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INSTRUKTION FOR LASNING AV BESIKTNINGSUTLATANDET

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

Utforande

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

Vart att veta

Under denna rubrik redovisas mer allmén information om konstruktionsutférandet som kan vara bra
for en fastighetségare att kénna till. Det kan aven férekomma generella rekommendationer under
denna punkt. Har anges ocksa normala, erfarenhetsbaserade tekniska livslangder for de flesta
konstruktionsutforanden i syfte att underlatta planering av byggnadsunderhall.

lakttagelser

Under denna rubrik antecknas sadana fel och brister samt ytterligare information som framkommit
vid besiktningstillfallet. Finns en rekommendation om atgard innebar det normalt att
besiktningsforrattaren inte anser konstruktionsutférandet vara fullgott utfért. Rekommendationer i
utlatandet utgor i normalfallet inget fullstandigt atgardsforslag utan lamnas i syfte att begransa
risken for framtida skador, att en uppméarksammad skada inte skall férvarras och/eller som
upplysning om hur man kan forbattra konstruktionen. Besiktningsférrattaren kan dven ange mindre
brister och behov av underhall under denna rubrik.

Riskanalys

Besiktningsforrattaren lamnar under denna rubrik en riskanalys for konstruktionsutférandet som
bygger pa den samlade informationen som framkommit av handlingarna, fastighetsagarens
uttalanden och den okuléara besiktningen. Vidare redovisas under riskanalys erfarenhetsmassigt
kanda risker med vissa konstruktioner, allman kunskap om viss tidstypisk byggnadsteknik som kan
medfora 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
fornallande som inte kan klarlaggas i den okuldra besiktningen och/eller om det finns anledning att
uppmarksamma parterna p& misstankta fel i sddant som i och for sig inte ingar i
Overlatelsebesiktningen. Fortsatt teknisk utredning ingar inte i 6verlatelsebesiktningen.
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BESIKTNINGSUPPDRAG OCH -OBJEKT

Besiktningsobjekt
Bellmans Minne 72, Lilla Sallskapets vag 111, Stockholm

Agare
Christer Larsson & Christina Friborg

Uppdragsgivare
Christer Larsson & Christina Friborg, Lilla Sallskapets vag 111, 127 61 Skarholmen

Ordernummer
136536

Uppdrag
Forhandsbesiktning

Uppdragsgivaren uppgav sig forsta och accepterade villkoren i bifogade besiktningsforutsattningar
varvid besiktningen paborjades.

Besiktningsmannen redovisar i besiktningsutlatandet byggnadens olika konstruktionsdelar,
utféranden, saljares upplysningar mm som anses vara vasentligt for en husagare att kédnna till infor
forvarv/forsaljining. Om det saknas nagon information som ni som uppdragsgivare anser &r viktig,
och som avhandlats muntligt, ber vi er snarast kontakta besiktningsmannen for eventuell revidering
av utlatandet (se aven punkt 6 i besiktningsforutsattningar).
Képargenomgang
Ansvaret for denna besiktning ar endast gallande mellan uppdragsgivare (séljare) och
besiktningsféretaget. For att ansvar skall kunna goras gallande mellan presumtiv kdpare och
besiktningsforetag kravs att genomgang av besiktningsutlatandet gérs med képaren. D& kan man
aven bestélla eventuell tillaggstjanst, t.ex. konstruktions- och fuktkontroll, skadeutredning,
informationsbeskrivning av installationsdelen etc. Las mer p& var hemsida www.eminenta.se.
Uppdraget debiteras enligt gallande prislista. For att genomgang ska kunna utféras far, enligt
branschorganisationerna, utlatandet inte vara aldre &n 6 manader. Ar utldtandet aldre kravs ny
besiktning.

Besiktningsdag
2016-09-21

Besiktningsforetag
Eminenta Besiktning & Vérdering i Stockholm AB

Besiktningsforrattare
lan M&nsson
ian.mansson@eminenta.se

Narvarande
Undertecknad

Vaderlek

Klart vader, temperatur ca +17 °C.

Byggnadstyp

Tvaplans radhus med sluttningsvaning uppfort ar 1964.
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TILLHANDAHALLNA HANDLINGAR

Inga ritningar eller konstruktionsbeskrivningar fanns tillgangliga vid besiktningstillfallet. (Finns att
tillgd i samfallighetsforeningen)

Fragelista upprattad av méklare och besvarad av nuvarande agare infor forsaljning.

NUVARANDE AGARES MUNTLIGA UPPLYSNINGAR

Nuvarande agare var inte narvarande vid besiktningen.
Enligt uppgift saknas inga byggnadslov.

ALLMANT OM OBJEKTET

30 ar - ett nyckeltal vad galler underhall:

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

Vissa aldre konstruktioner uppforda 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 fuktkansliga material, torpargrunder etc. utgor saddana exempel. | byggbranschen
kallas de RISKKONSTRUKTIONER. Analyser och forklaringar ges lopande i utlatandet under
respektive konstruktionsbeskrivning.

MARK OCH GRUNDLAGGNING
Mark

Utforande
Okant material.

Vart att veta

Eftersom undergrundens material har betydelse for férekomst av markradon (framst berg eller
asmark), igenslamning av dranering, sjalvdranerande mark, tjalskjutning, sattningsbenagenhet mm,
ar det alltid bra att veta vilken typ av mark huset &r grundlagt pa. Uppgifter om markfoérhallandena
kan man ibland fa via kommunen.

