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Byggnadsinformation

Byggnadsbeskrivning Byggnadsar

Huset ar ett 1'%-planshus med kallare. 1932

Till eller ombyggnad Ovrigt

1986 Huset var mdéblerat vid besiktning.
Byggnadsdel

Tak: Sadeltak med betongpannor, Iakt, papp och raspont

Fasad: Trapanel

Fonster: 3-glas isoler och 2-glas kopplade

Stomme: Tra

Grund: Kallare

Installationer

Varme: Vattenburet system med elpanna och luft/luft vArmepump
Ventilation: Sjalvdrag

Vatten: Kommunalt vatten

Avlopp: Kommunalt avlopp

Fragor till sdljaren

Uppgifter fran agare eller representant
Huset forvarvades 2019 av nuvarande agare. Agare har ingen kdnnedom om brister/fel i huset.

Renoveringar:

- Ytskiktsrenoveringar utférda 2019.

- Wc renoverades 2019.

- 3-glas isolerfonster monterades 2020.
- Malning av fasad 2020.

- K6k renoverades 2023.

Tak: - Taket renoverades 2012 da ny takpapp, lakt och pannor monterades.
- Hangrannor och stuproér utbytta 2020.

Vatutrymme: Dusch/wc renoverades 2019 av entreprendr, kvalitetsdokument finns.

Utvandig grund:  Husets kallaryttervaggar har erhallit ny dranering och fuktisolering 1986.

Installationer: Ny elcentral och elinstallationer pa entréplan och dvre plan ar utbytta under nuvarande agares
ago.

Har radonhalt i boendemiljén kontrollerats? Ja Se separat protokoll

Energideklaration Ja Se separat protokoll

Finns fragelista upprattad? Ja Se upprattat dokument
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Besiktningsresultat

Beddmningsskala: 1 = Utan anmarkning, 2 = Papekande, 3 = Bor atgardas, 4 = Ej besiktningsbart

Byggnadsdel 1 2|3 4 Anmaérkning
Nockvind X | Besiktningsbart utrymme saknas.
Parallelltak X | Ej besiktningsbar konstruktion.

Invandigt
Ovre plan
Hall
Sovrum 1
Garderob 1
Garderob 2
Forrad 1
Sovrum 2
Garderob

Dusch/wc

Sovrum 3

Trappa

Entréplan
Entréhall
Vardagsrum
Wc

Hall
Matplats
Kok

Kallare

Hall
Verkstad
Matkallare
Forrad/Gym

Passage

Tvattstuga

Utvandigt
Tak

Takavvattning

Fasad

Fonster/Dorrar

C15378 - Vikingatiden 12

X| X X X| X X| X

X| X X X| X

Montering av tilluftsventiler bér 6vervagas i sovrum.

- Golvet har nagot svag golvlutning till golvbrunn utanfér duschzon.
- "Boom” férekommer i klinkers.

Fuktskydd saknas under kyl/frys.

- Sprickor férekommer i normal omfattning.
- Se vidare kommentar riskanalys.

Mycket 16s6re forekom i utrymmet vid besiktning.

Putsslapp pa vagg noterades.

- Utrymmet har &ldre standard och den tekniska livslangden ar passerad,
kommande renoveringsbehov.

- Ytskikt pa vagg har slappt fran underlaget, se vidare kommentar
riskanalys “kallare”.

- Regnskydd finns ej pa skorsten.
- Férekommer platdetaljer som ej ar utbytta vid takrenovering, fargslapp
férekommer framférallt pa skorstensplat och vinkelrannor.

Torrsprickor och fargblasor férekommer i mindre utstrackning.

- Aldre fonster har malning/underhallsbehov.
- Fargslapp noterades pa balkong/altandorr.
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Besiktningsresultat

Beddmningsskala: 1 = Utan anmarkning, 2 = Papekande, 3 = Bor atgardas, 4 = Ej besiktningsbart

Byggnadsdel 1 2|3 4 Anmaérkning
Sockel X - Sprickor férekommer i sockel "normal omfattning”.

- Kondensvatten fran luftvarmepumpens utedel leds ej bort fran husgrund.
Mark X

Kommentarer och riskanalys

Fuktindikering
Fuktindikering har utforts stickprovsmassigt i vatutrymmena utan att nagon onormal fuktindikation har erhallits.

El
Stickprovsmassig kontroll av jordade eluttag utférdes utan anmarkningar.
Det forekommer elektriska installationer av aldre ursprung.

Vvs
De aldre vvs installationernas tekniska livslangd anses vara forbrukad.

Utvandigt fuktskydd
Huset har motfyllda yttervaggar dar den utvandiga fuktisoleringens tekniska livslangd anses vara férbrukad.
Underhallsbehov avseende fuktisolering, dranering etc. anses darfor féreligga.

Tata ytskikt golv/vaggar kallare

En férhojd fuktighet i betongplatta samt kallarvaggar ar att forvantas i en aldre kallare. Diffusionstatta ytskikt
beddms darav vara ett olampligt materialval och bér undvikas vid framtida renovering.

For att sakert faststalla vagg/golvkonstruktionernas kondition och utférande kravs alltid en fortsatt teknisk
undersokning.

Ovrigt
Se lista pa protokollets sista sida om tekniska livslangder och avskrivningstider for olika material och installationer.
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Bilder och beskrivningar

Skorstensplat med fargslapp och otatheter vid
rérgenomféringar.

Datum

2025-01-30

Alexander Thorsén
Besiktningsforrattare
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Allméinna villkor

1. Besiktningens omfattning

Uppdraget omfattar en dverlatelsebesiktning varvid besiktningsforrattaren genomfor en byggnadsteknisk underskning av fastighetens
bostadsbyggnad vid besiktningstillfidllet. Besiktningen kan avse dven andra byggnader pa fastigheten om detta sdrskilt 6verenskommits. Besiktningen
sker med utgdngspunkt fran fastighetens alder och skick.

Till grund for besiktningen ligger de handlingar som besiktningsforréttaren tillhandahallits och som antecknats i besiktningsutlatandet. I granskningen
ligger inte att kontrollera lamnade uppgifter, savida inte en uppgift bedoms som felaktig.

Med okulér besiktning avses en besiktning av synliga ytor i samtliga tillgéngliga utrymmen samt fasader och mark. Tillgéingliga utrymmen &r sdédana
som kan nés genom Oppningar, dorrar och inspektionsluckor och vilka medger en besiktning av hela eller storre delar av utrymmet och som
atminstone &r krypbara.

Ej besiktigade utrymmen skall i besiktningsutlatandet antecknas liksom anledningen till detta. Losore och annat som forsvarar besiktningen flyttas ej
av besiktningsforrittaren.

Yttertak med takbeklddnad som besiktningsmannen beddémer som oldmplig eller riskabel att betrdda besiktigas e;j.

I besiktningsutlatandet skall besiktningsforréttaren notera sddana avvikelser som en kdpare med fog inte har att forvénta sig vid kopet. Skavanker och
andra byggnadstekniskt obetydliga uppgifter noteras ej.

Besiktningen fullgor endast en del av koparens undersdkningsplikt och bestéllaren skall ta aktiv del i besiktningsutlatandet och avgdra huruvida
rekommendationer fran besiktningsmannen géllande &tgérder eller fordjupade undersdkningar skall genomforas eller inte. Det ligger normalt i
koparens totala undersokningsplikt att pa annat sitt undersoka utrymmen eller ytor som inte varit fysiskt mojligt att besiktiga vid
overlatelsebesiktningen, t.ex. ej besiktningsbara krypgrunder och vindar.

