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Krokom As-Hov 1:216 - Besiktningsutlitande

1. Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av byggnadernas kondition, bedéma byggnads-
och installationsdelars aterstdende livslangd samt uppskatta kostnader for atgird-
ande av dessa och periodisera kostnaderna i tiden. Besiktningen &r inte av sddan
omfattning att talan enligt Jordabalken kan &beropas.

2. Uppdragsgivare

Brf Tors & L.okes genom Restate

3. Besiktningen

Besiktningen utfordes 18 oktober 2018 och bestod i en okulédr 6versyn av nedan
beskrivna byggnads- och installationsdelar. I nedanstidende utldtande har i huvud-
sak endast sddana atgérder beskrivits vars underhéllsansvar faller pa bostadsrétts-
foreningen.

Négra mitningar med instrument eller férstérande provtagningar i 6vrigt utfordes
inte i samband med besiktningen.

Platsbesok utfordes i 10 ldgenheter, i fastighetens gemensamma utrymmen och
driftsutrymmen, hyreslokalen samt i ett garage. Vid besiktningstillfillet var det
vixlande molnighet samt ca + 3 grader C.

Kénnedom om byggnaderna har ocksa erhallits genom samtal med boende och
omrédets fastighetstekniker. Redovisade kostnader 4r baserade pé antal och méng-
der samt erfarenhetsviirden fran upphandling av likartade atgérder i jimforbara
hus.

Vid besiktningen nérvarade:

- Niklas Fangstrom, boende

- Tomas Navratil, boende

- Kiristoffer, Krokomsbostider, fastighetstekniker (del av tid)
- (Clarence Hammarslétt, Restate

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman

Det tidigare upprittade Statusbesiktningsprotokollet daterat 30 okt 2018 har upp-
daterats pa basis av kompletterande erhéllen skriftlig information erhallen fran

Krokomsbostider. Nagot nytt platsbesék har inte genomforts.
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Objektet
Fastighetsbeteckning:
Adresser:

Kommun:

Nuvarande dgare:

Byggnader:

Byggnadsar:
Markareal:

Areor:

Liagenheter:
Lokaler:

Parkering:

Byggnadsbeskrivning:

Undergrund:

Grundldggning:

Mark, tomt:

Stomme:

hups://projektledarhuset.sharepoint com/sites/hillartruuberg-projekt/delade dokument/general/krokom 4s-hov 1,216 ekplanbes doc

Krokom As-Hov 1:216

Tors viig 4-84; Lokes vig 2-78

Krokom

Krokomsbostider AB

18 st 1- och 2-plans bostadshuskroppar, En 1-
plans komplementbyggnad for drift, tviittstuga

inkl hyreslokal, 4 st 1-plans garageldngor samt 7
st 1-plans forradsléngor.

1983

ca 25 600 m?

Bostider 4 898 m?
Lokaler ca 173 m?
Totalt 5071 m?

72 st: varierande storlekar fran 1 rok till 4 rok.
Skola (hemkunskapsundervisning)

Platser i garage och utvindiga platser

Berg och friktionsmark.

Kantforstyvad betongplatta pa mark. Plintgrund-
ldggning pé vissa komplementbyggnader.

Naturmark, grdsmattor, vissa planteringar, lek-
platser, uteplatser till ldgenheter. Hardgjorda ytor
till entréer, pa gang- och transportvigar samt pa
parkeringar.

Uteplatser i anslutning till respektive bostadslig-
enhet.

Bérande vigg- och bjélklagsstomme av betong i
bostadshus och lokalen. Birande stomme av trd i

Ovriga byggnader. 2



Bjalklag: Armerad betong.

Yttertak: Bostadshusen och lokalen mm:
Sadeltak belagda med plat.

Garage och forrad:
Betongtakpannor.

Fasad: Betongsockel. Tripanel i vaningsplanen.

Fonster: 3-glas trafonster pa kopplade bagar. Fonsterddrrar
till uteplatser och balkonger med samma utforan-
de.

