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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 &r uppenbart) varifran
informationen om detta erhallits. Om angivet utforande ar besiktningsforrattarens egen bedémning,
grundas bedémningen p& vad som erfarenhetsmassigt ar sannolikt utifran besiktningar av liknande
konstruktioner, vad som kan forvantas med anledning av bl.a. byggnormer vid tidpunkt for
utférandet, eventuella stickprovskontroller och andra indikationer och informationer som erhaillits
vid den okuléra 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
konstruktionsutféranden 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 uppmérksammad skada inte skall férvarras och/eller som
upplysning om hur man kan férbattra konstruktionen. Besiktningsforrattaren kan aven ange mindre
brister och behov av underhall under denna rubrik.

Riskanalys

Besiktningsforrattaren [amnar under denna rubrik en riskanalys for konstruktionsutférandet som
bygger pa& den samlade informationen som framkommit av handlingarna, fastighetsagarens
uttalanden och den okuléra 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 saddana 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 shdant som i och for sig inte ingar i
overlatelsebesiktningen. Fortsatt teknisk utredning ingar inte i 6verlatelsebesiktningen.
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BESIKTNINGSUPPDRAG OCH -OBJEKT
Besiktningsobjekt

Staket 74:1, Rudbecks vag 2, Jarfalla

Agare

Evilin Bedros & Jamil Bedros

Uppdragsgivare

Evilin Bedros & Jamil Bedros, Rudbecks vag 2, 176 76 Jarfalla

Ordernummer

191175

Uppdrag

Overlételse-/Forhandsbesiktning
Uppdragsgivaren uppgav sig forsta och acceptera bifogade villkor for overlatelsebesiktning.

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 lamnats muntligt eller pa annat
sétt) och/eller om det finns uppgifter som behdver korrigeras ber vi er snarast kontakta
besiktningsforrattaren for eventuell revidering (se aven punkt 4 i Villkor for 6verlatelsebesiktning).

Kopargenomgang

Besiktningsforetaget ansvarar bara mot sin uppdragsgivare (saljaren). En képare kan dock gora
gallande ansvar mot besiktningsforetaget om koparen bestallt tjansten Képargenomgang. Den
tjansten omfattar genomgéang av protokollet fran den besiktning som utforts och forutsatter att
protokollet inte ar aldre &n 12 manader nar genomgangen bestalls. Tjansten forutsatter ocksa att
genomgangen utfors fore avtalad tilltradesdag. | andra fall kravs ny besiktning.

Kopargenomgangen debiteras enligt gallande prislista och koparen kan i samband med
genomgangen bestilla tillaggstjanster som utokad kontroll av konstruktionsdel,
informationsbeskrivning av installationsdel, skadeutredning etc.

Las mer pa var hemsida www.eminenta.se

Besiktningsdag
2025-04-09

Besiktningsforetag
Eminenta AB

Besiktningsforrattare
Nisse Nielsen
nisse.nielsen@eminenta.se

Narvarande
Jamil Bedros, Nisse Nielsen

Vaderlek

Véxlande molnighet, temperatur ca +10°C.

Byggnadstyp

1%-planshus uppfort ar 1983, omfattande renoverat 2022-23.
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TILLHANDAHALLNA HANDLINGAR

Plan-, fasad- och sektionsritningar.

Intyg om Séker Vatteninstallation daterat 2023.

Sotarintyg

Protokoll frdn radonmatning daterat 2015, uppmatt efter installation av radonsug.

NUVARANDE AGARES MUNTLIGA UPPLYSNINGAR

Fastigheten forvarvades ar 2022. Infor forvarvet tog nuvarande agare del av utlatande efter
overlatelsebesiktning med byggnadstekniker utférd pa uppdrag av féregaende agare.

Byggnadslov saknas for kok i fd. garage.

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

Det har tagits bort vagg mellan vardagsrum och matrum som haft barande funktion.
Forstarkningar/avvaxlingar har utforts for att begransa risk for
konstruktionsférsvagningar/deformationer. Stalbalk och stolpar ar dimensionerade av fackman.

