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Instruktion for 1asning av besiktningsutlatandet

Utlatandet ar utformat sa att byggnaden beskrivs utifran 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 utférande ar besiktningsférrattarens egen bedémning,
grundas bedémningen pa vad som erfarenhetsmassigt &r sannolikt utifrdn 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 okulara besiktningen.

Vart att veta

Under denna rubrik redovisas mer allman information om konstruktionsutférandet som kan vara bra
for en fastighetsagare att kanna till. Det kan aven férekomma generella rekommendationer under
denna punkt. Har anges ocksa normala, erfarenhetsbaserade tekniska livslangder for de flesta
konstruktionsutféranden i syfte att underlatta planering av byggnadsunderhaill.

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 konstruktionsutforandet vara fullgott utfért. Rekommendationer i
utlatandet utgdr i normalfallet inget fullstandigt atgardsférslag utan Iamnas i syfte att begransa
risken for framtida skador, att en uppmarksammad skada inte skall férvarras och/eller som
upplysning om hur man kan forbattra konstruktionen. Besiktningsforrattaren 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 okulara besiktningen. Vidare redovisas under riskanalys erfarenhetsmassigt
ké&nda 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
forhallande som inte kan klarlaggas i den okulara besiktningen och/eller om det finns anledning att
uppmarksamma parterna pa misstankta fel i sddant som i och for sig inte ingar i
Overlatelsebesiktningen. Fortsatt teknisk utredning ingar inte i 6verlatelsebesiktningen.

Eminenta / Ian Ménsson Goksitra 9 Sida 3 av 20



/e
eminenta

BESIKTNINGSUPPDRAG OCH -OBJEKT
Besiktningsobjekt

Goksatra 9, Ornsatrabacken 85, 1!, Stockholm

Agare
Maria Giesela Kéthnig

Uppdragsgivare
Maria Giesela Kéthnig, Ornsatrabacken 85, 127 30 Skarholmen

Ordernummer
193178

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

Besiktningsforrattaren redovisar i besiktningsutlatandet byggnadens olika konstruktionsdelar,
utféranden, saljares upplysningar mm som anses vara vasentligt for en fastighetsagare att kanna
till infor forvarv/forsaljning. Om utlatandet saknar information (som Iamnats muntligt eller pa annat
satt) och/eller om det finns uppgifter som behdver korrigeras ber vi er snarast kontakta
besiktningsforrattaren for eventuell revidering (se dven punkt 4 i Villkor for overlatelsebesiktning).

Koépargenomgang

Besiktningsforetaget ansvarar bara mot sin uppdragsgivare (saljaren). En képare kan dock gora
gallande ansvar mot besiktningsféretaget om kdparen bestallt tiansten Képargenomgang. Den
tjiansten omfattar genomgang av protokollet fran den besiktning som utférts och forutsatter att
protokollet inte &r aldre &n 12 manader nar genomgangen bestélls. Tjansten forutsatter ocksa att
genomgangen utfors fére avtalad tilltradesdag. | andra fall kravs ny besiktning.

Kdépargenomgangen debiteras enligt géllande prislista och kdparen kan i samband med
genomgangen bestalla tillaggstjanster som utékad kontroll av konstruktionsdel,
informationsbeskrivning av installationsdel, skadeutredning etc.

Las mer pa var hemsida www.eminenta.se

Besiktningsdag
2026-08-26

Besiktningsforetag
Eminenta AB

Besiktningsforrattare
lan Mansson
ian.mansson@eminenta.se

Narvarande
Maria Giesela Kéthnig samt undertecknad

Vaderlek
Klart vader, temperatur ca +20°C.

Byggnadstyp
Enplans radhus med sluttningsvaning uppfort ar 1966
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TILLHANDAHALLNA HANDLINGAR

Diverse osorterade ritningar.
Utlatande fran tidigare utford dverlatelsebesiktning ar 2009.

NUVARANDE AGARES MUNTLIGA UPPLYSNINGAR

Fastigheten forvarvades ar 2010. Infor férvarvet utfordes Gverlatelsebesiktning med
byggnadstekniker.

Enligt uppgift saknas inga byggnadslov.
Det finns inga servitut/myndighetsbeslut eller andra férelagganden som kan paverka fastigheten.

Enligt nuvarande agare finns det ej nagra generella fel i angréansande fastigheter (av samma typ),
t.ex. mogelskador, sattningar, bristfalliga takkonstruktioner etc.