Besiktning av befintliga installationer avseende el, vvs och ventilation utfors endast genom en okuldr erfarenhetsméssig bedomning av det som utan
ingrepp dr tillgdngligt och synligt.

Det aligger uppdragsgivaren att ansvara for att aterstéllning av el sker efter ev. kontroll av jordning eller jordfelsbrytare.

Saljaren skall pa besiktningsforréttarens begéran ldmna uppgifter om forekomsten av de avvikelser i byggnaden fran vad en kdpare med fog haft
anledning rdkna med och som siljaren kénner till. Séljaren kan inte bli ansvarig for avvikelser som han upplyst koparen om. Om upplysningar ej
lamnats av séljaren antecknas detta i utlatandet.

2. Riskanalys

Besiktningsforrattaren 1dmnar utlatande om byggnadens skick utifrén sina iakttagelser samt egna och allmént kdnda erfarenheter om sérskilda risker
forknippade med jamforliga byggnader.

Synliga fuktflackar, nedbdjningar eller andra tecken kan paverka bedomningen. Allmén kunskap om omradet eller sarskild kunskap om viss
byggnadsteknik kan ockséa paverka beddmningen.

Det &r viktigt att observera att riskanalysen inte kan omfatta

muntliga upplysningar som besiktningsforrittaren inte fatt del av. I besiktningsutlatandet redovisar besiktningsforrattaren sin beddomning.
Besiktningsmannen kan om en konstruktion eller byggnadsdel inte sikert kan bedomas vid besiktningen vilja mellan att uppritta en riskanalys eller att
rekommendera en fortsatt teknisk undersokning.

Riskanalys av befintliga installationer avseende el, vvs och ventilation utfors inte men daremot kan besiktningsforrattaren rekommendera en fortsatt
teknisk undersdkning om sé anses befogat.

3. Fortsatt teknisk utredning

Finner besiktningsforréttaren att behov foreligger av fortsatt teknisk utredning skall detta antecknas i utldtandet. Om konstruktion riskanalyserats eller
rekommenderats fortsatt teknisk undersokning kan ansprék p.g.a. skador i densamma ej stillas mot besiktningsforrattaren. Fortsatt teknisk utredning
ingér inte i besiktningsuppdraget.

4. Undantag

Besiktning av befintlig maskinell utrustning, virmeanldggningar, eldstider samt rokgangar ingér inte i uppdraget.

Undersokning innehéllande Ingrepp, métning, provtryckning etc. ingér ej i besiktningsuppdraget. Stickprovskontroll av jordning i uttag i vatutrymmen
utfors dock. Termostater och reglersakerhetsventiler etc. funktionstestas ¢j. Inom ramen for detta uppdrag ldmnas ej forslag till avhjdlpande av fel.
Skador eller oldgenheter orsakade av husdjur ingar ej att bedoma i detta uppdrag.

Bedomning av material som kan innehalla miljofarliga &mnen sdsom asbest, pcb etc. ingar €] i besiktningens omfattning.

5. Ansvarsbegrinsningar

Besiktningsforetaget ansvarar, med nedan angivna begrénsningar, for skada som han fororsakar genom vardsloshet eller forsummelser vid uppdragets
utférande. Besiktningsuppdraget bestar av en muntlig och en skriftlig del och besiktningsforetaget ansvarar endast fér innehéllet i
besiktningsprotokollet gentemot sin uppdragsgivare.

Besiktningsforetagets sammanlagda skadestdndsskyldighet for ett och samma uppdrag begrénsas till 15 basbelopp.

Besiktningsforetaget ersitter inte skadebelopp upp till ett halvt basbelopp. Krav gentemot besiktningsforetaget skall anmélas till denne inom skalig tid
efter det att skadan mérkts eller bort méarkas (reklamation). Reklamation far dock inte ske senare dn tva ar efter uppdragets avslutande. Sker inte
reklamation inom de tider som angivits i denna punkt, forlorar den skadelidande rétten att dberopa skadan. Utdver vad som angivits i
ansvarsbegransningen har besiktningsforetaget inget ansvar p g a uppdraget och dess utférande. Besiktningsforetaget har tecknat
konsultansvarsforsikring for denna typ av uppdrag.

Det aligger alltid den skadedrabbade att i hdndelse av skada begrinsa denna och dess f6ljdverkningar. Skador eller foljdverkningar ddrav som beror pa
underlatenhet ersitts ej.

Vid berékning av ev. skadebelopp nedsitts beloppet i samtliga fall for alder och normal forslitning s.k. &ldersavdrag.
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Bilaga till besiktningsprotokoll med forklaringar till bedomningssétt vid dverlitelsebesiktning

Bedomningsgrunder
OBM Gruppen har valt att redovisa besiktningsresultatet i kolumner dir stegen, “utan anméirkning”, ’papekande” och “’bor atgirdas” dr de varianter

som forekommer. Detta system anvinds for att den som ldser protokollet skall forsta vikten av den anmérkning som férekommer. Anmérkning under
kolumnen pépekanden kan dock betyda olika saker beroende pa vad som anmirkts. Ofta finns en kommentar, riskanalys eller liknande som
kompletterar papekandet ldngst ner pa sidan 3 under rubriken kommentar/riskanalys. Det dr darfor mycket viktigt att den text som stér under
“kommentar/riskanalys” ldses mycket noggrant eftersom det dr ddr besiktningsforrattaren ofta utvecklar sina bedomningar. Det dr ocksé viktigt att inse
att besiktningsmannen skall avgora om fel som ev. férekommer kan anses vara normalt eller inte med tanke pa husets alder och skick. Den fjarde
kolumnen anvénds for att informera uppdragsgivaren om att utrymmet eller byggnadsdelen inte varit tillgéinglig for besiktning vid besiktningstillféllet.

Information till séljare
Om siljaren dr med vid besiktningen eller tillgénglig pa annat sitt s& gar OBM’s besiktningstekniker igenom vad som ska goras under besiktningen

och stéller fragor om byggnaden. Om besiktningsmannen erhéller muntliga upplysningar om byggnaden sa antecknas dessa i besiktningsprotokollet.
Teknikern kontrollerar inte riktigheten i ldimnade handlingar och/eller upplysningar.

Erséttning till OBM for denna besiktning kan ingd i premie som faktureras uppdragsgivaren i samband med tecknande av forsékring. Om
uppdragsgivaren véljer att inte teckna forsakring efter utford besiktning eller att upphdva méklarens forsiljningsuppdrag sa har OBM ritt att fakturera
uppdragsgivaren for besiktningen efter géillande prislista.

Information om képargenomgéing

Om besiktningen har utforts med séljaren som uppdragsgivare s rekommenderar vi att kdparen Gvervéger att lata utfora en s.k. kopargenomgang. Vid
en kopargenomgang gar man igenom huset pa plats och informerar om det som noterats i protokollet. Detta for att 6ka forstaelsen och minska risken
for missforstdnd. Nér man ar pé plats ar det ocksa lattare for besiktningsmannen att besvara fragor och funderingar pa ett pedagogiskt sétt.
Kopargenomgangen kan dven genomforas via telefon men det medfor en risk att besiktningsmannen ev. inte kan besvara alla fragor pd samma sétt.

Allmin information

Vad ir fukt?

Fukt &r en naturlig del av var miljé och livsnddvéndig for oss alla. Ibland kan dock fukt stilla till med bekymmer i vara bostdder och byggnader. I véra
hus fortgar hela tiden fuktvandringar saval inifrdn som utifrén. Inifran genom brukarna fran t.ex. matlagning, duschning, mm. och utifran genom t.ex.
regnvatten, snd, ytvatten, fukt fran marken, etc. I vissa fall medfor dessa fuktvandringar skador pa fuktkénsligt material och skapar sekundarskador
sadsom mikrobiella skador, kemiska emissioner eller t.ex. formforédndringar men dven estetiska skador.