For att minska ytvattentillférsel mot en byggnad bor man se till att marken narmast grund lutar fran
byggnaden. Mark narmast grund bér dessutom besta av vattengenomslappligt material. Man bor
aven undvika storre trad eller buskar invid huset pga. att rotter kan orsaka skador pa byggnaden
och vaxa in i och orsaka stopp i avlopps-, dranerings- och dagvattenledningar.

lakttagelser

Vid besiktningstillfallet noterades inte ndgra avvikande lutningar eller andra signaler som tyder pa
att allvarliga rorelser/sattningar orsakat av rorelser i mark, skett i byggnaden.

Det férekommer buskar/trad i nrheten av byggnaden.

Riskanalys
Buskar/trad i narheten av byggnaden kan medfora risk for skador pa ledningssystem och byggnad.
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Krypgrund (Del av grundlaggning)

Utforande

Uteluftsventilerad krypgrund/torpargrund med bjalklag av betongbalkar och betongkassetter (s.k.
ERGE-bjalklag). Ovan betongkassetterna delvis isolerade och uppbyggda golv och delvis med
Overbetong. Krypgrunden ej atkomlig for besiktning. Utférandet enligt egen bedémning.

Vart att veta

For att erhdlla en s& god funktion som mgjligt i krypgrunden ar det vasentligt att den &r ratt
ventilerad, organiskt material borttaget samt férsedd med fuktsparr mot markfukt.

En fukttekniskt battre l6sning erhalls om grunden kompletteras med ett avfuktningsaggregat.

For ytterligare forbattring kan kantbalkar mot grundmurar och undersida betongbjélklag
kondensisoleras.

Med anledning av att fuktmassiga forhallandet i krypgrunden varierar, rekommenderas att
krypgrunden med jamna mellanrum kontrolleras med avseende pa eventuellt fritt stiende vatten,
missfargningar, lackage mm.

Dessutom rekommenderas att man haller bjalklaget under regelbunden uppsikt avseende
eventuella korrosionsangrepp och spjalkning med atféljande risk for hallfasthetsnedsattning.
lakttagelser
Krypgrunden ej atkomlig for besiktning, inspektionslucka saknas. (Férhallandet ar gemensamt for
omradet)
Riskanalys

Grunden &r inte atkomlig for besiktning. Krypgrund/torpargrund betraktas allmant som en
riskkonstruktion med avseende pa fuktrelaterade skador (mogel- och rétskador) pga. att
fuktmassiga forutsattningar for mikrobiell tillvaxt periodvis kan finnas i en krypgrund (sarskilt
sommartid pga. kondens eller pga. vattenintrangning). Detta kan medfora risk for fuktrelaterade
skador och konstruktionsférsvagningar i mot grunden anslutande konstruktioner samt att mark kan
avge "dalig lukt" som kan tranga upp i bostaden och aven luktsmitta anslutande bjalklag, vaggar,
mm.

Betongplatta (Del av grundlaggning)

Utférande
Betongplatta pa mark utan underliggande varmeisolering. Golvbelaggningar direkt pa avjiamnad
betongplatta.

Vart att veta

Avsaknad av heltdckande varmeisolering under betongplattan kan ge kalla golv och innebér
dessutom att man vanligtvis bygger upp en hog fukthalt i betongplattan.

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

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

Tata golvbelaggningar (t.ex. plastmattor) okar fukthalten i betonggolvet vilket kan medféra
mikrobiell tillvaxt och lukt i anslutande organiska material, mattlim etc.

lakttagelser

Grund- och betongplattan p& mark uppvisar inget synligt som ar onormalt for konstruktionstypen ur
vare sig fukt- eller hallfasthetssynpunkt.

Riskanalys
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Betongplatta pa mark utan underliggande varmeisolering innebaér risk for fuktrelaterade skador
(mdégel- och rétskador) om fuktkansliga konstruktioner som ansluter mot betongplattan inte
skyddats mot fukt.

Grundmurar

Utférande
Oinkladda malade/putsade grundmurar av bla lattbetong enligt egen bedémning.

Vart att veta

En grundlaggning med grundmurar av lattbetong &r i normalfallet stabil. Mindre sprickbildningar
kan medfora brister i utvandig fuktisolering men medfor i normalfallet liten risk fér byggnadens
goda bestand med avseende pa hallfasthet.

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

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

Krypgrund: Undertecknad har ej kunnat bedéma grundmurarnas utférande eller status pga. att
grunden ej ar atkomlig fér besiktning.

Vid besiktningstillfallet noterades inte ndgot som bedéms paverka byggnadens goda bestand ur
hallfasthetssynpunkt.

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

Fuktisolering och dranering

Utforande
Okant utférande och alder pa dranering och utvandig fuktisolering.

Vart att veta

Funktion pa en dranering beror pa en rad faktorer sdsom 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 forlora sin funktion. Normal livslangd pa dranering och
utvandig fuktisolering brukar darfér anges till ca 25 ar fran utforandet.

Nedsatt funktion pa fuktisolering och/eller dranering kan innebara hog fuktpaverkan pa grund med
risk for fuktrelaterade skador i golvkonstruktioner, golvbelaggningar, grundmurar, reglade vaggar
mm. For att minska risk for stopp eller damning i dagvatten- och/eller draneringsledningar bér man
regelbundet rengora dagvattenbrunn om sadan finns.

lakttagelser

Vid besiktningstillfallet noterades inga synliga tecken pa brister i fuktisolering och dréanering. (Ar
dock troligen aldersmassigt avskriven)
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Dagvatten

Utférande
Avledning av dagvatten (stupror och dranering) sker till kommunalt néat.
Alder:
Ledningssystem for dagvatten fran byggar.
Servisledning fran byggar.

