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Introduktion

Bakgrund

Fastigheten ar ursprungligen nyttjad som sjukhus men ar sedan den verksamheten lades ned senare
anvands for industriverksamhet bedrivande kretskortstillverkning.

Syfte

Statusbesiktningen avser att redovisa statusen pa fastigheten St J6rgens Park. Malet ar att fa till stand
ett férhandsbesked rérande statusen av fastigheten for underlag till att kunna fatta vidare beslut.
Besiktningsrapporten ska ge bestallaren en god forstaelse for statusen for de delar som besiktningen

beror, samt ge rekommendationer om lampliga dtgarder om sadana finns.

Metod

Besiktningen har genomforts okulart, vilket innebar att enbart det som kan studeras visuellt utan att
gora fysiska ingrepp ingar i besiktningen. Enbart de delar som besiktningspersonerna fatt tilltrade till
vid besiktningen har besiktigats.

Féljande delar ingar i uppdraget och har besiktigats:
Fastigheten benamnd St Jorgens Park.

Bestdllare: Skanska

Fastighetsbeteckning: Backa 766:368

Adress: St Jorgens Vag 8 422 49 Hisingbacka
Besiktningsdatum: 2019-12-19

Ansvarig besiktningsperson: Oskar Isberg, Hifab

Narvarande vid besiktningen: Karl Malmqvist, Skanska

Bo Nikell, Hifab
Oskar Isberg, Hifab
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Information om fastigheten

Byggnadsbeskrivning

Byggnadstyp Treplanshus i suterrdng.
Byggnadsar Ej angett.
Bruttogolvyta (m2) (m?) ~2000 kvm.

Varmesystem

Fjarrvarme med vattenburna radiatorer samt golvvarme.

Konstruktionsbeskrivning

Treplanshus i suterrang med kallardel.

Stommen bestar av tegel betong och lattbetong.

Bjalklag av betong.

Innervaggar bestar av massiva tegelvaggar, lattbetongvaggar samt
nagra pa senare tid uppfoérda gipsvaggar.

Fasaden ar putsad pa lattbetong med ett mindre fasadparti bekladd
med eternit.

1+1 trafonster med kopplade bagar samt en del isolerglas med alu-
miniumram.
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DEL 1 - Besiktningsrapport

| detta kapitel beskrivs status och underhallsbehov pa de delar som har besiktigats. Kapitlet syftar till
att skapa forstaelse och ge en komplett bakgrund till de atgérder som redovisas senare i Del 2 - At-
gardsforslag.

T ¢ . 8 y 7 3 /3
Sprickskador och putsslapp vid suterrangdelen av huset.
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huset.

g W eyt ik ey R W 5
Sattningsskador som har orsakat sprickor i vagg och haligheter under bottenplattan vid baksidan av

huset.

5 A A p O

Sattningsskador som har orsakat sprickor i vagg och haligheter under bottenplattan vid gaveln mot

framsidan av huset.
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Vid kulverten syns en del av armering som sprangt sonder betongen beroendes pa

karbonatiseringsskador.

Marken kring kulverten har satt ihop och den plast som fungerar som fuktskydd &r i daga.

&
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En utbredd skada i anslutning till fénstren dr diagonala sprickor fran fonsterbleckens gavlar. Detta
aterfinns vid ett flertal fonster.

Sprickor i fasaden vid gaveln som vetter mot parkeringen.
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Sprickskador i fasaden ovan entrén till parkeringen samt diagonal spricka i fasaden vid gaveln pa bak-
sidan huset.
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Har syns tydligt fasad

3

Dokumentation av forekomst av blabetong. Gamma maétaren ger utslag pa 0,48 och gransvardet for

indikation av blabetong ligger pa 0,35.

4 e S

Ett parti av fasaden pa baksidan av huset &r tackt av eternitskivor som ar reglade med tryckimpregnerat

tra.
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Aven fonstren pa framsidan av huset r i ett daligt skick.
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Toalett och Véitutrymen dar asbest kan finnas i fogen eller fastbruket bakom kakel och klinkers.

2o S

el och klinkeé.

——

De flesta golvytorna ar blagda med nagon form av plastmattor. Golvmattor av PVC ildre in 4r
2000 innehaller ftalater och ska klassas som FA. Limmet underliggande golvmattorna kan innehalla
asbest.
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Golvmattor av PVC ;ildre éirnA ar 2000 innehaller ftalater och ska klassas somFA. Limmet underlig-
gande golvmattorna kan innehalla asbest.

Utrymmen pa markplan dar underliggande golvskikt ar okand. Underliggande ytskikt sasom mattor
eller fastmassor kan innehalla asbest.
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Pa vindsutrymmet syns pa flera stéllen tydliga spar av takldckage. Ett rede av troligtvis ett marddjur

syntes vid takfoten i en del av vindsutrymmet.