Radon i luft

Radon &r en gas som uppkommer nér radioaktivt material sonderfaller. Radon ar en léttflyktig gas utan lukt eller annan egenskap vi normalt sett kan
uppleva.

Socialstyrelsen har lagt ut riktlinjer med malséttningen att samtliga bostdder skall ha en radongashalt som understiger 200 Bq/m3 fére 2020. Vid
besiktningar anger darfor generellt sett vara besiktningsmén att radonférekomsten bor kontrolleras om inte métprotokoll finns tillgdngligt. Detta
behover inte alltid innebéra att métning behdver ske utan att kontakt med kommunens miljoforvaltning kan ge vigledning i denna fraga.

Radon kan hérréra bade ur byggnadsmaterial och ur marklagren under byggnaden.

Radon i vatten
Vissa hus har egen brunn for dricksvatten eller tar vatten via gemensam vattenbrunn. Radonhalten i vatten bor ej dverstiga 1000 Bg/1 vatten.

Vattenkvalité
Vatten tagna ur egna brunnar eller gemensamma brunnar bor kontrolleras med jamna mellanrum for att vara séker pé att vatten-kvalitén ar
tillfredsstédllande. Radgdr med kommunens miljoforvaltning for vigledning.

Asbest

Asbest 4r ett hilsofarligt imne som &r vanligt forekommande i dldre byggnader byggda mellan aren 1940 och 1979. Framf6rallt kan man finna asbest i
eternit for tak och viggar, i murbruk/fix/fog, mattlim, golvbeldggningar ventilationstrummor, isoleringsmaterial m.m. Anvéndningen av asbest
forbjods inom byggsektorn 1982. Mer information finns pa Arbetsmiljoverkets foreskrifter och allmédnna rad om asbest, AFS 2006:1

Energideklaration

Villor till forsdljning skall, enligt ny lag, efter den 1a januari 2009 vara energideklarerade. Villor som &r energideklarerade skall sedan alltid ha en
energideklaration som inte dr dldre &n 10 &r vid forsdljning.

Nyproducerade byggnader ska ha en deklaration i samband med féardigstillandet.

Avloppssystem
Besiktningen omfattar inte egna eller gemensamma avlopps-anlédggningar. Radgér med kommunens miljéforvaltning for vagledning om den aktuella
fastigheten avloppssystem.

Provtryckning av rokgiangar
Besiktningen omfattar inte underskning av rokgangar och dess tithet etc. Var generella instdllning &r att kontakta skorstensfejaren om den murade

skorstensstocken inte kontrollerats de sista 5-6 aren. Eldstdder som inte anvénds erhéller normalt sett automatiskt eldningsforbud.

Brandskyddskontroll
Foreskrifter och allménna rdd om rengdring (sotning) och brandskyddskontroll MSBFS 2014:6 anger vilka krav som foreligger pa eldstdder.
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Konstruktions- och detaljbedémning

Tak och vindar

1. Plana/laglutande tak

Ett plant eller laglutande tak kréver i regel mer underhall och &r svarare att kontrollera &n t.ex. ett vanligt sadeltak med inspekterbar vind. Skadorna
som upptrider efter lackage eller t.ex. kondensation ar ofta missfargade innertak, rotskadad raspont etc.

Eftersom takkonstruktionerna i regel inte medger besiktnings-mojligheter av takkonstruktionen i sig finns ytterst begrdnsade mojligheter for
besiktningsmannen att bedoma dess kondition och funktion.

Takets funktion paverkas i forsta hand av angsparrens tithet, men ocksé av bl.a. isoleringstjocklek, i vissa fall av takets ventilation etc. Eftersom det
ocksa oftast krévs relativt omfattande forstorande héltagning for att sikert undersoka takkonstruktionerna ses denna konstruktion dérfor som en s.k.
dold konstruktion. Det &r dock alltid ytterst upp till kdparen att bedéma vilka undersokningar som skall vidtagas och vilka risker man accepterar.
Takbekldadnader av papp kraver regelbunden kontroll och underhall. Takpapp har en forvéntad livslangd om ca 20 &r medan takduk har ca 30 ar eller
mer, vilket dven géller beklddnader av plét.

2. Aldre takpannor av tegel eller betong samt gammal underlagspapp p4 yttertak

Det foreligger pataglig risk for fuktgenomslag igenom gamla takpannor. Orsaken &r att takpannorna fuktar igenom vilket medfor skador pé 14kt och
underlagspapp och ev. underliggande konstruktion. Takpannor fir med ren frostspringningar vilket innebir dkad risk for lickage. Aldre
underliggande takpapp har dven en bristande formaga att fungera tillfredsstéllande pa grund av att tétskiktet torkat ut och vatten kan ldcka igenom och
skada underliggande konstruktioner.

Mosspévéxt och liten dverlappning pa takpannorna, liten taklutning och utsatt lige medfor ocksé okad risk.

Normal underhallsintervall f6r underlagspapp och takpannor ar ca 30-40 ar.

3. Vind med mikrobiella skador

En vind som har mikrobiella skador pa yttertakets insida och dér lackage genom yttertaket kan uteslutas bor undersdkas noggrant. Orsaken kan vara att
varm inneluft trdnger upp pa vinden pa grund av otétheter i vindsbjélklaget. Den varma luften som befuktats i inomhusmiljon kan kondensera eller
skapa en hog fuktighet i det kallare yttertaket. Om detta intréffar dr det av storsta vikt att &ven undersoka byggnadens allmédnventilation, vindens
isoleringstjocklek, &ngspérr, ventilationsspalter m.m.

Fasader

4. Tegelfasader med missfiargning saltutfillningar, med utsatt lige m.m.

Hog fuktintrangning i tegelfasader leder ofta till att bakomvarande konstruktioner erhéller mikrobiella skador. Orsaken kan vara undermalig luftspalt
bakom skalmuren, undermalig vattenavledning i dess nederkant eller brukspill som leder in fukten i viggkonstruktionen. Aven s.k. sommarkondens
kan intrdffa nér varm solinstralning tréffar den fuktiga viggen och medfor fuktvandring in i viggkonstruktionen.

5. Enstegsfasader

Nyare hus med s.k. tunnputs dér putsen sitter direkt pa végg-isoleringsskivan kallas enstegsfasad.

Dessa yttervaggar saknar ventilationsspalt i vaggkonstruktionerna och risk for fuktintrangning i vigg foreligger. Skadorna i vdggarna forblir ofta
osynliga bade invindigt och utvindigt i inledningsskedet.

En teknisk undersokning av en sddan fasad medfor relativt omfattande héltagning.

Killare

6. Killarviggar

Om kallaryttervéiggarnas utvindiga fuktisolering bestar av tjarstrykning har denna en begrinsad livsldngd (ofta ca 15-25 ar). Detta innebdr att
utvindiga atgérder i ménga fall skall ses som naturligt och nddvéindig efter denna tidsperiod. Om den utvindiga fuktisoleringen forlorar sin téthet kan
det medfora skador pa ytterviggarnas insida, se dven utreglade vdggar nedan.

7. Utregling pa kéllarviggarnas insida

Om utregling férekommer pa kéllarytterviggarnas insida kan fukt- och mikrobiella skador uppsta, frimst i dess nederdel. Tréreglar, syllar och
viggskivor riskerar att utsittas for hog fuktighet med mikrobiella skador som f6ljd.

Aven kondensutfillning kan forekomma i viggarna vid for viggarna ogynnsamma temperaturer.

