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Stockholm Mitpinnen 1 - Besiktningsutlatande

Z:https://projektl

Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av byggnadernas kondition, bedéma byggnads-
och installationsdelars aterstdende livsldngd samt uppskatta kostnader for atgérd-
ande av dessa och periodisera kostnaderna &ver tiden. I nedanstaende utlatande
har i huvudsak beaktats sadana &tgirder som Bostadsrattféreningen har under-
héllsansvar for enligt stadgarna.

Uppdragsgivare

Brf Miétpinnen 1 genom Restate

Besiktningen

Besiktningen utférdes 28 maj 2020 och bestod i en okulér §versyn av nedan be-
skrivna byggnads- och installationsdelar. Vid besiktningen utférdes inga mét-
ningar med instrument eller genomf6rdes ndgon forstérande provtagning.

Kéinnedom om byggnaden har ocksa erhéllits genom ritningsstudier samt viss till-
handahéllen skriftlig information.

Platsbesok utfordes i 2 ldgenheter samt i huvuddelen av byggnadens gemensamma
utrymmen och driftsutrymmen. Hissmaskinrummen var inte tillgéngliga och inte
heller nagot av garagen. Vid besiktningstidpunkten var det soligt och ca + 15 gra-
der C.

Vid besiktningen nérvarade:

- Ziwar Ibrahim, boende (del av tid)

- Abdulamir Al Genaby, boende

- Ulf Gustavsson, Familjebostdder AB

- Jonny Ohlander, Restate

- Asa Stromstedt, Projektledarhuset AB

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman

Besiktningen &r inte av sdédan omfattning att den kan laggas till grund for talan
enligt Jordabalken.
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Objektet
Fastighetsbeteckning:
Adresser:

Kommun:
Agandeform:
Markareal:

Byggnader:

Byggnadsér:

Areor:

Lagenheter:
Lokaler:
Garage:

Utvéndig parkering:

Byggnadsbeskrivning:

Kéllare:
Bottenvaning:
Véaningsplan:

Vind:

Undergrund:
Grundldggning:

Stomme:

Stockholm Métpinnen 1

Skrakgrdnd 1 & 3

Stockholm

Aganderitt

6 509 m?

2 st Hyreshus med kiéllare, bottenvaning, 7 van-
ingar och vind med bostédder och lokaler, typkod

321. 1 enplans komplementbyggnad f6r sophan-
tering.

1961

Bostéder 4 869 m?
Lokaler (exkl garage) 82 m?
Totalt 4951 m?

60 st; Flertalet &r 3 rok
1 hyreskontrakt
16 st

ca 40 platser

Driftsutrymmen, férrad
Garage, vissa forrad, bostidder
Bostéder

Hissmaskinrum, fliktrum, forrad, 6vre del av
bostéder.

Berg
Grundmurar av betong till berg

Betong. Triastomme pa komplementbyggnaden.

A
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Ytterviggar:

Bjilklag:

Yittertak:

Fasad:

Balkonger:

Fonster / fonsterdorrar:

Gemensamma utrymmen:

Trapphus:

Entréer:

Tvéttstugor (2 st):
Installationsutrymmen:
Forrad:

Sophantering:

Entréparti:

Ovriga dorrar:
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Sannolikt murad lédttbetong som bérande stomme
for fasadputsen.

Armerad betong.

Asfaltpapp. Invindig takavvattning. Skérmtak 6v-
er entréer. Betongtakpannor pa miljébyggnaden.

Betongsockel. Tilldggsisolerad puts i vanings-
planen.

Puts pa komplementbyggnaden.
Betongplatta, aluminiumrécke, skérm.
3-glas fonster och fonsterddrrar med kopplade

bagar. Innerbage med isolerglas (trdbage) samt
separat ytterbage av aluminium.

Betongmosaikgolv, mélade vdggar och malat tak.
Smideshandledare.

Naturstensgolv i vilplan. Malade véggar och
malat tak.

Naturstensgolv. Mélade véggar och tegelviaggar
samt malat tak.

Totalt 5 TM, 2 TT, 2 TS, 2 manglar. Maskinpark
i huvudsak fran 2013. Klinkergolv, malade végg-
ar, undertak.

Malat golv, malade védggar och mélat tak.

Malade viggar, malat golv och mélat tak. Galler-
véggar runt forrdden.

Utvindiga behéallare samt miljostuga.
Betonggolv i miljéstugan samt skivvéggar.

Lackat trd med glas. Kodlés. Aptus.

Kéllardorrar av stal.
Staldorrar till installationsutrymmen.

