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1 UTLATANDE OVER BESIKTNING

FASTIGHET
Fastighetsbeteckning: Danderyd Hugin 4
Adress: Friggavagen 24, 182 63 DJURSHOLM
Kommun: Danderyd
Omrade: Djursholm
Upplatelseform: Aganderitt
ALLMANT
Byggnadsar: 1909
Byggnadstyp: 2-plans friliggande villa med kallare och oinredd vind
Taxeringskod: 220, smahusenhet, bebyggd
Agare: Annica Odhammar, 40 %
Anders Odhammar, 60 %
BESTALLARE
Namn: Crusner Advokatbyra AB
Adress: Véstra Tradgardsgatan 15, 111 53 STOCKHOLM

Referens: Jens Liif



JEGER & J:SON 2™

BESIKTNINGSMAN

Namn: Jan Persson
Adress: Jeeger & J:son
Box 145

182 12 DANDERYD

Telefon: 08-41 00 30 40

BESIKTNINGSDAG 2025-09-30

VADERLEK Ca +15°C och vaxlande molnighet



JEGER & J:SON 2™

2 BESIKTNINGENS UTFORANDE

Besiktningen ar utford som okular besiktning utan hjalpmedel.

Uppdraget utfors enligt ABK 09, Allmédnna Bestammelser for Konsultuppdrag inom
Arkitekt- och Ingenjorsverksamhet av ar 2009.

Besiktningen omfattar objektets samtliga invandiga utrymmen samt en oversiktlig okular
beddmning av installationer (t.ex. el, VA, ventilation m.m.). Vidare inspekteras tak,
fasader, fonster, m.m. utvandigt. | besiktningen ingar inte undersékningar som kraver
ingrepp i byggnaden, provtryckning, radonmatning, fuktmatning, annan matning etc.

Yttertak endast 6versiktligt synat fran marken.

Den utférda besiktningen ar inte av en sadan karaktar att den kan laggas till grund for
talan enligt 4 kap 19 § jordabalken. For sadant andamal krdvs en mer ingaende besiktning
samt mer omfattande kontroller.

Miljoskador i mark och miljofarliga @mnen eller material i byggnaden, som till exempel
asbest eller PCB &r inte kontrollerade och har inte tagits hansyn till i upprattad
kostnadsanalys.

Besiktningsmannen iklader sig inte ansvar for fel beroende pa felaktiga uppgifter vare sig
dessa ar lamnade av representant for uppdragsgivare, olika myndigheter eller hamtade ur
offentliga register.
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3 BYGGNADSBESKRIVNING HUVUDBYGGNAD

Grundlaggning: Grundsulor, mellangjutna betonggolv

Grundmurar: Natursten

Yttervaggar: Tra

Bjalklag: Tra

Yttertak: Betongpannor, plat

Fasader: Puts

Fonster: Kopplade 2-glasfonster

Uppvarmning: Vattenburen varme med radiatorer, bergvarmepump

Ventilation: Sjalvdragsventilation
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2025-10-10

NOTERINGAR INVANDIGT

Kallare

Garage

Forrad

Hall

Matkallare
Forrad

F.d. pannrum

Pannrum

Hall

Interntrappa

Otat garageport

Fuktgenomslag genom grundmur
Aldre golvbrunn av gjutjarn
Sprickbildning i betonggolv
Innertak klatt med asbest

Utrustning:  Wc, tvattstall

Golv: Malad betong

Vaggar: Malade

Tak: Malat

Noteringar:  Vattenledningar delvis utbytta

Renoverat 2021, klinkergolv med varme

Ytterdorr med eftersatt underhall
Trappa till tomt saknas

Golv uppbilat och omlagat efter byte av VA-servis
Modernt sakringsskap med snabbsakringar

Fonster med enkelglas
Putssldapp och fuktgenomslag genom grundmur

Bergvarmepump fran 2012, tva borrhal enligt uppgift
Evakueringsflakt installerad

Avvikande lukt

Modern golvbrunn men roér i betongplatta ej bytta enligt uppgift
Duschkabin

Modernt sakringsskap med snabbsakringar fran 2012

Putsslapp forekommer
Golv uppbilat och omlagat efter byte av VA-servis

Handledare 16s
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Bottenvaning

Hall Ytterdorr med enkelglas

Wc Utrustning:  Wc, tvattstall
Golv: Plastmatta
Vaggar: Tapet
Tak: Malat

Noteringar:  Aldre avloppsror till toalettstol
Kapprum -

Vardagsrum  Oppen spis ur funktion
Aldre fuktskada i anslutning till fonster, &tgdrdad enligt uppgift

