/Nalke
eminenta

Overlatelse-/Férhandsbesiktning

Lomma 23:43, Lomma

'Svensagatan 11, Lomma

Helsingborg 2025-10-20
Anders Fredson

Eminenta AB - Godkéind fér F-skatr.
Theres Svenssons gata 10 Tfa 0771-322 322 ~ Séte Stockholm " kontoret@eminenta.se

417 55 Goteborg Bg 5036-8117 VAT SE556596751901 www.eminenta.se



/e
eminenta

INNEHALLSFORTECKNING:

[nstruktion for 1asning av besikiningsutlatandet........oii e 3
Besiktningsuppdrag 0Ch =0BJEKE .......eciverieiiiineri et 4
Tillhandahalna NanANGAr........ccc i s bbb e 5
Nuvarande dgares muntliga UpplYSNINGar... .t e 5
AIMEANL OM ODJEKEEE ...ev et s s b 6
Mark OGH grUNTIAGONING «o.v.ers st s e e R S s e n AT a s s st e s st 6
IVEETK e cee e eeeeneeieeensert e seesennsanessassss et ensaseanbee s aeeam s Sae s exeeemene AL RSR b LS AR LSRR SRR re R RS SRS ReR Ak eRE R e R A s Rer e s n b s 6
BELONGPIAIA «.c.vovreves ettt e e e S s bbb 7
FuktisOlering 0CH ArANEIING ....c.uoricirereciiiriinitcsintsinscasassesessecrssr s s s s sass e e tasde eE b s b s s bbb e ah 7
(D 101V 1 L IO O OO PO PP RTPI PRI 7
HANGIANNOT OCH SEUPTOT wecvuvier ittt e bbb s s 8
Byggnad ovan grundiBggning ......ees e 8
S OIMITI +eeeeirrereeeeeeeesasresarcesansanssstessasvtessss unsnsseerasanensesansanesssnssteranscesssrsrasesasssaksberanseysassnbssnnsessansssssnesss 8
MEHBNDIEIKIAG ...t eveeeeree e reners e srscees st s s e bbb s e 8
oY= Vo L= CUUTU OO U U U OO OO PP PRI PRR PPN 9
FONSIET OCH QOITAT .o ieeree i cceissverreresser e sressssssresarreresbe st s ra e a e e s as s RS b e s e s b A s s RN b e R e s e s anbans s s b as s s e nEsann 10
RV /12T IR AP PO SO SR 10
12 ST OO OO USSP POI 11
UBEIUIM 1av e e et s eetecseecestnesanesvaraesonnerers st ees sesrasanseaasness s rasss eare e xasn s evr e R aaar e S b e doAsa e R e e e aaREs aabanaesvarneeesrarisanes 11
2100810 PO OO SRS P PR P SRR SIS 12
o 01 1 T T2= L 1L 4 VOO O U O PPN 12
BB veaeeesereveseeeereeseesanserabesareasenreobee e ae ek aea e ekt e s e e A e e E e e e e eR £ AR RO AE SRS ES IR SRR SRS Rt oA e g aar RS e EaEn e nR R s nan et enes 12
3 st. vatrum, 2 st. duschrum och en tvAHSTUGA ...oeovviriiii 13
INSEBHALIOMET .o eveeeveieeecireee s ereee s ecreesssereraeeeraserestesere s e sas e e brereabmraRtsabareatsah R e hv e R s aa b e e R b e e bk aan e e n e s s ean s s 14
NV ST i1 o) 2 VAT USSP SOV PP PRSP 14
VAHEN OCH BVIOPD corterteeee e e cr it sttt s bt s r e s b are s s e b2 se s ah s r e R SRR era e 14
o (1010211 = LU0 L1 T O ORI U PIOPPPPPPSPPRPTPIPYS 14
UDDVEAIIINING everrtceserareeseereessessessssestesssn s e s e ses e s b e asa s sb e e s g a e g 128 1E S S £ SE LR AR L bR s s n e s e s 14
(01T | OOV TP VPRI 15
AUIITIENE e seeeereseversisteessseesreraeeasesssesasare s tasbesaa s et enbenshsarsesateamessa AR RO ER b S ie TR e S aE e R s e b e b e e AR e TR En e s bn e e et e e AR 15
OVHIGA DYGONAET .....eeereerererie s s e s s s s b s s 15
RAGON v ev e eeesstrcressraesressessanseasessrassnaseesbesvae e essananeahedeer€esbas S hR bRt e e b e TEE e e e AR n e s AR e e raREEesre e s ne bR e e 15
Villkor fOr OVerlatelsebesiKINNG c.uc vt eererriie et s r e e e et s e 16

Eminenta / Anders Fredson Lomma 23:43 Sida2av 19



/ake
eminenta

INSTRUKTION FOR LASNING AV BESIKTNINGSUTLATANDET

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

Utforande

Besiktningsférrattaren anger konstruktionsutforande och anger (om det inte &r uppenbart) varifran
informationen om detta erhallits. Om angivet utférande ar besiktningsforréttarens egen bedémning,
grundas beddmningen 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 erhéllits
vid den okuldra besiktningen.

Vart att veta

Under denna rubrik redovisas mer allman information om konstruktionsutférandet som kan vara bra
for en fastighetségare att kdnna till. Det kan aven férekomma generella rekommendationer under
denna punkt. Har anges ocksa normala, erfarenhetsbaserade tekniska livsléangder for de flesta
konstruktionsutféranden i syfte att underltta planering av byggnadsunderhall.

lakttagelser

Under denna rubrik antecknas sadana fel och brister samt ytterligare information som framkommit
vid besiktningstillféllet. Finns en rekommendation om atgérd innebér det normalt att
besiktningsforrattaren inte anser konstruktionsutforandet vara fullgott utfért. Rekommendationer i
utlatandet utgér 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 férbéttra konstruktionen. Besikiningsforrattaren kan &ven ange mindre
brister och behov av underhall under denna rubrik.