Lgh-dorrar av sékerhetstyp. M

Garageddrrar av plat.



Légenheter:
Inv. viggar:
Inv. tak:

Golv:

Koksinredning:

Badrum:

Separata wc:ar:
Installationer:

Virmeproduktion:

Viarmedistribution:

Ventilation:

Malade, tapetserade.
Malade tak

Parkett i vardagsrum

Plastmatta i de flesta Gvriga rum.

Vissa avvikelser forekommer mellan ldgenhet-
erna

Diskbank, elspis, spisképa, kyl- och frys, skép-
inredning och kéksutrustning av varierande alder.
Egeninstallerad DM i vissa.

Klinker pa golv, kakel pa vigg, malade tak, wc-
stol, tvéttstdll, duschplats, duschvéggar eller bad-
kar. Forberett f6r TM. Egeninstallerad TM 1 vis-
sa. Vattenradiator. Alla badrum &r ombyggda /
renoverade.

Klinkergolv och klinkersockel, malade viaggar
och malade tak. WC-stol och tvittstall.

Anslutet till fjarrvéirme. Utrustning i fjdrrvérme-
undercentraler fran 2002 vad avser virmevéxlare,
styr- och reglerutrustning, pumpar, stdlldon mm.
Expansionskérlen utbytta for ca 4-5 ar sedan.

Vattenradiatorer och virmestammar i huvudsak
frén byggnadséret, men véirmestammar och radia-
torer i badrummen &r utbytta.

2-rorssystem pa vdrmekretsen.

Viarmestrak fran byggnadséaret.

Radiatorventilerna &r generellt utbytta.

Stamregleringsventiler for vdrme &r generellt ut-
bytta.

Mekanisk till- och franluft med virmevéxling
med luftbehandlingsaggregat placerade i kéllar-
planen. Franluftskanaler anslutna till kontroll-
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V A-installationer:

Elinstallationer:

Hiss:

Ovrigt:

Tomt / mark:

Allmént:
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ventiler i1 kok, badrum, separata wc:ar och
kladkammare.

Tilluftsdon finns i sovrum och vardagsrum.

I 6vrigt finns ocksé franluftsflaktar som betjénar
tvéttstugorna samt vissa dvriga ytor.

Avlopp i1 huvudsak av plast. Ma-r6r och till viss
del dven av gjutjdrn. Kall- och varmvattenin-
stallationer av plast och koppar (flertalet synliga
delar). Vissa enheter i kéllarplanen &r outbytta.

Fastighetens servis och serviscentral &r fran bygg-
nadsaret. Huvudledningar fram till métarblock
(finns pa varje vaningsplan) fran byggnadsaret,
anslutningar fran métarblocken till ligenhetscen-
tralerna utbytta.

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

Installation mellan huskropparna &r utbytt.

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

2 linhissar for 5 personer, 400 kg. Hissmaskin-
rummen var inte tillgéngliga vid platsbesoket,
men enligt tillgédnglig dokumentation &r hissarna
ombyggda 2010. Besiktigade till mars 2021.

Hardgjorda ytor till entréer, till garagen och pa
parkeringsplatser mm. I §vrigt grasmatta, plante-
ringar och viss naturmark.

Byggnader ursprungligen uppforda 1961.

Under byggnadernas livslédngd har fasaderna put-
sats om och tilldggsisolerats, balkongerna renove-
rats, fonster och fonsterddrrar bytts ut, VA-in-
stallationer bytts ut, badrum och wc:ar renoverats,
elinstallationer i l&genheter och vissa allmédnna
utrymmen bytts ut, nya luftbehandlingssystem
skapats, hissarna moderniserats, yttertakens papp
bytts ut, tvéttstugor renoverats och maskinpark



OVK-status:

Energideklaration:

Radon:

Asbest:

PCB:

Ovrig miljspaverkan:

Skyddsrum:
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bytts ut, virmeinstallationer bytts ut, entrépartier
bytts ut samt i 6vrigt 16pande underhall utforts.

Kvarvarande underhallsbehov r i nuldget forhall-
andevis begrénsat, men uppstar inom négra ar av-
seende 4terstdende #ldre el-installationer samt
vissa betong- och trikarmsskador i anslutning till
garagedorrarna.

OVK’s 16ptid gick ut april 2020. Det forutsétts att
nuvarande fastighetsigare utfor nya besiktningar
och ¢verldamnar fastigheten med godkédnd OVK:
OVK-periodiciteten &r 3 ar.

Energideklaration utfordes senast 2020 med
16ptid till juni 2030.

Radonmétningar med utfall vésentligt under god-
kénda grénsvirden utférdes senast maj 2014.

