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1 Uppdrag

1.1 Uppdragsgivare

Uppdragsgivare: Brf Ritbradet, Véllingby.
Referensperson: Magnus Carlqvist.

1.2 Uppdragsbeskrivning och syfte

Syftet med besiktningen ar att underlaget skall anvéndas fér ekonomisk planering och
underhallsplanering av fastigheten.

Enskilda lagenheter och lokalers renoveringsbehov ingar ej i redovisningen.
Besiktningsutlatandet innehaller en bedémning av behovet av planerade underhallsatgérder i
byggnaderna ar 0 — 15. Endast de ekonomiskt betydelsefulla dtgarderna ar upptagna.
Beddmda méngder ar gjorda efter ritningar och kan inte ligga till grund for entreprendrens
anbud. Noteringar om miljorisker eller miljéstorande &mnen gérs dar sadana ar uppenbara vid
okularbesiktningen. Dessa noteringar far ej ses som en heltackande miljéinventering.
Atgérder som beddéms inga i det arligt Iopande underhallet och eventuellt ocksa enskilda

lagenheters eller lokalers brister/skador behov av renovering, finns angivna under rubriken
Ovriga noteringar och upplysningar.

2 Besiktningens genomforande

Besiktningen av Kv Ritbrédet , Jamtlandsgatan 70 — 116 i Vallingby, utférdes den
24 september 2010 av Tomas Olsson Grontmij AB, Barab.

Vaderlek vid besiktning: klart, ca 15°C
Samtliga drifts- och allmanna utrymmen var tillgangliga forutom vindsutrymmen i

hus 6, 8, 9 och 13.

2.1 Metodik

Besiktningen har utforts som en okuldr besiktning av fasta byggdelar samt tekniska
installationer kompletterad med granskning av ritningar samt besiktningshandlingar.

Okulé&rbesiktning gors av alla utrymmen som ar tillgédngliga via dorrar fonster eller olika typer
av luckor. Besiktning av lagenheter har ej utforts annat &n stickprov i 2 stycken lagenheter for
att kontrollera fonster och balkongdorrar.

Fuktindikering/fuktkvotsmatningar har gjorts i utvalda byggdelar.
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3 Objekt

Fastighetsbeteckning:  Ritbrédet 1

Byggnadsar: 1952

Fastighetsagare: Brf Ritbrédet

Forvaltare: Flodafors Fastigheter AB

3.1 Situationsplan
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3.2 Byggnadsbeskrivning

Byggnadsbeskrivningen ar upprattad efter de ritningar och handlingar som tillhandahallits.
Dar sadan information saknats har istallet en erfarenhetsmassig bedomning gjorts av de

ingaende byggdelarna.

Tomtarea:
Byggnadsarea:

A-temp:

Jamtlandsgatan 70
Jamtlandsgatan 72-76
Jamtlandsgatan 78
Jamtlandsgatan 80-86
Jamtlandsgatan 88
Jamtlandsgatan 90-92
Jamtlandsgatan 94-96
Jamtlandsgatan 98-100
Jamtlandsgatan 102-108
Jamtlandsgatan 110-112
Jamtlandsgatan 114-116
Antal lagenheter tot:

Antal hyresrétter:

BOA:

Jamtlandsgatan 70
Jamtlandsgatan 72-76
Jamtlandsgatan 78
Jamtlandsgatan 80-86
Jamtlandsgatan 88
Jamtlandsgatan 90-92
Jamtlandsgatan 94-96
Jamtlandsgatan 98-100
Jamtlandsgatan 102-108
Jamtlandsgatan 110-112
Jamtlandsgatan 114-116

Antal lokaler:

LOA:

Jamtlandsgatan 78
(enl. energidekl)
Jamtlandsgatan 80-86
(enl. energidekl)
Jamtlandsgatan 98-100
(enl. energidekl)

Plan:

Ca 14379 m?
Ca 4448 m?