Riskanalys

Besiktningsférrattaren lamnar under denna rubrik en riskanalys for konstruktionsutforandet som
bygger pa den samlade informationen som framkommit av handlingarna, fastighetsagarens
uttalanden och den okulédra besiktningen. Vidare redovisas under riskanalys erfarenhetsmassigt
kanda risker med vissa konstruktioner, allméan kunskap om viss tidstypisk byggnadsteknik som kan
medfora risk for skador mm. Exempel pa sadana riskkonstruktioner kan vara betongplatta p& mark
med uppbyggda golv, krypgrunder, dldre ytskikt i vatrum.

Behov av fortsatt teknisk utredning

Under denna rubrik kan besikiningsfdrrattaren foresla fortsatt teknisk utredning avseende
forhallande som inte kan klarlaggas i den okuldra besiktningen och/eller om det finns anledning att
uppmérksamma parterna pa misstankta fel i sddant som i och for sig inte ingar i
dverlatelsebesiktningen. Fortsatt teknisk utredning ingér inte i dverlatelsebesiktningen.
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BESIKTNINGSUPPDRAG OCH -OBJEKT

Besikiningsobjekt
Lomma 23:43, Svensagatan 11, Lomma

Agare
Maj-Lis Syndve Olsson

Uppdragsgivare
Maij-Lis Syndve Olsson, Svensagatan 11, 234 35 Lomma

Ordernummer
192440

Uppdrag
Overlatelse-/Férhandsbesiktning
Uppdragsgivaren uppgav sig forstd och acceptera bifogade villkor for éverlatelsebesiktning.

Besiktningsférrittaren redovisar i besiktningsutlatandet byggnadens olika konstruktionsdelar,
utféranden, saljares upplysningar mm som anses vara vasentligt for en fastighetségare att kénna
till infor forvarviférsalining. Om utlatandet saknar information (som l&mnats muntligt eller pa annat
sétt) och/eller om det finns uppgifter som behéver korrigeras ber vi er snarast kontakia
besiktningsfdrrattaren fér eventuell revidering (se &ven punkt 4 i Villkor fér éverlatelsebesiktning).

Képargenomgang

Besiktningsféretaget ansvarar bara mot sin uppdragsgivare (séljaren). En kopare kan dock gora
gallande ansvar mot besiktningsforetaget om kdparen bestallt tjiénsten Képargenomgang. Den
tiansten omfattar genomgang av protokollet fran den besiktning som utférts och forutsatter att
protokollet inte &r dldre &n 12 manader nar genomgangen bestalls. Tjansten forutsatter ocksa att
genomgangen utfors fore avtalad tilltrddesdag. | andra fall krévs ny besiktning.

Kopargenomgangen debiteras enligt géllande prislista och kdparen kan i samband med
genomgangen bestalla tillaggstjénster som utdkad kontroll av konstruktionsdel,
informationsbeskrivning av installationsdel, skadeutredning etc.

Las mer pa var hemsida www.eminenta.se

Besiktningsdag
2025-10-20

Besiktningsforetag
Eminenta AB

Besiktningsférrattare
Anders Fredson
anders.fredson@eminenta.se

Narvarande
Maj-Lis Synove Olsson, Sven Olsson, Anders Fredson

Viaderlek

Klart vader, temperatur ca +9°C.

Byggnadstyp
Tvaplanshus uppfort &r 2004. Uterum fran 2004.
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TILLHANDAHALLNA HANDLINGAR

Plan-, fasad- och sektionsritningar.

Teknisk beskrivning (byggnadsbeskrivning) avseende alla hus i omradet.
Utlatande fran utférd slutbesiktning daterat 2004-11-16.

Utlatande fran utford garantibesikining daterat 2006-06-30.
Vatrumsintyg/kvalitetsdokument avseende 3 vatrum daterat 2004-06-15.

NUVARANDE AGARES MUNTLIGA UPPLYSNINGAR

Nuvarande &gare har bebott fastigheten sedan byggnadséaret.
Enligt uppgift saknas inga byggnadslov.
Det finns inga servitut/myndighetsbeslut eller andra foreldgganden som kan paverka fastigheten.

Enligt nuvarande agare finns det gj négra.generella fel i angrénsande fastigheter (av samma typ),
t.ex. mogelskador, sattningar, bristfélliga takkonstruktioner etc.

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 véaggar i huset.

inga problem med éversvamningar eller tecken pa brister | dagvattensystemet har férekommit, vare
sig pa fastigheten eller i omradet.

Det har inte noterats nagra lackage fran hangrénnor eller stupror.

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 folid av fukt eller annat, har noterats pa golv, vaggar eller innertak i bostaden.
Inga kéinda brand-/vatten-/forsakringsskador har férekommit i byggnaden.

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

All maskinell utrustning fungerar normalt.

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

Avloppsinstallationer har fungerat normalt utan upprepade stopp eller andra problem.

Det forekommer inga problem med byggnadens varmesystem eller med att halla huset varmt, kalla
golv eller golvdrag.