Inga problem med 6versvamningar eller tecken pa brister i dagvattensystemet har forekommit, vare
sig pa fastigheten eller i omradet.

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 nagon avvikande lukt.

Det har inte férekommit taklackage.
Inga kanda brand-/vatten-/férsékringsskador 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 fonsterrutors insidor.

Vatteninstallationer har fungerat normalt.

Avloppsinstallationer har fungerat normalt utan upprepade stopp eller andra problem. All VA ovan
betongplattan ar utbytt. Aviopp fran fd garage till gatan ar utbytt.

| lagenheten &r betongplattan utbilad och ersatt med 300mm cellplastisolering och ny betongplatta.

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 I6st ut. All el ar
utbytt.

Provtryckning av eldstad och skorsten ar utférd &r 2023 vid installation. Inga anmaérkningar. Endast
anvand 2 ggr.

Radonmatning utford &r 2015.

ALLMANT OM OBJEKTET

30 ar - ett nyckeltal vad géaller 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 underhall.
Det innebar att om konstruktionsdelen &r runt 30 ar eller aldre, 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 p& mark utan
fuktskydd av fuktkansliga material, torpargrunder etc. utgor sddana exempel. | byggbranschen
kallas de RISKKONSTRUKTIONER. Analyser och forklaringar ges lopande i utlatandet under
respektive konstruktionsbeskrivning.
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MARK OCH GRUNDLAGGNING
Mark

Utforande
Okant material.

Vart att veta

For att minska ytvattentillférsel 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 rétter kan orsaka skador pa

byggnaden och vaxa in i och orsaka stopp i avlopps-, dranerings- och dagvattenledningar.
lakttagelser

Inget sarskilt att notera.

Betongplatta

Utférande
Betongplatta med ca 30 mm cellplastisolering mellan betongplatta och avjamningssats av betong.
Vattenburen golvvarme liggande i reflekterande platar. 2 lager aldersbestandig plast. Utfort enligt
LK's (leverantor av golvwvarmesystem) rekommendationer. Utférande enligt nuvarande agare.
Vart att veta
En betongplatta som gjutits med en mellanliggande varmeisolering under éverbetong, oavsett om
den har ingjuten golvvarme eller ej, ger i normalfallet en torr dverbetong med begransad risk for
fuktrelaterade skador (mdgel och rétskador) i golv- och vaggkonstruktioner ovan dverbetongen.
lakttagelser
Inget sarskilt att notera.

Riskanalys

For att en betongplatta med isolering mellan betongplatta och avjdmningssats av betong skall
fungera ur fuktsynpunkt maste det finnas ett fullgott fuktskydd mellan fuktkansliga material och
underliggande konstruktionsbetong (betongplattan p& mark). Detta eftersom konstruktionsbetongen
far ett hogt fuktinnehall. Om organiskt material ej skyddats mot konstruktionsbetongen innebar det
risk for fuktrelaterade skador.

Fuktisolering och dranering

Utforande
Dranering av plast enligt undertecknads bedomning baserad pa byggar.
Alder: Drénering fr&n byggnadsaret.

Vart att veta

Funktion pa en dranering beror pa en rad faktorer sdsom dess kringfyllnadsmassor, avledning av
vatten, typ och material i dranering mm. Teknisk livslangd pa draneringsledningar bedéms i
normalfallet till ca 25 ar.

For att minska risk for stopp eller déamning i dagvatten- och/eller dréaneringsledningar bor man
regelbundet rengéra dagvattenbrunn om sadan finns.
lakttagelser

Vid besiktningstillfallet noterades inga synliga indikationer pa nara forestdende behov av
omdranering av grunden.
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Dagvatten

Utforande
Avledning av dagvatten (stupror och dranering) sker till kommunalt nat enligt nuvarande agare.

Vart att veta

Beddmd teknisk livslangd pa ledningssystem for dagvatten brukar uppskattas till 30-50 ar beroende
pa typ av ledningssystem och markforhallanden.

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

lakttagelser
Inget sarskilt att notera.