Samfalligheten ansvarar for krypgrunderna i omradet. Undertecknad rekommenderar att man
inhamtar informationer om ansvarsférhallanden (t.ex. vem som bar ansvaret for foljdfel av ev.
mikrobiella skador och/eller uppkomst av lukt). Informationer bér man kunna inhamta via
samfallighetens ordférande.

Samfalligheten ansvarar for dagvattenledningarna i omradet.

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 agare kanner inte till om det varit problem med éversvamningar eller tecken pa brister i
dagvattensystemet, vare sig pa fastigheten eller i omradet.

Det har inte noterats nagra lackage fran hangrannor eller stupror.

Nuvarande agare har aldrig noterat nagon avvikande lukt t.ex. mogellukt, avloppslukt etc. i huset
och har inte heller fatt papekanden fran utomstadende om att det skulle finnas nadgon avvikande lukt.

Det har inte forekommit taklackage.

Inga flackar, till foljd av fukt eller annat, har noterats pa golv, vaggar eller innertak i bostaden.
Inga kadnda brand-/vatten-/férsakringsskador 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.

All maskinell utrustning fungerar normailt.

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

Elinstallationer fungerar normalt utan att sdkringar och/eller jordfelsbrytare frekvent I6st ut.
Nuvarande agare vet ej om radonmatning ar utférd i byggnaden.
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ALLMANT OM OBJEKTET

Byggnad med trastomme:

| dessa byggnader ar det vanligt med sprickor och dragningar i tapeter, lokala golvlutningar,
ojamnheter i anslutning till eventuella elementskarvar mm. Detta innebar i normalfallet inga
problem fér byggnadens goda bestand.

MARK OCH GRUNDLAGGNING

Mark
Utforande

Okéant 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 ar grundlagt pa. Uppgifter om markférhallandena
kan man ibland fa via kommunen.

For att minska ytvattentillforsel mot en byggnad bér man se till att marken narmast grunden lutar
fran byggnaden. Mark narmast grund bor 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.

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

lakttagelser
| byggnaden noterades inte nagra tecken pa allvarliga sattningar orsakade av rérelser i mark.

Krypgrund

Utforande

Uteluftsventilerad krypgrund/torpargrund med bjalklag av betongbalkar och betongkassetter (s.k.
ERGE-bjalklag). Ovan betongkassetterna delvis isolerade och uppbyggda och delvis med
Overbetong. Krypgrunden ej atkomlig for besiktning pa grund av last lucka. Samfalligheten ansvarar
for kontroll. Angaende status kontrollera med samfallighet. (Undertecknad har vid tidigare haft
atkomst till grunden och da inte noterat brister)

Vart att veta

For att erhalla en s& god funktion som mojligt i krypgrunden ar det vasentligt att den ar ratt
ventilerad, organiskt material borttaget samt forsedd med fuktsparr mot markfukt.

En fukttekniskt battre I16sning erhalls om grunden kompletteras med en korrekt installerad
sorptionsavfuktare under forutsattning att inga mikrobiella skador redan intraffat.

For ytterligare forbattring kan kantbalkar mot grundmurar och undersida av betongbjalklag
kondensisoleras.

Med anledning av att fuktmassiga forhallandet i krypgrunden varierar, rekommenderas att
krypgrunden med jamna mellanrum kontrolleras med avseende pa eventuellt fritt stdende 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 ar ej atkomlig for besiktning pga. !!, vilket innebar att man inte kan kontrollera om det
finns nagra skador pga. markfukt, kondens, lackage mm. For en battre bedémning av grundens
utférande och status erfordras att man anordnar tillgang till hela grunden.
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Eftersom krypgrunden ar gemensam for hela langan erfordras att eventuella forbattringsatgarder
utférs av fastighetsdgarna gemensamt eller att man isolerar/avskiljer utrymmet under detta hus.

Riskanalys

Krypgrund/torpargrund betraktas allmént som en riskkonstruktion med avseende pa fuktrelaterade
skador (mdégel- och rétskador) pga. att fuktmassiga forutsattningar for mikrobiell tillvaxt periodvis
kan finnas i en krypgrund (sarskilt sommartid pga. kondens eller pga. vattenintrangning). Detta kan
medfdra risk for fuktrelaterade skador och konstruktionsforsvagningar i mot grunden anslutande
konstruktioner samt att mark kan avge "dalig lukt" som kan trdnga upp i bostaden och aven
luktsmitta anslutande bjalklag, vaggar, mm.

Grundmurar

Utférande
Grundmurar av betong som ar invandigt inkladda.