645 m?
1760m?
705m?
2182 m?
697 m?
1179 m?
1181 m?
911 m2
2030 m?
870 m2
1100 m?
173 st

59 st vid besiktningstillfallet

10 073 m?
516 m2
1408m2
516m?2
1708m2
606 m2
943 m2
945 m?
696 m?
1624 m?
696 m?
880 m2

2 st

1 031 m? totalt (enligt uppgift i tidigare besiktningsprotokoll)
48 m?

32 m?
33 m?

3 vaningsplan
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Stomme/grund
Stomme: Konstruktion: Stomme av platsgjuten betong. Huskroppar som

ligger 6ver portaléppningar vilar pa platsgjuten balkkonstruktion.
Yttervaggar av murverk av tegel.

Noteringar: Sprickor noterades i balkar, portal mellan port 78 — 90.

Undersida balk

Spricka framkant balk

Beddmning: Férekomsten av sprickor i balkarna kan indikera att
konstruktionen forsvagats. En sakkunnig pa betong bor darfor utreda
saken.



Dokumentnamn:

Datum:

kv ritbradet teknisk besiktning 2010.doc 2010-09-24

Grundlaggning:

Yttertak

Taktyp:

Takarea:

Material/konstruktion:

Atgarder: Utredning av skador i betong

Kostnad for utredning ca 30 000 kr.

Konstruktion: Grundlagd med kéllare. Grundmurar av platsgjuten
betong som ar invandigt isolerade med cementbunden traull som
darefter putsats.

Noteringar: Inga speciella noteringar om fukt eller skador.
Bedomning: Kallaren ser ut att vara torr och draneringen bedéms
darfor fungera bra. Det gar inte att bedéma om draneringen har
atgardats eller ej darfor far man med tanke pa byggnadens alder
forutsatta att det kan uppsta problem med draneringen.

Atgérder: Man bor avsatta en del for atgarder vad géller dranering.

Sadeltak samt laglutande, uppstolpade tak.
- m2

Konstruktion: Hus 3 har betongtakpannor, dvriga byggnader har
enkupiga tegelpannor.

Laglutande tak med skivtackning av plat finns i huskroppar som
ligger Gver portaler.

Enkupigt taktegel
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LAglutande tak med skivtackning

Noteringar: Tak till byggnader 4-13 &r nyligen omlagda ar 2010.
Plattak flagnar kraftigt, tendenser till rostangrepp.
Tak hus 3 omlagt 2007 med betongtakpannor.

Bedomning: Tegeltaken ar nyligen utbytta och har ca 30-35 ar kvar
till nasta atgard.
Plattaken ar i omedelbart behov av malningsrenovering.

Atgérder: 9 st separata plattak om vardera ca 31 m2 (tot 279 m2)
malningsrenoveras.

Dagvatten tak: Konstruktion: Hangréannor och stuprér av fabrikslackerad galvad
plét vilka ar nyligen utbytta. Stupréren ansluter till gjutjarnsror nara
mark.

Vid portaler ansluter stuprdren till gjutjarnsror av klenare
dimension. Tecken finns pa att dessa satt igen vid nagra punkter.
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Stuprdr vid portal

Noteringar: Roren vid portalerna kan séttas igen varfor dessa bor
rensas med regelbundet intervall.

Atgérder: Rensning av samtliga dagvattenrdr vid portaler utfors

2011.
Bjalklag
Bottenbjélklag/ Konstruktion: Betongplatta pa mark i kéllare. Bottenbjalklag over
kallarbjalklag: portaler.

Noteringar: Generellt sa noterades mindre lokala sprickbildningar
forekomma i kéllargolv.
Boende med l&dgenheter dverportaldppningar upplever kalla golv.

Beddmning: Sprickor i golv kan bero pa sattningar i mark. Atgérd
beddms som nodvandig pa sikt.
Tillaggsisolering av 8 stycken bottenbjalklag dver portaler.
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Mellanbjalklag: Konstruktion: Mellanbjélklag av platsgjuten betong.
Noteringar: -

Vindsbjalklag: Konstruktion: Platsgjuten betong. Vindsbjalklagen &r tillaggs-

isolerade med sprutad ekofiber.

