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Sigtuna Ragvaldsbo 1:16 - Besiktningsutlatande

1. Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av byggnadernas kondition, bedoma byggnads-
och installationsdelars aterstaende livsldngd samt uppskatta kostnader for &tgird-
ande av dessa och periodisera kostnaderna dver tiden.

2. Uppdragsgivare

Brf Hagtornet genom Restate

3. Besiktningen

Besiktningen utférdes 10 december 2020 och bestod i en okulér dversyn av nedan
beskrivna byggnads- och installationsdelar. Vid besiktningen utférdes inga mét-
ningar med instrument eller genomfordes nagon forstérande provtagning.

Kénnedom om byggnaderna har ocksa erhallits genom information fran boende
samt skriftligt erhéllen dokumentation.

Platsbesok utfordes i 6 lagenheter, 1 garage samt i flertalet av byggnadernas gem-
ensamma utrymmen och driftsutrymmen. Vid besiktningstillfillet var det mulet
och ca 5 grader C.

Vid besiktningen nirvarade:

- Georg Ahl, boende

- Cecilia Sundel, boende

- Christofer Skold, Savills

- Clarence Hammarslitt, Restate

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman

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

enligt Jordabalken.
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Objektet
Fastighetsbeteckning:
Adresser:

Kommun:

Nuvarande dgare:
Markareal:

Byggnader:

Byggnadsar:

Areor:

Lagenheter:

Parkering:

Byggnadsbeskrivning:

Undergrund:

Grundldggning:

Stomme:

Yttervéggar:

Bjalklag:

Yttertak:

Fasad:
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Sigtuna Ragvaldsbo 1:16

Hagtornsvégen 1-13; 2-10, Nyponvégen 2-22
Sigtuna

AB Sigtunahem

24328 m?

7 flerbostadshus i 2,5 plan, 8 parhus i 2 plan, 5

garagebyggnader och 15 forradsbyggnader / mil-
jostugor, tvittstugor, virmecentral etc.

1998 /1999

Bostéider 4 360 m?
Lokaler 17 m?
Totalt 4 377 m?

58 st, varierande storlekar (2 rok - 4 rok)

25 platser i garage och 40 utvindiga platser

Berg / morén

Grundmurar av betong till fast underlag. Plint-
grundldggning pé vissa komplementbyggnader.

Betong och trd

I huvudsak triregelstomme som underlag for puts
eller trdpanel.

Armerad betong i flerbostadsbyggnaderna.
Tréastomme 1 §vriga byggnader.

Betongtakpannor. Falsad plat i takkupor.
Skdrmtak belagda med plét vid entréer till fler-
bostadsbyggnaderna. Respektive belagda med
betongpannor vid parhusen.

Flerbostadsbyggnaderna:

Betongsockel, puts i vaningsplanen. Z
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Ovriga byggnader:
Betongsockel, trapanel i vaningsplanen.

Balkonger: Betongplatta, aluminiumrécke vid flerbostads-
husen. Vissa enheter &r inglasade.

Trakonstruktion, trardcken.
Fonster / fonsterdorrar: 3-glas trafonster och fonsterdorrar med kopplade
bagar. Det forekommer bade 6ppningsbara enhet-

er och fasta fonsterpartier.

Trapphus: Klinkergolv i entréplan, malade vaggar och
malade tak.

Linoleumgolv i 6vriga vaningsplan, mélade
véggar och malat tak.

Trétrappa med trérdcken och trdhandledare.

Entrépartier: Trépartier med glas. Aptus.

Ovriga dérrar: Lgh-dorrar / entrédorrar av sikerhetstyp.
Léagenheter:

Inv. viggar: Malade / tapetserade

Inv. tak: Malade gipsplattor

Golv: Parkett i vardagsrum

Plastmatta eller linoleum i de flesta 6vriga rum
Plastmatta eller linoleum i kok
Avvikelser forekommer mellan ldgenheterna.