Elinstallationer fungerar normalt utan att sékringar och/eller jordfelsbrytare frekvent iést ut.
Radonmétning &r inte utford i byggnaden.
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ALLMANT OM OBJEKTET

30 ar - ett nyckeltal vad géller underhall:

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

Vissa éldre konstruktioner uppforda efter datidens byggpraxis och kunnande har i efterhand visat
sig fungera mindre bra. Konstruktioner som t.ex. inredda kéllare, betongplattor pa mark utan
fuktskydd av fuktkansliga material, torpargrunder etc. utgér sddana exempel. | byggbranschen
kallas de RISKKONSTRUKTIONER. Analyser och forklaringar ges lopande i utldtandet under
respektive konstruktionsbeskrivning.

Byggnad med trastomme:

| dessa byggnader &r det vanligt med sprickor och dragningar i tapeter, lokala golviutningar,
ojamnheter i anslutning till eventuella elementskarvar mm. Detta innebér i normaifallet inga
praoblem fér byggnadens goda bestand.

MARK OCH GRUNDLAGGNING

Mark

Utforande
Okant material.

Vart att veta

Eftersom undergrundens material har betydelse for forekomst av markradon (frémst berg eller
asmark), igenstamning av drénering, sjélvdranerande mark, tjélskjutning, séttningsbenagenhet mm,
ar det alltid bra att veta vilken typ av mark huset &r grundlagt pa. Uppgifter om markférhallandena
kan man ibland fa via kommunen.

Fér att minska ytvattentiliférsel mot en byggnad bér man se till att marken narmast grunden lutar
fran byggnaden. Mark narmast grund bor dessutom besta av vattengenomsléppligt material. Man
bér dven undvika storre trad eller buskar invid huset pga. att rétter kan orsaka skador pa
byggnaden och véxa in i och orsaka stopp i avlopps-, drénerings- och dagvattenledningar.

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

lakttagelser
I byggnaden noterades inte nagra tecken pa allvarliga séttningar orsakade av rorelser i mark.
Det ar olampligt med fukthallande rabatter och véxtlighet intill husgrunden.
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Betongplatta

Utforande
Betongplatta med underliggande varmeisolering om ca 100-150 mm och golvvarme enligt
bedémning med tanke pa byggnadséret.

Vart att veta
En betongplatta som gjutits ovan en underliggande varmeisolering om 100 mm eller mer, ger i
normalfallet en torr betongplatta med begrénsad risk for fuktrelaterade skador i ovanliggande
konstruktioner.

lakttagelser
Inget sérskilt att notera.

Fuktisolering och dranering

Utforande
Drinering av plast enligt bedémning med tanke pa byggnadsaret.
Alder:
Dranering fran byggnadséret enligt uppgift fran agare.

Viart att veta

Funktion pa en drénering beror pa en rad faktorer sdsom dess kringfyllnadsmassor, avledning av
vatten, typ och material i dranering mm. Teknisk livsldngd pé dréneringsledningar bedtms i
narmaifallet till ca 25 ar.

Nedsatt funktion pa en drénering kan innebéra hog fuktpaverkan pé grund med risk for
fuktrelaterade skador i golvkonstruktioner, golvbeléggningar mm. For att minska risk for stopp eller
damning | dagvatten- och/eller dréneringsledningar bor man regelbundet rengdra dagvattenbrunn
om séadan finns.

lakttagelser
Inget sérskilt att notera.

Dagvatten

Utforande
Avledning av dagvatten (stuprdr och drénering) sker till kommunalt nét enligt uppgift fran agare.
Alder:
Ledningssystem for dagvatten fran byggnadséret enligt uppgift fran agare.
Servisledning fran byggnadséret enligt uppgift fran agare.

Vart att veta

Beddmd teknisk livstiangd pa ledningssystem for dagvatten brukar uppskattas till 30-50 ar beroende
pa typ av ledningssystem och markforhallanden. Med tiden kan man férvénta sig nedsatt funktion
och behov av uppgravning och utbyte av ledningar pga. igenslamning, marksattningar mm. For att
forlanga ledningssystemets tekniska livsiangd bér det regelbundet kontrolleras och rensas.

Stopp eller ddmning i dagvattenledningar kan innebdra att stuprérsvattnet tillfors grunden.

lakttagelser
Inget sérskilt att notera.
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Hangrannor och stupror

Utférande

Hangrénnor och stuprdr av plat.

Alder:

Hangrannor och stuprdr fran byggnadsaret enligt uppgift frén dgare.
Vart att veta

Bedomd teknisk fivslsingd pa& héngrannor och stuprdr av plat brukar uppskattas till ca 30 ar.
Lépande underhall i form av rensning, éversyn/tétning av skarvar och maining erfordras,

lakitagelser
Inget sarskilt att notera.

BYGGNAD OVAN GRUNDLAGGNING

Stomme

Utférande
Traregelstomme enligt beddmning.

Vart att veta

En tréregelstomme uppfdrd efter borjan av 90-talet &r i normalfallet vélisolerad och tét. Det kan
forekomma viss sprickbildning i skivskarvar och takivaggvinklar i dessa byggnader till f6ljd av
rorelser vilket vanligtvis inte medfér nagon fara for byggnadens goda bestand.

lakitagelser
Lokalt forekommer sprickor i skivskarvar/tapeter vilket ar vanligt forekommande i liknande hus.

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

Mellanbjalklag
Uiforande
Mellanbjélklag av tra enligt bedémning.

Vart att veta

| mellanbjélklag av tré forekommer i normalfallet mindre rorelser och det kan med tiden uppkomma
nedbdjningar/svikt/golvknarr till foljd av aldersdeformationer och upprepade belastningar.

lakitagelser

Vid besiktningstillfallet noteras inget som avviker fran vad som anses vara normalt med hénsyn il
konstruktionsutférandet och alder.
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Fasader

Utférande

Tunnputs pa cellplast ovan traregelstornme, s k. enstegstétad fasad enligt uppgift frén agare och
egen beddmning. Trapanel.

