarade:

- Anders Frylén, Jarfillahus AB, forvaltare (del av tid)

- Fredrik Ternstrand, Ombildningskonsulten KB

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman
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4. Objektet

Fastighetsbeteckning: Jarfalla Viksjo 6:447

Adresser: Forellgrénd 1-72; Tralargrénd 1-61

Kommun: Jarfalla

Nuvarande &dgare: AB Jarfallahus

Vatten / avlopp: Anslutet till kommunens nét

Byggnader: Radhusldngor med i huvudsak 2 véningar med

bostidder samt nagra enplans komplementbygg-
nader med kvarterslokal, tvdttstuga samt vissa
forradsutrymmen, typkod 222.

Byggnadsar: 1977

Markareal: ca 20 000 m?

Areor: Bostéder ca 9 400 m’
Totalt ca 9 400 m”

Léagenheter: 110 st: 2-4 rok.

Parkering: Utvéndiga platser

Standard: Modern

Undergrund: I huvudsak berg.

Grundldggning: Platta pa mark.

Mark, tomt: Naturmark, grasmattor, planteringar, lekplats,

uteplatser. Hardgjorda ytor till entréer, pa gang-
végar samt pa parkeringar.

Stomme: Bérande viggar av armerad betong.

Bjélklag: Armerad betong.

Yttertak: Asfaltpapp.

Fasad: Fasadtegel. Platfasad pa gavelspetsar. Trdpanel pa
forradsbyggnader.
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Balkonger: Balkonger med trégolv. Trardcken.

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

Entréportar: Tréentrédorrar.

Inv. vdggar: Malade / tapetserade
Inv. tak: Malade

Golv: Ekparkett i vardagsrum

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

Koksinredning: Diskbink, elspis, kyl- och frys, flékt, egeninstall-
erad DM i nagra. Inredning i all huvudsak fran
byggnadsaret. Vitvaror av blandad alder.

Badrum / duschrum: Plastmatta pa golv, kaklad vdgg i vatzon, malad
vigg eller viggplastmatta i ovrigt, mélade tak,
fristdende badkar/ duschplats, we-stol, tvéttstall,
egeninstallerad TM 1 vissa. Sanitetsporslin och
sanitetsarmaturer 1 huvudsak frdn byggnadsaret.
Avvikelser forekommer.

Kvarterslokal: Linoleumgolv, malade véggar, undertak.
Normalkok. WC.

Tvéttstugor: Totalt 5 TM, 2 TT, 2 TS, 2 manglar, 2 tvittbank-
ar. Plastmatta pa golv, malad vdv pa védgg, under-
tak.

Sophantering: Utvindiga behéllare.

Viarmeproduktion: Direktverkande el.

Viarmedistribution: Elradiatorer av blandade aldrar.

V A-installationer: Avlopp av plast. Kv- / vv-installationer av

koppar. Elvarmvattenberedare i varje Igh.
Ventilation: Varje Igh har egen till- och franluftsflakt.
Elinstallationer: Installationer fran byggnadséret. 3-fas installa-

tioner i ldgenheter. ( E
TN
4 /
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Allmént;:

OVK-status:

Energideklaration:

Radon:

Lekplatser.
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Byggnader uppforda 1977. Yttertaken dr omlagda,
utvéndiga tradetaljer har mélats eller platbeklitts
och fonster &r ommalade. I 6vrigt har fléktenheter
och varmvattenberedare bytts ut vid varierande
tidpunkter samt ytskikt inom vissa badrum bytts
ut. En radhuslénga har brunnit och ateruppforts.
Byggnaderna kan anses vara i normalt skick for
byggnadsaret.

Ej OVK-pliktig.
Utford 20009.

Radonmétningar med métvérden som under-
skrider géllande grénsviarde har utforts.

%

Besiktning har utforts.



5. Utlatande

5.1 Byggnad

5.1a Mark / Grundliggning
Grundlagt med kantforstyvad platta pa mark. Smérre sittningar forekommer i
utvidndig mark, men inga sdttningar i konstruktiva delar av byggnader. Inget at-
gérdsbehov.