Koksinredning: Diskbénk, elspis, ventilationsaggregat i parhusen,
forceringskupa i flerbostadshusen, kyl- och frys,
sképinredning i stor omfattning fran byggnadsar-
et. Vitvaror av blandad alder. Egeninstallerad DM
1 ganska manga.

Badrum / duschrum: Plastmatta pa golv, kakel och mélad vdv pa vigg,
malade tak, fristdende badkar / dusch, we-stol,
tvittstdll. Vattenradiator. Sanitetsartiklar fran
byggnadséret. Forberett for TM i alla. Egenin-

stallerad TM 1 vissa.
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Gemensamma utrymmen:

Tviéttstugor: Plastmatta pa golv, malade viggar, méalade under-
tak. Totalt: 5 TM, 2 TT, 2 TS, 2 manglar. Maski-
ner av blandad élder. Mekanisk franluft med
separat fldkt. Tilluft genom véggventil i ytter-
vigg. WC 1 anslutning till respektive tvittstuga.

Sophantering: Miljostugor med mojlighet till sopseparering.

Forrad: Pé vindar med gallervéggar i flerbostadshusen. I
separata forradsbyggnader med lite varierande ut-
foranden 1 6vrigt.

Installationer:

Vérmeproduktion: Anslutet till fjérrvarme. Utrustning i fjdrrvirme-
undercentral fran byggnadsaret.

Viarmedistribution: Vattenradiatorer fran byggnadsaret. Ventiler fran
byggnadsaret. Kulvertar f6r virme- och varmvatt-
en mellan byggnaderna.

Ventilation: Flerbostadshusen:
Mekanisk franluft med gemensam franluftsflikt i
varje byggnad. Forceringsmdojlighet i koken.
Viggventiler for tilluft.

Parhusen:
Mekanisk till- och franluft med separat aggregat i
varje lagenhet.

Tviéttstugor:
Mekanisk franluft med separat flakt i respektive
tvéttstuga. Tilluft genom viggventiler.

Elinstallationer: Servis, centraler samt huvudledningar fran bygg-
nadséret. Jordade installationer. 3-fas till ligen-
heterna.

Ovrigt:

Tomt / mark: Grésmattor, planteringar, lekplatser. Hardgjorda
ytor med beldggning av asfaltbetong och plattor
till entréer, parkeringar mm. Lekplatser. Samtliga
bottenvaningslidgenheter och parhusldgenheter
har egna uteplatser med eget underhallsansvar.

%
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Allmint:

OVK-status:

Energideklaration:

Radon:

Miljobelastning:
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Byggnader uppforda 1998 / -99. Under byggnad-
ernas livstid har fasader och fonster malats om
och 1 &vrigt 1 huvudsak enbart 16pande underhall
genomforts.

OVK ér godkénd for alla system. Godkénnandena
16per till augusti 2023 for parhuslédgenheterna och
till september 2026 for flerbostadshusen.

Energideklarationer &r utférda under 2019 och
har [6ptid till 2029.

Senaste redovisade radonméitningar genomfordes
2006 med utfall l&ngt under godkénda gransvird-
en. D& 10-&rsgrinsen har passerats behdver nya

métningar utforas.

Byggnaderna bedoms ha en mycket 1ag miljo-

belastning.



5. Utlatande

5.1 Byggnad

S5.1a Mark / Grundléiggning
Grundlagt med betongplatta pd mark. Underliggande mark har genomgaende god
barighet.

Inga sittningar noterades i utvéndig mark och inte heller under nedersta bjilklag i
byggnaderna.

Det bedoms inte finnas négra fuktproblem i anslutning till byggnaderna.
2 lekplatser uppforda 2018 som genomgatt arlig sdkerhetsbesiktning.

Hardgjorda géngar och végar i genomgaende gott skick. Inget nira forestidende at-
girdsbehov.

Allmén finplanering i normalt skick. Inget &tgidrdsbehov utdver normalt periodiskt
finplaneringsunderhall.