Alder:
Puts fran byggnadsaret enligt uppgift fran agare.

Vart att veta
Enstegstatade fasader har visat sig innebéra risk for allvarliga fuktskador.

Utredning av SP (Sveriges Tekniska Forskningsinstitut) har konstaterat att det ofta uppstétt skador
i fasader och bakomliggande konstruktioner. Skadorna beror oftast pé felaktigt utférande, otata
infastnings- och anslutningsdetaljer, hal eller genomféringar.

Skador kan Aven ha uppstatt pga. att fasaden har monterats pa tréstommen innan denna hunnit
torka ut vilket har inneburit att man byggt in fuktigt material i konstruktionen. Fukt som kommerin i
konstruktionen har svart att torka ut vilket innebar att det foreligger risk for att skador kan
uppkomma i stommen.

Det &r inte majligt att genom en okuldr kontroll faststéalla om skador uppstatt pa bakomliggande
konstruktioner. Fér att kontrollera detta kravs ingrepp och métningar.

Normal teknisk livstangd for en trifasad beror pa en rad faktorer sasom, virkeskvalitet, underhall,
fargtyp, yttre férhallanden, férekomst av luftspalt etc. Teknisk livslangd for en tréfasad bedoms, vid
normalt underhall, till 30-50 ar.

lakitagelser
Ett par tunna sprickor lokalt férekommer i fasadputsen i anslutning till fonster.
Inget sarskilt i dvrigt att notera forutom normailt aldersslitage.

Riskanalys

Tunnputs pa cellplast ovan traregelstomme, s.k. enstegstétad fasad, innebar risk for skador pa
fasaden och fuktrelaterade skador (mdgel och réta) pa bakomliggande stomme.

Sprickbildningen i fasadputsen innebér risk for fukt-/vattenintrangning till bakomliggande vagg.
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Fonster och dorrar

Utforande
Fonster med isolerglaskassetter, utvandigt kiddda med aluminiumprofiler.
Alder:
Fran byggnadsaret enligt uppgift fran &gare.

Vart att veta

Aluminiumprofiler har lang livslangd och kraver ringa underhall. Vi har idag ingen
erfarenhetsmassig grund for att kunna beddma tekniska livslangder men sannolikt bor den tekniska
livstangden for fonster klddda med aluminium vara ca 50 &r beroende pé kvalitet, underhall,
placering mm.

Teknisk livslangd for isolerglaskassetter beddms till ca 25 4r. Isolerglas &ldras och kan med tiden
bli punkterade s att luft kommer in melfan glasrutorna. Det &r inte alitid det gér att upptacka om eft
isolerglas &r punkterat vid en besiktning eftersom bl.a. kondensbildning varierar med vaderlek.

Rekommenderar att man regelbundet kontrollerar infastning och tétning av fonsterbleck och
droppbleck.

lakttagelser
Inget sérskilt att notera forutom normailt aldersslitage.

Vind
Utforande

Vindsbjalklaget ar utfért med mineralullsisolering och &ngspérr av plastfolie. Utférande enligt
stickprov pa vinden.

Vart att veta

Vinden bér kontrolleras regelbundet (nagra ganger per ar) for att i tid kunna upptécka eventuella
skador.

Fér att en vind-/ftakkonstruktion fukttekniskt skall fungera bor konstruktionen skyddas mot inifran
och utifran kommande fukt. Detta bor ske dels via en fungerande angspérr (plastfolie) p& varm sida
av konstruktionen samt en val fungerande ventilation inomhus vilket hindrar/minskar risken for att
varm fuktig inomhusluft vandrar upp genom takbjélklaget och kondenserar mot kalla
takkonstruktioner och dessutom genom en tat och fungerande yitertaksbelaggning.

lakttagelser

Hela vinden ar synlig fran vindens mitt men dess yttre delar &r endast kontrollerade fran distans.
Inga tecken pa att det férekommer eller har forekommit allvarliga problem med kondensbildningar
och/eller spar som tyder pa pagaende lackage.
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Tak

Utforande
Taktackning utférd med betongpannor pa lakt, underlagspapp samt raspont.
Alder:
Fran byggnadsaret enligt uppgift fran agare.

Vart att veta

Moderna betongtakpannor har lang livslangd och &r férhallandevis tata genom falsade fogar mm.
Det finns annu inte tilirdckligt underlag fér faktiska aldersbedémningar men var bedémning ar att
den tekniska livsiangden bor vara ca 40 &r. En viss méngd vatten och skrép tranger dock alitid in
under pannorna varfér underlagstaket har avgérande betydelse for takets tathet.

Teknisk livslangd for en modern underlagspapp med glasfiberstomme bedéms vara 3040 ar.
For att underhalla taket och for att forldnga takets livsléngd bor éversyn och utbyte av trasiga
takpannor utféras regelbundet liksom dversyn och kontroll vid platbeslag och genomforingar.
Vidare rekommenderas regelbunden borttagning av skrép, 1ov och mossa sévél ovan som under
takpannor.

lakttagelser
Taket &r pga. hég hdjd endast kontrollerat frdn mark och i anslutning till taklucka pa vind.
Del av tak med solceller och inte atkomligt.

Mindre mossbildningar konstaterades pa takpannor. Forhallandet innebér att livslangd pa
underlagstak och likt kan férkortas och att risken for lackage ékar. Rensning rekommenderas.