Isolering

Vindsbjalklag trapphus 108

Noteringar: Fuktskada noterad i trapphus 108. Isolering har tagits
undan

Atgard: Komplettering av isolering nér bjalklaget torkat upp.

10
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Vaggar

Innervagg: Konstruktion: Vdggar av slaggplattor med puts.

Yttervagg: Konstruktion: Murverk av tegel. Bedomt sa finns det en 50 mm
isolering av traullsskiva pa insidan. Invandig puts av kalkbruk.

Fasader

Fasad: Ytskikt: Spritputs.

Putsslapp

Putslagning med awikane farg

11
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Total fasadarea utan
fonster:
Balkonger:

Sockel:

Entrépartier:

Mty o v
¥ ¢ ™
ﬂg‘@- w2 -

Skador runt mjukfog

Noteringar: Putsen &r den ursprungliga. En mangd mindre skador
noterades. Bomljud férekommer frekvent. Vid ett antal punkter har
storre omraden puts helt slappt fran murteglet.

Skador finns runt fogar i vaggvinkel fasad ovan portaler.

Beddmning: Fasaderna &r i behov av helrenovering under de
narmaste aren. Vid renovering bor en tillaggsisolering goras.
Omfogning av dilatationsfogar. Eventuellt kan dessa fogar innehalla
PCB varfor en provtagning ar noédvandig.

Atgéarder: Tillaggsisolering med 50 mm mineralull och putssystem
av tjockputstyp.

Omfogning av dilatationsfogar.

PCB inventering av fog.

~10 000 m?

Konstruktion: Utanpaliggande balkong, front och racke av
aluminium.

Noteringar: Balkongerna ser ut at vara relativt nyrenoverade.
Konstruktion: Lika som fasad men avvikande kulor.

Noteringar: -
Konstruktion: Ursprungliga entrépartier av ek.
Noteringar: Portarna ar slitna och beddms var i behov av utbyte

under de narmaste aren.

12
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Entréparti
Atgérder: Byte till nya ekpartier.

Fonster och Konstruktion: Ursprungliga 2-glasfonster.
balkongdorrar:

Fonster med flagad farg.

13
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Balkongdorr

Fonster med uteluftsventil i karmunderstycke

14



Dokumentnamn: Datum:
kv ritbradet teknisk besiktning 2010.doc 2010-09-24

Noteringar: Fonstren &r i relativt gott skick enligt stickprovs-
kontroll. Utvandig malningsrenovering ar utford under de senaste
aren. Det forekommer dock klagomal pa att det drar fran fonstren
och att de &ven karvar vid 6ppning och stangning.

Beddmning: Trots att fonstren &r i relativt gott skick sa bor man
byta ut dessa vid en fasadrenovering. Vinsten ar en viss energi-
besparing samt ljudkomfort.

Antal fonster: Totalt antal: 1049 st. Raknat pa ritning.
Hus nr  Antal fonster (inklusive balkongdérr)

3 43
4 197
5 65
6 160
7 78
8 78
9 86
10 43
11 177
12 85
13 82

Garageportar: Utférande: 57 stycken garage.
Portar av ursprungligt utférande i tra.

Noteringar: Fargen flagnar kraftigt, virket ar uttorkat.
Hus 4: Ddorrar har kraftiga rotskador varfor byte rekommenderas.

Atgard: Malningsrenovering garageportar 37 st. Byte portar 20 st.

15
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Invandigt

Trapphus: Utférande: Trappor i terrazzo. Stensattning i entrégolv samt trapp-

hallar. Malade ytskikt. Handledare av jarnsmide och tra.

Noteringar: Status och skick pa malade ytskikt varierar kraftigt.

| del portar finns flingmalning fran ca sent 60-tal till relativt ny-
malade vaggar med falt och strukturmonster

Vissa trapphus har kraftig férsmutsning i de nedre delarna, bland
annat marken efter cykeldack eller liknande. Slitage finns pa smide.

