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Stockholm 2021-08-15
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Teknisk statusbesiktning
avseende fastigheten Stockholm Lillsjonés 2

Barrstigen 46 i Bromma.

Uppdrag

Av New Property har undertecknat foretag fatt i uppdrag att utfora en teknisk
statusbesiktning av byggnaden pa rubricerad fastighet.

Uppdraget omfattar en okular teknisk besiktning och utredning av byggnaden pa
fastigheten.

Utredning av byggnaden skall anvéndas for bedémningar av byggnadens faktiska skick.
Bedomningen skall innefatta kontroll av okulart upptéckbara brister samt bedémning
avkanda konstruktionsbrister som ka leda till skador i byggnaden.

Utover ovanstaende bedémningar skall aven forslag pa atgarder / renoveringar géras
samt en grov kostnadsuppskattning for varje noterad atgard. Tidsintervallet skall vara
inom de 10 narmsta aren.

Foreslagna atgarder skall vara under forutsattning att byggnaden fortsatter att nyttjas av
nuvarande hyresgaster alternativt av likvardig verksamhet.

Utlatandet innehaller en bedémning av behovet de narmaste 10 aren av planerade
underhallsatgarder samt en grov kostnadsbedémning av varje atgard. Endast de
ekonomiskt betydelsefulla atgarderna ar upptagna, sma atgarder och arligt 16pande
underhall kan vara utelamnade.

Besiktningsforhallanden

Besiktningen utfordes 2021-07-19. Vadret var soligt och klart, temperaturen ca 23°C.
Speciella omstandigheter:

Byggnadens grund gick inte att besiktiga i sin helhet pa grund av att delar ej &r
tillgangliga.
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Kort beskrivning av fastigheten och byggnaden

Fastigheten ar bebyggd med en stérre trabyggnad uppford i tre vaningsplan, samt
kéllare under en mindre del av byggnaden. Det finns tva trappor mellan vaningsplanen.
En trappa mellan bottenplan och 6versta vaningsplanet samt en smal spiraltrappa i
pabyggt trapphus.

Vinden nas genom en stege och kallaren nas fran en utvandig trappa/dorr under altanen.
Byggnaden ar i dag tomstalld och i stort behov av renovering.

Byggnadens totala yta ar ca. 480 m?2

Byggnaden:

Huset uppfordes ar: Ca 1840 och har byggts om vid olika tillfallen.

Storre underhall som pa
senare tid har utforts: 1. En mindre del av fasaddetaljer ar bytta.
2. Bergvarmepumpsanléggning installerad 2010.
3. Vindsbjalklaget forstarkt med stalbalkar, artalet oklart.

Grundlaggning: Storre delen av byggnaden pa berg, troligen &r delar av
grundlaggningen moran ovan berg eftersom rérelser
forekommit i grunden.

Kéllaryttervaggar: Sten och betong
Stomme: Timmerstomme och staende plank
Bjalklag: Bjalklag over kéllare: Trd, kan dock vara gjutet ver
pannrummet.
Mellanbjalklag: Tréa
Vindsbjalklag: Tré och stalbalkar.
Fasader: Tréapanel med snickerier.
Fonster: 2 - glas kopplade med karmar och bagar av tra. Nagra av

fonstren ar igensatta med blindfénster i skivmaterial.
Yttertak: Mansardtak med takbeldggning av enkel falsad plat pa

underlagspapp. (oklart om det finns underlagspapp under alla
takytor).
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Entréer, trapphus:

Tvattstuga:

Uppvéarmning:

Fettavskiljare:

Elektriska
installationer:

Brandskydd:

Inbrottslarm:

Radon

Asbest:

PCB:

Ventilation:

Energideklaration:

Trapp- och golvbelaggning i linoleum med trappnos i
metall/plast. Trapphusets vaggar och taken &r malade Trappor
I tra forutom utvandig kallartrappa som ar i betong

En tvattmaskin finns i duschrummet pa entréplan. Funktionen
ar oklar.

Vattenburen varme fran en bergvarmepump fran 2009 med
elektrisk tillskott som toppeffekt.

Fabrikat Euronom Exotic 812.

Det finns en varmvattenberedare pa 500 liter

Finns gj

Bedoms till storsta delen vara fran -60 talet.

Brandskydd saknas i byggnaden. Det finns enstaka skyltar for
utrymning men i 6vrigt saknas brandskydd.

Larmanlaggning finns ej.