Inget sarskilt i dvrigt att notera som avviker fran vad som beddms vara normait for
takkonstruktionen och/eller som utgdr normalt dldersslitage.

Uterum

Utférande
Trakonstruktion med barande stolpar av tré. Betongplatta med golvvérme, tak av kanalplast,
skjutddrrar av aluminjum.

Vart att veta
Normal livslangd pa utvéndiga trékonstruktioner beror pé en rad faktorer sasom virkeskvalitet,
underhall, fargtyp, yttre férhéllanden etc. men beddms i normalfallet till ca 20 &r. Utvandiga
trakonstruktioner kraver regelbundet underhall.

lakttagelser
Det saknas lister runt fonster rekommenderar att detta &tgérdas.
Inget sarskilt i Gvrigt att notera férutom normailt aldersslitage.
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Balkong

Utforande
Franska balkonger (balkongddrr med utanforliggande récke).

Vart att veta

Normal livslangd pa utvandiga ricken beror pa en rad faktorer sdsom materialval (metall eller tra),
underhall, fargtyp, yttre forhallanden etc. Réacken kréver regelbundet underhall. Viktigt &r aven att
se over tatning mellan balkongddrr och karm/troskel for att undvika fuktskador.

Inatgaende balkongddrrar &r vanligtvis svara att fa tillrackligt téta vid t.ex. slagregn.

lakttagelser
Inget sarskilt att notera férutom normalt aldersslitage.

KOK OCH VATRUM

Kok
Utforande
Kok med modern standard.

Vart att veta
Regelverk och forsékringsvillkor innehdller bl.a. krav pa skadefbrebyggande atgérder i kbksmiljon.

Om det finns risk for utfackande vatten eller kondens pa dolda ytor skall utlopp frén dessa ytor
anordnas s& att vattnet snabbt blir synligt. Fogar, anslutningar, inféstningar och genomféringar i
vattentéita skikt skall vara vattentéta.

Under diskmaskin, diskbank, kyl, frys och ismaskin eller dylikt ska det finnas ett tatt ytskikt.
Normal teknisk livstangd for koksmaskiner beréknas fill ca 10 &r.

lakitagelser
Inget sérskilt att notera férutom normailt aldersslitage.
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3 st. vatrum, 2 st. duschrum och en tvattstuga

Utforande
Klinkergolv och kakelklddda vaggar, tvattstuga med mélad vagg.
Utfort ar:
Fran byggnadsaret enligt uppgift fran 8gare.

Vart att veta

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

Om utrymmet utférts efter 2005-09-01 bor dven Séker Vatten beaktas avseende VVS-installationer,
se www.sakervatten.se

Om arbetet utforts av behdrig/branschansluten entreprendr skall Kvalitetsdokument Gverlamnas fill
bestéllare efter fardigstallt arbete.

Avsaknad av Kvalitetsdokument och/eller avvikelser fran gallande branschregler,
monteringsanvisningar samt i detta utlatande noterade brister kan innebara att forsakringsholagen
lamnar ett begrinsat forsakringsskydd. Kontroll av forsakringsskyddet rekommenderas.

Teknisk livslangd beddms vid korrekt utfdrande till ca 25 ar.
En malad véigg har inte samma téthet som moderna tatskikt typ plastmatta varfor teknisk livsiangd
for en malad vagg beddms till ca 10-15 &r. | duschzon beddms teknisk livsléngd fér en mélad vagg
till 5-10 &r.

lakttagelser
Kvalitetsdokument finns, daterat 2004-06-15.

Avstand mellan ror/vagg i tvittstuga beddéms vara for litet vilket &r en avvikelse fran géllande
branschregler. Avstand mellan rdr och végg ska vara minst 40 mm. (OBS! ej cc-métt). Detta for att
korrekt kunna ansluta tatskikt.

Inget sérskilt i Gvrigt att notera férutom normait aldersslitage.
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INSTALLATIONER

Ventilation

Utforande
Mekanisk ventilation - Kontroll ingar inte i uppdraget men omfattas av kdparens undersokningsplikt.

Vatten och aviopp

Utforande
Byggnaden ar ansluten till kommunalt vatten och aviopp.
Vatten- och avioppsinstallationer:
Vatten och avloppsinstallationer fran byggnadséret enligt uppgift fran agare.
Alder servis:
Servisledningar fran byggnadséret enligt uppgift fran agare.

Virt att veta

Den tekniska livslangden pa vatten- och avloppsinstallationer bedéms vara ca 50 ar (for exakt
forsakringsmassig avskrivning kontrollera respektive forsakringsbolags vilkkor i hemforsékringen).

lakitagelser
Inget sarskilt att notera.

Elinstallationer

Utforande
Modern elinstallation fran 2000-talet. Enligt uppgift frdn nuvarande agare.

Vart att veta

Krav p& jordade elinstallationer galler fr.o.m. -96 och krav pa jordfelsbrytare fr.o.m. -99.
Uppmatning/kontroll av elsystemet &r inte utfort av undertecknad. Vill man fa en battre bedémning
av elinstallationer erfordras besikining av behérig elektriker.

Den tekniska livslangden for elinstallationer (kablar, centraler etc.) bedoms vara 40-50 ar.

lakttagelser

Vid besiktningstillfallet noterades inte nagra brister i byggnadens elinstallationer
(stickprovskontrollerat).

Uppvarmning

Utforande

Kontroll av uppvarmningssystemet ingdr inte i uppdraget men omfattas av kdparens
underskningsplikt.
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OVRIGT

Allmént

Moblerade utrymmen:

Byggnaden var vid besiktningstillfallet moblerad. Undertecknad rekommenderar att byggnaden
avsynas nér den &r tdmd sa att &ven ytor som dolts av bohag vid denna besiktning blir atkomliga
vilket ingar | kbparens undersdkningsplikt.