Asbest finns i vérmerorsisoleringar i kéllarplanet,
men troligen inte ndgon annanstans. Inga prov-
tagningar utférdes i samband med besiktningen.
Finns med tanke pa att fonster bytts ut, entréparti-

er bytts ut, fasader och balkonger renoverats med
stor sannolikhet inte i byggnaden.

Bedoms som patagligt lag.

I byggnaden finns ett aktivt skyddsrum. Det &r
inte ként nér senaste skyddsrumsbesiktning ge-

nomfordes.



5. Utlatande

5.1 Byggnad

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

byggnaden dr grundlagd med betongplatta pd mark.
Ingen fukt kunde noteras i tillgédngliga delar av kéllaryttervéggar och inte heller

nagon fuktdoft. Det 4r inte kéint om nédgon omdrénering utforts och inte heller be-
domningsbart om nér eller ens om det behdver utforas. Inget atgérdsbehov.

Inga séittningar noterades under kéllargolv och inte heller i omkringliggande mark.
Hardgjorda ytor i gott skick. Inget atgérdsbehov.

Kéllartrappor av betong i normalt skick. Inget néra forestdende tekniskt atgérds-
behov.

Finplanering i tillfredsstéllande skick. Inget atgérdsbehov utdver normalt perio-
diskt underhall.

5.1b Stomme
Bérande viggar och bjdlklag av betong.

I praktiken obefintlig sprickbildning noterades i avsynade bérande konstruktioner.

Likaledes férekommer mycket begransad och helt normal sprickbildning i icke
birande véggar bade i ldgenheter och i allménna utrymmen.

Inget atgérdsbehov.

5.1c Fasad
Sockel i normalt skick. Inget atgédrdsbehov. I anslutning till garagen finns betong-

pelare som har karbonatiseringsskador. Bor renoveras / repareras inom négra &r.

Puts i vaningsplanen som renoverats och tilldggsisolerats for mindre &n 10 ar sed-
an (troligen 2013). Generellt gott skick, men det forekommer ett antal mekaniska
skador i putsen i markplan.

Putsad fasad pa komplementbyggnaden i normalt skick. Inget néra férestdende at-
gérdsbehov.

5.1d Tak/takavvattning
Yttertak belagda med asfaltpapp. Invindig takavvattning. Pappen &r omlagd for
mindre #n 10 ar sedan. Troligen parallellt med att fasadrenoveringarna utfordes.

Gott skick. Inget atgiardsbehov pa visentligt mer &n 10 &r. W
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Takavvattning 1 bedomt tillfredsstéllande skick. Inget atgérdsbehov.
Platbeklddda skirmtak dver entréerna i gott skick. Inget atgérdsbehov.

Komplementbyggnadens tak &r belagd med betongtakpannor. Yttertaket ar fran
komplementbyggnadens byggnadsér som bed6ms till ca 1990. Yttertaket &r i gott
skick. Inget atgérdsbehov.

S5.1¢ Balkonger
Balkonger med betongplatta och aluminiumrécke. Balkongerna har reparerats i

anslutning till fasadrenoveringen och é&r i gott skick.

Nedersta balkong i varje vertikal balkongrad &r konstruktionsméssigt en terrass
(underbyggd med bruksarea; totalt 8 st). Ingen sddan enhet besoktes, men det fér
forutsattas att tétskiktet i dessa renoverades vid de generella balkongreparationer-
na. Gott skick. Inget &tgédrdsbehov.

5.1f Fonster / fonsterdorrar
3-glas tri- / aluminiumfonster och fonsterdorrar med kopplade bégar. Fonstren &r

utbytta 2013 och i gott skick. Inget tgérdsbehov.

5.1g Gemensamma utrymmen
Entréer och vilplan:
Naturstensgolv, malade viggar och maélat tak. Tillfredsstéllande skick. Inget at-

gérdsbehov.

Trapphus:
Betongmosaikgolv, malade viggar och mélat tak i normalt skick. Inget &tgérds-

behov. Handledare / ricke i tillfredsstillande skick. Inget atgérdsbehov.

Entrépartier:
Entrépartier av lackat trd med glas som é&r utbytta troligen samtidigt med fasad-
renoveringen i gott skick. Aptus-system. Inget néra forestdende atgérdsbehov.

Ovriga dorrar:
Utvindiga dorrar till kéllare etc i tillfredsstéllande skick. Inget atgérdsbehov.

Garageddrrar av plét i normalt skick. Trékarmar till garagedorrarna 1 néra foresta-
ende behov av renovering. I samband med karmrenoveringarna genomfors ocksa
eventuell erforderlig justering av garageportarna.