Det finns inga registrerade méatningar av radongashalten i
byggnaden.

Asbest kan eventuellt finnas i isolerade ror i grunden, i
ventilationskanaler samt i vagg och takbekladnad i pannrum.

Risken for PCB beddms som liten.
Sjalvdragsventilation i hela byggnaden

OVK (Obligatorisk Ventilations Kontroll) &r utférd och
godkand till 2021-12-10.

Energideklaration &r utférd och godkénd till 2030-03-24.
Energiprestanda, primarenergital &r 113 kwWh/m?
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Kort rumsbeskrivning av ytskikten.
(G =golv, V = vaggar, T = tak, O = dvrigt)

Entréplan
Hall: G  Linoleum.
Rum 1 V  Malade vaggar.

T  Malat.

O Ytskikt i daligt skick med renoveringsbehov.
Rum: G  Linoleum.
Rum 2 V  Malade vaggar.

T  Malat.

O Ytskikt i daligt skick med renoveringsbehov.
Rum: G  Linoleum.
Rum 3 V  Malade vaggar.

T  Malat.

O Ytskikt i daligt skick med renoveringsbehov.
Wec: G  Klinker, tackt med plywood.
Rum 4 V  Kakel.

T  Malat.

O Ytskikt i daligt skick med renoveringsbehov. Stort hal i golvet
samt troligen skadat bjalklag.

Dusch: G  Klinker.
Rum 5 V  Kakel.

T  Malat.

O Ytskikt i daligt skick med renoveringsbehov. Trolig skada i
yttervagg. Det &r troligen fuktskador i rummet. Omfattningen
gar forst att avgora da man startar att riva rummet.

WC: G  Klinker.
Rum 6 V  Malade vaggar.

T  Malat.

O  Ytskikt i daligt skick med renoveringsbehov. Risk for
fuktskador.

Hall: G  Sten/linoleum.
Rum 7 V  Malade vaggar.
T  Malat.
O  Ytskikt i daligt skick med renoveringsbehov.
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WC:
Rum 8

Varuintag:
Rum 9

Kok:
Rum 10

Rum:
Rum 11

Plan 1 trappa

Hall:
Rum 12

Barkok:
Rum 13

Sal:
Rum 14

o< ® 1< oOo4<O OoH4<®

<6 o4O

OCH4H<®

Klinker.

Malade véggar.

Malat.

Yiskikt i daligt skick med renoveringsbehov.

Betong / klinker / linoleum.

Malade vaggar.

Malat.

Ytskikt i daligt skick med renoveringsbehov.

Linoleum.

Malade vaggar.

Malat.

Ytskikt i daligt skick med renoveringsbehov. Trolig fuktskada
under diskbanken ner i bjalklag samt vagg.

Ventilation fran spisen tveksamt utférande.

En balk i taket knackt.

Laminat.

Malade vaggar.

Malat.

Yiskikt i daligt skick med renoveringsbehov.

Ett ratthal i ena hornan av rummet. Oklart hur stora skador det
finns i véggar / bjalklag.

Linoleum.

Malade vaggar.

Malat.

Ytskikt i daligt skick med renoveringsbehov.

Linoleum.

Malade vaggar.

Malat.

Yiskikt i daligt skick med renoveringsbehov. Del av vaggar
har tagits bort vilket kan ha medfért skador i bygnaden.

Furugolv.

Malade

Malat.

Ytskikt i daligt skick med renoveringsbhehov
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Stora salen: G  Linoleum, upphojda delen har parkett.
Rum 15 V  Malade vaggar.
T  Malat.
O Ytskikt i daligt skick med renoveringsbehov.
Rum: G  Linoleum.
Rum 16 V  Malade vaggar.
T  Malat.
O Ytskikt i daligt skick med renoveringsbehov.

Risk finns for skador i bjalklaget

Plan 2 trappor

Hall: G  Linoleum.
Rum 17 V  Malade vaggar.

T  Malat.

O Ytskikt i daligt skick med renoveringsbehov.
Tidigare kok: G  Saknas.
Rum 18 V  Delvis rivna.

T -

O Rummet ar helt utrivet ner till bjalklaget.
Rum: G  Linoleum.
Rum 19 V  Malade vaggar.

T  Malat.

O Ytskikt i daligt skick med renoveringsbehov.
Rum: G  Heltackningsmatta.
Rum 20 V  Malade vaggar.

T  Malat.