Vart att veta

Bedomd teknisk livslangd pa ledningssystem for dagvatten brukar uppskattas till 30 - 50 ar fran
tiden for utforandet beroende pa typ av ledningssystem och markfoérhallanden. Med tiden kan man
forvanta sig nedsatt funktion och behov av uppgravning och utbyte av ledningar pga. igenslamning,
marksattningar mm. Foér att foérlanga ledningssystemets tekniska livslangd bér det regelbundet
kontrolleras och rensas.

Stopp eller damning i dagvattenledningar kan innebéara att stuprdrsvattnet tillférs grunden.

lakttagelser
Inget sarskilt att notera.

Hangrannor och stupror

Utférande
Hangrannor och stuprér av plat.
Alder:
Hangrannor och stupror fran byggar enligt egen bedémning.

Vart att veta

Bedomd teknisk livslangd pa hangrannor och stupror av plat brukar uppskattas till ca 30 ar.
Lopande underhall i form av rensning, éversyn/tatning av skarvar och malning kravs.

lakttagelser

Hangrannor och stuprér bedéms ha uppnatt sin tekniska livslangd. Vid besiktningstillfallet
noterades dock inga tecken pa allvarliga brister.
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BYGGNAD OVAN GRUNDLAGGNING

Yttervaggar

Utférande
Stomme av bla lattbetong enligt egen bedomning.

Vart att veta

Denna typ av stomme &r normalt sett stark och stabil men tunna sprickor kan anda férekomma.
Sadana sprickor uppstar vanligtvis forsta aren efter fardigstallandet pga. mindre rorelser och/eller
krympning/uttorkning och medfér i normalfallet ingen risk for byggnaden ur héllfasthetssynpunkt.
Ett problem med foérekomst av sprickor ar att det kan vara svart att med sakerhet faststalla om
sprickorna orsakats av krympning/uttorkning och/eller séttningar.

Beroende pa vaggens tjocklek kan stommen ha ndgot samre isolervarde an vad som kravs av
moderna byggnader. Dessa stommar medfor i normalfallet ett jAmnare inomhusklimat jamfort med
en trastomme eftersom stommen reagerar langsamt pa svangningar i temperatur, fukt mm.
lakttagelser
Inget sarskilt att notera som avviker frdn vad som anses vara normalt fér konstruktionen och
normalt aldersslitage.
Riskanalys
Bla lattbetong kan avge radon (se vidare under rubrik Radon).

Mellanbjalklag

Utférande
Mellanbjalklag av betongkassetter med ingjutna trareglar. Utférande enligt egen bedémning.

Vart att veta
Mellanbjélklag av betongkassetter ar normalt sett starka och stabila. | 6vergolv kan med tiden
svikt/golvknarr uppsta till foljd av aldersdeformationer och upprepade belastningar.
lakttagelser

Inget sarskilt att notera som bedéms vara onormalt fér konstruktionsutférandet och/eller utgor
normalt aldersslitage.

Fasader

Utférande
Puts pa lattbetong enligt egen bedémning. Fran okant ar

Vart att veta

Bedomd teknisk livslangd for denna typ av fasadputs &r, beroende pa materialkvalitet,
luftfororeningar, klimat samt vader och vind, minst 30 ar vid normalt underhall.

Underlag av lattbetong innebar normalt bra vidhaftning for en fasadputs. Med tiden uppstér dock
ofta sprickbildningar som man bér laga/battra s att inte vatten tranger in bakom puts som
darigenom kan lossna pga. frostsprangning.

lakttagelser

Inget sarskilt att notera férutom normalt aldersslitage.

Tunna sprickor fdrekommer lokalt i fasadputsen. Denna typ av sprickor &r normalt forekommande i
dessa fasader och innebar i normalfallet begransad risk for skador pa bakomliggande
konstruktioner.
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Fonster och dorrar

Utforande

Fonster med isolerglaskassetter, utvandigt kladda med aluminiumprofiler. Fran senare ar enligt
egen beddmning. (Aldre takfonster fran byggar)

Vart att veta

Aluminiumprofiler har lang livslangd och kraver ringa underhall. Vi har idag ingen
erfarenhetsmassig grund for att kunna bedéma tekniska livslangder men sannolikt bér den tekniska
livslangden for fonster kladda med aluminium vara ca 50 &r.

Livslangd for isolerglaskassetter bedoms till ca 20-25 &r. Isolerglas aldras och kan med tiden bli
otata. Det &r inte alltid det gar att upptacka om ett isolerglas &r otétt vid en besiktning eftersom bl.a.
kondensbhildning varierar med vaderlek. Rekommenderar att man regelbundet kontrollerar
infastning och tatning av fénsterbleck och droppbleck.

lakttagelser

Inget sarskilt att notera.

I anslutning till takfonster noterades missfargningar/fuktflackar. Vid stickprovskontroll med
fuktindikator uppmaéttes dock inga forhojda fuktvarden vid besiktningstillfallet. Fér en mer
sékerstalld beddomning erfordras konstruktionsingrepp, fuktmétningar mm.

Riskanalys

I anslutning till takfonster noterades missfargningar/mindre fuktflackar vilket innebar risk for att
fuktrelaterade skador (mogel- och rotskador) kan ha uppstatt i anslutande konstruktioner.

Vind
Utforande

Vindsbjalklaget utfort med mineralullsisolering och &ngbroms av papp. Utférande enligt egen
beddémning.

Atkomlighet: Vindsutrymmet &r avsynat fran och vid luckan pga. att de &r belamrade med saker

Vart att veta

Med avseende pa att skador kan intraffa i vind-/takkonstruktioner till fljd av lackage och kondens,
ar det vasentligt att vinden regelbundet kontrolleras (nagra ganger per ar) for att i tid kunna
upptécka och begrénsa eventuella skador.

