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INSTRUKTION FOR LASNING AV BESIKTNINGSUTLATANDET

Utlatandet &r utformat sa att byggnaden beskrivs utifran hur den ar uppbyggd. Respektive
konstruktionsutférande redovisas enligt rubricering nedan:

Utférande

Besiktningsférrattaren anger konstruktionsutférande och anger (om det inte &r uppenbart) varifran
informationen om detta erhallits. Om angivet utforande ar besiktningsforrattarens egen bedémning,
grundas bedémningen pa vad som erfarenhetsmassigt &r sannolikt utifran besiktningar av liknande
konstruktioner, vad som kan férvantas med anledning av bl.a. byggnormer vid tidpunkt for
utférandet, eventuella stickprovskontroller och andra indikationer och informationer som erhallits
vid den okuldra besiktningen.

Viért att veta

Under denna rubrik redovisas mer alimén information om konstruktionsutférandet som kan vara bra
fér en fastighetsagare att kanna till. Det kan dven férekomma generella rekommendationer under
denna punkt. H&r anges ocksa normala, erfarenhetsbaserade tekniska livsiangder for de flesta
konstruktionsutforanden i syfte att underlatta planering av byggnadsunderhéll.

lakttagelser

Under denna rubrik antecknas sadana fel och brister samt ytterligare information som framkommit
vid besiktningstillfallet. Finns en rekommendation om atgard innebér det normalt att
besiktningsforrattaren inte anser konstruktionsutforandet vara fullgott utfért. Rekommendationer i
utldtandet utgdr i normalfallet inget fullstandigt atgardsforslag utan lamnas i syfte att begrénsa
risken for framtida skador, att en uppmarksammad skada inte skall férvarras och/eller som
upplysning om hur man kan forbattra konstruktionen. Besiktningsforrattaren kan &ven ange mindre
brister och behov av underhall under denna rubrik.

Riskanalys

Besiktningsférrattaren lamnar under denna rubrik en riskanalys for konstruktionsutférandet som
bygger pa den samlade informationen som framkommit av handlingarna, fastighetsagarens
uttalanden och den okulara besiktningen. Vidare redovisas under riskanalys erfarenhetsmassigt
kénda risker med vissa konstruktioner, allmén kunskap om viss tidstypisk byggnadsteknik socm kan
medféra risk for skador mm. Exempel pa sadana riskkonstruktioner kan vara betongplatta pa mark
med uppbyggda golv, krypgrunder, aldre ytskikt i vatrum.

Behov av fortsatt teknisk utredning

Under denna rubrik kan besiktningsforrattaren foresla fortsatt teknisk utredning avseende
férhallande som inte kan kiarlaggas i den okuldra besiktningen och/eller om det finns anledning att
uppmarksamma parterna pa misstankta fel i sddant som i och for sig inte ingari
tverlatelsebesiktningen. Fortsatt teknisk utredning ingar inte i dverlatelsebesiktningen.

Eminenta / Wilhelm Apor Flintan 4 Sida 3 av 20



/e
eminenta

BESIKTNINGSUPPDRAG OCH -OBJEKT

Besiktningsobjekt
Flintan 4, Glimmervagen 7, Huddinge, Huddinge

Agare

Dédsboet efter Kerstin Lilly Louise Sjostrand

Uppdragsgivare
Dodsboet efter Kerstin Lilly Louise Sjostrand, Glimmervégen 7, 141 34 Huddinge

Ordernummer
179394

Uppdrag
Overlatelse-[Forhandsbesiktning
Uppdragsgivaren uppgav sig férsta och acceptera bifogade villkor fér dverlatelsebesiktning.

Besiktningsférrattaren redovisar i besiktningsutlatandet byggnadens olika konstruktionsdelar,
utféranden, saljares upplysningar mm som anses vara véasentligt for en fastighetségare att kanna
till infor forvarviforsaljning. Om utlatandet saknar information (som lamnats muntligt eller p4 annat
sétt) och/eller om det finns uppgifter som behover korrigeras ber vi er snarast kontakta
besiktningsférrattaren for eventuell revidering (se &ven punkt 4 i Villkor for dverlatelsebesikining).

Képargenomgang

Besiktningsféretaget ansvarar bara mot sin uppdragsgivare (séljaren). En kdpare kan dock géra
gallande ansvar mot besiktningsforetaget om koparen bestallt jansten Kopargenomgang. Den
tiansten omfattar genomgang av protokollet fran den besikining som utférts och forutsatter att

protokollet inte &r &ldre &n 12 manader nar genomgangen bestalls. Tjansten férutsatter ocksa att
genomgangen utfors fére avtalad tilltradesdag. | andra fall krévs ny besiktning.

Kopargenomgangen debiteras enligt gallande prislista och kdparen kan i samband med
genomgangen bestalla tillaggstjanster som utdokad kontroll av konstruktionsdel,
informationsbeskrivning av installationsdel, skadeutredning etc.

Las mer pa var hemsida www.eminenta.se

Besiktningsdag
2024-05-13

Besiktningsforetag
Eminenta AB

Besiktningsforrattare
Wilhelm Apor
wilhelm.apor@eminenta.se

Nérvarande
Mona Sjostrom, dédsbodeldgare
Kristina Hagstrom, dédsbodelagare
Kerstin Sundberg, méklare
Wilhelm Apor

Vaderiek

Vaxlande molnighet, temperatur ca +17°C.

Byggnadstyp
Enplanshus med kallare uppfért ar 1963.
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TILLHANDAHALLNA HANDLINGAR

"Husparmen" innehallande vissa detaljrithingar och konstruktionsbeskrivningar.
Teknisk beskrivning (byggnadsbeskrivning) avseende huvudbyggnad.

NUVARANDE AGARES MUNTLIGA UPPLYSNINGAR

Fastigheten séljs av dédsbo. Ombuden for dédsboet har god kunskap om fastigheten.
Agaren har bebott fastigheten sedan byggnadsaret.
Det finns inga servitut/myndighetsbeslut eller andra férelagganden som kan paverka fastigheten.

Det har inte noterats eller markts av nagra tecken pa sattningar i byggnaden, t.ex. lutande golv
eller andra lutningar, onormala sprickbildningar etc.

Det har inte tagits bort nagra barande vaggar i huset.