Hangrannor och stupror

Utforande
Hangrannor och stupror av plat. Alder: Fran byggaret.

Vart att veta
Bedomd teknisk livslangd p& hangrannor och stuprér av plat brukar uppskattas till ca 30 ar.
Lopande underhall i form av rensning, éversyn/tatning av skarvar och malning erfordras.
lakttagelser

Hangrannor och stuprér bedéms ha uppnatt sin tekniska livslangd. Vid besiktningstillfallet
noterades dock inga tecken pé allvarliga brister.

BYGGNAD OVAN GRUNDLAGGNING

Stomme

Utférande
Traregelstomme.

Vart att veta

En traregelstomme uppford efter bérjan av 80-talet ar i normalfallet valisolerad och tét. Det kan
férekomma viss sprickbildning i skivskarvar och tak/vaggvinklar i dessa byggnader till féljd av
rorelser vilket vanligtvis inte medfér nagon fara for byggnadens goda bestand.

| byggnader fran denna tid kan det forekomma tryckimpregnerade/traskyddsbehandlade vaggsyllar
och/eller vaggsyllar med bristfalligt fuktskydd som kan ge fuktrelaterade skador och lukt.

lakttagelser
Lokalt forekommer sprickor i skivskarvar vilket ar vanligt forekommande i liknande hus.

Mellanbjalklag

Utférande
Mellanbjélklag av tra.

Vart att veta

I mellanbjalklag av tra férekommer i normalfallet mindre rérelser och det kan med tiden uppkomma
nedbajningar/svikt/golvknarr till foljd av aldersdeformationer och upprepade belastningar.

lakttagelser
Inget sarskilt att notera.
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Fasader

Utforande
Kalksandsten och trafasad. Alder: Fran byggaret. Trapanelen mélades senast 2012.

Vart att veta

Normal teknisk livslangd for en fasad av kalksandsten 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 fasadens tekniska livslangd till minst 70 &r. Normalt behéver fogarna
kompletteras efter ca 40 ar om arbetet utforts korrekt.

En kalksandsten saknar hal vilket innebar att murbruket inte far lika bra faste i dessa stenar jamfort
med vanligt haltegel.

Tunna sprickor i fasader av kalksandsten ar mycket vanliga pga. att stenen ar kanslig for rorelser.
Normal teknisk livslangd pa en trafasad beror pa en rad faktorer sdsom, virkeskvalitet, underhall,
fargtyp, yttre forhallanden, forekomst av luftspalt etc. Teknisk livslangd for en trafasad bedoéms, vid
normalt underhall, till 30-50 ar.

lakttagelser

Tratrallen ar monterad mot kalksandstensfasaden vilket innebar risk for fuktrelaterade skador pa
anslutande konstruktioner.

Ett fatal sprickor forekommer i kalksandstensfasaden. Denna typ av sprickor ar vanligt
forekommande i dessa fasader och innebar i normalfallet begransad risk for skador pa
bakomliggande stomme.

FOonster och dorrar

Utférande
Fonster av plastprofiler med isolerglaskassetter.
Alder: Fran 2023. Takfonster okand alder.

Vart att veta

Fonster med plastprofiler har 1&ng livslangd och kraver ringa underhall. Vi har idag ingen
erfarenhetsmassig grund for att kunna bedéma tekniska livslangder men enligt var bedémning bor
bagar etc. med profiler av plast halla 40-50 ar beroende pa kvalitet, underhall, placering mm.

Teknisk livslangd for isolerglaskassetter beddms till ca 25 ar.

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

Teknisk livslangd pa takfonster bedoms till 30-40 ar. Takfonster erfordrar regelbunden kontroll och
underhall av beslag och tatningar vid genomforing yttertak (sarskilt utvandig tatning och montering
mot takbeldggning).

Monteringens utférande styrs av fabrikat pa takbelaggning och takfonster. Avvikelser fran

monteringsanvisning kan innebéra att fonsterleverantdérens garantier ej galler. For en sékrare

beddmning av takfonstrets samtliga monteringsdetaljer erfordras dversyn av fonstermontor.
lakttagelser

Troskelbleck saknas pa den yttre entrén.