Golvkonstruktioner

8. Flytande golv pa betongplatta

Flytande golv betraktas ofta som en riskkonstruktion dé konstruktionen generellt sett har flera méjliga fuktrelaterade brister. Organiskt material under
golvets angspirr eller cellplast exponeras ofta for en hog fuktighet fran betongplattan och mikroorganismer erhéller en acceptabel livsmiljo. Detta kan
pa sikt medfora lukter eller annan oangendm luftkvalité inomhus.

Ytter- och innervédggssyllar saknar i manga fall fuktspérr, under dess undersida, vilket kan ge samma typ av skador som i golvet.

9. Uppreglade golv pa betongplatta

Det uppreglade golvets risker ligger generellt sett i foljande, organiskt material sdsom tréreglar, spanrester m.m. ligger i kontakt med den betongplattan
som om den dr fuktig ger upphov till mikrobiella skador.

Den 6verliggande isoleringen ger en temperaturskillnad som skapar en hogre relativ fuktighet under densamma. Det 4r dessutom inte ovanligt att
betongplattan har ingjutna reglar med stor risk for mikrobiella skador som foljd. Ytter- och innervéggssyllarna saknar i manga fall fuktsparr, under
dess undersida, vilket kan ge samma typ av skador som i golvet.
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Torpargrunder och krypgrunder

10. Torpargrund/krypgrund

Den sjdlvdragsventilerade krypgrunden betraktas i de flesta fall som en riskkonstruktion. Orsaken dr bl.a. den férhojda fuktigheten i grunderna under
sommarhalvéret som ofta kan leda till mikrobiella skador. Avsaknad av fuktsparr med hogt fukttillskott fran marken till grunden kan ocksa vara en
orsak liksom kylande berg i dagen i grunden m.m. Vi anser det vara mycket viktigt att alltid ta upp en lucka och inspektera grunden om detta
rekommenderas i besiktningsprotokollet. Om grunden inte bedoms vara fysiskt besiktningsbar kan det vara nédvindigt med héltagning i bjélklaget for
kontroll av dess status.

11. Fonster

Fonster med isolerkassetter och 3 glasfonster kan med tiden tappa sin tithet och ge upphov till missfargningar mellan fonsterrutorna.

Detta dr i huvudsak en skada av estetiskt natur dé fonstrets isolerings-forméga bara marginellt paverkats. Fonster av aktuell typ anses generellt sett ha
en livsldngd pa ca 25-30 &r d&ven om nyare fonstertyper anses ha en langre livsldngd &n de dldre fran slutet av 1970-talet och bérjan av 1980-talet.
Fonster av typen tvaglasfonster och fonster med trakarmar anses ha en liknande teknisk livsldngd (25-30 &r) som ovan ndmnda fonstertyper d&ven om
skadorna istillet dr orsakade av fukt- och rétskador.

12. Aldre badrum
Aldre badrum med kakel och eller klinkers har ofta svagheter gillande bakomvarande titskikt och golvbrunnens anslutning till titskiktet. Golvbrunnen
och roren &r ofta gjorda av gjutjarn och kan vara rostangripna. Risken for fuktskador bedoms darfor vara hogre.

13. Klinkers pé tribjilklag

Klinkers pa trabjélklag &r i ménga fall en oldmplig konstruktion dd mindre rorelser alltid uppstar i trdkonstruktioner dels beroende pa
arstidsforandringar men &ven pa grund av belastningar. Detta kan leda till sprickor i klinkers, klinkerfogar och/eller i underliggande tétskikt. Om
underliggande tétskikt skadas i vatutrymmen riskeras att fuktskador uppstar om golvet exponeras for vatten.

14. Golvbrunnar

Golvbrunnens anslutning till golvytskiktet &r av storsta vikt for vatrumsgolvets funktion. Det finns dérfor en branschrekommendation som séger att om
vétutrymmet renoverades efter 1990 sa bor golvbrunnen bytas och efter 2007 sa skall den bytas. Gjutjarnsbrunnar skall dock alltid bytas.

Om golvbrunnen ar smutsig vid besiktningen kan inte anslutningen till omgivande tétskikt eller ytskikt bedomas, vilket dé& noteras i protokollet.

Riskanalys och fortsatt teknisk undersoékning
Det &r i manga fall svart eller omdjligt att faststdlla vissa byggnadskonstruktioners kondition och funktion vid Sverlételsebesiktningen utan héltagning

och anvéndande av tekniska hjdlpmedel sdsom t.ex. fukt- och temperaturgivare.

Riskanalysen och rekommendationen om fortsatt teknisk undersokning ger dérfor besiktningsforriattaren majlighet att varna for risker och
rekommendera undersokningar som inte ingar i en dverlatelsebesiktning. Ofta kan forréttaren inte bedéma om foreliggande konstruktioner fungerar
tillfredsstéllande eller inte.

Manga konstruktioner fungerar fortraffligt trots att dessa rent generellt betraktas som riskkonstruktioner medan andra likadana konstruktioner inte alls
fungerar tillfredsstillande.

For en bestillare av en dverlatelsebesiktning ar det darfor viktigt att ta aktiv del av besiktningsprotokollet och avgdra om t.ex. den fortsatta tekniska
undersokningen skall utforas, eller om man som bestéllare kan tinka sig att ta foreliggande risker och ldgga in dessa i den totala kalkylen av
fastighetskopet.
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Avskrivningstider for olika material och installationer
Foljande lista redovisar generell teknisk livslangd for installations- och byggnadsmaterial.

Utvandigt

Tak:

Takpapp

Takduk

Takpapp, under takpannor

Korrugerad takplat
(underliggande takpapp)

Bandfalsad plat
(med underliggande takpapp)

Platdetaljer
Hangrannor o stupror
Underlagstak

Fasader:

Trapanel

Farg pa fasad o tradetaljer
Puts

Fonster:
Isolerglas
Fonster, tra
Dérrar

Kallaryttervaggar:
Fuktisolering, tjara
Draneringsledning

Invandigt
Malning/tapetsering
Plastmatta pa golv
Laminatgolv

Parkett

*Kan ej anges, beror av hur mycket luft systemet paverkats av.
Uppgifterna kommer bl.a. fran renoveringshandboken, SABO avskrivningsregler, meddelande M84:10 Statens institut for

byggforskning samt erfarenhetsmassiga varden.

C15378 - Vikingatiden 12

Sida 10 (av 10)

Invandigt

Ytskikt vatutrymmen
Vatrumsmatta
Tatskikt under klinker

Tatskikt under klinker
(dispersion cax1980-1995)

Vatrumstapeter

Installationer for vatten
Avloppsledningar, gjutjarn

Avloppsledningar, pvc
(installerad fore 1974)

Avloppsledningar pvc
(installerad efter 1974)

Vattenror galvad
Vattenror koppar

Varmeledningar och
radiatorer av stal
Porslin

Elinstallationer
Kablage, centraler

Vitvaror
Varmvattenberedare

Luft/luft varmepump
Varmepumpar, ovriga
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sammanfattning av

ENERGIDEKLARATION

Ballstavagen 289, 168 55 Bromma
Stockholms stad

Nybyggnadsar: 1932
Energideklarations-ID: 893738

ENERGIKLASSER

E

DENNA BYGGNADS
ENERGIKLASS

Energiprestanda:
D 83 kWh/m? och ar

Krav vid uppforande av
E> ny byggnad [mars 2015]:
Energiklass C, 55 kWh/m? och ar

Uppvarmningssystem:
El (vattenburen) och el (luftburen)

Radonmatning:
Utford

Atgirdsforslag:
Har lamnats

Energideklarationen ar utford av:

Energideklarationen i sin helhet Peter Jordan, 2018-11-20

finns hos byggnadens agare. Energideklarationen ar giltig till:

2028-11-20

For mer information:
www.boverket.se/energideklaration

Sammanfattningen ar upprattad enligt
Boverkets foreskrifter och allmanna rad
(2007:4) om energideklaration for byggnader.