Nuvarande &gare kanner inte till om det varit problem med 6versvamningar eller tecken pa brister i
dagvattensystemet, vare sig pa fastigheten eller i omradet.

Nuvarande &gare har aldrig noterat nagon avvikande lukt t.ex. mogellukt, avioppslukt etc. i huset
och har inte heller fatt papekanden fran utomstaende om att det skulle finnas nagon avvikande lukt.

Det har inte forekommit taklackage.

Inga flackar, till f6ljd av fukt eller annat, har noterats pa golv, vaggar eller innertak i bostaden.
Inga fuktrelaterade skador, tex. mégelpavéxter eller rétskador, har noterats i byggnaden.
Inga kanda brand-/vatten-/forsakringsskador har férekommit i byggnaden.

Fungerande brandvarnare finns i byggnaden.

Det har inte noterats problem med daligt fall mot golvbrunnar, bakfall fran golvbrunnar eller
kvarstaende vatten pa golv i vatutrymmen.

Maskinell utrustning fungerar normalt férutom spis.

Det har inte noterats nagra problem med inomhusventilationen. Inga kondensbildningar har
noterats pa fonsterrutors insidor.

Vatteninstallationer har fungerat normalt.
Avloppsinstallationer har fungerat normalt utan upprepade stopp eller andra problem.

Det fdrekommer inga problem med byggnadens vérmesystem eller med att halla huset varmt, kalla
golv eller golvdrag.

Eldstader och tillhérande rékkanaler &r regelbundet sotade utan anmarkning. Agaren kanner inte till
nar sista brandskyddskontroll &r utford.

Radonmatning utford ar 1981.

ALLMANT OM OBJEKTET

30 ar - ett nyckeltal vad géller underhall;

For en fastighetsagare ar 30 ar, ur erfarenhetsmassig synvinkel, ett vanligt intervall vad galler
underhall av konstruktionsdelar i en byggnad. 30 &r ar, enkelt uttryckt, ett nyckeltal for underhail.
Det innebér att om konstruktionsdelen ar runt 30 ar eller &ldre, kan besikiningsmannen papeka
detta och rekommendera underhallsatgarder.

Vissa aldre konstruktioner uppférda efter datidens byggpraxis och kunnande har i efterhand visat
sig fungera mindre bra. Konstruktioner som t.ex. inredda kallare, betongplattor pa mark utan
fuktskydd av fuktkénsliga material, torpargrunder etc. utgor sadana exempel. | byggbranschen
kallas de RISKKONSTRUKTIONER. Analyser och férklaringar ges |6pande i utlatandet under
respektive konstruktionsbeskrivning.

Eminenta / Wilhelm Apor Flintan 4 Sida 5 av 20



/Nl
eminenta

Aldre byggnader har oftast simre isolerstandard:

P'é gru'n__d av byggnadens alder ar isolering och vindtatning i golv, yttervaggar, fonster, dorrar,
vmds_bjaik_iag mm ofta begransat. Det &r vanligt med kéldbryggor i golv, yttervéggar och tak. Vid
framtida tillaggsisolering bér information inhamtas om hur olika konstruktionsdelar kan komma att

paverkas. Tillaggsisolering av &ldre byggnader medfér ofta att dven inomhusventilationen behéver
atgardas.

MARK OCH GRUNDLAGGNING
Mark

Utférande
Berg enligt teknisk beskrivning.

Viart att veta

Byggnadens undergrund beddms i normalfallet innebara begransad risk for sattningar.

For att minska ytvattentillforsel mot en byggnad bér man se till att marken narmast grunden lutar
fran byggnaden. Mark n&rmast grund bér dessutom besta av vattengenomsl&ppligt material. Man
bor &ven undvika storre trad eller buskar invid huset eftersom rétterna kan orsaka skador pa
byggnaden och véxa in i och férorsaka stopp i aviopps-, dranerings- och dagvattenledningar.

Rekommenderar kontroll avseende eventuell férekomst av markradon om detta inte har utforts.

lakttagelser

Marklutning férekommer mot grunden vid byggnadens baksida. Undertecknad rekommenderar att
man planerar marken sa att ytvatten avleds fran grunden.

Det forekommer rabatter, buskar/trad och annan véxtlighet i narheten av byggnaden.

Garagenedfart till kallaren kan medféra att vatten leds in mot garageport vid regn och skyfall. |
garagenedfarten finns av denna anledning en brunn!! markranna!! som kan bli igensatt av 16v,
tradavfall etc. Rekommenderar regelbunden rensning.

Stédmur vid garagenedfart lutar, forstarkning rekommenderas fér att inte riskera forlorad
barférmaga.
Riskanalys

Rabatter, buskar/trdd och annan vaxtlighet i narheten av byggnaden kan medféra risk fér skador pé
ledningssystem och byggnad.

Betongplatta
Utférande

Betongplatta enligt egen bedémning. Uppreglade och isolerade golv fdrekommer lokalt enligt egen
beddmning.
Vart att veta

Betongplatta med invéndigt isolerade och uppreglade golv innebar i normalfallet att betongplattan
far ett relativt hogt fuktinnehail.

For att undvika fukt- och mikrobiella skador skall inget organiskt material vara i direktkontakt med,
eller paverkas av, eventuell fukt i betongplattan.

I byggnader fran denna tid kan det férekomma tryckimpregnerade spikreglar etc. med bristfalligt
fuktskydd som kan ge fuktrelaterade skador och lukt.

Golvkonstruktioner som kan paverkas av fukten i betongplattan bor t.ex. utféras med keramiska
golvbelaggningar, fuktsékra konstruktioner typ mekaniskt ventilerade luftspaltbildande golv eller
malas med genomslapplig farg.
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lakttageiser

Grund- och betongplattan pa mark uppvisar inget synligt som r onormalt for konstruktionstypen ur
vare sig fukt- eller hallfasthetssynpunkt.
Riskanalys

Uppreglade golv ovan betongplatta &r en konstruktion som innebér risk for fuktrelaterade skador
(mbgel- och rétskador) om fuktkansliga konstruktioner som ansluter mot betongplattan inte
skyddats mot fukt.

Grundmurar

Utférande

Delvis oinkladda putsade/malade grundmurar av betonghalsten enligt teknisk beskrivning och
delvis oinklddda malade/putsade grundmurar av lattbetong enligt egen bedémning. Enligt egen
beddmning bla lattbetong.