Med erfarenhet fran andra objekt #r det troligt att byggnaderna kommer kopplas
bort ur Aptus-systemet i samband med ett férvérv. Darigenom kommer utbyten av

lassystemen behova utforas.
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Tvéttstugor:

En i respektive byggnad. Totalt 5 TM (varav en stor), 2 TT, 2 TS och 2 manglar,
Maskinparken ér i all huvudsak fran 2013. Normal teknisk livslédngd for fastig-
hetsmaskiner (TM och TT) é&r ca eller lite drygt 15 ar. Torkskap och manglar har
normalt l&ngre livslédngder. Ett utbyte av maskiner kan saledes forvintas behdva
pabdrjas om knappt 10 ar.

Ytskikt i genomgaende gott skick. Inget &tgérdsbehov.

Forrad:
Forrad i kédllare och pa dversta vaningsplan i normalt skick. Inget tekniskt n6d-
vandigt atgédrdsbehov.

Ovrigt:
Installationsutrymmen i normalt till gott skick. Inget tekniskt &tgérdsbehov.

Gemensamma kéllarutrymmen i normalt skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.

Sophantering:
Utvéndig sophantering med Moloker med bedémt god funktion. Inget atgérdsbe-

hov.

Grovsopshantering i miljostugan i normalt skick och med bedémt god funktion.
Inget néra forestaende tekniskt &tgardsbehov.

5.1h Légenheter
2 lagenheter besoktes i samband med platsbesoket.

Samtliga badrum / we-rum har renoverats. Exakt tidpunkt for nér entreprenaderna
utférdes dr inte kénd, men bedomningsvis for ca 5-6 ar sedan. Gott skick.

Elinstallationerna inne i ldgenheterna dr utbytta. Arbetena har sannolikt utforts
samtidigt med va-stambytet. Gott skick. Inget atgirdsbehov. 1-fas el till l4gen-
heterna.

Alla lagenheter har fatt nya sékerhetsdorrar.

Ytskikt, inredning och utrustning inne i ldgenheterna i varierande skick. Inre
underhallsansvaret for detta &ligger respektive Bostadsrittshavare.

5.1i Lokaler
Enligt tillgéingliga handlingar finns en mindre hyreslokal i byggnaderna. Lokalen

har inte besokts i samband med platsbesoket.

Garage:
16 garage. Inget av dessa besoktes. Utover vad som ovan sagts om portarna ovan

finns sannolikt inget tekniskt &tgérdsbehov. /‘8(6&
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5.2 VVS-installationer

5.2a Virmeproduktion
Anslutet till fjarrvirme. Utrustning i fjérrvirmeundercentralerna sdsom véxlare,
styr- och reglerutrustningar och de flesta pumpar frén 2002. Négot styrdon &r ut-
bytt senare. Expansionskérlen &r ca 5 ar gamla. Normal teknisk livsldngd ligger pa
ca 30 &r for utrustningarna. Inget atgdrdsbehov pa mer &n 10 &r.

5.2b Virmedistribution
Vattenradiatorer och virmestammar i stor utstrdckning fran byggnadsaret. Enheter

som betjdnar badrummen har bytts ut.

Virmesystem har normalt vésentligt mycket ldngre teknisk livsldngd &n andra in-
stallationer. Over 100 &r dr inte ovanligt. Saledes rimligen vésentlig aterstdende
teknisk livslédngd.

Radiatorventilerna bedéms generellt ha bytts ut. Utbytena har bedomningsvis ut-
forts parallellt med VA-stambytena. Gott skick. Inget atgidrdsbehov.

Stamregleringsventilerna i kéllarplanet har likaledes bytts ut. Inget &tgérdsbehov.

5.2¢ Avlopp / vatten / sanitet

Avlopp:
Avloppen, bortsett bottenavlopp och delar av dagvattenavloppen &r utbytta. Byten
har utforts ca 2015 (bedémd tidpunkt). Gott skick. Inget atgéardsbehov.

Bottenavloppen har rimligtvis mer &n 10 ars aterstdende teknisk livslédngd.

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

Dagvattenavloppen rekommenderas re-linas i samband med nésta takpappsutbyte,
dvs om mer &n 10 ar.

Vatten:
Vatteninstallationerna dr utbytta i samma utstrédckning som avloppen.

Gott skick. Inget atgéardsbehov.

5.2d Ventilation
Mekanisk till- och frénluft med virmevixling med aggregat installerade 2011 res-
pektive 2013. Gott skick. Inget atgérdsbehov.