Dra-
s
Boverket

Lén

Byggnaden - Identifikation

Kommun

Energideklaration Version: 2.5
Dekl.id: 893738

Stockholm

Stockholm

Fastighetsbeteckning (anges utan kommunnamn)

0.B.S! Smahus i bostadsratt ska deklareras av bostadsrattsféreningen.

|7 Egna hem (privatdgda smahus)

Egen beteckning
Vikingatiden 12
Husnummer Prefix byggnadsid Byggnadsid Orsak till avvikelse
1 1 780077 Adressuppyifter &r fel/saknas (
Adress

Baéllstavagen 289

Postnummer | Postort Huvudadress

16855 Bromma (o




Byggnaden - Egenskaper

Typkod Byggnadskategori
220 - Smahusenhet, bebyggd En- och tvabostadshus
Byggnadens komplexitet Byggnadstyp Nybyggnadsar
(® Enkel (' Komplex Friliggande 1932
Atemp matt varde (exkl. Avarmgarage) Verksamhet Procent av
, Fordela enligt nedan: Atemp (exkl.
185 m Avarmgarage)
Finns installerad eleffekt >10 W/m? for
uppvarmning och varmvattenproduktion Bostader (inkl. biarea, t.ex. trapphus och uppvarmd kéllare) 100
® Ja Nej .
@ C 1 Ovrig verksamhet - ange vad
Ar byggnaden skyddad som byggnadsminne eller
ar byggnaden en sadan sérskilt vardefull Summa 100

byggnad som avses i 8 kap 13 § PBL?

(@ Nej
Ja enligt 3 kap KML
Ja enligt SBM-férordningen

Ja, ar utpekad i detaljplan eller
omradesbestammelser

Ja, &r utpekad i annan typ av
dokument

DS NS NS e

Ja, egen bedémning




Energianvandning

Matperiod

1709 - 1808

Vilken 12-manadersperiod avser energiuppgifterna?
(ange forsta manaden i formatet AAMM)

Berdknad energianvéndning

Beréknad energianvandning vid normalt brukande och ett normalar
anges for byggnader dar det inte gar att f& fram uppgifter om den
uppmaétta energianvandningen.

~

Hur mycket energi har anvants fér varme och komfortkyla angiven matperiod?
Vardena ska vara korrigerade fér normalt bruk. (BFS 2016:12)
Angivna vérden ska inte vara normalarskorrigerade.

Omvandlingsfaktorer fér branslen i tabellen nedan géller om inte
annat uppmatts:

Eldningsolja 10 000 kWh/m?

Naturgas 11 000 kWh/1 000 m? (effektivt varmevarde)
Stadsgas 5880 kWh/1 000 m?

Pellets 4 500-5 000 kWh/ton, beroende av

tréslag och fukthalt

Kalla: Energimyndigheten

For ovriga biobrénsle varierar varmevardet beroende av
sammansattning och fukthalt. Det &r expertens ansvar att omrakna
branslets vikt eller volym till energi pa ett korrekt satt.

Ange solfangararea

Fjarrvarme (1) kWh
Eldningsolja (2) kWh
Naturgas, stadsgas (3) kWh
Ved (4) kWh
Flis/pellets/briketter (5) kWh
Ovrigt biobrénsle (6) kWh
El (vattenburen) (7) 9686 kwh
El (direktverkande) (8) kWh
El (luftburen) (9) 4000 kwh
Markvarmepump (el) (10) kWh
Varmepump-franluft (el) (11) kWh
Varmepump-luft/luft (el) (12) kWh
Varmepump-luft/vatten (el) (13) kWh
Ererg o uebiaTIg) 13686
e 1127
Fjarrkyla (14) kWh

Finns solvarme? Beréknad

energiproduktion

(" Ja (® Nej m2 KWh/ar
Finns solcellsystem? Beraknad
Ange solcellsarea elproduktion
(" Ja (@ Nej m? KWhiar
Ort (Energi-Index) Normalarskorrigerat varde
(Energi-Index)®
Stockholm-Bromma 15433 kwh

Ovrig el (ange métt varde om mdjligt)
Angivna varden ska inte vara normalarskorrigerade

Fastighetsel? (15) kWh
Hushallsel® (16) 4863 kwh
Verksamhetsel* (17) KWh

El for komfortkyla (18) kWh
Tillagg komfortkyla® (19) 0 kwh
energianvé?\la%lgi:;g&gj 13686  Kkwh
Byggnaglens 13686  kwh

elanvindning’ (34)

Energiprestanda

83 kWh/m? ,ar

...varav el

83 kWh/m2 ,ar

Referensvarde 2
(statistiskt intervall)

132 -

Referensvérde 1
(enligt nybyggnadskrav)

55 kWh/m?2 ,ar 162 kWh/m? ,ar

' Summa 1-13 (1)
? Den el som ingar i fastighetsenergin
° Den el som ingar i hushallsenergin

“ Den el som ingar i verksamhetsenergin

® Galler for byggnader med nybyggnadsaret 2010 eller senare. Berakning av vardet sker med utgangspunkt i vilket energislag och typ av kylsystem som
anvands, se Boverkets byggregler BFS 1993:57 i dess lydelse enligt BFS 2008:20 och BFS 2011:6

° Enligt definition i Boverkets byggregler (Summa 1-15, 18-19 (33))
" Den el som ingar i byggnadens energianvandning (Summa 7-13,15,18-19 (34))

¢ Underlag for energiprestanda




Uppgifter om ventilationskontroll

Finns det krav pa aterkommande ventilationskontroll i byggnaden? (T Ja (@ Nej
Typ av ventilationssystem [T FTX [ FT [ F med atervinning
[~ F [v  Sjalvdrag

Uppgifter om luftkonditioneringssystem

Finns luftkonditioneringssystem med nominell kyleffekt storre an 12kW? (CJa (e Nej

Uppgifter om radon

Ar radonhalten matt? (@ Ja ( Nej

Radonhalt Typ av matning Datum fér radonmaétning

100 Bg/m3 | Langtidsmatning enligt SSM 1998-03-23




Utforda energieffektiviseringsatgirder sedan féregaende energideklaration

Rekommendationer om kostnadseffektiva atgarder

Atgardsforslag (Dekl.id: 893738)

Styr- och reglerteknisk

Varme

Nya radiatorventiler

Injustering av véarmesystem
Tids-/behovsstyrning av varmesystem

Rengdring och/eller luftning av
varmesystem

Maxbegransning av innetemperatur
Ny inomhusgivare

Byte/installation av tryckstyrda pumpar

117101 1T

Annan atgard

Ventilation
[ Injustering av ventilationssystem
[ Tidsstyrning av ventilationssystem
[ Behovsstyrning av ventilationssystem
[ Byte/installation av varvtalsstyrda flaktar
[ Annan atgard

Belysning, kylning m.m.
[ Tids-/behovsstyrning av belysning
[ Tids-/behovsstyrning av kyla
[ Annan atgard

Installationsteknik

Varmvattenbesparande atgarder
Energieffektiv belysning
Isolering av rér och ventilationskanaler

Byte/installation av varmepump

<<

Byte/installation av energieffektivare
varmekalla

Byte/komplettering av ventilationssystem
Atervinning av ventilationsvarme
Installation av solvarme

Installation av solceller

1T

Annan atgard

Byggnadsteknik

Tillaggsisolering vindsbjalklag/tak
Tillaggsisolering vaggar
Tillaggsisolering kallare/mark

Byte till energieffektiva
fonster/fonsterdorrar

Komplettering fonster/fénsterddrrar
med innerruta

Tatning
fonster/fonsterdorrar/ytterddrrar

[ IR R BN N A A

Annan atgard

Minskad energianvandning

3000 kWh/ar

Kostnad per sparad kWh
1 kr/kWh

Beskrivning av atgarden

Drfiten av byggnaden beddms som relativt lag. Att i nulaget,

elpanna,

investera i en varmepump ar ej ekonomiskt fdrsvarbart.

med en ny
Dock

rekommenderas 1 det fall att elpannan gar sénder eller ndr denna &ar ca 15 ar
att byta till en tex luft/vattenvarmepump.