Takfonstret ar endast kontrollerat fran insidan och fran marken.

Barnsakerhetssparrar saknas pa sidohangda fonster pa ovre plan.

Eminenta / Nisse Nielsen Stéket 74:1 Sida8av 16



/.
eminenta

Vind
Utforande

Vindsbjalklaget ar utfért som parallelltak (innertak upp till nock) med isolering av mineralull och
angsparr av plastfolie. Utférande enligt nuvarande agare.

Atkomlighet: Parallelltak &r inte atkomliga for besiktning.

Vart att veta

Med parallelitak avses ett tak dar yttertaksytor och innertaksytor ar parallella (innertak gar upp till
nock).

For att en vind-/takkonstruktion fukttekniskt skall fungera bor konstruktionen skyddas mot inifran
och utifrdn kommande fukt. Detta bor ske dels via en tat &ngsparr (plastfolie) pa varm sida av
konstruktionen samt en vél fungerande ventilation inomhus, vilket hindrar/minskar risken for att
varm fuktig inomhusluft vandrar upp genom takbjalklaget och kondenserar mot kalla
takkonstruktioner och dessutom genom en tat och fungerande yttertaksbelaggning.

lakttagelser

Taket ar utfért som parallelltak, inspekterbara vindar saknas. Inga skadesignaler eller tecken som
tyder pa pagaende lackage noterades i innertak eller vaggar.

Tak

Utférande
Taktackning utford med betongpannor pa lakt, underlagspapp samt raspont.

Alder: Fran byggéret.

Vart att veta

Moderna betongtakpannor har lang livslangd och ar forhallandevis tata genom falsade fogar mm.
Det finns annu inte tillrackligt underlag for faktiska aldersbedémningar men var bedémning &r att
den tekniska livslangden bor vara ca 40 ar.

Teknisk livslangd for en modern underlagspapp med glasfiberstomme bedéms vara 30-40 ar.

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

lakttagelser

Anslutningen mellan takkupans takpannor och det storre taket bér forbattras med formbar duk eller
liknande. Glipa noterades in mot underlagstaket.

Tatningar ar utférda med mjukfog eller liknande vid genomféring for skorsten, rekommenderar
regelbunden kontroll fér ev. brister.

Vattplatar pa vindskiva mot baksidan Gverlappar inte yttre takpanneraden tillrackligt.

Yttertaksbeldggningen narmar sig sin tekniska livslangd. Vid besiktningstillfallet noterades dock
inget som, trots takets alder, tyder pa nara forestdende omlaggning av taket. Omlaggning bor dock
finnas med i fastighetens framtida underhallskalkyl pga. alder.

Riskanalys

Eftersom yttertaksbelaggningen narmar sig sin tekniska livslangd bér man vara uppmarksam pa att
skador kan finnas eller uppkomma i underliggande konstruktioner samt att risken for lackage i
yttertaket okar.

Glipa noterades in mot underlagstaket vid takkupans anslutning mot det stora taket samt bristfalligt
Gverlapp av vatteplat innebar risk for lackage.
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Balkong

Utforande
Trakonstruktion.

Vart att veta
Normal livslangd pa utvandiga trakonstruktioner beror pa en rad faktorer sdsom, virkeskvalitet,
underhall, fargtyp, yttre forhallanden etc. men bedéms i normalfallet till ca 20 &r. Utvandiga
trakonstruktioner kraver regelbundet underhaill.

lakttagelser
Inget sarskilt att notera.

KOK OCH VATRUM
Kok

Utforande
Kok med modern standard.

Vart att veta
Regelverk och forsakringsvillkor innehaller bl.a. krav pa skadeforebyggande atgarder i koksmiljon.

Om det finns risk for utlackande vatten eller kondens pa dolda ytor skall utlopp fran dessa ytor
anordnas sa att vattnet snabbt blir synligt. Fogar, anslutningar, infastningar och genomforingar i
vattentata skikt skall vara vattentéta.