O Ytskikt i daligt skick med renoveringsbehov.
Rum: G  Linoleum / heltackningsmatta.
Rum 21 V  Malade vaggar.

T  Malat.

O  Ytskikt i daligt skick med renoveringsbehov.
Sal: G  Linoleum.
Rum 22 V  Malade vaggar.

T  Malat.

O  Yiskikt i daligt skick med renoveringsbehov.

Kraftiga lutningar i vaggar, golv och tak.
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Rum:
Rum 23

Rum:
Rum 24

oCH4<®

oCH4<®

Linoleum.
Malade vaggar.
Malat.

Ytskikt i daligt skick med renoveringsbehov.

Trappa till vindsutrymmet.

Linoleum.
Malade vaggar.
Malat.

Ytskikt i daligt skick med renoveringsbehov.
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Noterade brister

Kostnaderna for atgarderna ar grovt bedémda, exkl. moms och i dagens prislage.

1.  Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd atgard:

Méngd:
Aktualitet:
Beddmd kostnad:

2. Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd atgard:

Mangd:
Aktualitet:
Beddmd kostnad:

Fasader och fonster

Fasaderna och fonster har eftersatt underhall. Pa flera stéllen
finns storre fuktskador, se punkt 2 nedan. Kittet pa fonstren &r
pa en del stallen borta och rétskador finns pa bagar och
karmar.

Alla fonster maste renoveras genom att ytter och innerbagen
renoveras pa verkstad och karmen renoveras pa plats. Gangjarn
och lasmekanismer justeras och nya tatlister monteras.
Fasaderna skrapas rena, allt rétskadat virke byts ut och
malningsunderhall utfors.

Ca 50 stora fonster samt ca 500 kvm fasadpanel.

Snarast

Ca 1 000 000 kr

Fuktskador i stommen

Det noterades minst tva relativt omfattande fukt/rétskador i
byggnadens stomme. Dels finns en skada utanfor diskbénken i
koket pa bottenplan. Skadan beror troligen pa lackande vatten
fran koksbanksavloppet eller vattenroren till koksblandaren.
Skadan &r synlig utifran i trapanel och syll men finns sakert
aven i bottenplanets bjalklag.

Den andra skadan ar dar entrétrappen/altanen ansluter mot
byggnaden pa framsidan av byggnaden. Trappan/altanen &r i
betong vilken ar gjuten direkt mot byggnadens fasad/syll vilket
medfor att rotskador uppkommit. Storsta skadan bedéms vara i
den delen av byggnaden dar vatten fran taket fuktar upp
betongen. Aven trappan pa baksidan av byggnaden ansluter
mot syllen men hér noterades inga okulart noterbara skador.
Skador kan dock finnas i konstruktionen.

Omraden dar fuktskador finns maste dppnas upp och allt
rotskadat virke tas bort. Omradena avfuktas och darefter
aterstalls barande konstruktion, isolering samt ytskikt.

Oklar omfattning

Snarast

Kostnaden gar ej att bedoma eftersom man inte vet skadornas
omfattning.
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3. Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd atgard:

Aktualitet:
Beddmd kostnad:

4.  Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd atgard:

Aktualitet:
Beddmd kostnad:

Yttertaket

Yttertaket ar galvaniserad plat som malats. Mellan platen och
underlagstaket finns en tjarpapp (dock oklart om det finns
tjarpapp pa hela taket). Takskyddet uppfyller inte dagens krav
pa takséakerhet. Det finns tva skorstenar vilka ej ar
vaderskyddade vilket medfor att fukt kan komma ner i
skorstenarna.

| vindsutrymmet noteras missfargningar pa yttertakspanelen
men troligen ar dessa fran gamla fuktskador.

Vid en renovering av byggnadens fasader kommer en stéllning
finnas monterad vilket medfor att det &r 1att att besiktiga och
eventuellt atgarda takets beldggning. En noggrann kontroll bor
da goras. Som minsta atgard bor fotrannor malas, takskydd
monteras och skorstenarna vaderskyddas.