Entrédorrar: Malade trdentrédorrar.

Lagenheter:

Inv. viggar: Malade / tapetserade

Inv. tak: I huvudsak malade gipsplattor

Golv: Parkett 1 vardagsrum
Plastmatta i de flesta 6vriga rum
Plastmatta i de flesta kdk
Vissa avvikelser férekommer mellan légenheter-
na.

Koksinredning: Diskbink, elspis, kyl- och frys, flakt, egeninstall-
erad DM i ndgra. Skapinredning och vitvaror av
blandad alder.

Badrum / duschrum: Plastmatta pa golv, vatrumstapet pé véigg, malade

tak, fristdende badkar eller duschplats, tvéttstall,
wc-stol, egeninstallerad TM / TT i vissa. Sanitets-
porslin och sanitetsarmaturer av blandade aldrar
(forhallandevis mycket frdn byggnadsaret).
Vattenradiator som uppvérmningskélla.

Gemensamma utrymmen.

Tvittstuga: 5 TM (varav en grovtvittmaskin), 2 TT, 2 TS, 1
mangel, 1 centrifug. Hep-anpassad WC i anslut-
ning till tvittstugan. Plastmatta pa golv, malade
viggar, malade tak. Maskinpark ifran mellan ca
2002-2012. Centrifugen och mangeln dldre.

Sophantering: Utvéindiga sopbehallare. e&(’}
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Installationsutrymmen:

Kontor:

Forrad:

Installationer:

Vérmeproduktion:

Virmedistribution:

V A-installationer:

Ventilation:

FElinstallationer:

Allmént:
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Malade golv, véggar och tak.

Fastighetsskotarutrymme med plastmatta pa golv,
maélade viggar och malat tak. Dusch och wc samt
pentry. Ytskikt mm fran byggnadséret.

Ett forrddsutrymme till respektive ldgenhet.

Anslutet till fjdrrvirme. Installationer i fjarrvir-
meundercentral fran 2010.

Vattenradiatorer. Kulvertsystem under och mell-
an byggnaderna.

Avlopp av gjutjirn och plast. Kv-/ vv-installa-
tioner av koppar. Installationerna #r i all huvud-
sak fran byggnadséret.

Lagenhetsindividuell till- och franluftsflakt med
viarmedétervinning.

Mekaniskt till- och franluftsaggregat som betji-
nar skolan och tvittstugan.

Installationer fran byggnadséret. 3-fas installa-
tioner till lagenheter. Ojordade installationer i
lagenheterna bortsett koken och négra eventuella
lagenheter ddr renoveringar utforts.

Byggnader uppforda 1983. Under byggnadernas
livsldngd har yttertaken bytts ut, fasader och fon-
ster malats och renoverats, installationer i fjérr-
varmeundercentral bytts ut, maskinpark 1 tvéttstu-
gan bytts ut, flertalet ldgenhetsflaktar bytts ut, ga-
ragedorrar bytts ut.

Ca 2002 skapades nagra nya ldgenheter genom
ombyggnad av tidigare forskolor.

Utdver detta har beddmningsvis drygt hilften av
badrummen ytskiktsrenoverats samt i 6vrigt 16p-
ande underhall utférts i varierande omfattning i
ldgenheterna.

Byggnaderna kan anses vara i tillfredsstéillande
skick for byggnadsaret.



Ovrigt:

OVK-status:

Energideklaration:

Radon:

Ovrig miljobelastning:
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Inom en tiodrsperiod kommer idag orenoverade
badrum behdva fa nya yt- och tétskikt mm, mask-
iner 1 tvittstugan ater behdva bytas ut, vissa ut-
vindiga atgéirder behtva utforas. Darutdver kom-
mer mot slutet av 10-arsperioden utvéndiga tra-
detaljer behdva malas om som ett led i normalt
periodiskt fastighetsunderhéll.

Atgirdande av anmirkningar vid senaste OVK-
besiktning pagar. Atgirderna kommer att vara av-
slutade under augusti 2020.