Port 70, skada efter dorrbyte

16
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Antal trapphus:

Dorrar:

Léagenhetsforrad:

Aldre flingmalning

Bedomning: Flingmalade trapphus bedoms vara i behov av
malningsrenovering inom 3 ar.
Renoveringsbehov enligt foljande lista:

Hus nr Trappuppgangar
4 74,76
6 86, 84
9 94, 96
10 98, 100
11 104, 106
12 110, 112
13 114, 116
24 st

Konstruktion: Ursprungliga lagenhetsddrrar av trd samt sékerhets-
dorrar av stal.

Noteringar: Ursprungliga traddrrar har hogt placerade brevinkast.

Konstruktion: Kéllarkontor fran byggaret utférda med trareglar och
honsnat.

Noteringar: Normalt skick.
Beddmning: En uppgradering bor goras till TROAX gallerburar.

| samband med detta sa gors aven en renovering av ytskikt sa att
forraden blir ljusare.

17
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Kéllargang/cykelrum:

Skyddsrum:

Tvattstugor

Tvéttutrustning:

Noteringar: Betonggolv med dammbindare. Delar har malade golv
som ér slitna. Genomgaende aldre malning pa vagg och tak.

Beddmning: Renoveringsbehov foreligger.

Skyddsrum finns och ser ut att vara i drift. Uppgift saknas om utférd
besiktning.

Utrustning: 2TS, 10TM, 2 stora TM, 5TT, 4M, 1 torkrum.
Samtliga maskiner &r fran ar 2008.

Ly l O SRS

Stora TM

18
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Ytskikt:

Tekniska installationer

Varmesystem:

1T

Noteringar: Tvéttstugan delas f.n. med Svenska Bostéader.
Bedomning: Maskinparken bedéms halla till 2023 da byte gors.
Konstruktion: Malade vaggar och massagolv

Noteringar: Golvet ar nagot forsmutsat.

Bedomning: Golvet &r i behov av rengoring.
Malningsrenovering gors 2020.

System: Fjarrvarme, vattenburen varme. Undercentral &r beldgen i
kallarplan, Jamtlandsgatan 102.

Noteringar:

VVB1 forvarmning + eftervarmning fran ar 1984.
VVX1 Jamtlandsgatan 70 — 92 fran ar 1986.

VVX1 A + 1B Jamtlandsgatan 94 — 148 fran ar 1990.

VVX1A+B forsorjer nu dven Svenska Bostader pa adresserna
118 — 148. Dessa delar skall kopplas ifran.

Markning av stamventiler saknas. Ingen ventilférteckning hittades.
Bedomning: Den tekniska livslangden for varmevaxlare och
beredare ar cirka 20 ar, man kan darfor saga att den tekniska livs-

ldngden har passerats och att ett snart byte darfor ar nédvandigt for
att sakerstalla funktionen i systemet.

19
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Ventilationssystem:

Stamventiler &r ej uppmérkta. Man boér marka upp stammarna samt
ta fram en ventilférteckning for att underlatta framtida drift och
underhall.

Atgarder: Byte varmevéxlare/beredare ar 2011.
Uppmarkning av stamventiler samt framtagning av ventil-
forteckning.

System: F

Luckoppning till flakt och sugkammare

Franluftsflakt (fran byggaret)

20
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Rorinstallationer:

Franluftsflakt Jamtlandsvéagen 72 - 76

Noteringar: Franluftflaktar i huvudsak fran byggaret 1952. | ett par
fastigheter sa har dessa flaktar bytts ut under ca 1980-tal. Samtliga
flaktar &r tryck- och temperaturstyrda.

Styr och reglerutrustning till franluftsflaktar ar placerade i
elcentraler.

Vid stickprovskontroll s& noterades att det fanns fonster med ute-
luftsventil i karmunderstycket.

Beddmning: Vid mekanisk franluft sa bor uteluft tas in i 6verkant
fonster for att undvika risk for drag

Atgérder: Byte flaktar och injustering.