Vart att veta

En grundlaggning med grundmurar av betong ar i normalfallet stabil. Mindre sprickbildningar kan
férekomma men medfér i normalfallet begrénsad risk fér byggnadens goda bestadnd med avseende
pa hallfasthet. Om det daremot finns sprickor eller sattningar av betydelse i grundmurarna kan
detta vara en indikation pa daligt komprimerade massor eller bristfallig armering i grundmurarna.

For att begransa risken for kondensbildning rekommenderas montering av varmeisolering (typ
cellplast) pa insida grundmurar.

Sluttningsplan/motfylldvagg/grundmur: Inkladda grundmurar kan innebéra att det ej gar att se
eventuella sprickor eller brister i utvandig fuktisolering.
lakttagelser

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

Rum med panel pa grundmur: Om man énskar en battre beddmning av konstruktionens utférande
och status och for fortlépande kontroller av férhéllandet i vdggarna och framtida underhallsbehov
kan man t.ex. montera inspektionsluckor (typ Hilaluckor).

Riskanalys

Invandigt inkladda kallarvaggar innebar risk for fuktrelaterade skador (mdgel och réta) i
fuktka@nsliga material (trareglar, isolering, skivor etc.). Avgérande for om skador uppstar eller ej
beror pa murens och/eller golvets fuktinnehall samt om material pa insida murar/vaggar skyddats
mot fukt.
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Fuktisolering och dranering

Utforande
Okant utférande pa dranering och utvandig fuktisolering.
Alder: Fuktisolering och dranering fran byggaret.

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 forlora sin funktion. Normal teknisk livslangd pa dranering
och utvandig fuktisolering brukar darfér anges till ca 25 ar.

Nedsatt funktion pa fuktisolering och/eller dranering kan innebara hég 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 rengéra dagvattenbrunn om sadan finns.

lakttagelser

Med anledning av att grunden ar gemensam for hela langan kravs normalt att eventuella
battringsatgarder samordnas av fastighetsagarna.

Vid besiktningstillfallet noterades inga synliga tecken pa brister i fuktisolering och dranering.

Dagvatten

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

Vart att veta

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

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

lakttagelser
Inget sarskilt att notera. (Samfallighets ansvar)

Hangrannor och stupror

Utforande
Hangrannor och stupror av plat.

Alder:
Hangrannor och stupror fran byggar.

Vart att veta

Bedomd teknisk livslangd pa hangrannor och stuprér av plat brukar uppskattas till ca 30 ar.
Lépande underhall i form av rensning, oversyn/tatning av skarvar och malning erfordras.

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

Stomme

Utforande
Traregelstomme.

Vart att veta

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

Normalt férekommer viss sprickbildning i skivskarvar och tak/vaggvinklar till foljd av rérelser, vilket
vanligtvis inte medfér nagon fara fér byggnadens goda bestand.
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| byggnader fran denna tid kan det forekomma tryckimpregnerade vaggsyllar och/eller vaggsyllar
med bristfalligt fuktskydd som kan ge fuktrelaterade skador och lukt.

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

Mellanbjalklag

Utforande
Mellanbjalklag av tra.

Vart att veta

| aldre mellanbjalklag av tra forekommer i normalfallet nedbgéjningar/svikt/golvknarr till foljd av
aldersdeformationer och upprepade belastningar.

lakttagelser

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

Utforande
Tegel och trafasad.
Alder:
Tegel fran byggar, trafasad fran byggér. Trafasaden senast malad ca 2015 &r. Aldersuppgifter
enligt agare.
Vart att veta

Normal teknisk livslangd for en tegelfasad beror i forsta hand pa yttre faktorer sdsom
materialkvalitet, luftféroreningar, klimat samt vader och vind. Med hansyn taget till nAmnda faktorer
ar det rimligt att bedoma en tegelfasads tekniska livslangd till minst 70 ar. Normalt behdver fogarna
kompletteras efter ca 40 ar om arbetet utforts korrekt, men stora avvikelser forekommer beroende
pa hur utsatt fasaden ar.

Tegel ar ett starkt och taligt fasadmaterial som kraver lite underhall. Ofta férekommer tunna
sprickor vilka sallan innebar risk for vattenintrangning i fasad varfér de endast har kosmetisk
betydelse.

Normal teknisk livslangd for en trafasad beror pa en rad faktorer sdsom, virkeskvalitet, underhall,
fargtyp, yttre férhallanden, forekomst av luftspalt etc. Teknisk livslangd for en trafasad beddéms, vid
normalt underhall, till 30-50 ar.

lakttagelser
Inget sarskilt att notera forutom normalt aldersslitage.