Till bottenvéningslédgenheter samt parhuslédgenheterna finns individuella uteplatser
etc. Underhéllsansvaret f6r dessa inklusive staket, skdrmar och planteringar etc
ligger pé respektive berdrd boende.

Spolning / rensning av dagvattenbrunnar rekommenderas utféras med ca 10 ars
intervall. Utfors parallellt med rensning av spillvattenavlopp.

5.1b Stomme
I praktiken ingen sprickbildning noterades i barande konstruktioner. Inget atgiirds-
behov.

Detsamma géller icke bdrande véggar etc i ldgenheter. Inget atgérdsbehov.

S.1¢ Fasad
Betongsocklar i normalt skick. Inget néra forestdende atgiardsbehov.

Putsade fasader pa flerbostadshusen i genomgéaende gott skick. Visentligt mer 4n
10 ar till nasta fasadatgérd.

Trépanelsfasader pa dvriga byggnader som senast mélats om 2018 enligt erhillen
uppgift. Om ca 8 ar &r det dter dags for nyommélning som ett led i normalt perio-
diskt fastighetsunderhall.

5.1d Tak/takavvattning
Yttertak belagt med betongtaktegel. Yttertaken &r fran byggnadséret och i normalt
skick. Rensning av taken (frdn mossa etc) rekommenderas inom néra framtid.
Vindskivor av trd ommalades parallellt med fasadommalningarna. Nyommaé&lning

.
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utfors 1 samband med kommande fasadunderhall. I 6vrigt inget bedomt nira fore-
stdende atgdrdsbehov.

Om 6-8 ar rekommenderas en kontroll av masonitskivor som ligger under ytter-
taken genomfGras i bostadsbyggnaderna.

Pléatdetaljer pa taken likaledes i gott skick.

Takavvattningssystem i normalt skick. Inget atgdrdsbehov utdver rensning av
hangrénnor etc.

Da fasadhdjden understiger 8 meter finns krav pa takrasskydd enbart direkt dver
entreer.

S.1e Balkonger
Plattor, rdcken och skdrmar i normalt skick. Inget bedomt néra forestdende &t-
gérdsbehov.

5.1f Fonster
3-glas trafonster pa kopplade bagar i normalt skick. Senaste ommalning utfordes
enligt uppgift parallellt med fasadommalningen. Nésta utvindiga behandling ut-
fors parallellt med kommande fasadunderhéll dvs om ca 8 ar. Da vissa fonster &r
ganska véderskyddat belédgna kan kommande atgérd vara langre fram i tiden.

Underhallsansvar for fonstrens insidor aligger respektive ldgenhetsinnehavare.

Vissa badrum har fonster som kan bli vattenbegjutna i samband med duschande.
Ett draperi” rekommenderas anordnas i avsikt att skydda fonstren.

S5.1g Gemensamma utrymmen
Trapphus:
Golv, vdggar och tak i normalt skick. Handledare / rdcken i normalt skick. Inget
atgérdsbehov. Om kanske 5-10 ar kan linoleummattorna pa de vre vaningsplanen
behdva bytas ut.

Entrépartier:
Entrépartier 1 normalt skick. Inget tekniskt betingat underhallsbehov.

Tvittstugor:

Ytskikt i normalt skick. Inget néra forestaende tekniskt atgdrdsbehov. Maskin-
park av blandad alder. Flertalet TM och TT ér ca 10 ar (dldre och nyare finns).
Normal teknisk livslangd for fastighetsmaskiner (TM och TT) &r ungefér 15 ar. I
kostnadssammanstéllningen har antagits att maskiner kommer 16pande kommer
behova bytas. I kostnadssammanstéllningen har antagits att nyinkép motsvarande
50 000:- kommer behova goras vartannat ar. TS och manglar har normalt léngre

teknisk livsléngd.
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Installationsutrymmen:
Byggmassigt i normalt skick. Inget dtgérdsbehov.

Forrad:
I normalt skick. Inget atgérdsbehov.

Garage:
Ytskikt i normalt skick. Garageddrrar i bedomt gott skick. Inget néra forestiende
tekniskt atgérdsbehov.