I besokta lagenheter bedomdes funktionen / luftomséttningen vara god.

Loptiden for godkénnande av de senaste redovisade OVK-besiktningarna har
passerats. Det forutsitts att nuvarande fastighetségare utfor och bekostar nya be-
siktningar med godként utfall.

Z:https://projektledarhuset.sharepoint.com/sites/hillartruuberg-projekt/delade doku /general/mitpi 1 ekplanbes.doc 11



5.3 El-installation

Inkommande servis, serviscentral, fastighetscentraler samt flertalet huvudledning-
ar dr fran byggnadsaret. Utbyten rekommenderas inom hogst 4-5 &r. Déremot &r
kabeln mellan huskropparna utbytt.

Miétarblock for ligenheterna finns pa varje vaningsplan. Huvudledningar fram till
mitarblocken dr gamla, medan ledningarna fran métarblocken in till lagenheterna

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

Huvudledningarna fram till métarblocken likvl som 6vrig kvarvarande éldre fas-
tighetsel rekommenderas bytas ut inom hogst 5 ar.

Inne i ldgenheterna har installationerna genomgéende bytts ut. Utbytet utférdes ca
2015. Generellt gott skick. Inget &tgérdsbehov.

Boende framférde synpunkter pé att enskilda grupper i ldgenheterna ofta blir dver-
belastade. Respektive grupp ir idag uppsékrade till 10 A, vilket innebér en mojlig
maxbelastning av ca 2,3 kW.

5.4 Hissinstallationer

2 linhissar for 5 personer, 400 kg.

Hissmaskinrummen var inte tillgingliga vid platsbestket, men baserat pa erhéllen
dokumentation framgér att hissarna moderniserats 2010. Inget generellt dtgérdsbe-

hov p& mer &n 10 &r.

Hissarna #r besiktigade och godkénda till mars 2021.
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6. Kostnader for att atgiirda brister (kostnadslige augusti 2020)
(angivna kostnader avser entreprenad, byggherrekostnader samt mervérdeskatt)

6.1 Byggnad

6.1c Fasad
Reparation av betong vid garagedorrar, ca 2021 bedomt 150 kkr
(avser alla 32 enheter)

6.1g Gemensamma utrymmen

Utbyte 5 TM och 2 TT, ca 2028-30 ca 400 kkr
Anordnande nytt 1assystem, ca 2021 bedémt 350 kkr
(variation i kostnad beroende pa valt 14ssystem)

Renovering av trikarmar vid garageportar, ca 2021 ca 80 kkr

6.2 VVS-installationer

6.2c Avlopp / vatten / sanitet
Spolning / rensning avlopp, bedémt 2025 ca 120 kkr

6.2d Ventilation
OVK-besiktningar, varje 3:e ar, 1:a 2023 ca 100 kkr / gang

6.3 Elinstallationer

Utbyte servis, centraler och huvudledningar, ca 2024 ca 1 600 kkr

livy
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Sammanfattning:

Fastighet med byggnader ursprungligen uppforda 1961.

Under senare ar har VA-stambyten och badrumsrenoveringar genomforts, elinstalla-
tioner i ldgenheterna bytts ut, fasad och balkonger renoverats, yttertaken renoverats,
fonster och fonsterdorrar bytts ut, ventilationssystemen bytts ut, hissarna modernise-
rats, maskinpark i tvittstugor bytts ut samt i vrigt 16pande underhéll genomforts.

Inom néra framtid &r underhallsbehovet patagligt begrédnsat.

Byggnaderna &r i generellt tillfredsstéllande skick. De brister som finns i sammanstall-
ningen #r att betrakta som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhall.

Om det efter forvirvet aterstar ldgenheter upplatna med hyresrétt bor en framtida érlig
underhéllsavsittning for sédana goras med ca 2-3 000:- / ldgenhet.

Bedomt totalt underhéllsbehov:

Inom 3 ar: ca 580 000:-
Mellan 4 och 11 ar: ca 2420 000:-
Totalt: ca 3 000 000:-

I summeringen ovan har kostnaden f6r de 3 kommande OVK-besiktningarna inréknats.
Byggnaderna dr i nulédget anslutna till Familjebostédders Aptus-system. Det &r sannolikt

att ett nytt lassystem kommer behéva monteras i samband med ett férvédrv. En bedomd
kostnad for anordnande av nytt 1assystem har lagts in i kostnadssammanstéllningen ov-

an.

Protokoll fran senast utforda skyddsrumsbesiktningar har inte varit tillgéngliga. Det &r

rimligt att en besiktning genomf6rs av sakkunnig innan ett férvérv.
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