Tak och vindar i byggnader uppférda under denna tid tillférdes vanligen varme pga. samre isolering
an i moderna byggnader. Fukttillskottet inomhus var tidigare betydligt lagre an vid dagens boende
med frekventare bad, dusch, tvatt mm. En angbroms av papp innebar, korrekt monterad, ett mindre
fukttillskott till vinden &n om angspérr saknas. Angbromsen av papp &r dock inte lika tat som en
modern plastfolie.

Det ar darfor av avgérande betydelse om man ska undvika fuktskador i tak och pa vindar att man
har en val fungerande ventilation (garna mekanisk) som skapar undertryck inomhus samt minskar
det allménna fukttillskottet.

Eventuell tillaggsisolering av en aldre vind innebér att vinden blir kallare vilket &ven det medfor
Okad risk for fuktskador vind-/takkonstruktioner pga. kondens.

Snedtak fran nockvind till takfot/sidovindar utgors av s.k. parallelitak som inte &ar atkomligt for
besiktning.
lakttagelser

Vindsutrymmet ar avsynat fran och vid luckan pga. att de ar belamrade med saker. Inga
skadesignaler eller tecken som tyder pa pagdende lackage noterades i innertak eller vaggar. For
en battre bedémning av ej atkomliga vindsutrymmens utférande och status erfordras kontroll nar
vindsutrymmena témts.
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Tak

Utférande
Taktackning utférd med taktegel ovan lakt, underlagspapp samt rdspont/trapanel.
Alder:
Fran byggar enligt egen bedémning.

Vart att veta

Taktegel slapper igenom en del vatten vilket innebar att underlagstaket maste vara tatt eftersom
det har avgérande betydelse for takets tathet.

Normal teknisk livslangd pé en underlagspapp bedoms vara ca 30 ar.

For att underhalla taket och for att forlanga takets livslangd bor 6versyn och utbyte av trasiga
takpannor utféras regelbundet liksom dversyn och kontroll vid platbeslag och genomféringar.
Vidare rekommenderas regelbunden borttagning av skrap, 16v och mossa saval ovan som under
takpannor.

lakttagelser

Yttertaksbelaggningen beddms vara aldersmassigt avskriven. Denna typ av pannor &r i avseende
tathet och hallbarhet battre &n den genomsnittliga tegelpannan. Omléggning kan dock ingd i
kommande kalkyl pga. alder.

Rekommenderar att fackman ser dver/underhaller takkupor och plathuvar pga. alder.
Takfoten ar besiktigad fran mark och lokalt vid stege. Vid besiktningen fanns inga synliga skador
eller misstanke om att det foreligger pagaende skador i takfot.

Riskanalys

Eftersom yttertaksbelaggningen bedéms vara aldersmassigt avskriven bér man vara uppmarksam
pa att skador kan finnas eller uppkomma i underliggande konstruktioner samt att risken for lackage
i yttertaket dkar.

KOK OCH VATRUM
Kok

Utforande
Kok med aldre standard.

Vart att veta
Normal teknisk livslangd for koksmaskiner beraknas till ca 10 ar.
Under diskmaskin, diskbank, kyl, frys och ismaskin eller dylikt bor det finnas ett tatt ytskikt.

lakttagelser
Inget sarskilt att notera forutom normalt aldersslitage.
Rekommenderar montering av skvallerskydd under kyl/frysskap och i diskbanksskap.
Aldre rorkopplingar/va-installationer konstaterades i diskbanksskap. Byte bor kalkyleras.
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Toalett

Utforande
Aldre ytskikt.

lakttagelser
Inget sarskilt att notera forutom normalt aldersslitage.

Vatrum

Utférande
Klinkergolv och kakelkladda vaggar.
utfort ar:
Fran &r 2015 enligt egen beddomning.

Vart att veta

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

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

Om arbetet utforts av behoérig/branschansluten entreprendr skall Kvalitetsdokument dverlamnas till
bestéllare efter fardigstallt arbete.

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

Livslangden bedoms vid korrekt utférande till ca 25 ar.

lakttagelser
Kvalitetsdokument finns men var inte tillgangligt vidbesiktningstillfallet.
Golvbrunnen beddms inte vara utbytt i samband med att golvbeldggning/tatskikt férnyats.
Brunnsduk och klamring &r inte synligt i brunnen. (Typ av brunn ar inte bekant fér undertecknad)
Jordfelsbrytare bedéms saknas, elektrisk golvvarme installerad

Riskanalys

Finns inte kvalitetsdokument (dokumentation av att arbetet utforts enligt Branschreglerna) kan det
innebara risk for att arbetet inte ar fackmassigt utfort med atféljande risk for fuktskador.

Om golvbrunnen inte &r utbytt i samband med att golvbelaggning/tatskikt férnyats innebér det risk
for fuktskador i anslutande konstruktioner.

Nar brunnsduk och klamring saknas i golvbrunnen foreligger risk for bristande tathet i anslutning av
tatskikt mot golvbrunnen vilket innebar risk fér fuktskador.

Fortsatt teknisk utredning
Jordfelsbrytare saknas, rekommenderar kontakt med behdérig elektriker.

Eminenta / lan Mansson Bellmans Minne 72 Sida 12 av 19



/e
eminenta

Tvattstuga

Utférande
Klinkergolv och kakelkladda vaggar.
utfort ar:
Fran byggar.

Vart att veta

Ytskikt ar monterade pa ej fuktkansliga konstruktioner, vilket innebar att risken fér uppkomst av
omfattande fuktskador i bakomliggande konstruktioner ar begransad.

lakttagelser
Normalt &lders slitage. Aldre brunn bytes vid renovering.

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 hoga fuktproduktion inomhus. Otillracklig ventilation kan i vissa fall medféra uppfuktning
och kondensation i konstruktionsdelar (vanligast i takkonstruktioner och vindsutrymmen).