Virt att veta

En grundldggning med grundmurar av betonghalsten och en grundlaggning med grundmurar av
lattbetong &r i normalfallet stabil. Mindre sprickbildningar kan medféra brister i utvandig
fuktisolering men medfor i normalfallet begransad risk for byggnadens goda bestand med
avseende pa hallfasthet.

Lattbetong absorberar dock mycket vatten och kan vid kraftig och langvarig uppfuktning luckras
upp varfér man inte bér vanta for lange med att vidta atgarder (omdrénering och ny fuktisolering).

Oinkladda malade grundmurar innebar ofta att mindre lokala fuktgenomslag kan torka ut naturligt
och orsakar oftast endast begransade skador i form av farg- och/eller putsslapp.
lakttagelser

Det konstaterades sprickor och bom samt lokalt putsslapp i utvandig sockelputs. Rekommenderar
att man river 16s puts och darefter utfér putslagningar.

Sprickor noteras bade invandigt och utvandigt i grundmurar vilket &r normalt i liknande grunder.
Forhallandet bedéms ej paverka byggnadens goda bestand ur héllfasthetssynpunkt.

Mellanvaggar av bla lattbetong féorekommer enligt egen bedémning.

Det finns synliga fuktindikationer i form av vittringar i putsen vilket indikerar férhjt fuktinnehall i
grundmurar/kallarvaggar. Se aven rubrik Fuktisolering och drénering.

Grundmur bakom bortkopplat oljetank ar inte atkomlig fér kontroll (sanering av oljetanken
rekommenderas).

Riskanalys
Bla lattbetong kan avge radon (se vidare under rubrik Radon).

Fuktisolering och dranering

Utforande

Fuktisolering av asfalt-/tjarstrykning och utvandig isolering av mineralull enligt iakttagelse. Okant
utférande dranering.

Alder:
Dranering och fuktisolering fran ar 1979 enligt agare.

Vart att veta

Funktion pa en dranering beror pa en rad faktorer sasom dess kringfyllnadsmassor, avledning av
vatten, typ och material i dranering mm. Utvandig fuktisolering (av typ asfalt-/tjarstrykning eller
liknande) kan med tiden brytas ner och férlora sin funktion. Normal teknisk livslangd pa dranering
och utvandig fuktisolering brukar darfor anges till ca 25 ar.
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I\.Ieds"att funktion pa fuktisolering och/eller dranering kan inneb4ra hég fuktpaverkan pa grund med
risk for"fuktrela.teradel skador i golvkonstruktioner, golvbeléggningar, grundmurar, reglade vaggar
mm. For att minska risk for stopp eller damning i dagvatten- och/eller draneringsledningar bér man
regelbundet rengéra dagvattenbrunn om sadan finns.

lakttagelser

Vittringar i putsen indikerar fuktpaverkan i kallarvaggar. Grundens fuktisolering/dranering bedéms
ha uppnatt sin tekniska livsiangd. Rekommenderar att man i samband med byte av fuktisolering
och dranering &ven varmeisolerar grundens utsida i syfte att erhalla en varmare och darmed
torrare grundmur samt fér att minska byggnadens energibehov.

Riskanalys

Med avseende p3 att fuktisolering och dranering bedéms ha uppnétt sin tekniska livsiangd bér man
kalkylera med byte av dessa da det annars finns risk for fuktrelaterade skador pa byggnaden.

Dagvatten

Utférande
Okant vart dagvatten (stuprér och dranering) avleds.
Alder:
Ledningssystem for dagvatten har okant artal, ar troligen fran 1979 enligt egen bedémning.
Servisledning har ok&nt artal.

Viart att veta

Beddmd teknisk livslangd pa ledningssystem for dagvatten brukar uppskattas till 30-50 ar beroende
pa typ av ledningssystem och markférhallanden. Med tiden kan man forvanta sig nedsatt funktion
och behov av uppgréavning och utbyte av ledningar pga. igenslamning, marksattningar mm. For att
forlanga ledningssystemets tekniska livslangd bor det regelbundet kontrolleras och rensas.

Stopp eller dédmning i dagvattenledningar kan innebéara att stuprorsvattnet tillférs grunden.

lakttagelser
Rekommenderar att man tar reda pa vart dagvattnet avieds.
Ledningssystem for dagvatten beddms ha uppnatt sin tekniska livslangd.

Dagvattenledning till stuprér vid byggnadens dstra gavel ligger i markyta, risk finns fér stopp pga.
forfrysning.

Rekommenderar byte av dagvattenledningar i mark i samband med framtida uppgravning och byte
av fuktisolering och dranering.

Dagvattenbrunn har ej lokaliserats. Om dagvattenbrunn finns, bér denna vara tiliganglig for
rensning och kontroll.

Riskanalys

Ledningssystemet for dagvatten bedéms ha uppnatt sin tekniska livslangd vilket innebér att det kan
foreligga risk for fuktrelaterade skador pa byggnaden.

Hangrannor och stupror
Utférande

Hangrannor och stuprér av plat.
Alder:
Hangrannor och stuprér fran 2019 enligt &gare.

Vart att veta

Bedémd teknisk livslangd pa hangrannor och stuprér av plat brukar uppskattas till ca 30 ar.
Lépande underhall i form av rensning, éversyn/tatning av skarvar och malning erfordras.
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lakttagelser
Stuprér vid garagedorr ar bristfalligt anslutet mot markror vilket bor atgardas.

BYGGNAD OVAN GRUNDLAGGNING

Stomme

Utférande
Traregelstomme enligt teknisk beskrivning.

Vart att veta

En tréregelstomme uppford fére mitten av 70-talet har i normalfallet sdmre energivarden bl.a. till
foljd av mindre varmeisolering och otatheter jamfort med en modern stomme. | byggnader fran
denna tid kan det férekomma tryckimpregnerade/traskyddsbehandlade vaggsyllar och/eller
vaggsyllar med bristfalligt fuktskydd som kan ge fuktrefaterade skador och lukt.

Normalt fdrekommer viss sprickbildning i skivskarvar och tak/vaggvinklar till fdlid av rérelser, vilket
vanligtvis inte medfor nagon fara foér byggnadens goda bestand.
lakttagelser

Inget sarskilt att notera som avviker fran vad som anses vara normalt med hansyn till konstruktion
och alder.