Salong Sprickor i vaggar och tak

Balkong Traracke med rotskador
Aldre ytskikt pa golv

Matsal Sprickor i tak
Serverings-  --—---
gang
Kok Utrustning:  Induktionshall, flakt, diskmaskin, inbyggd ugn, inbyggd
micro, 2 kyl/frys
Snickerier: Moderna snickerier med fabrikslackade spegelluckor

Noteringar:  Lucka till diskmaskin saknas, finns for montering

Koksingang Sprackt ruta i ytterdorr
Oskyddad elinstallation forekommer

Sovrum Provisoriska elinstallationer
Vissa arbeten ej fardigstallda
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Danderyd Hugin 4

2025-10-10
Overvaning
Hall Ojamnt golv
Badrum Utrustning: Duschplats, badkar, 2 tvattstall, tvattmaskin,
torktumlare, handdukstork, evakueringsflakt
Wc, tvattstall i separat utrymme
Golv: Klinker
Vaggar: Kakel
Tak: Malat
Noteringar:  Handdukstork med bristande funktion enligt uppgift
Vaggnara golvbrunn
Fonster i duschzon
Golvbrunn under badkar ej centrerad med dalig
avrinning som foljd enligt uppgift
Avsattning for golvvdarme genom golv
Ventilation ej fardigstalld i wec-del
Sovrum -
Balkong Traracke med rotskador
Aldre ytskikt pa golv
Sovrum -
Garderob @ -—--
Sovrum -
Balkong Traracke med rotskador
Aldre ytskikt pa golv
Allrum -
Sovrum -
Balkong Traracke med rotskador

Aldre ytskikt pa golv
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Danderyd Hugin 4
2025-10-10

Vindsvaning

Hall Oinredd vind med forradsutrymmen och enkelt rum samt hall

Elinstallation ej i bruk

5 NOTERINGAR INSTALLATIONER

El:

VA:

Ventilation:

Varme:

Elinstallationer i huvudsak &dldre dock bytta pa
overvaning

VA-installationer delvis bytta
Sjalvdragsventilation

Vattenburen varme fran bergvarmepump
Genomgaende aldre radiatorer med &ldre vred

6 NOTERINGAR UTVANDIGT

Mark/gard:

Grund:
Fasader:

Fonster/ytterdorrar:

Tak:

Sluttande, kuperad och finplanerad samt uppvuxen
tradgardstomt med inslag av natur och skog

Grundmur i granit, okand alder pa dranering
Fasadputs, vaxtlighet pa fasad forekommer

Fonster med bagar och karmar i tra, generellt eftersatt
malningsunderhall

Ytterdorrar med generellt eftersatt underhall
Fonsterbleck med eftersatt malningsunderhall

Yttertak synat fran mark och balkonger

Yttertaket ar delvis tackt med betongpannor fran 2008
enligt uppgift och dessutom delvis tackt med plat fran
1985 enligt uppgift
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7 UNDERHALLSBEHOV

1. Kok: Kok renoverat ca 2012 — 2013. Genomgaende normal standard.
Vissa mindre fardigstallandearbeten kvarstar vilka bedéms
rymmas inom det normalt I6pande underhallet.

2.  Vatrum: Badrum 6vervaning renoverat ca 2012 — 2013. Genomgaende
normal standard. Vissa mindre fardigstallandearbeten kvarstar
vilka beddms rymmas inom det normalt I6pande underhallet.

Ovriga vatrum (toaletter) funktionella men med &ldre standard.
Atgarder i dessa utrymmen bedéms rymmas inom det normala
I6pande underhallet.

3. Avloppsstammar/ VA-installationer med blandad standard och alder. Vissa bytta ca
vattenledningar: 2012.

Aldre VA-installationer bytes i samband med erforderlig
renovering och modernisering av olika utrymmen i byggnaden
for att sakerstalla funktion och sakerhet 6ver tid. Sadana
atgarder utfores inom ramen for det normal [6pande
underhallet i samband med andra atgarder i byggnaden.

VA-servis bytt till kommunal anslutningspunkt.

4. Radiatorer/ Uppvarmning genom bergvarmeanlaggning. Generellt dldre
varmesystem: radiatorer med aldre vred. Sedvanligt I6pande underhall dar
utbyte av delar skall ske [6pande 6ver tid inom ramen for det
normala l6pande underhallet.

Bergvarmeanlaggning erfordrar sedvanligt I6pande underhall.

5. Elinstallationer:  El-installationer med blandad standard och alder. Aldre
elinstallationer bytes i samband med erforderlig renovering och
modernisering av olika utrymmen i byggnaden for att sakerstalla
funktion och sakerhet 6ver tid. Sadana atgarder utféres inom
ramen for det normal [6pande underhallet i samband med
andra atgarder i byggnaden.