Noteringar: Samtliga badrum ar stambytta. Avloppsrér av gjutjarn.
Samtliga vertikala vatten- och varmeror forefaller vara utbytta. |
kallarplanet noterades att en del aldre horisontella rérledningar ej ar
utbytta. Horisontella avloppsror under plattan ar ej bytta.

Bedomning: Man bor rakna med att det kan uppsta en del skador i
de avloppsrér som ligger under plattan.

Atgarder: Atgarder avseende horisontella avioppsror.

21
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Elinstallationer: Konstruktion: Elinstallationer i huvudsak fran byggnadsaret.

22
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Tele:

Noteringar: Uppgift om genomford elrevision saknas.

Beddémning: En elrevision bor géras. Atgarder bestams utefter
denna.

Konstruktion: Elektroniskt bokningssystem for tvattstuga.
Elektroniskt passersystem for portar.

Noteringar: Systemen &r installerade de senaste aren.

23
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Utrustning

Sophantering:

Mark

Markytor:

Area grésyta/planteringar:

Area Ovrigt grus, plattor
etc.:

Area asfalt, parkering,
gangvagar m.m:

Dagvatten mark:

Parkeringar:

Konstruktion: Sopnedkast i trapphus.
Separat miljostuga for grovsopor sopor finns pa tomt.

Noteringar: -

Konstruktion: Asfalterade gangvagar samt ytor framfor garage.
Gréasmattor. Rabatter langs fasad. Mindre andel grusade ytor samt
ytor med plattsattning.

Noteringar: Slitage pa grasytor bakom hus 11 efter stallningsarbete
och transporter.

Sprucken asfalt gangvag mellan hus 13 och 11.

Atgérder: Justering lokala grasytor vid hus 11. Justering/lokala
reparationer asfalt.

Ca 6100 m2

Ca 700 m?

Ca 3100 m2

Konstruktion: Dagvatten leds ned till ror i mark. Okant hur vattnet
darifran leds vidare.

Noteringar: Inga.

Konstruktion: Parkering sker dels i garage (begransat antal) eller
ute pa gatan

Noteringar: FOreningen upplever att antalet parkeringsplatser ar

lagt i forhallande till behovet. Det finns 6nskemal om att utoka
antalet.

24
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3.3 Utforda underhallsarbeten

Tegeltaken har lagts om under 2010. Undantaget ar taket pa hus 3 som har betongtakpannor,
bedomt ar for dessa ar ca 1990.

3.4 Utforda andringar, om- och tillbyggnationer
Inga noteringar.

3.5 Planerade andringar, om- och tillbyggnationer

Byte av ventilation for att klara anmérkningar i OVK. Offert finns.
Foreningen vill byta fonster, helst da i samband med en fasadrenovering.

3.6 Tidigare undersdkningar och besiktningar
Statusbesiktning fran 2008 som gjordes i samband med ombildningen till bostadsrétt.

3.7 OVK
OVK-protokoll finns for en begrénsad del av fastigheten.

3.8 Energideklaration

Energideklaration ar utford ar 2009. | deklarationerna finns det inga forslag pa energi-
besparande atgarder.

3.9 Radon

Langtidsmatning av radon &r utford under ar 2005/2006. Matning visade pa forhojda varden
éver 200 Bq i portuppgangarna 72, 90, 92, 100 och 114.
Det finns inga uppgifter om i vilka lagenheter som métningarna utforts.

4 Ovriga noteringar och upplysningar

Noteringar om bland annat atgarder som bedéms inga i normalt underhall eller noteringar om
brister/skador i enskilda lokaler, utrymmen eller lagenheter.

e Fuktskada noterad i trapphus 108. Isolering har tagits undan.
Atgard: Komplettering av isolering nér bjalklaget torkat upp.

e Foreningen upplever att antalet parkeringsplatser ar lagt i férhallande till behovet.
Det finns 6nskemal om att utoka antalet. Utredning av parkeringshus foreslas.

25