Utford.

Vid genomforda radonmétningar hade 2 lagenhet-
er mitvirden som 6verskred godkénda grénsvérd-
er. Krokomsbostider har gjort en utféstelse om att
utfora erforderliga atgérder for att uppné godtag-
bara métvirden.

Bedoms som mycket liten.



5. Utlatande

5.1 Byggnad

5.1a Mark / Grundliggning
Bostadshusen samt gemensamhetsbyggnaden:
Grundlagda med kantforstyvad platta pa mark med grundmurar av betong direkt
mot berg eller friktionsmark.

Ingen antydan till fukt eller ndgon antydan till sittningar bedéms férekomma i
anslutning till byggnaderna. Inget bedomt &tgéirdsbehov under lang tid.

Garage och f6rrad:
Plintgrundlagda direkt p& hardgjort underlag. Inget bedémt néra forestdende at-

géirdsbehov.

Hardgjorda ytor till entréer, vid garage och pa parkeringsplatser mm. Viss komp-
letteringsbeldggning med asfaltbetong kommer enligt uppgift utféras av nuvaran-
de fastighetsdgare. Framtida motsvarande atgérder utfors direfter 16pande i takt
med att behov uppstér.

Teknisk genomgéng av lekplatsutrustningar har enligt uppgift utforts l16pande.

I anslutning till alla lagenheter i bottenvéaningar finns uteplatser som ar individu-
ellt utformade. Underhalls- och skétselansvar for detta aligger respektive ligen-
hetsinnehavare.

Utvéndiga staket mm vars underhéllsansvar i framtiden aligger bostadsrittsfore-
ningen har mélats om / renoverats mellan 2014 och 2018 och #r i gott skick.

Nyommaélning som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhéll rekommenderas
utforas om ca 8 ar.

Utvindiga trappl6p till ldgenheter i 6vre vaningsplan i gott skick. Utvindig be-
handling av traytskikt utfors parallellt med dvriga utvidndiga trimalningsarbeten,
dvs om ungefir 8 ar.

I 6vrigt inget atgdrdsbehov utdver normalt periodiskt finplaneringsunderhall.

5.1b Stomme
Mycket begrénsad och fullt normal sprickbildning noterades i birande viiggar och
tak mm. Sprickbildning noterades i fullt normal omfattning i icke birande mellan-

véggar inom ldgenheter.

Vindsutrymmet ovan respektive lagenhet har brandavskiljning mot intilliggande

vindsutrymme. 4&&_@
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5.1¢ Fasad
Alla byggnader:
Tréipanelfasader som senast malats om mellan 2014 och 2018 i gott skick. Utvén-
diga tridetaljer maste dock ytskiktsbehandlas med jamna intervall. Kommande
ommélning som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhall &r ungefér 8 &r av-
lagsen. Nord- och dstorienterade fasaddelar kan sannolikt avvaktas ngra ytterlig-
are ar. Att fordela ommalningen 6ver en femdrsperiod med bérjan ca 2028 dr rim-
ligt.

Socklar i gott skick. Inget atgérdsbehov.

5.1d Tak/ takavvattning / skiirmtak
Bostadshusen och gemensamhetsbyggnaden:
Yitertak beklidda med trapetskorrugerad plat som har lagts om 2014. Gott skick.
Inget atgardsbehov pa lang tid.

Vindskivor av trd ommaélas parallellt med kommande fasadommalning om ca 8 ar,
Skarmtak dver balkonger i normalt skick. Inget atgérdsbehov.
Taksikerhet och takavvattning i gott skick. Inget &tgérdsbehov.

P4 gardssidorna har enskilda boende konstruerat egna skdrmtak etc. Underhélls-
ansvar for dessa aligger respektive ldgenhetsinnehavare.

Garage- och férradsbyggnader:

Yttertak belagda med betongtakpannor frén byggnadséret. Taken bedoéms vara i
tillfredsstillande skick. Det bedoms generellt vara minst 10 ar till kommande at-
gardsbehov.