Ovrigt

Har byggnaden Vid nej, vilket undantag aberopas

..

@ Ja ( Nej Kommentar

Platsbestk 2018-11-19

Expert

Férnamn Efternamn

Datum for godkénnande E-postadress

Certifikatnummer Certifieringsorgan Behorighetsniva

Foretag



WE D4
W& Z utfardad av ackrediterat laboratorium
'pf DIT £¥  REPORT issued by an Accredited Laboratory

1489

Matning av radon i inomhusluft
med sluten sparfilm med filter

Mi&tningen utférd i fastigheten: Blad 1 (1)
Vikingatiden 12 Utskriftsdatum
Bédllstavdgen 289 1998-03-30

168 55 BROMMA

107530:1, / 15113677 / 102

Nordenadler Hakan

Ballstavdgen 289

168 55 BROMMA

Beskrivning av matningen

Mitningen utfdrd med sparfilm med filter enligt metodbeskriv-

ning utfédrdad av Statens Stralskyddsinstitut 1994-09-20.

Matdosorna exponerade under tiden 971120 - 980323. De ankom

till Gammadata och f&rbehandlades 980326. De mattes 980330.
Fastighetsdata for provningsplatsen
Typ avbyggnad:  Sm&hus Typ av husgrund: Killare
Typ av ventilation:  gjalvdrag (S) Blabetong ingar: Obekant
Byggnadens byggnadsar: 1932 Ombyggnad ar: 1986

Fastighetsdata l&mnade av Hdkan Nordenadler,

som ocksd intygat att mdtanvisningarna foljts.
Uppmatta radongashalter

Mitarnr Rumsbe teékn Rumstyp . Véniﬁgsplan - - Mitvadrde Bg/m3

66978-8 St sovrum Sovzrum 1 trappa upp 60 + 10

66977-0 Trapphall Ovr bost.rum Bottenplan 140 £ 10
PfOVﬂil’lgSl’GSUltat (avser de inskickade métdosorna)

i 5 Bg/m®
Arsmedelvéarde 100 q ,
(Becquerel per kubikmeter)
Onoggrannhet: = 40 Bg/m®
Se baksidan!
_Eventuell kommentar till métningen

Rapporten upprattad den

30 mars 1998

GDM

GAMMADATA

Underskrift laboratorieansvarig vid Gammadata Méatteknik AB

STAFS 1994:27 ) ,
Ackrediterat laboratorium utses av Styrelsen for ackreditering och teknisk kontroll (SWEDAC) enligt lag. Verk- -

samheten vid de svenska ackrediterade laboratorierna uppfyller kraven i SS-EN 45001 (1989), Adress Box 151 20, 75015 UP PSALA
SS-EN 45002 (1989) och ISO/IEC Guide 25 (1990:E). Telefon 01 8-56 58 00
SWEDAC é&r en av ii ?ala'rema Z/I de mulli/ateralaka;rl:Ien inobn; Euro;;,ean Cooperation rzor Accreditation Fox 018-55 58 88
e i idig ibreri is ocl mingsrapporter. 2
of Laboratories (EAL) fér émsesidig acceptans av kalibreringsbevis och provningsrapp E-post info@ gamma data.se

Denna rapport fir endast 4terges i sin helhet, om inte SWEDAC och utférdande laboratorium i forvég skriftli-

gen godként annat. Hemsida http://www.gammadata.se



Enhet for radonhalt

Den 1:e januari 1994 inférdes ett nytt sétt att ange resultatet av radonmétningar. T|d|gare angavs radon-
dotterhalt (Bg/m’ EER), nu anges istillet radongashalt (Bg/m®). Gamla métvirden frain Gammadata
Matteknik AB kan raknas om till radongashalt (Bq/m*®) genom multiplikation med 2.

Exempel:
Vid en mitning gjord fore 1:e januari 1994 erholls radondotterhalten 180 Bg/m® EER.
Detta motsvarar en radongashalt om 360 Bg/m”.

Métmetod: Sluten sparfilm med filter

Métningen gors enligt Statens stralskyddsinstituts (SSI) metodblad nr 1: Sparfilm med filter (i 94-05,
1994-09-20). Métdosorna ar tillverkade av elektriskt ledande plast. Genom en smal springa (filter) kan
radongas diffundera in i dosan. Radonet och vissa av de i dosan bildade radondéttrarna sonderfaller
under utsandande av alfastralning. Da sparfilmen tréffas av alfapartiklar uppstar hal eller spar.

Dessa forstoras genom etsning och kan sedan via mikroskop analyseras och riaknas for att bestamma
radongashalten i rummet dar métdosan varit placerad.

Gammadata Mitteknik AB dr ackrediterat (nr 1489) av SWEDAC att utféra métningar av ft: t;oo
radongashalten enligt matmetoderna drsmedelvirdesmétning (2-3 manader) av radon i %P PO 5—
inomhusluft med sluten sparfilm med filter och radgivande korttidsmétning (minst 10 dygn) ¢ ?“‘9“
av radon i inomhusluft med sluten sparfilm med filter (Rapidos). BN 45 001

Analysutrustningen kontrolleras dagligen samt kalibreras regelbundet hos SSI.

Uppmitta radongashalter

For varje métdosa anges placering och métvérde. For varje métvérde ges en onoggrannhet (fel) som
speglar osdkerheten i matningen. Ett virde pa t ex 100 + 20 Bg/m’ betyder att radongashalten ligger

i intervallet 80 - 120 Bg/m*, med 100 Bg/m?® som det troligaste vérdet.

Arsmedelvirde

Arsmedelvirdet for radongashalten i bostaden anges som medelvardet av de enskilda métvardena.
(Anges endast for métperioder om minst 2 manader under den s k eldningssasongen, 1:a oktober till
30:e april.)

Arsmedelvardet har antagits ha en osakerhet av 40 %. Radonhalten i bostaden varierar pa grund av
vaderlek och boendevanor. Detta gor att det sanna arsmedelvardet kan avvika frén det berdknade.
Sammantaget kan det sanna arsmedelvardet vara mellan 0 % och 40 % légre eller hogre &n det érs-
medelvarde som givits i matrapporten. Detta innebér inte att arsmedelvardet med samma sannolikhet
kan ligga var som helst i intervallet. Det berdknade drsmedelvirdet dr det mest sannolika.

Gransvarden

Grénsen for sanitér oligenhet 4r 400 Bq/m® i bostider och lokaler dar manniskor stadigvarande vistas. -

Vid nybyggnad géller gransvardet 200 Bg/m?®. B&da dessa virden avser arsmedelvarden.
Genomsnittliga arsmedelvirdet i sveriska bostdder ar enligt SSI ca 100 Bg/m®.

Gammamaitning

Gammamatning i bostaden i samband med denna radonmétning har inte utférts av Gammadata.
Uppgifter rérande férekomst av s k blabetong i byggnadsmaterialet har lamnats av den som ansvarat
for utplaceringen av matdosorna.