Mellanbjalklag

Utférande
Mellanbjalklag av tra enligt teknisk beskrivhing.

Vart att veta
| aldre mellanbjalklag av tra férekommer | normalfallet nedbgjningar/svikt/golvknarr till féljd av
aldersdeformationer och upprepade belastningar.

lakttagelser

Vid besiktningstiliféllet noteras inget som avviker fran vad som anses vara normalt med hansyn till
konstruktionsutférandet och alder.

Fasader

Utforande
Tegelfasad.
Alder:

1963 enligt agare.

Vart att veta

Normal teknisk livsiangd fér en tegeifasad beror i forsta hand pa yttre faktorer sasom
materialkvalitet, luftféroreningar, klimat samt vader och vind. Med hénsyn taget till namnda faktorer
ar det rimligt att bedéma en tegelfasads tekniska livslangd till minst 70 ar. Normait behdver fogarna
kompletteras efter ca 40 ar om arbetet utférts korrekt, men stora avvikelser férekommer beroende
pa hur utsatt fasaden &r.

Tegel &r ett starkt och taligt fasadmaterial som kréver lite underhall. Ofta férekommer tunna
sprickor vilka sallan innebar risk for vattenintrangning i fasad varfor de endast har kosmetisk
betydelse.
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lakttagelser

Draneringg-lventilationshéI (bppna stotfogar) saknas i tegelfasaden vilket minskar méjligheten for
eventugllt intréngande regnvatten att dréneras/ventileras ut. Ventilationshal skall i normalfallet
finnas i det nedre tegelskiftet. Vid besiktningstillfallet noterades inga skadesignaler men for att
sakerstalla stommens status erfordras konstruktionsingrepp.

Riskanalys

Avsaknad av dranerings-/ventilationshal kan innebdra risk fér fuktrelaterade skador i anslutande
konstruktioner.

Fonster och dorrar

Utférande
Kopplade tvaglasfonster.
Alder:
1963 enligt agare.

Vart att veta

Aldre fénster fore slutet av 60-talet har generellt bra kvalitet. Normal teknisk livslangd pa dessa
fénster beror pa underhall, placering i fasader mm men med ett bra underhall &r det inte ovanligt
med livslangder pa 50 ar eller mer. Rekommenderar att man regelbundet kontrollerar infastning
och tatning av fonsterbleck och droppbleck.

lakttagelser

Vissa fonster har sedvanligt underhalisbehov. Rekommenderar kittning, malning och tatning av
fonster.

Vissa fonsterbleck nar ej tillrackligt utanfér fasad.
Altandérrar vid byggnadens baksida saknar troskelbeslag.

Kallardérrar &r utférda med karm och tréskel nedgjutna i betongen vilket kan innebdra risk for
fuktpaverkan.

Garagedorr stanger daligt, glipar vilket kan medftra kalla golv i kdket enligt dgare. Atgard
rekommenderas.
Riskanalys

Brister i infastningar och anslutningar vid fonster och dérrar kan medfora risk for fuktskador i
anslutande konstruktioner.

Vind
Utforande

Vindsbjalklaget ar utfort med isolering av mineralull och med angbroms av papp. Utférande enligt
iakttagelse.

Atkomlighet:
Via vindslucka.

Vart att veta

Vinden bor kontrolleras regelbundet (nagra ganger per ar) for att i tid kunna upptacka eventuella
skador.
Aldre byggnader saknar normalt luftspalter mellan yttertak och isolering.

Fukttillskottet inomhus var forr i tiden betydligt lagre &n vid dagens boende med frekventare bad,
dusch, tvatt mm. Tak och vindar i &ldre byggnader tillférdes dessutom vanligen varme genom
samre isolering 4n i moderna byggnader och en varm skorstensstock vilket sénkte den relativa
anghalten (fuktigheten).
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En angbroms av papp innebér, korrekt monterad, ett mindre fukttillskott till vinden &n om angbroms
saknas. Angbromsen av papp &r dock inte lika t4t som en modern plastfolie.

Det &r av avgbrande betydelse om man ska undvika fuktskador i vind-/takkonstruktioner att man
har en val fungerande ventilation (garna mekanisk) som skapar undertryck inomhus samt minskar
det allmanna fukttillskottet. Detta maste sarskilt beaktas om man férandrar uppvarmningssystem
(en kall skorsten forsamrar sjalvdragsventilationen), 1agger om yttertak och/eller dkar fukttiliskottet
inomhus, t.ex. genom hoégre personbelastning.

Eventuell tillaggsisolering av en gammal vind innebér att vinden blir kallare vilket medfér en ékad
risk for fuktskador i vind-/takkonstruktioner pga. kondens.

lakttagelser
Angsparr &r bristfalligt lagd, &r inte kontinuerligt monterad, ligger mellan takstolsrader.
Isoleringen &r ojamnt utlagt éver vindsbjalklaget. Justering rekommenderas.

Otat rérgenomféring (runt avioppsaviuftningsrér) noteras genom vindsbjélklag, atgard erfordras for
att inte riskera att varm och fuktig luft fran bostaden tranger upp pa kallvinden och orsakar
mdogelskador.

Flackar efter aldre lackage noterades pa yttertakets insida. Dessa var dock torra vid
besiktningstillfallet men bér hallas under uppsikt for att i tid upptéacka eventuella férandringar, t.ex.
genom markning med fargpenna. Da yttertaksbelaggningen lagts om far man férmoda att flackarmna
beror pa aldre lackage fran tiden fére takomlaggningen.

Inspektionsluckan till vinden &r bristfalligt tatad vilket innebar energiférluster och risk for kondens
pa kalla konstruktioner.

Det finns ett 4ldre bortkopplat expansionskarl kvar pa vinden. Rekommenderar borttagning av detta
och tatning av takgenomféringen.
Riskanalys

En bristfalligt monterad angspérr kan medfora risk for fuktrelaterade skador (t.ex. mogel- och
rotskador).

Tak

Utférande
Taktzckning utford med betongpannor pa lakt, undertagspapp samt raspont.
Alder:
Fran ar 2019 enligt agare.