Hérdgjorda ytor belagda med asfaltbetong i tillfredsstéllande skick. Bedomt god
vattenavrinning. Inget atgiardsbehov.

Utvindiga tréstaket / trdskdrmar mm i manga fall i behov av ommaélning / reno-
vering inom négra ar. Underhéllsansvar aligger i all huvudsak respektive lagen-
hetsinnehavare.

Uteplatser i bottenvaningar i normalt. Underhéllsansvar &ligger respektive ldgen-
hetsinnehavare.

Enligt uppgift har teknisk genomgéng av lekplatsutrustning utforts.
I 6vrigt inget atgidrdsbehov utéver normalt periodiskt finplaneringsunderhall.

5.1b Stomme
Mycket begrinsad sprickbildning i bjilklag och bédrande viggar mm. Sprickbild-
ning noterades i fullt normal omfattning i icke barande mellanvédggar inom légen-
heter.

Inget atgérdsbehov.

S5.1¢ Fasad
Tegelfasaddelar i tillfredsstéllande skick. Platfasad pa gavelspetsar i gott skick.
Inget atgérdsbehov.

Tripanelfasader i blandat tekniskt skick. Ommalning /viss renovering kommer
behdva utforas inom néra framtid. Atgirdsbehovet varierar mellan olika hus-
kroppar.

5.1d Tak / takavvattning
Yttertak beklétt med papp. Pappen bedoms vara omlagd for drygt 10 &r sedan och
har 5-6 aterstaende ar till ndsta utbyte.

S5.1e Balkonger
Balkonger med plattor i normalt skick. Récken och 6verliggare av tré i néra fore-
stdende behov av renovering. Vissa enheter uppvisar rétskador och &r i behov av

utbyte. ,
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5.1f Fonster / fonsterdorrar
Fonster: 3-glasfonster pa kopplade bégar. Fonstren &r ommalade (betsade) for nég-
ot r sedan och 1 generellt tillfredsstéllande skick. Enligt uppgift har ytterst f&
punkteringar pa innerbégarnas isolerglas forekommit. Utvéndig ommaélning re-
kommenderas med ca 10 ars intervall som ett led i normalt periodiskt fastighets-
underhall.

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

Kvarterslokal:
Ytskiktsméssigt i normalt skick. Inget néra forestdende tekniskt atgérdsbehov.

Tvéttstuga:
Huvuddelen av maskinparken fran 2006 med ca 10 érs aterstdende teknisk
livslangd.

S.1h Légenheter
5 st ldgenheter besoktes framst for att kunna gora en allmédn bedémning. Ligen-
heterna kan genomgéende anses ha samma 6vergripande ytskikts-, inrednings- och
utrustningsstandard.

Badrummens yt- och tétskikt dr av varierande &lder. En normal teknisk livsldngd
for ett plastmattegolv och véaggplastmatta &r drygt 25 ar. I ndgot besokt badrum
hade plastmattan lossnat fran golvet vid golvbrunnen. Information om hur ménga
ytskikt i badrum som bytts ut och nér detta &r utfort har inte erhallits. Nér badrum-
met renoveras rekommenderas ocksé stdende avlopp bytas genom bjélklaget och
anslutas inom slitsen i bottenvaningens wc (géller de ca 100 Igh som har badrum
pa overvaningen). Enligt féreningens stadgar ligger yt- och tétskiktsansvaret inom
badrummen pé respektive bostadsrittshavare. Total kostnad for detta bedoms till
ca 120 000:- (inkl moms, men exklusive eventuellt ROT-avdrag). I det beloppet
ingér nya tatskikt, nytt ytskikt (klinker, kakel), nytt sanitetsporslin och nya sani-
tetsarmaturer, utbyte varmekdlla, utbyte elinstallationer samt utbyte avlopp och
vatten till anslutningspunkt i vaningsplanet under inklusive erforderlig aterstll-
ning ddr. Av summan utgor drygt 10 000:- utbyte av stam till vaning under.