Underskrift av rapporten

Med underskriften av rapporten intygar den laboratorieansvarige vid Gammadata Matteknik AB att’
métningen utforts enligt SSI:s metodbeskrivning samt uppfyller SWEDAC:s krav. Pa rapporten finns
dven angivet om den person som placerat ut mitdosorna intygat att Gammadatas anvisning foljts.

i\tgirder mot radon

For att sinka radongashalten bor i regel ventilationen férbittras. Ibland kan enkla atgarder vara till-
rackliga. Beroende pa killan till radonforekomsten, marken eller byggnadsmaterialet (bldbetong),
kan atgirderna vara olika. Kommunens miljé- och hilsoskyddskontor kan ge rad.

Saneringsbidrag
Statligt bidrag for radonsanering kan utgd om arsmedelvérdet ar hogre &n gransen for sanitédr oldgenhet,
dvs 400 Bg/m®. Ansdkan om bidrag kan goras hos ldnsstyrelsen.

BI79a.980129/ML




\spande | samrad med FMF och Yvriga | BG-gruppen. Eftertryck forbjuds.
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FJELKNERS

by widerlov <, *

Fragelista - Fastighet

Siljare

Objekt

L

Erik Gunnar Soderberg med 1/2-del
Ballstavdgen 289

168 55 Bromma Lo
Elin Kristina Stderberg med 1/2-del
Ballstavdgen 289

168 55 Bromma

Fastigheten Stockholm Vikingatiden 12 med adress Ballstavagen 289, 168 55 Bromma

Fragor att besvara om fastigheten:

Nar forvarvades fastigheten? ZD\C‘ 1b.  Narar byggnaden uppford? \qbz"\”‘\\b‘ﬂ@l |°i8(o

1a.
1c. Finns erforderliga bygglov? j&
1 Slutbesked finns (bygglovsérenden paborjade efter den 1 maj 2011).
[ slutbevis finns (for bygglovsérenden paborjade fore den 1 maj 2011).
1d. Har energideklaration gjorts? Nar? . jé\; 2.Ol 8 -
2a Har ny-, till- eller ombyggnad utforts pa fastigheten, och i sa fall nér?
—T- i U
Tilleyggrad 1986 oV hliagre. QaGre.
= J
2 b. Har du sjalv utfort eller 1atit utfora forbatiringar och/eller reparationer pé fastigheten, ochi s fall nar?
3. Har du observerat eller haft anledning aft misstanka brister eller fel i dranering och fuktisolering eller
fuktgenomslag, fukiskador, rétangrepp eller liknande i kallarvaningen, i byggnadens ytter- eller innertak eller
i andra delar av byggnaden? N&r?
c e " ' . - A
b, enl. hdigar, dgere skedde &v\tkgw@gt@‘* een
hgza_hd tslfl‘{‘/o’hl " Upg\{\m‘&/&\( dok o A ec o\
i V\’}.ée.\' nyf onde— VAC rh(l | s ek -
4 a. Har du observerat €ller haft anledning misstanka brister eller fel i det invéandiga eller det utvandiga el-, vatten-
eller avioppssystemet? Nar?
4 b. Om avloppet pa fastigheten ar enskilt - har tillstand beviljats av kommunen och i sa fall nar?
Kommonal- K
MF-000396 Sida1av3
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5 a. (la;nﬂegen brunn finns, har savitt du vet, vattenméangden nagon gang varit ofillrécklig for normal forbrukning?
Antal personer i hushéllet:

5h. Har provtagning avseende vattnets kvalitet skett? Nar?
Har vattnets kvalitet ndgon géng varit ofillfredstallande? N&r?

6. Har du observerat eller haft anledning att missténka aft prister eller fel férekommer i varmeisoleringen i golv,
viggar, tak m.m.?

74 Har du observerat eller haft anledning att missténka sattningsskador i byggnaden eller marksattning,
sprickforekomst i skorstensstocken eller grundmuren? Har provtryckning skett? Nar?

A\

8. Har foretradare for myndighet (t.ex. byggnadsnamnd eller skorstensfejarmastare) gjort papekanden eller

utfardat forelagganden? Nar?

9. Har kontroller utforts avseende:

N R . ' T

10. Har du observerat eller haft anledning att missténka nagra andra fel i fastigheten som képaren bor upplysas

om? Forsok tanka dig in i kbparens situation.

1. Hur méanga nyckiar finns det totalt till fastigheten?

Svarens innebdrd Observera att det forhéllande att en friga besvarats med et nej, inte innebar en garanti for
felfrihet i omfragat hénseende, utan endast innebar ait kannedom eller misstanke om fel inte
foreligger hos den som avgivit svaret. Observera ocksa att ett fel eller misstanke om fel som

MF-000396 Sida2av3
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Underskrift

MF-000396

saljaren patalat i normalfallet inte kan &beropas av képaren.
Sdljare

Harmed intygas att ovanstéende fragor

noggrant besvarats samt att jag/vi tagit del av

informationen rérande ansvaret for
fastighetens skick pa omstéende sida.

Bromma den Z(a]anuari 2025
Ort och datum

Gl

Erik Gunnar deé?ln/targ

Elin Kristina Stderberg

Sida3av3

Fjelkners by Widerltv
Alviksv. 103 & Angby Torg 6
167 62 Bromma

Telefon: 08-26 86 00 Org.nr: 556665-1633
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Undersokningsplikt och felansvar

vid fastighetskop

Som kdpare har du en skyldighet att noggrant underséka fastigheten.

Saljaren ansvarar i regel inte for fel som du skulle ha
kunnat uppticka vid en omsorgsfullt gjord undersok-
ning. Nedan beskrivs vad som giller for fysiska fel i
byggnaden, det som man normalt menar nar man talar
om fel i fastighet. Fér andra typer av fel finns andra
regler. Texten utgar vidare ifran att det ar fraga om ett

fastighetskép mellan privatpersoner.

Konkret fel

Med konkret fel menas att fastigheten avviker fran det
som parterna har avtalat om. Det kan vara fraga om en
garanti i képekontraktet, men ocksa konkreta uppgifter
om fastigheten som siljaren har [imnat pa annat sitt,

exempelvis i objektsbeskrivningen.

Normal forslitning

En kdpare maste rikna med att en begagnad byggnad
inte dr i samma skick som en ny. Defekter som beror
pa aldersférandringar och normal férslitning utgér
inte fel i kdprittslig mening. Forst nér byggnaden ar
i samre skick dn vad képaren haft anledning att rikna
med, féreligger det ett fel i rattslig mening. Nar man
bedsmer vad képaren har anledning att rakna med tar
man bland annat hansyn till fastighetens alder, pris

och allminna skick.

Képarens undersokningsplikt

Séljaren ansvarar normalt inte fér fel som dr upp-
tickbara. Koparen har, brukar man siga, en under-
s6kningsplikt. Om en normalt kunnig képare skulle
ha kunnat uppticka felet vid en tillriackligt noggrann
undersdkning dr felet upptickbart; da far képaren sjilv
sta for det. Om den normalt kunnige och noggranne
képaren inte skulle ha kunnat uppticka felet dr det
dolt; d& ansvarar siljaren.

Kraven pa képarens undersokning &r langtgaende.
Finns det mojlighet maste képaren dven inspektera
vindsutrymmen, krypgrunder och andra svartillgingliga
utrymmen. Uppticker kdparen symtom pa fel, eller om

det av andra skil finns misstanke om fel, skirps kraven

ytterligare. | sa fall kan dven slutna utrymmen behdva
inspekteras, och ofta behéver man da ta hjilp av en
fackman.