Vart att veta

Moderna betongtakpannor har lang livslangd och &r férhallandevis tata genom falsade fogar mm.
Det finns @nnu inte tillrackligt underlag for faktiska aldersbedémningar men var beddmning ar att
den tekniska livslangden bor vara ca 40 ar. En viss mangd vatten och skrap tranger dock alltid in
under pannorna varfor underlagstaket har avgorande betydelse for takets tathet.

Teknisk livslangd fér en modern underlagspapp med glasfiberstomme beddms vara 30-40 ar.

F&r att underhalla taket och for att férlanga takets livslangd bor dversyn och utbyte av trasiga
takpannor utféras regelbundet liksom dversyn och kontroll vid platbeslag och genomféringar.
Vidare rekommenderas regelbunden borttagning av skréap, |6v och mossa saval ovan som under
takpannor.

lakttagelser
Inget sarskilt att notera.
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Entrétrappa
Utférande

Betongkonstruktion utan tatskikt.

Vart att veta

Normal livsléangd pa armering och stalbalkar pa denna konstruktion bedéms vara ca 50 ar. Déarefter
finns risk for nedsatt hallfasthet varfér man regelbundet bor kontrollera skick/status pa balkar och
armering.

lakttagelser
Réacket bedéms vara lagt vilket &r olampligt ur sékerhetsaspekt. Racket bor vara 110 cm hogt.

Avstand mellan spjalor i racket ar for stort vilket ar olampligt ur sékerhetsaspekt, bor ej vara stérre
an 100 mm.

KOK OCH VATRUM

Kok
Utforande

Kok med efterhand forbattrad standard.
Vart att veta

Normal teknisk livsiangd for kéksmaskiner beréknas till ca 10 ar.
Under diskmaskin, diskbank, kyl, frys och ismaskin eller dylikt bor det finnas ett tatt ytskikt.

lakttagelser
Rekommenderar montering av droppskydd under kyl/frysskap och i diskbanksskap.
Tippskydd saknas pa spis (barnsakerhetskrav).

Toalett

Utférande
Aldre standard.
Utfort ar:
Fran byggéret enligt agare.

Vart att veta

Vid eventuell renovering av utrymmet bér branschregler féljas, se www.bkr.se eller www.gvk.se
samt www.sakervatten.se.

Toaletter utférda efter 2007-07-01 ska enligt branschregler utféras med vattentatt skikt pa golv,
vilket bor dras upp 50 mm péa vagg.

lakttagelser
Inget sarskilt att notera férutom normalt aldersslitage.

Dusch

Utférande
Klinkergolv och kakelkladda vaggar.
Utfort ar:
2019 enligt agare.

Eminenta / Wilhelm Apor Flintan 4 Sida 12 av 20



/b
eminenta

Vért att veta

Foretradare fér branschen anser att branschregler ska foljas for arbeten i vatrum, tvattstugor och
toalettutrymmen och forsakringsbolagen kraver for full ersattning, vid skada, att vatrummet ar utfort
enligt de branschregler som gallde vid tiden fér utférandet, se www.bkr.se eller www.gvk.se.

Om utrymmet utforts efter 2005-09-01 bér dven Saker Vatten beaktas avseende VVS-installationer,
se www.sakervatten.se

Om arbetet utférts av behérig/branschansluten entreprenér skall Kvalitetsdokument Gverlamnas till
bestallare efter fardigstallt arbete.

Avsaknad av Kvalitetsdokument och/eller avvikelser fran gallande branschregler,
monteringsanvisningar samt i detta utlatande noterade brister kan innebéra att forsakringsbolagen
lamnar ett begransat forsakringsskydd. Kontroll av férsakringsskyddet rekommenderas.

Teknisk livslangd beddms vid korrekt utférande till ca 25 ar.

lakttagelser
Kvalitetsdokument finns, daterat 2019.
Fonster finns i vatzonen.

Mindre droppléackage noteras i installationsvagg fér rérkopplingar, kontroll och atgard av fackman
rekommenderas.

Riskanalys
Fonster i vatzon kan innebéra risk fér fuktskador i anslutande konstruktioner.,

Tvattstuga

Utférande
Klinkergolv.
Utfort ar:
Fran ca 2014 enligt dgare.
Vart att veta
Foretradare for branschen anser att branschregler ska féljas for arbeten i vatrum, tvattstugor och
Se vart att veta har ovan.
lakttagelser
Bakfall noterades utanfér duschzonen vilket &r en avvikelse fran gallande branschregler.
"Bom" (bristfallig vidhaftning) konstaterades i ett flertal plattor.
Uppvikt tatskikt saknas mot vagg.
Aldre golvbrunn av gjutjarn &r inte utbytt i samband med att golvbelaggning/tatskikt fornyats.
Kvalitetsdokument saknas.

Riskanalys

Bakfall utanfér duschzonen kan innebéra risk for att &ven undergolvet lutar fran golvbrunnen vilket
innebéar att vatten kan ledas/transporteras under klinker mot angransande fuktkansliga delar som
darmed kan skadas om inte tétskiktet ar intakt.

"Bom™ i plattsattning kan innebéara risk for att skada finns (orsak till "bom" inte faststalld).

Avsaknad av tatskikt fran golv uppdraget till vagg medfor risk for uppkomst av fuktskador i
anslutande konstruktionsdelar.

Aldre golvbrunn av gjutjiarn &r inte utbytt i samband med att golvbeldggning/tatskikt fornyats vilket
innebar risk for fuktskador i anslutande konstruktioner.

Avsaknad av Kvalitetsdokument (dokumentation av att arbetet utférts enligt Branschreglerna)
innebar risk for att arbetet inte ar fackmassigt utfort med atféljande risk for fuktskador.

Eminenta / Wilhelm Apor Flintan 4 Sida 13 av 20



/Nl
eminenta

Bastu

Utférande
Bastu uppvarmd med el-aggregat.
Alder:
Aldre okant artal.

Vart att veta

Normal teknisk livslangd pa bastupanel bedtms vid ratt utférande uppga till ca 30 ar fran utférandet
(beroende pa hur den anvands). Teknisk livslangd for el-aggregat beréaknas normalt till ca 15 ar vid
normalt anvéandande.

lakttagelser
Golvet beddms vara utfért med trareglar och/eller isolering mot betonggolv.
Aggregatskydd saknas vilket kan innebéra risk fér brannskador. Rekommenderar montering av
aggregatskydd.