Fonster och dorrar

Utférande
Fonster med isolerglaskassetter samt takljuskupol fran byggar.

Vart att veta

Teknisk livslangd for fonster med isolerglaskassetter beddoms vara 30-40 ar beroende pa kvalitet,
underhall, placering mm.

Teknisk livslangd for isolerglaskassetter beddms till ca 25 ar. Isolerglas aldras och kan med tiden
bli punkterade sa att luft kommer in mellan glasrutorna. Det ar inte alltid det gar att upptacka om ett
isolerglas ar punkterat vid en besiktning eftersom bl.a. kondensbildning varierar med vaderlek.

Rekommenderar att man regelbundet kontrollerar infastning och tatning av fénsterbleck och
droppbleck.

Teknisk livslangd pa takljuskupoler bedéms till 20-30 ar beroende pa kvalitet, underhall, placering
mm. Takljuskupoler erfordrar regelbunden kontroll och underhall av beslag och tatningar vid
genomforing yttertak.

lakttagelser
Inget sarskilt att notera férutom normalt aldersslitage.
| anslutning till takljuskupol!! taklanternin!! noteras inga synliga tecken pa lackage.

Riskanalys
Takljuskupoler ar kansliga for lackage och kondens och kraver extra noggrant underhall.
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Vind

Utforande

Yttertaket (3ven garagetak) ar utfort som laglutande tak ovan laga vindsutrymmen. Typ av
isolering/angspéarr okant (konstruktionsutférandet ej faststallt vid besiktningen).

Atkomlighet: Vindsutrymme ej atkomligt pga. att lucka saknas till trangt utrymme.

Vart att veta
Aldre byggnader saknar normalt luftspalter mellan yttertak och isolering.

Fuktillskottet inomhus var forr i tiden betydligt Iagre an vid dagens boende med frekventare bad,
dusch, tvatt mm. Tak och vindar i aldre byggnader tillférdes dessutom vanligen vdrme genom
samre isolering &n i moderna byggnader och en varm skorstensstock vilket sankte den relativa
anghalten (fuktigheten). Det &r av avgdrande betydelse om man ska undvika fuktskador i vind-
/takkonstruktioner att man har en val fungerande ventilation (gdrna mekanisk) som skapar
undertryck inomhus samt minskar det allmanna fuktillskottet. Detta maste sarskilt beaktas om man
forandrar uppvarmningssystem (en kall skorsten férsamrar sjalvdragsventilationen), lagger om
yttertak och/eller 6kar fuktillskottet inomhus, t.ex. genom hdgre personbelastning.

Eventuell tillaggsisolering av denna typ av vindsbjalklag innebéar att vinden blir kallare vilket dven
det medfér dkad risk for fuktskador i tak eller vindsbjalklaget pga. kondens.

lakttagelser

Vindsutrymmen &r inte atkomliga fér besiktning pga. atkomligt vindsutrymme saknas. Inga
skadesignaler eller tecken som tyder pa pagaende lackage noterades i innertak eller vaggar. For
en battre beddmning av utférande och status erfordras upptagande av inspektionsluckor.

Garage: Flackar/rota efter aldre lackage noterades pa yttertakets insida. Fran tid innan
takomlaggning. Torrt vid besiktnings tillfallet.
Riskanalys

Laglutande tak innebar risk for fuktrelaterade skador pga. saval lackage som kondensbildning. Fér
att battre kunna beddéma vindsutrymmets konstruktionsutformning och férekomst av eventuella
skador erfordras upptagande av inspektionslucka/or. Dessa inspektionséppningar kan dessutom
nyttjas for regelbundna kontroller av utrymmet (nagra ganger per ar).

Tak

Utforande
Laglutande tak med taktackning av papp pa raspont. (garagetak bedéms vara om lagt vid samma
tillfalle) Fran ar 2012 enligt agare.

Vart att veta

Normal teknisk livslangd péa en takpapp bedéms, med normalt underhall, vara ca 20 ar beroende
pa taklutning och nedskrapning mm.

Lagpunkter med kvarstaende vatten bor inte forekomma.

Regelbunden éversyn och underhall av en takpapp omfattar att taket kontrolleras med avseende
pa slapp i takpappens infastning, sprick- och blasbildningar, brister vid genomféringar och
anslutningar samt kontroll av skarvar.