En fukt- och klimatmassigt battre |6sning &r en mekanisk ventilation vilket innebér att ventilationen
blir styrd samt att ett undertryck skapas i byggnaden.

lakttagelser
Inget sarskilt att notera.

Vatten och avlopp

Kontroll av VA-installationer ingar inte i uppdraget men omfattas av koparens undersokningsplikt.

Elinstallationer

Kontroll av elinstallationer ingér inte i uppdraget men omfattas av kbparens undersokningsplikt.

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

Allmant

Moblerade utrymmen:

Byggnaden var vid besiktningstillféllet modblerad. Undertecknad rekommenderar att byggnaden
avsynas nar den ar tomd sa att aven ytor som dolts av bohag vid denna besiktning blir atkomliga
vilket ingar i kparens undersokningsplikt.

Ovriga byggnader

Kontroll av sidobyggnader/vidbyggda utrymmen som ej nas direkt fran bostaden ingér inte i
uppdraget men omfattas av en kdpares undersokningsplikt.

Radon

Kontroll av radon ingar inte i uppdraget men ingar i koparens undersokningsplikt. Radonmaétning ar
enligt uppgift inte utférd i byggnaden.

Folkhalsomyndighetens allmanna rad avseende rikt- och gransvarde for "Olagenhet for manniskors
halsa", galler fr.o.m. 2004-09 gransvardet 200 Bg/m? radonhalt i befintliga bostader.

Asbest

Kontroll ingdr inte i uppdraget men ingar i en kopares undersokningsplikt.
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BESIKTNINGSFORUTSATTNINGAR

1 Andamalet med besiktningen

Det avtalade andamalet med att genomfora en Overlatelsebesiktning &r, att infér en
fastighetsoverlatelse, med hjalp av en byggnadsteknisk besiktning samla in och redovisa mesta
mdjliga vasentliga information om det befintliga skicket pa besiktigad del av fastigheten vid
besiktningstillfallet. Resultatet av denna byggnadstekniska besiktning redovisas pa sa satt att
besiktningsforrattaren upprattar ett besiktningsutlatande som sands till den som bestallt
besiktningen. Med hjalp av den information som formedlas i ett besiktningsutlatande erhalls ett
sakrare underlag for att redan fore en fastighetsoverlatelse bedoma fastighetens verkliga skick och
den forvantan en kopare kan ha pa byggnaden.

Overlételsebesiktningen erséatter inte koparens undersokningsplikt. Overlételsebesiktningen
omfattar endast en del av koparens undersokningsplikt. Aven sadana delar som, enligt
besiktningsvillkoren, inte besiktigas ingar i undersokningsplikten.

2 Overlatelsebesiktningens omfattning samt forklaringar

For overlatelsebesiktningen géller de villkor som aterfinns i detta dokument och i
uppdragsbekraftelsen. Vid Gverlatelsebesiktningen genomfor besiktningsforrattaren en okular
byggnadsteknisk undersokning av fastighetens befintliga skick vid besiktningstillféallet. Besiktningen
omfattar inte hela fastigheten utan endast de delar som uttryckligen anges i uppdragsbekraftelsen.
| uppdraget ingar alltid, om inte annat anges, fastighetens huvudbyggnad. Eventuella andra
byggnader (sekundarbyggnader sdsom garage, uthus etc.) ingar endast om s anges i
uppdragsbekraftelsen. Vidbyggda sekundarbyggnader med invandig forbindelse med
huvudbyggnaden raknas som en del av huvudbyggnaden. Overlételsebesiktningen &r en
byggnadsteknisk besiktning av byggnad och den mark som bedéms ha teknisk betydelse for
byggnaden. Mark som inte har ett omedelbart férhallande till byggnaden omfattas inte och inte
heller stdmurar om dessa inte omnamns sarskilt i utlatandet.

Besiktningsforrattare som utfor overlatelsebesiktningar ar inte behériga att utféra nagra
funktionskontroller av installationer sdsom mekanisk ventilation, uppvarmning, el, vatten- och
avlopp, sanitet, pool med tillhérande utrustning, maskinell utrustning, rokgangar och eldstader mm
varfor sddana installationer ansvarsmassigt undantas fran besiktningen. De omfattas dock av
koparens undersokningsplikt. | 6verlatelsebesiktningen ingar inte miljéinventering och inte heller
understkningar som kraver ingrepp i byggnaden, provtryckning, radonmatning, fuktméatning eller
annan matning. Utokad kontroll av konstruktionsdel, fortsatt teknisk utredning, forslag till
avhjalpande av brister, kostnadsberakningar och varderingar i 6vrigt ingdr inte i en
overlatelsebesiktning. Dessa kan dock bestéllas som sarskilt uppdrag och kraver skriftlig
odverenskommelse.

3 Tillaggstjanst Eminenta PLUS
| Eminenta PLUS lamnas viss begréansad information betraffande installationsdelen enligt nedan.

Eftersom besiktningsforrattaren i allmanhet har stérre erfarenhet av installationer for mekanisk
ventilation, uppvarmning, el, vatten- och avlopp, rokgangar och eldstader mm an en normalt
bevandrad huskopare, redovisas i besiktningsutlatandet i detta fall bedomningar och eventuella
rekommendationer avseende dessa installationer. Bedémningar och rekommendationer grundar
sig pa saljarens uppgifter, allmant kanda alders- och/eller forsakringsmassiga avskrivningar
och/eller andra uppenbara indikationer pa fel. Nagra undersokningar i form av provtryckningar,
uppmatningar, kontroll av skyddsjord, isolationsmétning av elsystem mm utfors inte av
besiktningsforrattaren. Dessa typer av undersékningar kraver i allménhet besiktningsméan med
sarskild behorighet for respektive installation.
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4 Overlatelsebesiktningens praktiska och juridiska betydelse
Overlatelsebesiktningen galler forhallandena vid besiktningstillfallet.