6. Ventilation: Sjalvdragsventilation. Sedvanliga kontroller av
ventilationskanaler m.m. bor utforas I6pande inom det normala
I6pande underhallet.

7. Grundlaggning:  Byggnaden ar uppford pa en aldre grund med grundmurar av
natursten (granitblock). Osdkerhet om nar bygganden senast
helt drénerats foreligger. Inlackage har forkommit.

Dranering av grunden bor utféras snarast for att sakerstilla
byggnadens fortsatta goda bestand.
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8. Fasader:

9. VYttertak:

10. Fonster/

ytterdorrar:

11. Balkonger:

12. Eldstader:

13. Ovrigt:

Byggnaden har putsade fasader vilka erfordrar sedvanlig
kontroll, atgérder och uppdateringar 6ver tid inom ramen for
det normala l6pande underhallet.

Yttertak med tackning av betongpannor och plat. Olika delar &r
omlagda vid olika tillfallen. For att sdkerstalla takets funktion
och goda bestand over tid bor taket snarast laggas om i sin
helhet.

Kopplade 2-glasfonster med karmar och bagar i tra. Samtliga
fonster har ett eftersatt malningsunderhall och rota
forekommer pa sina stéllen. Fonsterbleck med eftersatt
malningsunderhadll. Detsamma géller ytterdorrar.

Undertecknad beddmer att samtliga fonster och ytterdérrar
skall renoveras snarast. Dock kan byte till moderna fonster
overvagas da sadana har en battre isolerande férmaga och ger
en béattre energiprestanda till byggnaden.

Atgarder skall utforas snarast.

Byggnaden samtliga balkonger uppvisar tradetaljer med
eftersatt malning och rotskador. Samtliga tatskikt (golv) ar aldre
och med nedsatt funktion. Fran balkong ovan entré har lackage
skett med skador som fdljd.

Samtliga balkonger skall renoveras snarast.

Byggnadens eldstad i byggnaden har en osaker funktion.
Rokgangar bor, inom ramen for det normal I16pande underhallet,
kontrolleras for brandsadkerhet och provtryckas av
skorstensfejarmastare.

Tillbyggd koksingang uppford med enkla material utifran tidigare
farstukvist. Konstruktionen uppvisar omfattande brister och bor
rivas och ersattas med ny koksingang alternativt farstukvist.

8 SAMMANFATTNING

Den aktuella byggnaden uppvisar en blandad standard och ett varierande underhall.
Generellt ar 6vervaning samt kok pa bottenvaning renoverade ca 2012 — 2013 och
uppvisar en normal nutida standard och ett gott skick.

| 6vriga utrymmen uppvisar byggnaden genomgaende ett eftersatt underhall och &ri
behov av renovering och modernisering av i princip alla delar. For att na en normal
nutida standard och for att sdkerstédlla byggnadens goda bestand over tid erfordras
atgarder av varierade slag i all 6vriga utrymmen i kdllare, bottenvaning och vind.
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9 KOSTNADSANALYS

En kostnadsanalys dar en analys av erforderliga kostnader for extraordindra
underhallsatgarder vilka ligger utanfor det normala I6pande underhallet for en
byggnad. Kostnadsanlysen I6per normalt éver en tid av 10 ar och ar uppdelad pa de
atgarder som anses akuta och bor utféras inom de narmaste tre aren och de atgarder
som inte ar av akut natur och som kan utféras pa sikt.

| nedan upprattad kostnadsanalys anges saledes atgarder, vilka inte ryms inom det for
objektet normalt I6pande underhallet och som skall utféras pa kort och lang sikt.

Redovisade kostnader ar erfarenhetsmassiga normalkostnader i dagens niva och kan
endast anvandas for 6verslagsmassiga kalkyler. Fér inhamtande av mer exakt
kostnadsunderlag bér anbudsférfarande tillampas.

Akuta behov som beddoms atgardas inom den narmaste 3-ars-perioden forutom
Iopande underhall.

7 Dranering av grund 500 000
9 Omlaggning av yttertak 800 000
10 Renovering av fonster och dorrar 500 000
11 Renovering av balkonger 800 000
|Summa exkl. moms 2 600 000
Summa inkl. moms 3250 000

Inga atgardsbehov, férutom det normalt I6pande underhallet, har identifierats inom
perioden 4 — 10 ar efter denna besiktnings upprattande.

Furusund 2025-10-10
JAGER & JSON

Jan Persson Gl D I
C

Byggingenjor SBR BYGGINGENJORERNA
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BILAGA | FOTOGRAFIER

Ej férdigstdlld ventilation badrum

Ej bytt avloppsledning wc bv Delvis bytta VA-
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Eldstad Kéksingdng