Man bor undvika att ga pa ett papptak nar det ar sné- eller istackt. En vanlig orsak till skada ar att
taket skottas fran sno varvid spaden gjort hal pa takpappen och/eller att blasor trampas sénder.
lakttagelser

Inget sarskilt att notera som avviker fran vad som bedéms vara normalt for takkonstruktionen
och/eller som utgér normalt aldersslitage.

Takspranget ar begransat vilket kan 6ka fuktbelastningen péa fasad och fonster. Detta kan medféra
Okad risk for fuktrelaterade skador i vaggen och i anslutning till fénster.
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Balkong

Utforande
Trakonstruktion med barande stolpar av tra.

Vart att veta
Normal livslangd pa utvandiga trakonstruktioner beror pa en rad faktorer sasom, virkeskvalitet,
underhall, fargtyp, yttre férhallanden etc. men bedéms i normalfallet till ca 20 ar. Utvandiga
trakonstruktioner kraver regelbundet underhall.

lakttagelser
Inget sarskilt att notera forutom normalt aldersslitage.

KOK OCH VATRUM
Kok

Utforande
Kok med efterhand forbattrad standard.

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

lakttagelser
Rekommenderar montering av droppskydd/fuktlarm under kyl/frysskap och i diskbanksskap.

Om droppskydd inte gar att montera kan lackagevakt installeras. Rekommenderar kontroll av
forsakringsskyddet med denna installation.

Toalett

Utforande
Klinkergolv.

Vart att veta

Toaletter utforda efter 2007-07-01 ska enligt branschregler utféras med vattentatt skikt pa golv,
vilket skall dras upp minst 50 mm pa vagg. Detta galler bade vid nyproduktion och renovering.

Foretradare for branschen anser att branschregler ska foljas for arbeten i toaletter och
forsakringsbolagen kraver for full ersattning, vid uppkommen skada, att arbetet ar utfort enligt de
branschregler som gallde vid tiden fér utférandet, se www.bkr.se eller www.gvk.se samt
www.sakervatten.se.

Om arbetet utforts av entreprendr bér dokumentation éver arbetet Ilamnas till bestallare efter
fardigstallt arbete.

Livslangden for keramiska material/tatskikt bedéms vid korrekt utférande till ca 25 ar.

lakttagelser
Inget sarskilt att notera férutom normalt aldersslitage.
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Vatrum 1

Utforande
Klinkergolv och kakelkladda vaggar.
utfort ar:
Fran ar 2016 enligt agare.

Vart att veta

Foretradare for branschen anser att branschregler ska foljas for arbeten i vatrum, tvattstugor och
toalettutrymmen och férsakringsbolagen 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 bor aven Saker Vatten beaktas avseende VVS-installationer,
se www.sakervatten.se

Om arbetet utforts av behorig/branschansluten entreprendr skall Kvalitetsdokument dverlamnas Hill
bestallare efter fardigstallt arbete.

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

Teknisk livslangd bedéms vid korrekt utférande till ca 25 ar.

lakttagelser

Kvalitetsdokument saknas/agare letar upp dokument som troligen finns. Enligt uppgift fran dgaren
ar arbetet utfért av fackman och arbetet ar utfort enligt for tiden gallande branschregler samt enligt
tatskiktstillverkarens rekommendationer.

Tvattstuga

Utforande
Plastmatta pa golv, vaggbekladnad av malad vagg.
utfort ar:
Fran byggar.

Vart att veta
Teknisk livslangd for yt-/tatskikt av plastmatta beddms till ca 20 ar.
Vid renovering ar det viktigt att kdnna till vilka branschregler som galler for olika utféranden.
Foretradare for branschen anser att branschregler ska foljas for arbeten i vatrum och vid skada
kraver forsakringsbolagen i normalfallet att vatrummet ar utfort enligt de branschregler som gallde
vid tiden for utfdrandet. Se www.bkr.se eller www.gvk.se samt www.sakervatten.se
lakttagelser
Yt-/tatskikten, plastmattan bedoms ha uppnatt sin tekniska livslangd varfor man ska kalkylera med
renovering. Aldre golvbrunn av gjutjarn.
Riskanalys

Yt-/tatskikten beddms ha uppnatt sin tekniska livslangd vilket innebar risk for fuktskador i
bakomliggande konstruktioner till foljd av bristande tathet.
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INSTALLATIONER

Ventilation
Utforande

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 tillrdckligt 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 I6sning &r en mekanisk ventilation vilket innebar att ventilationen
blir styrd samt att ett undertryck skapas i byggnaden.
lakttagelser

Rekommenderar att friskluftsventiler monteras i yttervaggar eller fonster i samtliga sa kallade
"torra” rum samt att samtliga vatrum, tvattstuga och toalettutrymme férses med franluftsflaktar for
kontinuerlig drift. En val fungerade ventilation minskar risken for uppfuktning av konstruktionsdelar
pa grund av inifrdn kommande fukt.