Riskanalys

Golvet beddms vara utfért med trareglar och/eller isolering mot betonggolv. Férhéallandet kan
innebara risk for fuktrelaterade skador (mégel- och rétskador) i golvkonstruktionen.

INSTALLATIONER

Ventilation

Utférande
Sjalvdragsventilation.

Vart att veta

For att en sjalvdragsventilation skall fungera pa avsett vis kravs, forutom de termiska drivkrafterna
(skillnad i temperatur mellan ute- och inneluft), att en tillrackligt fungerande tilluft finns i byggnaden.
En sjalvdragsventilation har normalt svart att uppna kraven pa tillrackligt luftutbyte med avseende
pa dagens héga fuktproduktion inomhus. Otillracklig ventilation kan i vissa fall medféra uppfuktning
och kondensation i konstruktionsdelar (vanligast i takkonstruktioner och vindsutrymmen).

En fukt- och klimatmassigt béttre I6sning &r en mekanisk ventilation vilket innebar att ventilationen
blir styrd samt att ett undertryck skapas i byggnaden.
lakttagelser

Enligt uppgift fran &gare har det inte upplevts nagra problem med ventilationen i huset. Vid
besiktningstillfallet noterades ej heller nagra tecken pa att ventilationen ej fungerar pa avsett vis.

Vatten och avilopp

Utférande
Byggnaden &r ansluten till kommunalt vatten- och avioppsnat.
Vatten- och avioppsinstallationer:
Vatten- och avloppsinstallationer, ar fran byggéret enligt &gare.
Alder servis:
Servisledningar ar fran byggaret enligt agare.
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Vart att veta

Den tekniska livslangden pa vatten- och avloppsinstallationer bedéms vara ca 50 ar (for exakt
férsakringsmassig avskrivning kontrollera respektive férsakringsbolags villkor i hemférsékringen).

Installationerna beddms ha uppnatt den tekniska livslangden, dvs. man bor rdkna med att dessa
installationer inom en snar framtid kan komma att behéva bytas ut.

Man bor sarskilt tanka pa att byta dessa installationer i samband med renoveringar eller
ombyggnader som berér vatten- eller avloppsinstallationer {t.ex. ingjutna vatten- och
avloppsinstallationer i golv, vaggar m.m.).

lakttageiser

Mindre delar av vatten- och avloppsledningar byttes ut i samband med renovering av duschen ar
2019. Intyg om Saker Vatteninstallation saknas for dessa arbeten. Om méjligt rekommenderas
inhdmtande av handlingar fran entreprendren. Inspektionsluckan i gillestugan gick ej att 6ppnas,
rekommenderas kontroll av VA-ledningar nér mdjlighet hartill fdreligger.

Dropplackage noteras i installationsutrymmet vid duschen.
Lackande kran noteras i pannrum.

VA-installationerna fran byggéaret bedéms har uppnatt sin tekniska livslangd. Byte bér finnas med i
fastighetens underhaliskalkyl pga. alder.

Riskanalys

Avsaknad av intyg om Saker Vatteninstallation (dokumentation av att arbetet utforts enligt
Branschreglerna) innebar risk for att arbetet inte ar fackmassigt utfért med atféljande risk for
fuktskador.

Vatten- och avloppsinstallationer fran byggéret innebar risk for lackage med atféljande
fuktrelaterade skador som foljd.

Elinstallationer

Utférande
Elinstallation fran byggaret enligt uppgift fran nuvarande &gare.

Vart att veta
Elinstallationen bedéms ha uppnatt den tekniska livslangden.
Den tekniska livslangden for elinstallationer (kablar, centraler etc.) bedéms vara 40-50 ar.
Vill man fa en battre bedomning av elinstallationerna erfordras besiktning av behorig elektriker.
Normalt saknas jordfelsbrytare, det finns fa jordade uttag och det kan saknas petsékra vagguttag.

lakttagelser

Enligt uppgift fran agare forekommer ej problem med att sakringar frekvent I6ser ut, och ej heller
nagra andra problem med fastighetens elsystem. Vid besiktningstillféllet noterades ej nagot som
avviker fran vad som anses vara normalt for denna typ av elsystem.

Uppmarkning (gruppsakringsschema) av el-central saknas. Rekommenderar att detta atgardas.
Elinstallationen bedéms ha uppnétt sin tekniska livslangd.

Riskanalys

Fortsatt teknisk utredning

Elinstallationen bedéms ha uppnétt sin tekniska livslangd. Rekommenderar att man anlitar behorig
elektriker for kontroll.
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Uppvarmning

Kontroll av uppvarmningssystemet ingar inte i uppdraget men omfattas av kdparens
undersokningsplikt.

Eldstdder, skorsten och rokkanaler

Kontroll av rékkanaler och anslutna eldstader ingér inte i uppdraget men omfattas av en képares
undersékningsplikt.

OVRIGT

Allmant
Omédblerade utrymmen:

Byggnaden var vid besiktningstilifallet oméblerad. Samtliga golv- och vaggytor kunde avsynas i
samband med besiktning.

Garageport:

Garageporten &r av en aldre och tung typ som kan orsaka personskador dels pga. att porten
ovantat slar igen och dels pga. att fiader och/eller fjaderinfastning brister.

Ovriga byggnader

Kontroll av sidobyggnader/vidbyggda utrymmen som ej nas direkt fran bostaden ingar inte i
uppdraget men omfattas av en képares undersékningsplikt.

Radon

Kontroll av radon ingar inte i uppdraget men ingar i kdparens undersékningsplikt.

Arsmedelvardet 130 Bg/m® uppméttes vid métning av radon i bostaden under perioden 1981-01-04
till 1981-04-02. Folkhalsomyndighetens allménna rad avseende rikt- och grénsvérde for "Olédgenhet
for manniskors halsa", géller fr.o.m. 2004-09 gransvardet 200 Bg/m? radonhalt i befintliga bostader.

Asbest

Kontroll ingar inte i uppdraget men ingar i en kdpares undersdkningsplikt.
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VILLKOR FOR OVERLATELSEBESIKTNING

Begreppsbestamningar
Med uppdragsgivare avses de som &r angivna som uppdragsgivare i uppdragsbekraftelsen.

Med besiktningsforrattare avses i tillampliga delar aven det besiktningsforetag som mottagit
uppdraget att utféra dverlatelsebesiktningen.