Visar det sig att takets plat ar i daligt skick maste det laggas
om i sin helhet med ny papp och dubbelfalsad plat.

| samband med fasadrenovering

Ca 150 000 kr alternativt ca 2 000 000 kr

Golv och végglutningar samt bjélklag

Det finns kraftiga lutningar pa golv och vaggar i byggnaden.
Flertalet beddms som mycket gamla eftersom snickerier och
ddrrar har anpassats till lutningarna. Det finns dock lutningar
som kan vara pagaende sa som i den delen av byggnaden dar
koken ar placerade. Har noteras att bjalklaget ar avsagat i
koket pa vaning tre och att del av vagg ar borttagen i vaning
tva vilket medfort rorelser i konstruktionen. Det noteras dven
att hornan till héger om entrén troligen har sjunkit vilket kan
vara bidragande orsak till att hela langvaggen bagnar pa
byggnaden. | kdket i bottenplan noteras en balk som ar
nedbdjd och med brottanvisning.

Aldre rorelser vilka avstannat ar troligen inget man kan géra
nagonting at. Rorelser i kokens omrade samt byggandens
langvéagg bor emellertid kontrolleras av en
byggnadskonstruktor

Snarast

Ca 30 000 kr for en kontroll och utredning.

Eventuella atgardskostnader ar ej mojligt att bedoma utan en
konstruktors utlatande.
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5.  Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd atgard:

Méngd:
Aktualitet:
Beddmd kostnad:

6. Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd atgard:

Méngd:
Aktualitet:
Beddmd kostnad:

7.  Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd atgard:

Méngd:
Aktualitet:
Beddmd kostnad:

Inre ytskikt i allmanna utrymmen samt trapphus.

Ytskikten sa som tak, vaggar, golvbekladnad, listverk mm ar
mycket slitna och bedéms som uttjanta.

Renovera alla ytskikt. En del listverk och dorrar &r troligen sa
forstorda att de maste bytas ut. Min beddmning &r aven att
manga vaggar och tak troligen skivbeklas for att minska
arbetstiden. Golven beldggs med parkett alternativt linoleum
av normal kvalité.

Ca 500 kvm

Snarast

Ca 4 000 000 kr

Duschrummet och WC

Duschrummet bedéms ha kraftiga fuktskador. Plattor lossar
och ar sprackta och skicket pa rummet bedéms som mycket
daligt. Samtliga WC beddms i behov av omedelbar renovering.
I en av WC var det ett stort hal i golvet, ca 50 x 40 cm. Min
beddémning &r att risken for att fuktskador finns &r mycket stor
samt att de tilltar i omfattning hela tiden.

Renovera duschrummet samt WC till en acceptabel standard. |
samband med renoveringen byts samtliga vatten och
avloppsror ner till anslutningspunkten i kallaren.

Ett vatutrymme samt 5 WC

Snarast

Ca 1 000 000 kr (kostnaden ar mycket svarbedomd eftersom
skadornas omfattning inte ar k&nd).

Kok pa entréplan

Kokets ytskikt, snickerier samt vitvaror &r uttjanta. Lackage
finns fran diskbankvasken vilket medfort rotskador i bjalklag,
syll och stommen (se punkt 2 ovan)

Kostnaderna for rotskador i bjalklaget tas med i punkt 2. Ett
nytt kok inreds med nya ytskikt, snickerier, installationer av el
och vvs samt nya vitvaror.

Ett k6k med maskinell utrustning, normal standard.

Snarast

Ca 500 000 kr
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10.

Byggdel:
Brist, fel/skada:
Bedomd atgard:

Aktualitet:
Beddmd kostnad:

Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd atgard:

Mangd:
Aktualitet:
Beddmd kostnad:

Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd atgard:

Mangd:
Aktualitet:
Beddmd kostnad:

Kok pa mellanplan

Koket ar ombyggt till en bar med enklare koksfunktion.
Skicket &r slitet och utférandet okar risken for fuktskador. Det
finns ingen ventilation ut fran diskplatsen.

Renovera koket/baren till ett likvardigt kok. Nya ytskikt, vvs
och elektriska installationer samt vitvaror och koksinredning.
Snarast

Ca 300 000

Kok pa 6versta vaningsplanet

Det har varit ett kok, tidigare ett fotolabb, pa dversta
vaningsplanet. Rummen é&r rivna ner till bjalklaget pa grund
av en tidigare fuktskada. Det noteras att man sagat av barande
delar av bjalklagets konstruktion (se punkt 3 ovan).

For att skapa ett kok maste hela rummet byggas upp fran
bérjan med isolering, golv och vaggbekladnad, vvs
installationer, elektriska installationer, kokssnickerier, vitvaror,
bankskivor samt belysning.