Vatten och avlopp

Kontroll av VA-installationer ingar inte i uppdraget men omfattas av kdparens undersékningsplikt.

Elinstallationer

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

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

OVRIGT

Allmant

Méoblerade utrymmen:

Byggnaden var vid besiktningstillfallet moblerad. Undertecknad rekommenderar att byggnaden
avsynas nar den ar témd sa att aven ytor som dolts av bohag vid denna besiktning blir atkomliga
vilket ingar i képarens undersokningsplikt.

Ovriga byggnader

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

Radon

Kontroll av radon ingér inte i uppdraget men ingar i kdparens undersokningsplikt. Radonmatning 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.
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Asbest

Kontroll ingér inte i uppdraget men ingar i en képares undersokningsplikt.

VILLKOR FOR OVERLATELSEBESIKTNING

Begreppsbestamningar
Med uppdragsgivare avses de som ar angivha som uppdragsgivare i uppdragsbekraftelsen.

Med besiktningsforrattare avses i tillampliga delar aven det besiktningsféretag 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 tankt kdpare med fog kan forutsatta att
fastigheten ska ha vid kopet om kdpet genomférdes vid tidpunkten for dverlatelsebesiktningen.

1 Overlatelsebesiktningens syfte och betydelse

Syftet med en dverlatelsebesiktning ar att 6ka kunskapen om en fastighets byggnadstekniska skick
infor en Overlatelse. Detta sker genom att en sakkunnig besiktningsforrattare besiktigar fastigheten
och redovisar resultatet i ett besiktningsutlatande. Besiktningsutlatandet 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 sdsom dolda fel mot saljaren efter
fastighetskopet.

Med stdd av besiktningsutlatandet kan (om inte annat avtalats) parterna
e genomfdra dverlatelsen pa redan framférhandlade villkor.
e omfdérhandla pris och/eller andra villkor for kdpet.

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

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

e avsta fran overlatelsen.

Overlatelsebesiktningen utgdr del av, men ersatter inte, kdparens undersékningsplikt. Aven sadana
delar av fastigheten som inte besiktigas ingar i undersékningsplikten.

2 Overlatelsebesiktningens omfattning

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

Overlatelsebesiktningen omfattar undersdkning av synliga ytor i samtliga tillgangliga utrymmen
samt pa fasader, tak och mark i den man marken bedéms vara av byggnadsteknisk betydelse. Med
tillgangliga utrymmen avses alla sddana utrymmen som kan undersékas exempelvis via éppningar,
dorrar, inspektionsluckor eller liknande. Inspektionsluckor ska pavisas av uppdragsgivare eller
agare.

Undanflyttning av vitvaror samt 16s6re sasom till exempel séngar, 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 évriga atkomliga ytor sdsom altan, balkong
etc. Yttertak besiktigas fran mark, stege, taklucka och gangbryggor i den man sadana finns.
Yttertaket betrads inte om sakerheten ifragasatts av besiktningsforrattaren. Eventuella stegar ska
tillhandahallas av uppdragsgivare eller agare.

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

| dverlatelsebesiktningen ingar inte miljdinventering av mark eller byggnad och inte undersékningar
som kraver ingrepp i byggnaden, provtryckning, radonmatning, fuktmatning eller annan matning.

Konstruktioner som ar samfallighets ansvar och/eller gemensamhetsanlaggningar omfattas inte av
besiktningen.

Utokad kontroll av konstruktionsdel, fortsatt teknisk utredning, atgardsforslag, kostnadsberakningar
och varderingar kan bestallas genom sarskild skriftlig 6verenskommelse, men ingar inte i
Overlatelsebesiktningen.

Besiktningsutlatandet redovisar forhallandena vid tidpunkten for overlatelsebesiktningen. Upp-
dragsgivaren maste vara observant pa att forhallandena kan andras eller férsamras under den tid
som forflyter mellan besiktning och fastighetskdp.

3 Overlatelsebesiktningens genomfdrande

Besiktningsuppdraget utférs pa samma satt och med samma metod oavsett om képare eller saljare
ar uppdragsgivare.