S5.1h Légenheter
Generella kommentarer:

Kok:
Elspis, kyl- och frys, diskbank. Snickerier fran byggnadséret och vitvaror av
blandade aldrar. Plastmatta pa golv, mélade viiggar och tak.

I parhusen finns ett lagenhetsindividuellt ventilationsaggregat. Det #r inte kéint hur
manga som bytts ut, men ett antagande har gjorts att samtliga ventilationsaggregat
kommer behova bytas ut inom vald kalkylperiod.

Badrum / duschrum:

Plastmatta pé golv, kaklade och méalade viiggar, malade tak. Ytskikten bedoms
genomgéende vara fran byggnadsaret, dvs ca 22 &r gamla och med statistiskt tro-
ligen minst 10 ars aterstdende teknisk livsldngd. Underhéllsansvaret for yt- och
tatskikt samt utbyte av inredning / utrustning kommer efter ett forvérv ligga res-
pektive Bostadsréttshavare.

Ovriga rum:

Plastmatta / linoleum pé golv i de flesta rum (parkett i vardagsrum), tapet eller
malning pa viagg och malade tak. Normalt skick.

Snickerier i 6vrigt (garderober, innerdérrar etc) i all huvudsak frén byggnadséaret.
Lagenhetsdorrar av sékerhetstyp.

Ansvar for ldgenheternas inre underhall kommer efter forvérv att aligga bostads-

rittshavarna. For efter ombildning eventuella kvarvarande hyresléigenheter, re-
kommenderas en arlig avséttning for inre underhall om ca 2-3 000:- per ligenhet.

5.2 VVS-installationer

S5.2a Virmeproduktion
Anslutet till fjarrvarme. Utrustningen i fjarrvirmeundercentralen &r installerad

1998 och med statistiskt ca 8 ar till rekommenderat utbyte.
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5.2b Virmedistribution
Virmestammar och radiatorer i stor utstréckning fran byggnadséret. Virmesystem
har normalt vésentligt langre teknisk livsldngd &n andra installationer. Inget néra
forestaende atgérdsbehov.

Radiatorventilerna rekommenderas bytas ut parallellt med utbytet av installation-
erna i fjarrvirmeundercentralen, dvs om ca 8 &r.

Mellan byggnaderna I6per virme- och varmvattenkulvertar. Installationerna &r
frdn byggnadsaret och har statistiskt lang aterstdende teknisk livsldngd.

5.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Avlopp:
Alla installationer, inklusive bottenavlopp, fran 1998 och i gott skick. Det r inte
ként nér senaste mer omfattande rensning av spillvattenavloppen genomfordes,
men synpunkter pa frekventa avrinningsproblem framférdes.

Spolning / rensning av avloppen rekommenderas darfér genomforas inom néra
framtid och dérefter med ca 8-10 ars intervall.

Vatten:
Tappkallvatten- och tappvarmvatteninstallationer fran 1998 och i gott skick. Inget
atgardsbehov.

5.2d Ventilation
Parhusen:
Mekanisk till- och frénluft med viarmeatervinning med separata aggregat i respek-
tive ldgenhet.

Hur ménga ventilationsaggregat som bytts ut, men bedémningsvis kommer 16pan-
de utbyten behova ske i takt med att funktioner upphor. Se dven resonemang 5.1h
ovan.

Flerbostadshusen:

Mekanisk franluft med ett aggregat i respektive byggnadskropp. Fliktarna dr frén
byggnadséret och bedoms ha minst 10 &rs aterstdende teknisk livsldngd.

Viggventiler i rummen for tilluft.

OVK ér godkénd for samtliga system. Kommande OVK-besiktningar har varie-
rande intervall beroende pa ventilationstyp.