Ventilationsanlaggning i flaktrummet pa ovre planet. Pa hoger bild ses de extraflaktar som dr monte-
rade pa taket.
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Ett angrepp av rotskadesvamp, troligtvis hussvamp, patraffades i kulverten.
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Taklackage som orsakat mikrobiella skador och uppkomst av ndgon svampart.

n

Aldre gjutjarnsledningar r ingjutna i bottenplattan.
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Rorelsefogar i fasad som kan misstankas innehalla PCB.
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Vaggar i kdllare pavisar tydliga sprickskador. Rorelsefogar som kan misstankas innehalla PCB.
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DEL 2 - Atgardsforslag

Besiktningen visade att fastigheten r sliten och 1 ett vildigt daligt skick. Sammantaget sa ir kon-
struktionen uppford i ett enkelt utférande och ér daligt isolerad. I ett flertal rum har det regnat in
pa grund av otitheter i tak och fasad och kriver en omfattande renovering.

Den omkringliggande marken ér i ett daligt skick och marken vid suterringdelen av huset dr nidst-
intill vattensjuk da graismattan ir som en gung dy. En Oversyn av markavvattningen rekommende-
ras fOr att sikerstilla att en erforderlig dranering av marken sker. Marken under byggnaden har satt
iven sig pa ett flertal stillen vilket har skapat haligheter under bottenplattan. Atgird for detta krivs
antingen att plattan gjuts om kring de omraden som berdrs alternativt att nagon expanderande
massa anvinds for at fylla ut haligheterna och skapa stabilitet. Det yttre fuktskyddet pa suterring-
delen av byggnaden ser ut att bestd av en tjarstrykning vilken troligen innehaller PAH, Polycykliska
aromatiska kolviten, vilket finns i de petroleumprodukter som anvindes som fuktskydd. Expone-
ring av material som innehaller PAH kan medféra en 6kad risk f6r cancer. For att faststilla fore-
komst och halter av PAH krivs laboratorieanalys. De generella riktvirdena f6r PAH som ir gil-
lande beror pa vilken klassificering som markanvindningen har. Bedomningsgrunderna for nar
férorenade massor skall bedomas som farligt avfall (FA) utfirdas av Avfall Sverige.

Taket har riklig mikrobiell pavixt och ett flertal omriaden med misstinkta skador som kan orsaka
intringande vatten. Vindsutrymmet utgor ett mindre kryputrymme med stenullsisolering. En re-
kommendation for att minska energianviandningen dr att tilliggsisolera. Detta blir dock svart med
tanke pa utrymmets begrinsade takh6jd samt att det troligtvis pa lingre sikt kommer att leda till
fuktskador i takkonstruktionen pa grund av ett minskat virmeldckage till utrymmet. Med tanke pa
takets daliga skick samt att det vilar pa fasaden av bldbetong sa rekommenderas en omkonstruktion
av taket och vindsutrymmet for att energioptimera samt for att garantera en fuktsiker konstruktion.
Ett rede av vad som tros vara fran nagot marddjur patriffades i vindsutrtymmet. Mard, husmard,
mink, iller och hermelin ir alla djur i mardfamiljen eller nira besliktade. En mard kan férorsaka
stora skador pa isolering och pa ledningar nir den vil kommer in 1 huset och gor sig hemmastadd.
En sanering av utrymmet rekommenderas da dessa djur kan béra virus och smitta.

Bygenadens fasad pavisar tydliga sprickor och sittningsskador pa olika stéillen runt om hela huset.
Mest tydligt dr det kring svagare punkter sisom fonstrens gavlar, vid takfoten och kring husets
knutar. Rekommendationen ar att fasaden rivs 1 sin helhet da den ar i ett mycket daligt skick samt
da den innehaller radonhaltig blabetong. Fasadens byggnadsmaterial kan paverka inomhusmiljon
negativt och leda till ohidlsosamma radonhalter om ventilationen inte dr erforderlig. Sveriges riksdag
har faststallt 15 miljokvalitetsmal vilka innebar att straldoser begrinsas sa langt det dr rimligt mojlig
och att manniskor inte utsitts for skadliga radonhalter. Radonhalten i alla bostider skall ar 2020
vara ligre 4n 200 Bq/m3 luft. For att faststalla radonhalten i en byggnad krivs en mitning 6ver en
tidsperiod med speciella detektorer paférda en sparfilm som sedan skickas in och analyseras av ett
laboratorium. Generellt giller att alla byggnadsmaterial som tillverkats av berg- eller jordarter inne-
haller radioaktiva amnen. Ett byggnadsmaterial som innehaller mycket uran och darmed ocksa ra-
dium ir alunskifferbaserad littbetong. Den kallas blabetong pd grund av att den vanligtvis dr blagra
till fargen. I Sverige var blibetong ett vanligt byggnadsmaterial fran 30-talet och fram till 1978, da
tillverkningen upphérde.

Fasaden péd byggnadens baksida dr beklidd med eternitskivor vilka innehaller asbest och kriver
sanering om dessa ska demonteras. Regelverket som eterniten 4r fist i ser ut att vara bestiende av
tryckimpregnerat virke vilket kan misstinkas vara behandlad med pentaklorfenol (PCP).
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Anvindningen av klorfenoler som triskyddsmedel pagick frimst mellan 1955-1978 och produkter
innehallande detta ska behandlas som FA.