Vid mottagandet av uppdraget skickar besiktningsférrattaren en uppdragsbekraftelse med bifogade
besiktningsférutsattningar till den som bestallt dverlatelsebesiktningen. Besiktningsforrattaren gar
igenom uppdragsbekraftelsen och besiktningsférutsattningarna med uppdragsgivaren innan
Overlatelsebesiktningen pabdrjas. Den dverlatelsebesiktning som sedan genomfors innehaller
momenten 3.1 — 3.4 nedan och avslutas med att besiktningsfoérrattaren redovisar resultatet i ett
besiktningsutlatande.

3.1 Handlingar och upplysningar

Utgangspunkten for en dverlatelsebesiktning ar byggnadens alder, brukande och allménna skick,
den normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter samt omstandigheterna vid besiktningen.
Besiktningsforrattaren beaktar ocksa anvandbara handlingar och upplysningar som lamnats i
samband med 6verlatelsebesiktningen. Det aligger inte besiktningsforrattaren att sarskilt
kontrollera handlingarnas och uppgifternas riktighet. Handlingar och upplysningar som anvands
antecknas i besiktningsutlatandet.

3.2 Okular besiktning

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

For att Overlatelsebesiktningen ska kunna utféras pa avtalat satt ska uppdragsgivaren se till att
samtliga utrymmen och ytor ar lattatkomliga och fria fran skrymmande bohag. Godkand stege och
skyddsanordning (till exempel glidskydd till stege) ska finnas tillgangliga.

Om besiktningsforrattaren inte gjort en okular besiktning av sadant utrymme eller yta som omfattas
av besiktningsuppdraget ska detta antecknas i utlatandet. Sadan yta eller utrymme omfattas
normalt &nda av képarens undersokningsplikt. FOr ytor och utrymmen som inte besiktigas bor
koparen sakerstalla information pa annat satt an genom Overlatelsebesiktningen.

3.3 Riskanalys

Om besiktningsforrattaren bedémer att det finns pataglig risk for att byggnaden har andra
vasentliga fel an de som framkommit vid den okulara besiktningen ska besiktningsforrattaren
anteckna det i en riskanalys. Till grund for riskanalysen har besiktningsforrattaren att beakta den
information som framkommit genom handlingarna, fastighetsagarens upplysningar, den okulara
besiktningen, den normala beskaffenheten hos jamforbara fastigheter samt omstandigheterna vid
besiktningen. Nar pataglig risk for vasentligt fel antecknas i besiktningsutlatandet ska besiktnings-
forrattaren 1amna 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 okulara besiktningen liksom om det finns anledning att missténka fel avseende
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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 begéara fortsatt teknisk utredning for att klarlagga om vasentligt fel féreligger
betraffande forhallande som besiktningsforrattaren antecknat i riskanalys. En sadan utredning ingar
inte i Overlatelsebesiktningen, men kan bestallas sarskilt. Fortsatt teknisk utredning forutsatter
fastighetsagarens uttryckliga medgivande.

4 Overlatelsebesiktningens resultat (besiktningsutlatandet)

| besiktningsutlatandet redovisas sadan information om skicket pa besiktigad del av fastigheten
som ar 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 besiktningsforrattaren éverlamnat besiktningsutlatandet ska det noggrant lasas igenom
av bestallaren. Anser uppdragsgivaren att det saknas uppgift som besiktningsforrattaren lamnat
muntligen vid 6verlatelsebesiktningen, ska uppdragsgivaren omedelbart atersanda utlatandet for
komplettering. Uppgifter som l[dmnats under besiktningen men som inte antecknats i besiktnings-
utldtandet kan inte laggas till grund for stalliningstagande eller forvantan om byggnadens befintliga
skick och inte heller laggas till grund fér bedémning av atgardsbehov.

Besiktningsforrattaren har upphovsratt till besiktningsutlatandet. Uppdragsgivaren har dock ratt att
nyttja besiktningsutlatandet for avtalat andamal. Varken besiktningsutlatandet eller nyttjanderatten
till besiktningsutlatandet far utan uttryckligt medgivande fran besiktningsforrattaren éverlatas till
annan och inte anvandas i annat syfte an vad som anges i uppdragsbekraftelsen och besiktnings-
utlatandet. Sker 6verlatelse utan medgivande kan innehallet i besiktningsutlatandet inte goras
gallande mot besiktningsforrattaren. Uppdragsavtalet galler saledes endast mellan
uppdragsgivaren och besiktningsforrattaren.

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

Besiktningsforrattaren ska arkivera kopia av utldtandet under den avtalade ansvarstiden.