Ovriga byggnader

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

Radon

Kontroll av radon ingar inte i uppdraget men ingér i kdparens undersdkningsplikt. Radonmétning ar
enligt uppgift inte utford i byggnaden.

Folkhalsomyndighetens allméanna rad avseende rikt- och gransvarde for "Olédgenhet fér manniskors
halsa”, galler fr.o.m. 2004-09 gransvardet 200 Bg/m? radonhalt i befintliga bostader.
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VILLKOR FOR OVERLATELSEBESIKTNING

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

Med besiktningsférrattare avses i tilldmpliga delar dven det besiktningsféretag som mottagit
uppdraget att utféra éverlatelsebesiktningen.

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

Med fel i fastighet avses en avvikelse fran det skick som en tankt képare med fog kan forutsétta att
fastigheten ska ha vid kdpet om képet genomfordes vid tidpunkten for dverlatelsebesikiningen.

1 Overlatelsebesikitningens syfte och betydelse

Syftet med en dverlatelsebesiktning &r att ka kunskapen om en fastighets byggnadstekniska skick
infr en dverlatelse. Detta sker genom att en sakkunnig besiktningsforrattare besiktigar fastigheten
och redovisar resultatet i ett besiktningsutlatande. Besiktningsutlatandet redovisar vad som med
fog kan forutsittas och far betydelse for tillampningen av jordabalkens ansvarsregler. Antecknade
iakttagelser och risker kan en kdpare normalt inte beropa sdsom dolda fel mot séljaren efter
fastighetskdpet.

Med stod av besikiningsutlatandet kan (om inte annat avtalats) parterna
« genomfdra Gverlatelsen pa redan framforhandlade villkor.
e omforhandla pris och/eller andra villkor fér kdpet.

o infora garanti i kdpekontraktet for att forhallande eller risk som anges i besiktningsutlatandet
inte foreligger.

e Overenskomma om fortsatt teknisk utredning for att klaridgga forhallande eller risk som anges i
besiktningsutlatandet.

o avsta fran overlatelsen.

Overlatelsebesiktningen utgdr del av, men ersatter inte, kdparens undersdkningsplikt. Aven sadana
delar av fastigheten som inte besiktigas ingér i undersokningsplikten.

2 Overlatelsebesiktningens omfattning

Overlatelsebesiktningen omfattar endast de delar som anges i uppdragsbekréftelsen. Om inte
annat anges ingér dock alltid fastighetens huvudbyggnad. Vidbyggda sekundérbyggnader med
invandig forbindelse med huvudbyggnaden raknas som del av huvudbyggnaden. Eventuella andra
sekundérbyggnader (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 méan marken beddms vara av byggnadsteknisk betydelse. Med
tillgéngliga utrymmen avses alla sadana utrymmen som kan undersbkas exempelvis via Oppningar,
darrar, inspektionstuckor eller liknande. Inspektionsluckor ska pavisas av uppdragsgivare eller
agare.

Undanflyttning av vitvaror samt 16s6re sasom till exempel séngar, soffor, bokhyllor, mattor ingar
inte | besiktningen. For att en vind ska anses vara tillganglig ska det finnas spangbrédor eller
fikvardigt. Utvandig besiktning sker fran mark eller fran dvriga atkomliga ytor sdsom altan, balkong
etc. Yitertak besiktigas fran mark, stege, taklucka och gangbryggor i den mén sadana finns.
Yttertaket betrads inte om sékerheten ifragasétts av besiktningsforrattaren. Eventuella stegar ska
tillhandahallas av uppdragsgivare eller dgare.

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

| 6verlatelsebesiktningen ingar inte miljdinventering av mark eller byggnad och inte undersékningar
som kraver ingrepp i byggnaden, proviryckning, radonmétning, fuktmatning eller annan matning.
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Konstruktioner som &r samfallighets ansvar och/eller gemensamhetsanldggningar omfattas inte av
besiktningen.

Utdkad kontroll av konstruktionsdel, fortsatt teknisk utredning, atgardsforslag, kostnadsberékningar
och vérderingar kan bestallas genom sérskild skriftlig Sverenskommelse, men ingér inte i
Overlatelsebesiktningen.

Besiktningsutlatandet redovisar forhallandena vid tidpunkten fér dverlatelsebesiktningen. Upp-
dragsgivaren méste vara observant pa att forhallandena kan éndras eller forsémras under den tid
som forflyter mellan besiktning och fastighetskop.

3 Overlatelsebesiktningens genomforande

Besikiningsuppdraget utférs pa samma sétt och med samma metod oavsett om kdpare eller saljare
ar uppdragsgivare.

Vid mottagandet av uppdraget skickar besikiningsforrattaren en uppdragsbekréftelse med bifogade
besiktningsforutsattningar till den som bestalit dverltelsebesiktningen. Besiktningsforréttaren gar
igenom uppdragsbekraftelsen ach besiktningsférutsétiningarna med uppdragsgivaren innan
dverlatelsebesikiningen pabérjas. Den Sverlatelsebesikining som sedan genomférs innehaller
momenten 3.1 — 3.4 nedan och avslutas med att besiktningsforrattaren redovisar resultatet i ett
besikiningsutldtande.