5.1e Balkonger
Balkonger med plattor av betong i bedémt tillfredsstillande skick. Inget tgérds-
behov. Trirdcken ommalas parallellt med kommande fasadatgérder, dvs med
borjan om ca 8 ar och dérefter jamnt férdelat under en feméarsperiod.

5.1f Fonster / fonsterdorrar
3-glas trifonster och fonsterdorrar med kopplade bagar. Fénstren &r genomgéende

ommalats / renoverats for kort tid sedan och #r i gott skick.

Ny ommalning som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhall bedéms beho-
va pabérjas om ca 8 ar och dérefter fordelas under en femérsperiod.

5.1g Gemensamma utrymmen / funktioner
Sophantering:

Med bedomt tillfredsstillande funktion. Inget atgérdsbehov. W
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Tvittstuga:

1 TM frén 2003, 4 TM frén 2008, 2 TT fran 2012, 1 TS fran 2003, 1 mangel och 1
centrifug som &r éldre. Normal teknisk livslangd for fastighetsmaskiner (TM och
TT) &r ca 15 éar.

Inom en 5 arsperiod bedéms de flesta tvittmaskinerna behéva bytas ut och om
knappt 10 ar dven de bégge torktumlarna och torkskapet. Utbyten skerlopande nér
funktionerna upphoér. Centrifugen ersétts inte nér funktion upphér.

Ytskikt i tillfredsstédllande skick. Inget tekniskt atgédrdsbehov.

Utvéndiga trappor och entrébalkonger:

Gott skick. Inget &tgérdsbehov. Trédetaljer pa riacken etc atgirdas parallellt med

Ovriga utvindiga triommalningsarbeten.

Installationsutrymmen:
Ytskiktsmassigt 1 normalt skick. Inget néra forestdende tekniskt dtgérdsbehov.

Fastighetsskotarexpedition / kontor:
Ytskikt i normalt skick. Inget tekniskt atgéardsbehov.

Dusch i anslutning till utrymmet med tétskikt frén byggnadséret.

Garagedorrar:
Garageddorrar med mekanisk Sppningsstyrning i bedomt gott skick. Inget at-
girdsbehov.

5.1h Légenheter
10 st ldgenheter bestktes frimst for att kunna gora en allmén bedémning. Ligen-
heterna kan genomgéende anses ha samma dvergripande ytskikts-, inrednings-
och utrustningsstandard dven om det férekommer lite olika &ldrar pa t ex vitvaror
etc.

Badrummens yt- och tétskikt bedoms till knappt hélften vara frén byggnadsaret
och dirigenom tekniskt uttjznta. Ovriga har ytskiktsrenoverats lpande. Statistik
Over nér arbetena utforts har inte erhallits. I det hér statusbesiktningsprotokollet
har antagits att 40 % av bad- / duschrummen aterstér att renovera.

Enligt foreningens stadgar ligger yt- och tétskiktsansvaret inom badrummen pa
respektive bostadsréttshavare. Total kostnad for yt- och tétskiktrenovering be-
doms till ca 140 000:- / badrum (inkl moms, men exklusive eventuellt ROT-av-
drag). I det beloppet ingér nya téitskikt, nytt ytskikt (klinker, kakel), utbyte sani-
tetsporslin och sanitetsarmaturer, utbyte av varmekilla, utbyte elinstallationer
samt utbyte golvbrunn, avlopp i golv samt vattenledningar.

[ varje ldgenhet finns en separat till- och franluftsflikt med virmeatervinning,

Utbyte fldktmotorer har till storre del utforts, men det bedéms att det finns éldre
flaktar 1 bedomningsvis 25 % av ldgenheterna. &@
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Elinstallationer i ldgenheterna i all huvudsak fran byggnadsaret. Inget tekniskt
nédviandigt utbytesbehov. Utbytesansvar aligger respektive bostadsréttshavare.