Om saljaren har bestallt besiktningen rekommenderas kdparen att bestalla en s.k. kbpargenom-
gang innan kdpet genomfors. Detta for att sékerstalla att kdparen ges samma information som
saljaren samt for att besiktningsforrattarens uppdrags- och ansvarsférhallande ska galla aven i
forhallande till koparen.

5 Tillaggstjanster

Uppdragsgivaren kan genom sarskild skriftlig dverenskommelse traffa avtal om tilldggstjanst. Om
sadan bestallning sker galler villkoren for overlatelsebesikiningen aven for tillaggstjansten.

5.1 Tillaggstjansten Eminenta PLUS

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

Undersdkningar i form av provtryckningar, uppmatningar, kontroll av skyddsjord, isolationsméatning
av elsystem mm utfors inte av besiktningsforrattaren. Sadana undersokningar kraver i allmanhet
besiktningsforrattare med sarskild behoérighet for respektive installation.

5.2 Tillaggstjansten Utokad 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 undersdka.

Vid Utokad kontroll av konstruktionsdel utférs vanligen punktvis matning med fuktindikator, upp-
tagning av en till tva inspektionshal och andra provtagningar i syfte att mojliggéra battre beddémning
av konstruktionsutférandet och eventuell risk fér byggnadsskada. Aterstéllande av upptagna
inspektionshal utfors i normalfallet med tacklock. Om storre haltagning kravs ingar aterstallande
inte i uppdraget. Eventuella konstruktionsingrepp for tillaggstjanstens utférande kraver
fastighetsagarens medgivande.
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Utférande av tillaggstjansten Utdkad kontroll av konstruktionsdel ger oftast ett séakrare underlag for
en teknisk bedémning av byggnaden. Tilldggstjansten ar dock endast en stickprovsmassig kontroll
och ingen fullstandig skadeutredning/fortsatt teknisk utredning. Aven om inga skador noteras
genom tillaggstjansten galler vad som anges under besiktningsutlatandets rubriker Riskanalys och
Fortsatt teknisk utredning.

Redovisning av tillaggstjansten Utdkad kontroll av konstruktionsdel sker som bilaga till
besiktningsutlatandet eller i separat utlatande (nar tillaggstjansten utfors vid annat tillfalle an
besiktningstillfallet).

6 Ansvar
Besiktningsforrattaren ar endast ansvarig gentemot uppdragsgivaren.
6.1 Forsakring

Besiktningsforrattare som utfor dverlatelsebesiktning har tecknat konsultansvarsférsakring med
sarskilda villkor om 6verlatelsebesiktning.

6.2 Ansvarsforutsattningar och begransningar

Ekonomisk skada som beror pa att det i besiktningsutlatandet saknas uppgift som besiktnings-
forrattaren 1amnat muntligen vid 6verlatelsebesiktningen ersatts endast om bestéllaren omgaende
efter erhallandet av besiktningsutlatandet begart komplettering av besiktningsutlatandet.

Om det lamnats felaktig eller otillracklig information i besiktningsutlatandet 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 besiktningsforrattarens vardsloshet vid dverlatelsebesiktningen
ar besiktningsforrattaren skadestandsskyldig. Besiktningsforrattarens skadestandsskyldighet ar
dock begransad till det lagsta av foljande belopp:

¢ Den nedsattning av kopeskillingen som uppdragsgivaren skulle ha fatt om besiktnings-
forrattaren inte lamnat 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 fér den
standardférbattring avhjalpandet medfor.

e 15 prisbasbelopp enligt lagen om allman férsékring vid den tidpunkt da avtal om dverlatelse-
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, ersatts inte.
Detta belopp utgor ocksa uppdragsgivarens sjalvrisk for det fall den ekonomiska skadan 6verstiger
detta belopp.

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

Krav pa grund av besiktningsuppdraget ska anmalas skriftligen (reklameras) till besiktnings-
foretaget inom skalig tid efter det att felet i fastigheten eller vardslosheten i besiktningsuppdraget
markts eller bort markas. Reklamation maste dock ske fore utgangen av den ansvarstid som anges
i 6.3 nedan. Sker inte reklamation inom foreskriven tid ar eventuell ratt till ersattning forlorad.

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

6.3 Ansvarstid

Ansvarstiden fér genomfért uppdrag ar tre ar efter uppdragets avslutande. Uppdraget ar avslutat i
och med att besiktningsforrattaren 6versant besiktningsutlatandet till uppdragsgivaren.
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