Ett komplett kdk

Snarast

Ca 600 000 kr

Elektriska installationer

Elektriska installationer i byggnaden &r foraldrade och pa
nagra stallen direkt farliga. Inkommande elcentral &r placerad
under entrétrappen pa yttermuren Fukt kommer ner i vaggen
och taket vilket gor att centralen &r placerad i en mycket fuktig
miljo. Det finns inga jordfelsbrytare och manga av
kontakterna/brytarna ar ej i full funktion/bristfalliga.
Elcentraler finns till viss del i ej Iasta utrymmen.

Man kan utfora en revision av elektriska installationer men
min beddmning &r att det &r onddigt. Installationerna ar
uttjanta och beddéms kunna vara farliga for anvandare.
Installationerna maste moderniseras fran inkommande elservis
till alla rum och forbrukare. Huvudcentralen bor flyttas till
skyddat utrymme inomhus.

Samtliga elektriska installationer

Snarast

Ca 1 300 000 kr
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11.

Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd atgard:

Méngd:
Aktualitet:
Beddmd kostnad:

Ventilationen i byggnaden

Ventilationen &r i dag sjalvdragsventilation, OVK &r utford och
godkand for dagens verksamhet. Vid en eventuell renovering
av byggnaden bor ventilationen forbattras med en mekanisk till
och franluftsventilation for att gora arbetsmiljon béttre.

Vid ombyggnationen dras till och franluftskanaler till alla
utrymmen. Ett till och franluftsaggregat med varmeatervinning
samt vattenburet tillskott placeras i byggnaden.

En komplett ventilationsanlaggning samt kanaldragning

Né&r byggnaden renoveras.

Ca 1 500 000 kr
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Noteringar och upplysningar.

Angivna kostnader ar grovt beddmda, exkl. moms och i dagens prisléage.

1.  Brandskyddet i byggnaden maste uppdateras da man anpassar byggnaden till ny
verksamhet.

2. Trapprécken i trapphusen ar lagre an man i dag har som krav med avseende pa
fallskydd. Vid en renovering bor trappracken goras om sa att dagens krav

uppfylls.

3. Isoleringen i vindsutrymmet ar mycket daligt utford.

4.  Vindsbjélklaget ar forstarkt med kraftiga jarnbalkar. Utforandet &r oklart och inga
berdkningar eller anledningar till hur/varfor forstarkningar utforts.

5. Kostnad for projektering, upphandling kvalitetsansvar, myndighetskontakter,
kontroll, besiktning och byggledning avseende de storre arbetena ingar €;.
Kostnaden for detta varierar normalt inom 8-18 % av entreprenadkostnaden.
Kalkylera med minst 10 %.

Kostnaden &r inte medréknad i ovanstaende sammanstallning.

Sammanfattning

Byggnaden pa fastigheten har ett mycket eftersatt underhall. Det &r inte mojligt att gora
delar av en renovering utan min bedémning &r att en komplett renovering utfors i
byggnaden. Byggnaden maste da tomstallas under ca 10 - 12 manader och arbeten
utforas for ca 10 — 15 miljoner kronor exkl moms. Givetvis kan kostnaderna bli mycket
hogre om skador framkommer som inte syns i dag eller om man vill ha en hogre
standard &n normalstandard.

I min bedémning galler ett aterstallande av byggnaden till normal standard avseende
saval material som arbetets utférande.

DENSIA AB

Lars Widebeck
Civilingenjor och Byggnadsingenjor SBR.

DENSIA AB



Stockholm Lillsjénas 2 Sid 14 (18)

s o

et L
! i m
! ! I
L_OUEANR L I:w‘ KoL ‘ ===:‘T_
H .
T . i WL 2o " 1]
R ‘ 1
! i
o o e ~ ot
RS ASKRUM,_ L../ 1 FORRAD
H LS8 ]
{ (i
15 & NNRUM|
) i T TAKN.240 TAKH 230] P
H e L D) :'::':.t
H o a Z 7
=
1 ry /
: Cdale”
ham  peme-
Pl
{4
\:
KALLARE

LILL

DENSIA AB



Stockholm Lillsjénas 2 Sid 15 (18)

FOTO

L
L.
[ L

q[
[ @ -

VANING 2TR

DENSIA AB



Stockholm Lillsjénas 2 Sid 16 (18)

DENSIA AB



Stockholm Lillsjénas 2 Sid 17 (18)

111999999 99494 -

DENSIA AB



Stockholm Lillsjénas 2 Sid 18 (18)

DENSIA AB