Ansvar for ligenheternas inre underhall kommer efter forvirv att aligga bostads-
rittshavarna. For efter ombildning kvarvarande bostadslédgenheter upplatna med
hyresriitt rekommenderas en arlig avséttning for inre underhéll om ca 3 000:- per
ldgenhet.

S.1i Lokaler
En hyreslokal med skolverksamhet. Lokalen bedoms vara i gott skick. Det ér
oklart hur ansvaret for inre underhéll #r fordelat mellan fastighetsédgare och
hyresgist, men rimligen har lokalhyresgésten eget inre underhallsansvar.

D4 lokalen utnyttjas f6r hemkunskapsundervisning finns forhallandevis mycket
koksutrustning. WC:ar och tvéttstuga i normalt skick. Inget néra forestdende tek-
niskt underhéllsbehov.

5.2 VVS-installationer

5.2a Virmeproduktion
Anslutet till fjarrvirme. Installationer i fjérrvirmeundercentralen utbytta 2010 och
i gott skick. Inget atgérdsbehov.

5.2b Virmedistribution
Virmekrets som i praktiken komplett dr fran byggnadsaret. Virmesystem har nor-
malt vasentligt mycket langre teknisk livslangd 4n andra installationer. Inget néra
forestaende tekniskt atgdrdsbehov.

Radiatorventilerna bedéms genomgéende vara férhallandevis nyligen utbytta.

Under och mellan byggnaderna finns kulvertsystem for véirme och varmvatten. In-
stallationerna 4r genomgdende fran byggnadséret och har statistiskt minst 20 ars
aterstdende teknisk livsliangd.

5.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Avlopp:
Avlopp i badrumsgolv har partiellt bytts ut i samband med renovering av desam-
ma. Det #r svart att beddma exakt omfattning av renoverade badrum, men en all-
min bedémning r att ca 60 % av enheterna har atgérdats.

I 5vriga (bedomningsvis) 40 % av badrummen &r yt- och tétskikten tekniskt ut-

tjanta och i samband med renoveringarna byts partiellt ocksé avlopp ut. I vissa fall
innebir detta ocksa att anslutningen utfors 1 underliggande ldgenhet.

Avloppen bedéms dnd& generellt ha forhallandevis lang aterstdende teknisk livs-
langd. (ﬂ_&
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En generell rensning av alla avlopp rekommenderas inom néra framtid.

Vatten:

Kall- och varmvatteninstallationer av koppar. Enheter inom badrummen byts i
samband med renoveringar av desamma och i samma omfattning som avlopp
ovan. I vrigt har vatteninstallationerna betydande aterstaende teknisk livslingd.

5.2d Ventilation
Bostéider:
Mekanisk frénluft med en mekanisk till- och franluftsfliikt i varje lagenhet.

Huvuddelen av flaktenheterna har bytts ut, men vid olika tidpunkter. Det &r svart
att beddma kommande behov av utbyten, men rimligt att géra ett antagande att ca
4 enheter per 4r i genomsnitt kommer att behdva bytas ut framéver.

Franluftsfunktionen varierade mellan besokta ligenheter, vilket kan sammanhiinga
med nedsmutsning i kanalsystemet. En rensning av kanalsystemen beh&ver sanno-
likt utféras inom négot ar.

OVK ér inte godkénd. Enligt uppgift pagar atgidrdande av brister och ska vara
slutford i augusti 2020. I den hér statusrapporten forutsétts att byggnaderna dver-
l&mnas med godkidnd OVK

Gemensambhetslokal:

Mekanisk till- och franluft med luftbehandlingsaggregat. Aggregatet 4r fran bygg-
nadséaret, men i bedomt tillfredsstéillande skick.

Senaste redovisade OVK é&r underkénd. I statusrapporten férutsitts att nuvarande
fastighetsdgare utfor erforderliga atgérder for godkédnd OVK.

5.3 El-installationer
I praktiken alla elinstallationer &r fran byggnadséret och i normalt skick. Alla in-
stallationer &r plastmantlade och har statistiskt visentligt mer #n 10 &rs atersta-

ende teknisk livsldngd.