Under diskmaskin, diskbank, kyl, frys och ismaskin eller dylikt ska det finnas ett tatt ytskikt.
Normal teknisk livslangd for koksmaskiner beréaknas till ca 10 ar.

lakttagelser

Tatningslisten pa golvsockeln ar monterad mot diskmaskinens droppskydd vilket innebar risk for att
eventuellt lackage ej noteras, justering rekommenderas.

Rekommenderar montering av droppskydd i diskbanksskap.

Vatrum 1, dusch & tvatt

Utférande
Klinkergolv och kakelkladda vaggar. Utfort ar: 2023 enligt nuvarande agare.

Vart att veta

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

Om arbetet utforts av behdrig/branschansluten entreprendr skall Kvalitetsdokument 6verlamnas till
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. Enligt uppgift fran agaren ar arbetet utfort av fackman och arbetet ar
utfort enligt for tiden géallande branschregler samt enligt tatskiktstillverkarens rekommendationer.

Intyg om séker vatteninstallation finns, daterat 2023.
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Vatrum 2, dusch 6v

Utforande
Klinkergolv och kakelkladda vaggar. Utfort ar: 2023, enligt nuvarande agare.

Vart att veta
Se VAatrum 1.

lakttagelser

Kvalitetsdokument saknas pga. att arbetet ar utfort av agaren sjalv. Arbetet ar, enligt uppgift fran
agaren, utfort enligt for tiden gallande branschregler och enligt tatskiktstillverkarens
rekommendationer (férutom lagt placerad golvbrunn). Fotodokument finns 6ver renoveringar.

Intyg om séker vatteninstallation finns, daterat 2023.

Bruk har dragits ner dver tatskiktet och klamringen i golvbrunnen vilket bedéms vara en avvikelse
fran gallande branschregler. Enligt nuvarande agare ar tatskiktet korrekt monterat mot
golvbrunnen. Undertecknad vill dock p&peka att branschreglerna foreskriver att platramen skall
stéttas av bruk vilket, med denna typ av platram i kombination med denna typ av brunn, dven
innebér att brunnsmanschetten tacks av bruk.

Golvbrunnen ar lagt placerad i forhallande till tatskiktet. Enligt branschregler skall golvbrunnens
Ovre kant vara i h6jd med tatskiktet, detta for att brunnsmanschetten skall kunna anslutas korrekt.
Riskanalys

Golvbrunnen &r lagt placerad i forhallande till tatskiktet. Avsteg fran branschregler och tillverkarens
anvisningar vid montering av tétskikt mot golvbrunnen innebar risk foér fuktskador.

Pannrum

Utférande
Klinkergolv. Utfort ar: 2023 enligt nuvarande agare.

Vart att veta
Se Vatrum 1.

lakttagelser

Med anledning av hur bruk dragits ner i golvbrunnen gick det inte att kontrollera utférandet vad
avser tatskiktet, se Vatrum 2.

INSTALLATIONER

Ventilation

Utfoérande
Mekanisk ventilation - Kontroll ingar inte i uppdraget men omfattas av koparens undersokningsplikt.

Vatten och avlopp

Utférande
Byggnaden &r ansluten till kommunalt vatten och avlopp. Vatten- och avloppsinstallationer: Fran
2023 enligt nuvarande agare. Alder servis: Fran byggaret enligt nuvarande agare.

Vart att veta

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

Om utrymmet utférts efter 2005-09-01 bor Saker Vatten beaktas avseende VVS-installationer, se
www.sakervatten.se
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lakttagelser
Intyg om séker vatteninstallation finns, daterat 2023. Inga brister noterades vid besiktningstillfallet.

Elinstallationer

Utférande
Modern elinstallation fran 2023 enligt nuvarande &gare.

Vart att veta

Krav pa jordade elinstallationer galler fr.o.m. -96 och krav pa jordfelsbrytare fr.o.m. -99.
Uppmatning/kontroll av elsystemet ar inte utfort av undertecknad. Vill man fa en battre beddémning
av elinstallationer erfordras besiktning av behdrig elektriker.