Varmvattenberedare och flaktinstallationer i ldgenheter har enligt erhéllna upp-
gifter bytts ut. Normal teknisk livsldangd for respektive drygt 15 ar. Utbyte VVB
kostar i storleksordningen 14 000:-, medan utbyte av motorer i fldktinstallationen
kostar ungefér 5 000:-. De éldsta fliktenheterna dr fran 2005.

Elradiatorerna har enligt uppgift genomgaende bytts ut 2004.

Ansvar for lagenheternas inre underhall kommer efter forvérv att ligga bostads-
rittshavarna. For efter ombildning eventuella kvarvarande bostadsldgenheter upp-
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latna med hyresrétt, rekommenderas en arlig avséttning for inre underhéll om ca 3-
4 000:- per lagenhet.

5.2 VVS-installationer

5.2abVirmeproduktion och -distribution
Direktverkande el med radiatorer av varierande alder. Normal teknisk livsldngd
for elradiatorer &r ca 30 &r, vilket sannolikt betyder att manga enheter 4r i nira
forestdende behov av utbyte.

S.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Avlopp:
Avlopp 1 plast fran byggnadsaret. Rensning av ej utbytta delar av avloppen rekom-
menderas parallellt med badrumsrenoveringarna och dérefter med ca 8-10 érs in-
tervall.

Kall- och varmvatteninstallationer av koppar. Gott skick. Inget dtgidrdsbehov.

Varmvattenproduktion sker med elansluten varmvattenberedare. Utbytes och
underhéllsansvar éligger respektive bostadsréttshavare.

5.2d Ventilation
Mekanisk till- och franluft med flaktar till varje ligenhet. Fldktenheterna &r av
varierande alder fran 2005-2011. Underhalls- och utbytesansvar aligger enligt
stadgarna bostadsréttsféreningen.
Ventilationssystemet bedoms genomgaende vara i behov rengoring inom néagot ar.
Flaktenheter till tvittstuga / kvarterslokal utbytt 2010 och i gott skick. Inget &t-
gérdsbehov.

5.3 El-installationer

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

Léng aterstdende teknisk livsléangd.
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6. Kostnader for att atgiirda brister (kostnadslige oktober 2012)

(angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader, finansiella
kostnader och mervérdesskatt)

6.1 Byggnad

6.1c Fasad
Ommaélning / renovering utvandig trdpanel, ca 2014 bedomt 250 kkr

6.1d Tak, takavvattning
Omléggning papptak (ca 6 500 m?), ca 2018/-20 ca 2 200 kkr

6.1e Balkonger
Renovering récken / skédrmar, ca 2013 ca 700 kkr

6.1f Fonster
Ommalning / betsning, ca 2022 ca 2 000 kkr

6.1g Gemensamma utrymmen
Utbyte maskinpark i tvittstuga, ca 2022 ca 300 kkr

6.1h Lé#genheter

Badrumsrenovering, utfors 1opande
(bekostas av respektive bostadsrittshavare)

6.2 VVS-installation

6.2¢ Avlopp / vatten
Rensning av avlopp, ca 2014 ca 250 kkr
Utbyte varmvattenberedare, utfors I6pande
(bekostas av respektive bostadsrittshavare)

6.2d Ventilation
Rensning ventilationskanaler, ca 2015 ca 150 kkr

5
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Sammanfattning:

Fastighet med byggnader ursprungligen uppférda 1977. Byggnaderna kan anses vara i
normalt skick for byggnadséret. Underhéllsbehov inom négot ar finns frimst avseende
ricken till balkonger och vissa 6vriga utviindiga tridetaljer, vid varierande tillfillen for
varmvattenberedare samt badrummens yt- och tétskikt.

Underhalls- och utbytesansvar for ménga av dessa arbeten aligger respektive bostads-
rdttshavare.

Om det efter forvérvet aterstar lagenheter upplatna med hyresrétt bor en framtida arlig
underhéllsavsittning for sddana goras med ca 3-4 000:- / 14genhet.

Bedomt totalt underhallsbehov:

Inom 3 ar: ca 1350 000:-
Mellan 3 och 10 ar: ca4 500 000:-
Totalt: ca 5 850 000:-

5
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