Med fastighet avses den del av registerfastigheten som omfattas av besiktningen.

Med fel i fastighet avses en avvikelse fran det skick som en ténkt kbpare med fog kan forutsatta att
fastigheten ska ha vid kopet om kéipet genomférdes vid tidpunkten fér dverlatelsebesikiningen.

1 Overlatelsebesiktningens syfte och betydelse

Syftet med en dverlatelsebesiktning ar att 6ka kunskapen om en fastighets byggnadstekniska skick
infér en dverlatelse. Detta sker genom att en sakkunnig besiktningsférrattare besiktigar fastigheten
och redovisar resultatet i ett besiktningsutiatande. Besiktningsutiatandet redovisar vad som med
fog kan forutsattas och far betydelse for tillampningen av jordabalkens ansvarsregler. Antecknade
iakttagelser och risker kan en képare normalt inte Aberopa sasom dolda fel mot saljaren efter
fastighetsképet.

Med stéd av besiktningsutlatandet kan (om inte annat avtalats) parterna
s genomfora dverlatelsen pa redan framférhandlade villkor.
s« omférhandla pris och/eller andra villkor for kdpet.

¢ infora garanti i képekontraktet for att férhallande eller risk som anges i besiktningsutiatandet
inte foreligger.

¢ Overenskomma om fortsatt teknisk utredning fér att klarlagga forhallande eller risk som anges i
besiktningsutlatandet.

e avsta fran overlatelsen.

Overlatelsebesiktningen utgér del av, men ersétter inte, képarens undersékningsplikt. Aven sadana
delar av fastigheten som inte besiktigas ingar i undersékningsplikten.

2 QOverlatelsebesiktningens omfattning

Overlatelsebesiktningen omfattar endast de delar som anges i uppdragsbekréaftelsen. Om inte
annat anges ingar dock alltid fastighetens huvudbyggnad. Vidbyggda sekundéarbyggnader med
invandig férbindelse med huvudbyggnaden raknas som del av huvudbyggnaden. Eventuella andra
sekundarbyggnader (sdsom carport, garage, uthus etc.) ingér endast om detta anges i uppdrags-
bekraftelsen.

Overlatelsebesiktningen omfattar undersékning av synliga ytor i samtliga tillgangliga utrymmen
samt pa fasader, tak och mark i den man marken beddms vara av byggnadsteknisk betydelse. Med
tillgangliga utrymmen avses alla sadana utrymmen som kan undersdkas exempelvis via éppningar,
dorrar, inspektionsluckor eller liknande. Inspekiionsluckor ska pavisas av uppdragsgivare eller
Agare.

Undanflyitning av vitvaror samt losére sasom till exempel sangar, soffor, bokhyllor, mattor ingar
inte i besiktningen. For att en vind ska anses vara tillganglig ska det finnas spangbrador eller
likvardigt. Utvandig besiktning sker fran mark eller fran &vriga dtkomliga ytor sasom altan, balkong
etc. Yttertak besiktigas fran mark, stege, taklucka och gangbryggor i den méan sadana finns.
Yttertaket betrads inte om sékerheten ifragasitts av besiktningsforrattaren. Eventuella stegar ska
tillhandahallas av uppdragsgivare eller &gare.

Overlatelsebesiktningen omfattar inte installationer sdsom exempelvis mekanisk ventilation, upp-
varmning, el, vatten- och aviopp, sanitet, pool med tillhérande utrustning, maskinell utrustning,
rokgangar, eldstader etc. Mark som beddms ha teknisk betydelse for besiktigad byggnad ingar i
besiktningen. Mark som inte har ett omedelbart forhallande till byggnaden omfattas dock inte och
inte heller stédmurar, staket, altan, terrass, uterum etc. om inte annat anges i besiktnings-
utldtandet.

| Bverlatelsebesiktningen ingar inte miljéinventering av mark eller byggnad och inte undersékningar
som kraver ingrepp i byggnaden, provtryckning, radonmatning, fuktmatning eller annan méatning.
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4 Overiételsebesiktningens resultat (besiktningsutlatandet)

| besiktningsutlatandet redovisas sadan information om skicket pa besiktigad del av fastigheten
som &r av vasentlig betydelse for en fastighetségare att kanna till. Skavanker, skador pa grund av

slitage och férhallanden som inte har betydelse for fastighetens goda bestand antecknas normalt
inte.

Efter det att besiktningsférrattaren dverlamnat besiktningsutlatandet ska det noggrant lasas igenom
av bestallaren. Anser uppdragsgivaren att det saknas uppgift som besiktningsforrattaren lamnat
muntligen vid éverlatelsebesiktningen, ska uppdragsgivaren omedelbart atersénda utlatandet for
komplettering. Uppgifter som 1amnats under besiktningen men som inte antecknats i besiktnings-
utlatandet kan inte laggas till grund foér staliningstagande eller férvantan om byggnadens befintliga
skick och inte heller laggas till grund fér beddmning av atgardsbehov.

Besiktningsforrattaren har upphovsratt till besiktningsutlatandet. Uppdragsgivaren har dock rétt att
nyttja besiktningsutlatandet for avtalat andamal. Varken besiktningsutlatandet eller nyttjanderatten
till besikiningsutlatandet far utan uttryckligt medgivande fran besiktningsforrattaren éverlatas till
annan och inte anvéndas i annat syfte an vad som anges i uppdragsbekraftelsen och besiktnings-
utlatandet. Sker dverlatelse utan medgivande kan innehallet i besiktningsutiatandet inte géras
géllande mot besiktningsférrattaren. Uppdragsavtalet galler saledes endast mellan
uppdragsgivaren och besiktningsforrattaren.

Utan hinder av vad som anges i féregaende stycke far uppdragsgivaren medge att séljaren far
anvanda utlatandet for att teckna férsakring mot dolda fel.

Besiktningsforrattaren ska arkivera kopia av utladtandet under den avtalade ansvarstiden.

Om séljaren har bestallt besiktningen rekommenderas kdparen att bestélla en s.k. kdpargenom-
gang innan kdpet genomfors. Detta for att sakerstalla att kdparen ges samma information som
saljaren samt for att besiktningsférrattarens uppdrags- och ansvarsférhallande ska galla aven i
forhallande till kbparen.