Den information som redovisas i besiktningsutlatandet okar parternas kunskap om fastighetens
befintliga skick i besiktigad del vid besiktningstillfallet. Informationen i besiktningsutlatandet
redovisar vad képaren med fog kunnat forutsatta vid kopet och far betydelse for tillampningen av
jordabalkens ansvarsregler fér kdpare och séljare.

Forhallanden som antecknats vid den okuldra besiktningen och sadana befarade fel som
antecknas i riskanalysen ar redovisat pa ett satt som innebar att koparen fore kopets fullbordan fatt
kunskap om forhallandena. De forhallanden som antecknats i besiktningsutlatandet liksom de
risker som antecknats i riskanalysen och som senare infrias kan en kdpare inte géra gallande mot
en saljare om inte séljaren lamnat garanti. Garantier och annan information om fastigheten med
byggnaden som séljaren lamnar under 6verlatelsebesiktningen bor ocksa skriftligen inforas i
képekontraktet.

5 Overlatelsebesiktningens genomférande

Innan overlatelsebesiktningen pabdrjas skickar eller 6verlamnar besiktningsforrattaren en
uppdragsbekraftelse till den som bestallt dverlatelsebesiktningen (nedan angivet som
uppdragsgivaren). Av uppdragsbekraftelsen framgar overlatelsebesiktningens omfattning. Fore
overlatelsebesiktningen géar besiktningsforrattaren igenom uppdragsbekraftelsen med
uppdragsgivaren sa att nagra oklarheter om overlatelsebesiktningen och dess omfattning inte
foreligger.

Overlatelsebesiktningen innehéller fyra moment och avslutas med att besiktningsforrattaren
redovisar resultatet i ett besiktningsutlatande.

| besiktningsutlatandet redovisas information om det befintliga skicket av besiktigad del av
fastigheten, vid besiktningstillféallet, som ar av vasentlig betydelse foér en fastighetsagare att kanna
till. Uppdragsgivaren skall forvissa sig om att besiktningsforrattaren i besiktningsutlatandet
antecknar uppgifter som lamnas under besiktningen. Skavanker, skador pa grund av slitage och
andra i sammanhanget obetydliga upplysningar antecknas normalt inte i besiktningsutlatandet (kan
i vissa fall noteras som information om underhall, "att-gora-lista" for uppdragsgivaren).

For att overlatelsebesiktningen skall kunna utféras pa avtalat satt skall uppdragsgivaren se till att
samtliga utrymmen och ytor &r tillgangliga. Berérda utrymmen och ytor skall vara lattdtkomliga och
fria fran skrymmande bohag. Godkand stege och skyddsanordningar (ex.vis glidskydd till stege)
skall finnas tillgangligt.

5.1 Handlingar

Utgangspunkten for en overlatelsebesiktning ar byggnadens alder, brukande och allmanna skick
samt den normala beskaffenheten hos jamfdérliga fastigheter och omstandigheterna vid kdpet. Som
grund for dverlatelsebesiktningen anvands handlingar samt upplysningar fran saljaren som lamnats
till besiktningsforrattaren om handlingarna och upplysningarna ar av den beskaffenheten att de kan
anvandas. Handlingar och upplysningar som besiktningsférrattaren far ta del av och som anvands
antecknas i besiktningsutlatandet.

Det aligger inte besiktningsforrattaren att sarskilt kontrollera handlingarnas och
uppgifternas riktighet i annat fall &n i de avseenden dar de framstar som uppenbart
felaktiga.

5.2 Okuléar besiktning

| 6verlatelsebesiktningen ingar en okular besiktning. En okulér besiktning innebar att
besiktningsforrattaren undersoker synliga ytor i samtliga tillgangliga utrymmen samt fasader, tak
och mark i den man marken bedéms vara av byggnadsteknisk betydelse. Med tillgangliga
utrymmen menas alla sddana utrymmen som kan undersokas via 6ppningar, dorrar,
inspektionsluckor och liknande samt alla utrymmen som i 6vrigt ar krypbara. Foér att en vind skall
anses vara besiktningsbar skall det finnas spangbrador eller likvardigt. Yttertak besiktigas i
normalfallet frdn mark, stege, taklucka och gangbryggor i den man sadana finns. Yttertaket betrads
ej om sakerheten av ndgon anledning kan ifrdgasattas av besiktningsforrattaren. Eventuella stegar
skall tillhandahallas av uppdragsgivare eller &gare. Undanflyttning av vitvaror samt I6sére sdsom
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ex.vis. sangar, soffor, bokhyllor, mattor ingdr inte i besiktningen. Konstruktioner som omfattas av
samfalligheters ansvar och/eller gemensamhetsanlaggningar omfattas inte av besiktningen.

Om besiktningsforrattaren av nadgon anledning inte gjort en okular besiktning av saddant
utrymme eller yta som normalt omfattas av besiktningen skall detta antecknas i utlatandet.
Sadan yta eller utrymme omfattas normalt &nd& av képarens undersokningsplikt.
Betraffande ytor och utrymmen, som inte besiktigas, far koparen sdka information pa annat
satt an genom Overlatelsebesiktningen, t.ex. genom att séljaren ombeds lamna garanti eller
annan specificerad information om den del som inte besiktigas.