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

lakttagelser

Elarbeten &r enligt nuvarande &gare utférda av behdrig fackman. Dokumentation éver
installationen saknas, nuvarande agare kontaktar entreprendren for att om mdjligt inhamta detta.

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

Uppvarmning

Utférande

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

Eldstad, skorsten och rokkanal

Utforande

Kontroll av rokkanal och ansluten eldstad ingar inte i uppdraget men omfattas av en kbpares
undersokningsplikt.

Allmant

Méblerade utrymmen: Byggnaden var vid besiktningstillfallet méblerad. 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 koparens undersékningsplikt.

Ovriga byggnader

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

Pool

Kontroll av pool och till den horande reningsaggregat, pumpar, sakerhetsforeskrifter etc. ingar ej i
besiktningsuppdraget.

Radon

Kontroll av radon ingér inte i uppdraget men ingér i koparens undersokningsplikt. Arsmedelvardet
30 Bg/ms3 uppmattes vid matning av radon i bostaden, matdatum 2015-02-22.
Folkhalsomyndighetens allmanna rad avseende rikt- och gransvarde for "Olagenhet for manniskors
halsa", galler fr.o.m. 2004-09 gransvardet 200 Bg/m3 radonhalt i befintliga bostader. Byggnaden &r
radonatgardad med radonsug.
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VILLKOR FOR OVERLATELSEBESIKTNING

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

Med besiktningsforrattare avses i tillampliga delar aven det besiktningsféretag som mottagit
uppdraget att utfora overlatelsebesiktningen.

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 képet om kdpet genomférdes vid tidpunkten for 6verlatelsebesiktningen.

1 Overlatelsebesiktningens syfte och betydelse

Syftet med en 6verlatelsebesiktning ar att 6ka kunskapen om en fastighets byggnadstekniska skick
infor en Gverlatelse. 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 kdpare normalt inte dberopa sasom dolda fel mot saljaren efter
fastighetskopet.

Med stod av besiktningsutlatandet kan (om inte annat avtalats) parterna
e genomfora overlatelsen pa redan framforhandlade villkor.
e omforhandla pris och/eller andra villkor for kdpet.

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

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

e avsta frAn dverlatelsen.

Overlatelsebesiktningen utgor del av, men ersatter inte, kdparens undersokningsplikt. Aven sddana
delar av fastigheten som inte besiktigas ingar i undersokningsplikten.

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 forbindelse med huvudbyggnaden réknas som del av huvudbyggnaden. Eventuella andra
sekundarbyggnader (sdsom carport, garage, uthus etc.) ingar endast om detta anges i uppdrags-
bekraftelsen.

Overlatelsebesiktningen omfattar undersokning 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 understkas exempelvis via 6ppningar,
dorrar, inspektionsluckor eller liknande. Inspektionsluckor ska pavisas av uppdragsgivare eller
agare.

Undanflyttning av vitvaror samt l6stre sdsom till exempel sangar, soffor, bokhyllor, mattor ingar
inte i besiktningen. For att en vind ska anses vara tillganglig ska det finnas spangbrador eller
likvardigt. Utvandig besiktning sker fran mark eller fran 6vriga atkomliga ytor sdsom altan, balkong
etc. Yttertak besiktigas fran mark, stege, taklucka och gangbryggor i den mén sadana finns.
Yttertaket betrads inte om sakerheten ifragasatts av besiktningsforrattaren. Eventuella stegar ska
tilhandahallas av uppdragsgivare eller dgare.

Overlatelsebesiktningen omfattar inte installationer sdsom exempelvis mekanisk ventilation, upp-
varmning, el, vatten- och avlopp, sanitet, pool med tillh6rande utrustning, maskinell utrustning,
rokgangar, eldstader etc. Mark som bedéms ha teknisk betydelse for besiktigad byggnad ingar i
besiktningen. Mark som inte har ett omedelbart forhallande till byggnaden omfattas dock inte och
inte heller stodmurar, staket, altan, terrass, uterum etc. om inte annat anges i besiktnings-
utlatandet.

| dverlatelsebesiktningen ingar inte miljinventering av mark eller byggnad och inte undersokningar
som kraver ingrepp i byggnaden, provtryckning, radonmatning, fuktmatning eller annan matning.
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Konstruktioner som ar samfallighets ansvar och/eller gemensamhetsanlaggningar omfattas inte av
besiktningen.