Det kénns rimligt att en generell rensning av kanalsystemen kommer behdva

genomforas inom ndgot ar.
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5.3 Elinstallationer

I princip alla elinstallationer i byggnaderna &r frin byggnadsaret. Enstaka utbytta
enheter kan forekomma. Installationerna &r i tekniskt tillfredsstillande skick och

med lang aterstdende teknisk livslangd.
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6. Kostnader for att atgiirda brister (kostnadsliige november 2020)
(angivna kostnader avser entreprenad, projektledning samt mervirdesskatt)

6.1 Byggnad

6.1a Mark / grundliggning

Spolning av dagvattenbrunnar, ca 2021 bedomt 50 kkr

Ny spolning, ca 2031 ca 50 kkr
6.1c Fasader

Ommalning trapanelsfasader, ca 2029 ca 1 600 kkr

(ca 4 000 m?)

6.1d Tak, takavvattning

Ommalning vindskivor, ca 2029 ingér fasad ovan

Rengoring av yttertak, ca 2021 bedomt 150 kkr
6.1f Fonster

Ommalning fonster / fonsterdorrar, ca 2029 ca 1200 kkr

(ca 500 bégar)

6.1g Gemensamma utrymmen

Utbyte maskinpark i tvittstugor, 2021-2023 ca 100 kkr
Utbyte maskinpark i tvittstugor, 2025-2031 ca 200 kkr
Utbyte linoleummattor i trapphus, ca 2026 ca 150 kkr

6.1h Ligenheter

Kommande renoveringar av badrum
(bekostas av respektive Bostadsrittshavare)

6.2 VVS-installationer

6.2a Virmeproduktion

Utbyte utrustning i virmeundercentral, ca 2028 ca 300 kkr
6.2b Virmedistribution

Utbyte radiatorventiler, ca 2028 ca 200 kkr
6.2¢ Avlopp / vatten / sanitet

Spolning / rensning avlopp, ca 2021 ca 100 kkr

Ny spolning / rensning, ca 2031 ca 100 kkr
6.2d Ventilation

Rensning av ventilationskanaler, ca 2023 ca 150 kkr

Utbyte ventilationsaggregat i parhus, 2021-2023 ca 120 kkr

Utbyte ventilationsaggregat i parhus, 2024-2031 ca 250 kkr
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OVK-besiktningar, med 3 ars intervall, 1:a 2023
OVK-besiktningar, med 6 &rs intervall, 1:a 2026
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ca 15 kkr / géng
ca 25 kkr / gang
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Sammanfattning:

Fastighet med byggnader ursprungligen uppforda 1998 / 1999. Under byggnadernas
livstid har i all huvudsak enbart 16pande underhéll genomforts sdsom ommaélning av
fonster och trapanelsfasader, utbyten av maskinpark i tvéttstugor samt i 6vrigt punktét-
girder nédr bygg- eller installationsdelars funktion behdvts dtgirdas.

Byggnaderna far anses vara i normalt skick f6r byggnadsaret.

De atgérder som finns upptagna i kostnadssammanstéllningen fér anses vara ett led i
normalt periodiskt fastighetsunderhéll.

Byggnaderna far anses vara i ett generellt tillfredsstillande skick.

Om det efter forvérvet dterstar lagenheter upplatna med hyresritt bor en framtida arlig
underhllsavséttning for sddana géras med ca 2-3 000:- / ligenhet.

Bedomt totalt underhallsbehov:

Inom 3 éar: ca 535 000:-
Mellan 4-11 ar: ca 4 240 000:-
Totalt: ca4 775 000:-

Utdver ovanstdende rekommenderas ca 120 000:- avsittas arligen for oforutsedda
underhalls- och reparationsétgérder.

Radonmitningar utférdes senast 2006 och 16ptiden for godkénnande har gatt ut. Nya
mitningar behover utféras snarast. Da 2006 uppmitta virden ligger langt under god-
kénda gransvirden finns ingen anledning att tro att det nu skulle ha intréffat nigon pa-
taglig forandring, men lagstiftning &r lagstiftning.

Efter forvirvet 6vergér det inre underhallsansvaret enligt foreningens stadgar till respek-

tive Bostadsrittshavare.
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