3.1 Handlingar och upplysningar

Utgangspunkten fér en dverlatelsebesikining ar byggnadens &lder, brukande och allménna skick,
den normala beskaffenheten hos jamfdrliga fastigheter samt omstandigheterna vid besiktningen.
Besiktningsforrattaren beaktar ocksa anvandbara handlingar och upplysningar som lamnats i
samband med 6verlatelsebesikiningen. Det aligger inte besikiningsforrattaren att sérskilt
kontrollera handlingarnas och uppgifternas riktighet. Handlingar och upplysningar som anvénds
antecknas i besiktningsutlatandet.

3.2 Okulér besiktning

Overlatelsebesiktningen &r en okulér byggnadsteknisk besiktning av férhallandena vid
besiktningstillfallet, vilket innebar att dverlatelsebesiktningen utférs med blotta dgat och utan
verktyg eller andra hjdlpmedel.

For att dverlatelsebesiktningen ska kunna utféras pa avtalat sétt ska uppdragsgivaren se till att
samtliga utrymmen och ytor ar lattatkomliga och fria fran skrymmande bohag. Godkénd stege och
skyddsanordning (till exempel glidskydd till stege) ska finnas tillgéngliga.

Om besiktningsforrattaren inte gjort en okuldr besiktning av sadant utrymme eller yta som omfattas
av besiktningsuppdraget ska detta antecknas i utldtandet. Sadan yta eller utrymme omfattas
normalt &ndé av képarens undersdkningsplikt. For ytor och utrymmen som inte besiktigas bor
kdparen sakerstilla information pa annat s&tt an genom Sverlatelsebesikiningen.

3.3 Riskanalys

Om besiktningsférréttaren beddmer att det finns pataglig risk for att byggnaden har andra
vasentliga fel 4n de som framkommit vid den okuléra besikiningen ska besiktningsforréttaren
anteckna det i en riskanalys. Till grund for riskanalysen har besiktningsfSrrattaren att beakta den
information som framkommit genom handlingarna, fastighetségarens upplysningar, den okuldra
besiktningen, den normala beskaffenheten hos jamforbara fastigheter samt omsténdigheterna vid
besiktningen. Nar pataglig risk for vasentligt fel antecknas i besiktningsutlatandet ska besiktnings-
forrattaren [Bmna en motivering. Riskanalys redovisas i besiktningsutlatandet for respektive
konstruktionsdel.

3.4 Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsforrattaren kan foresla fortsatt teknisk utredning avseende férhallande som inte kunnat
Klarlaggas vid den okuléra besiktningen liksom om det finns anledning att misstéinka fel avseende
sadant som i och for sig inte ingar i besiktningen. For pataglig risk for vasentligt fel som anges i
riskanalysen behdver besiktningsforrattaren inte foresla fortsatt teknisk utredning.

Uppdragsgivaren kan begéra fortsatt teknisk utredning for att klarlagga om vasentligt fel foreligger
betraffande forhallande som besiktningsférrattaren antecknat i riskanalys. En sadan utredning ingar
inte i dverlatelsebesiktningen, men kan bestéllas sarskilt, Fortsatt teknisk utredning férutsatter
fastighetségarens uttryckliga medgivande.
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4 Overlatelsebesiktningens resultat (besiktningsutldtandet)

| besiktningsutlatandet redovisas sadan information om skicket pa besiktigad del av fastigheten
som #r av vasentlig betydelse for en fastighetsagare att kdnna till. Skavanker, skador pa grund av
slitage och férhallanden som inte har betydelse for fastighetens goda bestand antecknas normalt
inte.

Efter det att besikiningsforrittaren éverldmnat besiktningsutlatandet ska det noggrant lasas igenom
av bestallaren. Anser uppdragsgivaren att det saknas uppgift som besiktningsforrattaren lamnat
muntiigen vid dverlatelsebesiktningen, ska uppdragsgivaren omedelbart atersénda utlatandet for
komplettering. Uppgifter som ldmnats under besiktningen men som inte antecknats i besiktnings-
utlatandet kan inte laggas till grund for stéliningstagande eller forvantan om byggnadens befintliga
skick och inte heller laggas till grund for beddémning av atgérdsbehov.

Besiktningsforrattaren har upphovsrétt till besiktningsutlatandet. Uppdragsgivaren har dock ratt att
nyttja besiktningsutlatandet for avtalat andamal. Varken besikiningsuttatandet eller nyttjanderatten
till besiktningsutlatandet far utan uttryckligt medgivande fran besiktningsférréttaren overlatas till
annan och inte anvandas i annat syfte &n vad som anges i uppdragsbekréftelsen och besiktnings-
utlatandet. Sker dverlatelse utan medgivande kan innehallet i besiktningsutiatandet inte géras
gallande mot besiktningsforrattaren. Uppdragsavtalet géller 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 forsakring mot dolda fel.

Besiktningsforrattaren ska arkivera kopia av utlatandet under den avtalade ansvarstiden.

Om séljaren har bestallt besiktningen rekommenderas kdparen att bestélla en s.k. kdpargenom-
gang innan képet genomfors. Detta for att sékerstalla att kdparen ges samma information som
saljaren samt for att besiktningsforréttarens uppdrags- och ansvarsférhallande ska gélla aven i
férhallande till képaren.

5 Tillaggstjdnster

Uppdragsgivaren kan genom sarskild skriftlig 6verenskommelse tréffa avtal om tillaggstjanst. Om
sadan bestélining sker géller villkoren for Gverlatelsebesiktningen &ven for tillaggstjansten.