Fonstren dr 1 original av trd med kopplade bagar. Virket ar i ett daligt skick och fonstren har ett
stort renoveringsbehov. En stor del av firgen har flagnat av bade pa in och utsida savil som mellan
bagarna. Mycket kitt saknas och det syntes kraftiga rétskador pa ett flertal fonster. Kostnaden for
renovering av dessa skulle tangera ett fonsterbyte. Dir tillriknat energibesparingar och bittre egen-
skaper av ljud och virmeisolering sa leder det till en rekommendation av ett fénsterbyte.

Kulvertens fuktskydd ar alderstigen, skadad och fyller inte lingre sin funktion. Detta orsakar ett
flertal lickage av inkommande vatten i kulverten vilket leder till en dalig inneilj6. En renovering av
fuktskyddet ar nédvindigt och kulverten maste friliggas fOr att ett nytt yttre fuktskydd ska kunna
paforas. Da det syntes rostangripen armering i kulvertens viggar sa bor ett karbonatiseringsprov
av betongen tas. Detta for att sidkerstalla att den inte 4r sa pass sondervittrad att det foreligger fara
att konstruktionen har tappat sin hallfasthet.

Ventilationen behover en genomgiaende 6versyn. Den ursprungliga ventilationen dr kvar men pa
grund av den senare verksamhet som har bedrivits i lokalerna sa ar de flesta rummen férsedda med
ytterligare ventilationskanaler. Det finns en central flaktanldggning samt franluftsfliktar pa taket
men det sitter dven franluftsfliktar som mynnar rakt ut genom fasaden i vissa rum. Ett forslag dr
att en Gvergripande atgiard av ventilationen tas till for att sidkerstalla att en sund inomhusmiljé upp-
ns.

I kulverten och pé en vigg 1 ett rum sa patriffades angrepp av rétskadesvamp vilket sannolikt ror
sig om Akta hussvamp. For att utréna denna fraga sa krivs provtagning och visar det sig vara det
sa ar en sanering nodvindig.

Avloppstoren bestar av ursprungliga gjutjarnsledningar som har fullgjort sin berdknade livslingd.
Ett utbyte av dessa rekommenderas vid en eventuell renovering.

Det foreligger risk att misstinka att dilatationsfogarna pa fastigheten kan innehalla PCB da det
anvindes 1 byggnader som uppforts eller fogats under perioden 1956-1973. Fogmassor med PCB
kan finnas som utvindig titning mellan fasadelement av betong, sten m m och i dilatationsfogar
(rorelsefogar) utvindigt och invindigt. PCB-fogmassa kan ocksa finnas till exempel i trapphus och
runt fonster och dorrar bade utvindigt och invindigt. For att fa veta om fogmassan innehaller PCB
maste prover tas och skickas till laboratorium foér analys.

Problemet med PCB fran férorenade omraden utgor en allvarlig risk for ndrliggande mark och
vattendrag. I exempelvis Stockholms vattenomraden ir forekomsten av PCB fortfarande ett av de
allvarligaste hoten mot levande organismer. I centrala staden dr PCB-halterna mer in tio ganger
hégre dn de halter dir man finner skadliga effekter pa vattenlevande organismer. Halterna dr 1
allmanhet nagot lagre i smasjéarna och allra lingst ute i skdrgarden. Detta monster tyder pa att
féroreningen kommer fran lokala kallor, dir lickage fran byggnader sannolikt ingar. En annan tro-
lig kalla dr fororenad mark, t ex gamla industritomter. Staden genomfér nu omfattande sanerings-
arbeten for att stoppa lickage av bl a PCB fran férorenade omriden.
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Slutsats

Fastigheten St Jorgens park ar mycket sliten och i dagsliget narmar sig byggnaden ett stadium da
fortsatt nedbrytning leder till direkt fara f6r person- och sakskador. Da byggnaden ursprungligen
uppfordes som sjukhus sa dr det manga sma rum med valdigt tjocka massiva viggar vilket medfor
att det ar svart att uppfora en ny vettig planlosning utifran dagens lagar och regler. Rivning foreslas
eftersom kostnaderna for att renovera fastigheten vore orimliga i proportion till kostnaderna for
att riva och bygga upp en ny byggnad. Utéver detta ekonomiska argument sa foreligger det stora
miljomassiga risker 1 byggnaden och misstankar kring eventuella féroreningar av omkringligeande
mark. Detta bor utredas ytterligare for att sikerstilla bade méinniskors och miljons vilmaende.

Vi tackar for att vi fatt fortroendet att hjdlpa er med statusbesiktningen och vi hjélper garna till med
att svara pa fragor och hjalpa er vidare i processen!

Ansvarig besiktningsperson
Den projektansvarige besiktningspersonen har haft évergripande ansvar for uppdraget och hjélper er géirna om
ni har fragor.

Oskar Isberg, Hifab AB