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

Besiktningsutlatandet redovisar férhallandena vid tidpunkten for 6verlatelsebesiktningen. Upp-
dragsgivaren maste vara observant pa att forhallandena kan andras eller forsamras under den tid
som forflyter mellan besiktning och fastighetskop.

3 Overlatelsebesiktningens genomférande

Besiktningsuppdraget utfors p& samma satt och med samma metod oavsett om kopare eller saljare
ar uppdragsgivare.

Vid mottagandet av uppdraget skickar besiktningsforrattaren en uppdragsbekraftelse med bifogade
besiktningsforutsattningar till den som bestallt 6verlatelsebesiktningen. Besiktningsforrattaren gar
igenom uppdragsbekraftelsen och besiktningsforutsattningarna med uppdragsgivaren innan
overlatelsebesiktningen pabdrjas. Den Overlatelsebesiktning som sedan genomfors innehaller
momenten 3.1 — 3.4 nedan och avslutas med att besiktningsforrattaren redovisar resultatet i ett
besiktningsutlatande.

3.1 Handlingar och upplysningar

Utgangspunkten for en dverlatelsebesiktning ar byggnadens alder, brukande och allmanna 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 Okulér besiktning

Overlatelsebesiktningen ar en okular byggnadsteknisk besiktning av férhallandena vid
besiktningstillfallet, vilket innebar att Gverlatelsebesiktningen utférs med blotta Ggat och utan
verktyg eller andra hjalpmedel.

For att 6verlatelsebesiktningen 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 sddant utrymme eller yta som omfattas
av besiktningsuppdraget ska detta antecknas i utlatandet. Sddan yta eller utrymme omfattas
normalt &nd& av koparens undersokningsplikt. Fér ytor och utrymmen som inte besiktigas bor
koparen sikerstalla information pa annat satt &n genom Gverlatelsebesiktningen.

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, fastighetsdgarens upplysningar, den okulara
besiktningen, den normala beskaffenheten hos jamférbara fastigheter samt omstandigheterna vid
besiktningen. Nar pataglig risk for vasentligt fel antecknas i besiktningsutlatandet ska besiktnings-
forrattaren lamna en motivering. Riskanalys redovisas i besiktningsutlatandet for respektive
konstruktionsdel.

3.4 Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsforrattaren kan foresla fortsatt teknisk utredning avseende forhallande som inte kunnat
klarlaggas vid den okulara besiktningen liksom om det finns anledning att misstéanka 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 besiktningsforrattaren antecknat i riskanalys. En sadan utredning ingar
inte i overlatelsebesiktningen, men kan bestallas sarskilt. Fortsatt teknisk utredning forutsatter
fastighetsagarens uttryckliga medgivande.
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4 Overlatelsebesiktningens resultat (besiktningsutlatandet)

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

Efter det att besiktningsforrattaren éverlamnat besiktningsutlatandet ska det noggrant lasas igenom
av bestéllaren. Anser uppdragsgivaren att det saknas uppgift som besiktningsférrattaren lamnat
muntligen vid 6verlatelsebesiktningen, ska uppdragsgivaren omedelbart atersanda utlatandet for
komplettering. Uppgifter som lamnats under besiktningen men som inte antecknats i besiktnings-
utlatandet kan inte laggas till grund for stallningstagande eller férvantan om byggnadens befintliga
skick och inte heller laggas till grund for bedémning av atgardsbehov.