5.1 Tillaggstjdnsten Eminenta PLUS

Genom tillaggstjansten Eminenta PLUS redovisas i besiktningsutlatandet bedémningar och
eventuella rekommendationer avseende installationer foér mekanisk ventilation, uppvarmning, el,
vatten- och avlopp, rékgangar och eldstdder mm. Bedémningar och eventuella rekommendationer
grundar sig pa séljarens uppgifter, allmént kénda alders- och/eller forsékringsmassiga
avskrivningar och/eller andra uppenbara indikationer pé fel eller brister.

Undersdkningar i form av provtryckningar, uppmétningar, kontroll av skyddsjord, isolationsmatning
av elsystem mm utférs inte av besiktningsforrattaren. Sadana undersokningar kréver i allmanhet
besiktningsforrattare med sarskild behorighet for respektive installation.

5.2 Tilliggstjansten Utékad kontroll av konstruktionsdel

I tillaggstjansten Utdkad kontroll av konstruktionsdel i samband med en éverlatelsebesikining ingar
en undersokning av grundkonstruktion dar det erfarenhetsméssigt kan finnas risk f6r fuktrelaterade
skador eller av annan konstruktionsdel som uppdragsgivaren specifikt vill undersoka.

Vid Utdkad kontroll av konstruktionsdel utférs vanligen punktvis matning med fuktindikator, upp-
tagning av en till tvéa inspektionshal och andra provtagningar i syfte att méjliggéra battre bedémning
av konstruktionsutférandet och eventuell risk f6r byggnadsskada. Aterstéllande av upptagna
inspektionshal utférs i normalfallet med tacklock. Om storre haltagning krévs ingér aterstéllande
inte i uppdraget. Eventuella konstruktionsingrepp for tillaggstjanstens utférande kraver
fastighets&garens medgivande.

Utforande av tillaggstjansten Utdkad kontroll av konstruktionsdel ger oftast ett sékrare underlag for
en teknisk beddmning av byggnaden. Tillaggstjansten ar dock endast en stickprovsméssig kontroll
och ingen fullstdndig skadeutredning/fortsatt teknisk utredning. Aven om inga skador noteras
genom tillaggstjinsten galler vad som anges under besiktningsutlatandets rubriker Riskanalys och
Fortsatt teknisk utredning.
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Redovisning av tillaggstjansten Utékad kontroll av konstruktionsdel sker som bilaga till
besikiningsutlatandet eller i separat utlatande (nar tillaggstiansten utfrs vid annat tillfalie an
besiktningstillfallet).

6 Ansvar
Besiktningsforrattaren ar endast ansvarig gentemot uppdragsgivaren.
6.1 Forsidkring

Besiktningsforrattare som utfor Gverlatelsebesiktning har tecknat konsultansvarsforsékring med
sarskilda villkor om 6verlatelsebesikining.

6.2 Ansvarsforutsattningar och begrinsningar

Ekonomisk skada som beror pa att det i besiktningsutlatandet saknas uppgift som besikinings-
fSrrattaren Emnat muntligen vid Sverlatelsebesiktningen ersétts endast om bestéallaren omgéende
efter erhallandet av besiktningsutlatandet begéart komplettering av besiktningsutlatandet.

Om det lamnats felaktig eller otiliricklig information i besiktningsuttatandet kan det medféra att
fastigheten avviker fran vad uppdragsgivaren forvantat sig med stéd av besiktningsutlatandet.
Fastigheten kan i sadana fall anses ha ett fel och uppdragsgivaren kan da lida ekonomisk skada pa
grund av felet.

Om ekonomisk skada orsakats av besikiningsforrattarens vardsloshet vid dverlatelsebesiktningen
ar besikiningsforrattaren skadestandsskyldig. Besikiningsforrattarens skadestandsskyldighet ar
dock begrénsad till det lagsta av foljande belopp:

¢ Den nedsattning av kdpeskillingen som uppdragsgivaren skulle ha fatt om besiktnings-
forrattaren inte 1amnat felaktig eller bristfallig information i besiktningsutlatandet. Beloppet ska
beraknas enligt foreskriften i JB 4:19 c.

+ Nodvandig lagre kostnad for avhjalpande, varvid avdrag ska ske for aldersslitage och f6r den
standardforbattring avhjélpandet medfor.

» 15 prisbasbelopp enligt lagen om alimén férsékring vid den tidpunkt da avtal om Gverlatelse-
besikining traffades.

Besiktningsférrattaren 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 stdrre belopp som
dverlatelseparterna avtalat som begransning for rétten till ekonomisk reglering av fel, ersétts inte.
Detta belopp utgér ockséa uppdragsgivarens sjalvrisk for det fall den ekonomiska skadan dverstiger
detta belopp.

Besiktningsférrattaren har ratt att atgéarda eventuellt fel i egen regi. Utgangspunkten vid atgérd &r
att aterstallande ska ske till tidigare lika befintligt skick (dvs. inte standardh&jande).

Krav p& grund av besikiningsuppdraget ska anmélas skriftligen (reklameras) till besiktnings-
foretaget inom skalig tid efter det att felet | fastigheten eller vardsldsheten i besiktningsuppdraget
markts eller bort mérkas. Reklamation méste dock ske fére utgangen av den ansvarstid som anges
i 6.3 nedan. Sker inte reklamation inom foreskriven tid ar eventuell ratt till erséattning forlorad.

Utfor besiktningsforrattaren tillaggstjénst anses tilldggstjansten och dverlatelsebesikiningen i
ansvarshanseende vara ett och samma uppdrag.

6.3 Ansvarstid

Ansvarstiden for genomfart uppdrag ar tre ar efter uppdragets avslutande. Uppdraget &r avslutat i
och med att besiktningsforrattaren éversént besiktningsutlidtandet till uppdragsgivaren.
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