Underhallsansvaret for elinstallationer inom l4genheterna ligger enligt fore-
ningens stadgar respektive ldgenhetsinnehavare.

Elinstallationer inom bad- / duschrum byts i samband med renovering av de-

samma och ingér i de belopp som angivits i 5.1h ovan. g
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6. Kostnader for att atgéirda brister (kostnadsléige juni 2020)
(angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader och mervérdes-

skatt)

6.1 Byggnad

6.1a Mark / Grundliggning

Ommalning utvindiga staket, ca 2028-32 ingdr fasad nedan
(avser staket som brf underhéllsansvarar for)

6.1c Fasad

Ommalning trapanel, ca 2028-32 550 kkr / &r
(ca 6 000 m?)

6.1d Tak / takavvattning
Ommalning vindskivor, ca 2028-32 ingér fasad ovan

6.1e Balkonger

Ytskiktsbehandling rdcken etc, ca 2028-32 ingéar fasad ovan
6.1f Fonster
Utvandig ommalning, ca 2028-32 ca 350 kkr / ar
(ca 700 bagar)
6.1g Gemensamma utrymmen
Utbyte 5 TM, ca 2021-2025 ca 280 kkr
Utbyte 2 TT och 1 TS, ca 2029 ca 150 kkr

6.1h Légenheter
Badrums- och duschrenoveringar, ca 2021-2023

(bekostas av respektive bostadsrittshavare)

6.2 VVS-installationer

6.2¢ Avlopp / vatten

Rensning av avlopp, ca 2021 ca 150 kkr
Lopande utbyte VA i samband med badrumsrenoveringar
(avser mellan 6vre och nedre plan, bedémt S totalt) totalt ca 250 kkr

6.2d Ventilation
Rensning av fran- och tilluftskanaler, ca 2021 ca 250 kkr
Utbyte FTX-fléktar, utfors 16pande bedomt 40 kkr / ar
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Sammanfattning:

Fastighet med byggnader ursprungligen uppforda 1983. Mellan ca 2014 och 2018 byttes
yttertaken ut likvél som i praktiken alla utvindiga triddetaljer malades om och / eller re-
noverades. Under byggnadernas livsldngd har bedémningsvis drygt hélften av bad- /
duschrummen renoverats och visst 16pande underhall utforts i ligenheterna i varierande
omfattning. Vidare har de flesta FTX-aggregaten i ldgenheterna bytts ut, utrustning i
fjarrvirmeundercentralen bytts ut samt maskinpark i fastighetstvittstugan bytts ut. I 5v-
rigt har [6pande underhéll genomforts. Byggnaderna kan anses vara i normalt skick for
byggnadséret.

Ca 2002 nyskapades nagra nya bostadsldgenheter genom ombyggnad av tidigare for-
skolor.

Tekniskt nddvindigt underhallsbehov bestar i huvudsak av kvarvarande orenoverade
badrum och kvarvarande outbytta FTX-aggregat. Om knappt 10 &r kommer forhallande-
vis omfattande kostnadsposter uppstd avseende aterommalning av de flesta utvindiga
tradetaljer som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhall.

Bedoémt totalt underhallsbehov:

Inom 3 ar: ca 910 000:-
Mellan 4 - 11 ar: ca 4210 000:-
Totalt: ca 5120 000:-

Kostnader for renoveringar av yt- och tétskikt mm i bad- och duschrum &r inte inrak-
nade i sammanstéllningen ovan da underhélls- och kostnadsansvaret for detta enligt
stadgarna kommer att 4ligga respektive Bostadsrittshavare. Renoveringar av badrum i
eventuella kvarvarande hyresrattsldgenheter kommer emellertid behdva bekostas av

Bostadsrittsforeningen.

hitps://projektledarhuset sharepoint com/sites/hillartruuberg-projekt/delade dokument/general/krokom &s-hov 1,216 ekplanbes.doc 1 3