5.3 Tillaggstjansten Utdkad kontroll av konstruktionsdel

Om besiktningsforrattaren utfor tillaggstjansten Utékad kontroll av konstruktionsdel i samband med
besiktningen, utférs en undersékning av framst de grundkonstruktioner dar man
erfarenhetsmassigt vet att det kan finnas risk for fuktrelaterade skador. Vid Utokad kontroll av
konstruktionsdel utférs vanligen punktvisa matningar med fuktindikator, upptagning av 1 till 2
inspektionshal och andra provtagningar i syfte att battre kunna bedéma konstruktionsutférandet
och eventuell risk fér skada. Aterstéllande av upptagna inspektionshél utférs i normalfallet med
tacklock. Om storre haltagning kravs ingar inte aterstéllande i uppdraget. Redovisning av
tillaggstjansten Utokad kontroll av konstruktionsdel sker som bilaga till besiktningsutlatandet eller i
separat utlatande (nér tillaggstjansten utfors vid annat tillfalle an besiktningstilifallet).

Tillaggstjansten Utdkad kontroll av konstruktionsdel ar endast en stickprovsmassig kontroll
och utgor inte nagon fullstandig skadeutredning/fortsatt teknisk utredning. Utférande av
tillaggstjansten Utdkad kontroll av konstruktionsdel ger oftast ett séakrare underlag for en
teknisk bedémning av byggnaden, men kréver att 4garen lamnar sitt medgivande till
utférande av eventuella konstruktionsingrepp. Aven om inga skador noteras i denna
utokade kontrolls punktvisa undersékning av respektive konstruktionsdel, géller alltjamt
vad som anges under besiktningsutlatandets rubriker Riskanalys och Fortsatt teknisk
utredning.

5.4 Riskanalys

Vid sidan av de forhallanden som antecknats vid en omsorgsfullt gjord okular éverlatelsebesiktning
skall besiktningsforrattaren anteckna om det finns péataglig risk for att byggnaden har andra
vasentliga fel an de som framkommit vid den okuléra besiktningen. Till grund for riskanalysen har
besiktningsforrattaren att beakta den information som framkommit av handlingarna,
fastighetsagarens upplysningar, den okuldra besiktningen, den normala beskaffenheten hos
jamforbara fastigheter samt omstandigheterna vid kopet. Nar pataglig risk for vasentligt fel
antecknas i besiktningsutlatandet skall besiktningsforrattaren lamna en motivering. Riskanalys
redovisas for respektive konstruktionsdel i besiktningsutlatandet.

5.5 Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsforrattaren kan foresla fortsatt teknisk utredning avseende forhallande som inte kunnat
klarlaggas vid den okuldra besiktningen liksom om det finns anledning att uppmarksamma parterna
pa misstankta fel avseende sadant som i och for sig inte ingar i besiktningen.

For pataglig risk for vasentligt fel som anges i riskanalysen behover inte
besiktningsforrattaren foresla fortsatt teknisk utredning. Uppdragsgivaren kan begéara
fortsatt teknisk utredning for att klarlagga om vasentligt fel betraffande saddant, som
besiktningsforrattaren antecknat i riskanalysen, finns eller inte. Fortsatt teknisk utredning
ingdr inte i 6verlatelsebesiktningen. En sddan utredning kan bestéllas sarskilt. Fortsatt
teknisk utredning forutsatter fastighetsdgarens uttryckliga medgivande.

Eminenta / lan Mansson Bellmans Minne 72 Sida 17 av 19



/e
eminenta

6 Om besiktningsutlatandet

Besiktningsutlatandet innehaller den samlade informationen fran dverlatelsebesiktningen om den
besiktigade byggnadens befintliga skick vid besiktningstillfallet. Uppgifter om byggnaden, liksom
atgardsforslag eller kostnadsuppskattningar som lamnas under besiktningen men som inte
antecknats i besiktningsutlatandet, ingar inte i Overlatelsebesiktningen och kan inte laggas till grund
for ett stallningstagande eller férvantan om byggnadens befintliga skick och kan heller inte laggas
till grund for atgéardsprogram eller bedémning av kostnader for ett sadant.

Efter det att besiktningsforrattaren éverlamnat besiktningsutlatandet skall
besiktningsutlatandet noggrant lasas igenom av bestallaren. Anser uppdragsgivaren att det
saknas ndgon uppgift eller pdpekande i besiktningsutladtandet som besiktningsforrattaren
lamnat muntligen vid 6verlatelsebesiktningen, skall uppdragsgivaren omedelbart kontakta
besiktningsforrattaren eller atersanda utlatandet till besiktningsforrattaren eller foretaget for
komplettering.

Vid lasning av utlatandet skall uppdragsgivaren normalt rakna med att ju aldre en fastighet ar desto
stdrre anledning finns det att tro att fel finns och att slitaget &r stérre an i nyare fastigheter. Efter det
att en tilltankt kopare erhallit och last besiktningsutlatandet kan koparen valja ett eller flera av har
angivna 5 alternativ (om ej annat avtalats mellan kdpare och séljare):

e Att kdpa den besiktigade fastigheten pa de villkor som saljaren angivit.
e Att avsta fran att kopa den besiktigade fastigheten.

e Att med utgangspunkt fran informationen i besiktningsutlatandet inleda en diskussion med
sdaljaren om pris och andra villkor for kop.

e Attt be saljaren om en skriftlig garanti i kopekontraktet for att forhallande eller risk for fel som
anges i besiktningsutlatandet inte foreligger.

e Att be saljaren att fa utféra en fordjupad understkning genom en fortsatt teknisk utredning for
att klarlagga omfattningen av antecknade fel eller for att forvissa sig om den patagliga risk for
vasentliga fel som anges i riskanalysen ar infriad eller inte.