5 Tillaggstjanster

Uppdragsgivaren kan genom sarskild skriftlig éverenskommelse traffa avtal om tillaggstjanst. Om
sadan bestélining sker galler villkoren fér dverlatelsebesiktningen &ven for tilldggstjéansten.

5.1 Tillaggstjansten Eminenta PLUS

Genom tillaggstjansten Eminenta PLUS redovisas i besiktningsutlatandet bedémningar och
eventuella rekommendationer avseende installationer f6r mekanisk ventilation, uppvarmning, el,
vatten- och avlopp, rékgangar och eldstader mm. Bedémningar och eventuella rekommendationer
grundar sig pa séaljarens uppgifter, allmant kdnda alders- och/eller férsakringsméssiga
avskrivningar och/eller andra uppenbara indikationer pa fel eller brister.

Undersékningar i form av provtryckningar, uppmatningar, kontroll av skyddsjord, isolationsmatning
av elsystem mm utférs inte av besiktningsférrattaren. Sadana undersékningar kraver i allméanhet
besiktningsférrattare med sarskild behorighet for respektive installation.

5.2 Tillaggstjansten Utékad kontroll av konstruktionsdel

| tillaggstjansten Utdkad kontroll av konstruktionsdel i samband med en 6verlatelsebesiktning ingar
en undersokning av grundkonstruktion dar det erfarenhetsmassigt kan finnas risk for fuktrelaterade
skador eller av annan konstruktionsdel som uppdragsgivaren specifikt vill undersoka.

Vid Utdkad kontroll av konstruktionsdel utfors vanligen punktvis matning med fuktindikator, upp-
tagning av en till tva inspektionshal och andra provtagningar i syfte att méjliggbra béttre bedémning
av konstruktionsutfdrandet och eventuell risk for byggnadsskada. Aterstéllande av upptagna
inspektionshal utférs i normalfallet med tacklock. Om storre haltagning kravs ingar aterstéllande
inte i uppdraget. Eventuella konstruktionsingrepp for tillaggstjanstens utférande kraver
fastighetsagarens medgivande.

Utfdrande av tillaggstjansten Utdkad kontroll av konstruktionsdel ger oftast ett sékrare underlag for
en teknisk beddmning av byggnaden. Tillaggstjansten &r dock endast en stickprovsmassig kontroll
och ingen fullstandig skadeutredning/fortsatt teknisk utredning. Aven om inga skador noteras
genom tillaggstjansten géller vad som anges under besiktningsutlatandets rubriker Riskanalys och
Fortsatt teknisk utredning.
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Redovisning av tillaggstjansten Utdkad kontroll av konstruktionsdel sker som bilaga till

besiktningsutlatandet eller i separat utlatande (nar tillaggstjansten utfors vid annat tillfalle an
besiktningstilifallet).

6 Ansvar

Besiktningsforrattaren &r endast ansvarig gentemot uppdragsgivaren.
6.1 Forsidkring

Besiktningsforrattare som utfér dverlatelsebesiktning har tecknat konsultansvarsférsakring med
sarskilda villkor om dverlatelsebesiktning.

6.2 Ansvarsforutsittningar och begransningar

Ekonomisk skada som beror pa att det i besiktningsutlatandet saknas uppgift som besiktnings-
forrattaren 1amnat muntligen vid éverlatelsebesiktningen erséatts endast om bestéllaren omgéende
efter erhallandet av besiktningsutiatandet begart komplettering av besiktningsutlatandet.

Om det l&mnats felaktig eller oftillracklig information i besiktningsutlatandet kan det medféra att
fastigheten avviker fran vad uppdragsgivaren forvantat sig med stéd av besiktningsutlatandet.

Fastigheten kan i s&ddana fall anses ha ett fel och uppdragsgivaren kan da lida ekonomisk skada pa
grund av felet.

Om ekonomisk skada orsakats av besiktningsforrattarens vardsloshet vid éverlatelsebesiktningen
ar besiktningsforrattaren skadestandsskyldig. Besiktningsforrattarens skadestandsskyldighet ar
dock begransad till det |Agsta av foljande belopp:

e Den nedséattning av kdpeskillingen som uppdragsgivaren skulle ha fatt om besiktnings-
forrattaren inte lamnat felaktig eller bristfallig information i besiktningsutlatandet. Beloppet ska
berdknas enligt foreskriften i JB 4:19 c.

¢ Nodvandig lagre kostnad fér avhjalpande, varvid avdrag ska ske fér aldersslitage och fér den
standardférbattring avhjalpandet medfor.

+ 15 prisbasbelopp enligt lagen om allmén férsakring vid den tidpunkt d& avtal om éverlatelse-
besiktning traffades.

Besiktningsforrattaren ar inte ersattningsskyldig for skavanker, slitageskador och andra obetydliga
forhallanden som inte antecknats i besiktningsutlatandet.

Enskild ekonomisk skada understigande 20 % av ett prisbasbelopp, eller det stérre belopp som
overlatelseparterna avtalat som begransning for ratten till ekonomisk reglering av fel, ersétts inte,
Detta belopp utgér ocksa uppdragsgivarens sjalvrisk for det fall den ekonomiska skadan dverstiger
detta belopp.

Besiktningsférrattaren har ratt att atgarda eventuellt fel i egen regi. Utgangspunkten vid atgérd ar
att aterstallande ska ske till tidigare lika befintligt skick (dvs. inte standardhdjande).

Krav pa grund av besiktningsuppdraget ska anmalas skriftligen (reklameras) till besikinings-
foretaget inom skalig tid efter det att felet i fastigheten eller vardslosheten i besiktningsuppdraget
mérkts eller bort méarkas. Reklamation maste dock ske fére utgangen av den ansvarstid som anges
i 6.3 nedan. Sker inte reklamation inom féreskriven tid &r eventuell ratt till ersattning forlorad.

Utfor besiktningsforrattaren tillaggstjanst anses tillaggstjansten och overlatelsebesiktningen i
ansvarshanseende vara ett och samma uppdrag.

6.3 Ansvarstid

Ansvarstiden for genomfért uppdrag &r tre ar efter uppdragets avslutande. Uppdraget ar avsiutat i
och med att besiktningsforrattaren 6versant besiktningsutlatandet till uppdragsgivaren.

Eminenta / Wilhelm Apor Flintan 4 Sida 20 av 20