Besiktningsforrattaren har upphovsratt till besiktningsutlatandet. Uppdragsgivaren har dock ratt att
nyttja besiktningsutlatandet for avtalat andamal. Varken besiktningsutlatandet eller nyttjanderéatten
till besiktningsutlatandet far utan uttryckligt medgivande fran besiktningsforrattaren dverlatas till
annan och inte anvandas i annat syfte &n vad som anges i uppdragsbekréftelsen och besiktnings-
utldtandet. Sker dverlatelse utan medgivande kan innehdllet i besiktningsutlatandet inte géras
gallande mot besiktningsforrattaren. Uppdragsavtalet galler sdledes endast mellan
uppdragsgivaren och besiktningsforrattaren.

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

Besiktningsforrattaren ska arkivera kopia av utldtandet under den avtalade ansvarstiden.

Om séljaren har bestallt besiktningen rekommenderas kdparen att bestélla en s.k. képargenom-
gang innan kopet genomfors. Detta for att sakerstalla att koparen ges samma information som
séljaren samt for att besiktningsforrattarens uppdrags- och ansvarsforhallande ska galla aven i
forhallande till koparen.

5 Tillaggstjanster

Uppdragsgivaren kan genom sarskild skriftlig éverenskommelse traffa avtal om tillaggstjanst. Om
s&dan bestallning sker galler villkoren for dverlatelsebesiktningen 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, rokgéngar och eldstader mm. Bedémningar och eventuella rekommendationer
grundar sig pa saljarens uppgifter, allmant kanda alders- och/eller forsakringsmassiga
avskrivningar och/eller andra uppenbara indikationer pa fel eller brister.

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

5.2 Tillaggstjansten Utdkad kontroll av konstruktionsdel

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

Vid Utbkad kontroll av konstruktionsdel utférs vanligen punktvis métning med fuktindikator, upp-
tagning av en till tva inspektionshal och andra provtagningar i syfte att mojliggéra battre bedémning
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 kréaver
fastighetsdgarens medgivande.

Utférande av tillaggstjansten Utdkad kontroll av konstruktionsdel ger oftast ett sdkrare underlag for
en teknisk beddmning av byggnaden. Tillaggstjansten ar dock endast en stickprovsmassig kontroll
och ingen fullstandig skadeutredning/fortsatt teknisk utredning. Aven om inga skador noteras
genom tillaggstjansten géller vad som anges under besiktningsutlatandets rubriker Riskanalys och
Fortsatt teknisk utredning.
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Redovisning av tillaggstjansten Uttkad kontroll av konstruktionsdel sker som bilaga till
besiktningsutlatandet eller i separat utlatande (nar tillaggstjansten utférs vid annat tillfalle an
besiktningstillfallet).

6 Ansvar
Besiktningsforrattaren ar endast ansvarig gentemot uppdragsgivaren.
6.1 Forsakring

Besiktningsforrattare som utfor Gverlatelsebesiktning har tecknat konsultansvarsférsakring med
sarskilda villkor om overlatelsebesiktning.

6.2 Ansvarsforutsattningar och begrénsningar

Ekonomisk skada som beror pa att det i besiktningsutlatandet saknas uppgift som besiktnings-
forrattaren lamnat muntligen vid 6verlatelsebesiktningen ersatts endast om bestéllaren omgéaende
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 férvantat sig med stod av besiktningsutlatandet.
Fastigheten kan i sidana fall anses ha ett fel och uppdragsgivaren kan da lida ekonomisk skada pa
grund av felet.

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

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

e Nodvandig lagre kostnad for avhjalpande, varvid avdrag ska ske for aldersslitage och for den
standardférbattring avhjalpandet medfér.

e 15 prisbasbelopp enligt lagen om allman férsakring vid den tidpunkt da avtal om 6verlatelse-
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 utgér ocksa uppdragsgivarens sjalvrisk for det fall den ekonomiska skadan éverstiger
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 standardhojande).

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 foéreskriven tid &r eventuell ratt till ersattning forlorad.

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

6.3 Ansvarstid

Ansvarstiden for genomfort uppdrag ar tre ar efter uppdragets avslutande. Uppdraget &r avslutat i
och med att besiktningsforrattaren dversant besiktningsutlatandet till uppdragsgivaren.
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