7 Skadereglering

7.1 Forsakring

Besiktningsforrattaren som utfor avtalad 6verlatelsebesiktning har tecknat konsultansvarsforsakring
med sarskilda villkor om overlatelsebesiktning.

7.2 Ansvarsbegransningar - begransningar i besiktningsforrattarens
skadestandsskyldighet

I det fall det i besiktningsutlatandet lamnas otillracklig eller felaktig information om
besiktningsobjektet kan uppdragsgivaren komma att lida skada genom att besiktningsobjektet
avviker frAn vad som uppdragsgivaren kan férvanta sig nar uppdragsgivaren last
besiktningsutlatandet. Uppdragsgivarens skada kan innebéara att en annars berattigad nedséattning
av kopeskillingen blir lagre &n vad som ar motiverat eller att reparationskostnaden blir hogre an vad
uppdragsgivaren forvantat sig. Besiktningsforrattaren ar skyldig att ersatta uppdragsgivarens skada
som besiktningsforrattaren orsakar genom vardsloshet eller forsummelse vid utférandet av
overlatelsebesiktningen. Med besiktningsforrattare avses i tillampliga delar aven
besiktningsforetaget. FOr detta ansvar galler nedan angivna begransningar.

Besiktningsforrattarens skadestandsskyldighet uppgar till ett belopp motsvarande den
nedsattning av kopeskillingen uppdragsgivaren skulle ha fatt om felet patalats vid
kopetillfallet. Skadestandsskyldigheten ar dock alltid begransad till eventuell faktisk
nédvéandig och relevant lagre kostnad for felets avhjalpande. Den sammanlagda
skadestandsskyldigheten for ett och samma uppdrag &ar begransad till ett belopp
motsvarande 15 prisbasbelopp enligt lagen om allméan férsakring vid den tidpunkt da avtal
om overlatelsebesiktning traffades. Utfor besiktningsforrattaren tillaggstjansten Utokad
kontroll av konstruktionsdel, fortsatt teknisk utredning eller annat tillaggsuppdrag, anses
dessa uppdrag och overlatelsebesiktningen, vad géller ansvarsbegransningen om 15
prisbasbelopp, vara ett och samma uppdrag.
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Besiktningsforréattaren ar inte ersattningsskyldig for annan skada an uppdragsgivarens
skada och inte heller for skavanker, slitageskador och andra obetydliga forhallanden om
besiktningsobjektet som inte antecknats i besiktningsutlatandet. Enskild skada
understigande belopp motsvarande 20 % av ett prisbasbelopp, eller det stdrre belopp som
kan finnas intaget i kopekontrakts villkor sdsom begransning for ratt till reglering av
relevant fel, till exempel i form av lagsta belopp for fel/sjalvrisk/troskelvarde etc., ersatts
inte. Detta belopp utgor ocksd uppdragsgivarens sjalvrisk enligt detta besiktningsuppdrag
for det fall skadan dverstiger detta belopp.

Skada som beror pa att det i besiktningsutlatandet saknas nagon uppgift eller pApekande som
besiktningsforrattaren lamnat muntligen vid dverlatelsebesiktningen ersatts endast om bestallaren
omgaende efter erhallandet av besiktningsutlatandet begart komplettering av besiktningsutlatandet.

Besiktningsforrattaren forbehaller sig ratten att antingen atgarda eventuell skada i egen regi eller
genom egen anlitad entreprendr alternativt att lamna ekonomisk ersattning. Utgangspunkt for
ersattning av skada &r att aterstallande skall ske till lika befintligt skick (dvs. inte standardhéjande
konstruktion eller utférande).

Krav mot besiktningsforréattaren skall skriftligen anmaélas (reklameras) till denne eller till
foretaget inom skalig tid efter det att skadan markts eller bort markas. Reklamation maste
dock ske fore ansvarstidens utgang enligt 7.3 nedan. Uppdraget ar avslutat nar
besiktningsforrattaren begar betalt for besiktningen. Sker inte reklamation inom féreskriven
tid ar eventuell ratt till ersattning forlorad oavsett grunden fér anspraket.

7.3 Ansvarstid
Ansvarstiden for genomfort uppdrag ar 2 ar.

8 Forbud mot att Overlata besiktningsutlatandet

Besiktningsforrattaren har upphovsratt till besiktningsutlatandet. Uppdragsgivaren har rétt att nyttja
besiktningsutlatandet for avtalat &ndamal. Varken besiktningsutlatandet eller nyttjanderatten till
besiktningsutlatandet far utan uttryckligt medgivande fran besiktningsforrattaren av
uppdragsgivaren 6verlatas pa annan och far inte anvandas i annat syfte &n vad som anges i
uppdragsbekraftelsen och besiktningsutlatandet. Sker 6verlatelse utan medgivande kan innehallet i
besiktningsutlatandet inte géras gallande mot besiktningsforrattaren. Erhallet uppdrag galler
saledes endast mellan uppdragsgivaren och besiktningsforrattaren enligt de forutsattningar som
foreligger vid tiden for uppdragets genomférande.

Utan hinder av vad som anges i foregaende stycke far uppdragsgivaren medge att saljaren far
anvanda utlatandet for att teckna forsakring mot dolda fel.

9 Ovrigt
Med besiktningsforrattare respektive uppdragsgivare i uppdragsbekraftelsen och i
besiktningsutlatandet avses i tillampliga delar dven besiktningsforetaget respektive kdpare av den
besiktigade fastigheten. Forutsattningarna och villkoren under Andamaélet med
overlatelsebesiktningen med underrubriker &r desamma i uppdragsbekraftelsen och
besiktningsutlatandet.

Besiktningsforrattaren skall arkivera ett besiktningsutlatande eller kopierbar kopia under den
avtalade ansvarstiden.
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