Aven om det inte finns symtom eller misstanke om
fel, kan det vara klokt att anlita en fackman. Tank dock
pa att besiktningsmin normalt inte underséker eldsta-
der, el, VA, VVS, sidobyggnader m.m. Aven detta ingér
dock i képarens undersskningsplikt. Kontrollera med
besiktningsmannen vad som ingar i dennes uppdrag.

Undersokningsplikten galler oavsett om képaren

har undersokt fastigheten eller inte.

Pafoljder

Om fastigheten 4r behiftad med fel har képaren i
forsta hand rétt till prisavdrag. Aven skadestdnd el-
ler havning av képet kan komma i fraga, beroende pa

omstindigheterna.

Reklamation, preskription

Képaren maste reklamera inom skilig tid fran det att
han eller hon mirkt eller borde ha markt felet, annars
kan felet inte goras gillande mot siljaren. Siljarens

felansvar preskriberas tio ar efter tilltridet.

Har siljaren upplysningsplikt?
Utgangspunkten &r att siljaren ansvarar fér dolda fel.
Om felet varit upptickbart far képaren diaremot sta
for det sjilv, och siljarens eventuella vetskap om felet
har i regel ingen betydelse. | vissa fall kan siljarens
vetskap dock ha betydelse. Om det 4r fraga om ett fel
som siljaren kdnner till, som siljaren maste ha insett
att képaren inte kinde till och som siljaren maste
ha insett var avgérande for képarens beslut att képa
fastigheten, kan siljaren bli ansvarig om han inte
upplyser om felet. Siljaren kan dven bli ansvarig om
fortigandet ar sa allvarligt att det kan klassas som svek.
Fastighetsmiklaren ska verka for att siljaren
lamnar de upplysningar om fastigheten som képaren

kan behoéva. Ofta sker detta genom en s.k. fragelista.



Maklarens ansvar

Fastighetsmiklaren ska verka som en opartisk mellan-
man, ge parterna rad och upplysningar, verka for att
siljaren lamnar képaren de uppgifter som kan antas
vara av betydelse samt verka f6r att koparen fore kopet
undersoker fastigheten. Miklaren ska kontrollera vem
som har ritt att férfoga Sver fastigheten, vilka inteck-
ningar, servitut och andra rattigheter som belastar den
samt om den har del i en gemensamhetsanliggning.
Miklaren ska vidare erbjuda kdparen en skriftlig boen-
dekostnadskalkyl och 6verlimna en objektsbeskrivning
med uppgifter om fastigheten. Om inget annat avtalats
ska méaklaren uppritta de handlingar som behévs for

affaren, bland annat képekontrakt och képebrev.

Friskrivningsklausuler
En friskrivningsklausul har till syfte att begrinsa
séljarens felansvar.

En friskrivning kan avse en viss egenskap hos fast-
igheten, s.k. egenskapsfriskrivning. Saljaren kanske inte
vill ta ansvar for fastighetens tak, for att ta ett exempel.

En annan och vanligare typ av friskrivning 4r en
s.k. paféljdsfriskrivning. Av en sadan friskrivning ska
framga att kdparen avstar fran att géra pafoljder gil-
lande mot siljaren pa grund av fel. Paféljdsfriskrivning-
en innebdr att siljaren i princip &r fri fran ansvar for
dolda fel. Men siljaren kan dnda bli ansvarig i vissa fall,

exempelvis om han eller hon svikligen har fortigit ett fel.

Besiktning och fastighetens skick

Foljande punkter avseende besiktning bor beaktas vid kép av fastigheten

1. En SBR-godkind besiktningsman, har utfért en
overlatelsebesiktning av  byggnaden. Med hjilp
av besiktningsutlatandet ges ett sikrare underlag
for att bedéma fastighetens skick, vilket kan ligga
till grund for diskussioner om kopeskillingen och
andra villkor fér fastighetsdverlatelsen. Besiktningen &r
okular och giller férhallandena vid besiktningstillfallet.
Besiktningsmannen kommer att delta vid andra vis-
ningen for att ga igenom utlatandet och det kommer
ocksa att ges tillfille for fragor. En Sverlatelsebesikt-
ning innefattar inte besiktning av radon, installationer

sasom el, avlopp, vatten, rékgangar eller maskiner.

2. Besiktningen ersdtter inte koparens under-
s6kningsplikt, dwv.s. kdparens skyldighet att sjilv
noggrant undersdka fastigheten med dess byggnader,

byggnadstillbehér och anlaggningar.

3. Konstruktion som &r angiven av besiktnings-
mannen som riskkonstruktion, och som ej &r
inspekterbar, 4r en risk koparen képer. Om du
som budgivare blir kopare, och vid besiktning vill
gora averkan pa huset for att kunna inspektera en
riskkonstruktion maste du stilla villkor om det i
samband med budgivning. Om du som budgivare vill
besiktiga sadant som inte ingar i 6verlatelsebesiktning-

en, se punkt 1 ovan, maste du &ven stilla villkor om

detta i samband med budgivningen.

4. Besiktningen ligger till grund fér den ansvars-
forsakring, som siljaren avser att tecka. Den

10-ariga  séljaransvarsforsikringen giller for sa
kallade dolda fel i fastgheten. Ansvarsforsikring-
en ticker inte sadant som inte ingar i Sverlatelse-

besiktningen, se punkt 1 ovan.

5. Vi erbjuder képaren mojligheten att képa &ver
den gjorda besiktningen och att tillsammans med
besiktningsmannen  besiktiga huset. Harigenom
blir besiktningsmannen ansvarig gentemot koparen
for den gjorda besiktningen. Besiktningsman-
nen goér detta till ett reducerat pris. Ett annat alter-
nativ ar att koparen anlitar en annan SBR-godkind

besiktningsman.

6. Taxeringsvdrdet baseras pa boarean och biarean

enligt  fastighetsinformation  fran  Lantmateriet.
Boarean och biarean finns angivna under punk-
ten "Ytor och disposition” i objektsbeskrivningen.
Bo- och biarea kan variera beroende pa olika upp-
matingsnormer. Koéparen uppmanas att om det

ar av stor vikt fér honom/henne, kontrollera

bostadens area och rumsférdelning (samt t.ex.
viggar, dorrar och fonsters placering) fére kdpet som

ett led i sin undersékningsplikt.



Gallagher

Insurance ‘ Risk Management ‘ Consulting

Gallagher Dolda fel

— for en tryggare bostadsaffar

Nar man saljer sin bostad ar det tryggt att kunna
minimera risken for eventuella kostnader som kan
uppsta efter det att forsaljningen blivit klar. Om
koparen upptacker sa kallade dolda fel kan denne rikta
ersattningskrav mot saljaren sa lange som i hela 10 ar
efter tilltradesdagen. Man kan med andra ord, under
mycket l1ang tid, hallas ansvarig for fel som man varken
visste fanns och inte sjalv orsakat. Ansvaret for dolda

fel regleras i Jordabalken 4 kap. 198.

Varfor forsakring for dolda fel?

For att det ar i princip omojligt for séljare och kdpare att sjalva
komma fram till, och vara 6verens om, huruvida det ar ett fel enligt
jordabalken som saljaren skall ansvara for. Vad och hur mycket som
skall ersattas ar fler fragor att komma fram till med hansyn till
avskrivningar, forbattringsatgarder osv. Genom att teckna forsakring
for dolda fel far man hjalp inom ramen for villkoren att klargora sitt
ansvar och atagande ifall kdparen staller ekonomiska krav.

Det hér far du hjalp med:

Inom ramen for forsakringsvillkoren och inom utrymme for valt
forsakringsbelopp hjalper forsakringsbolaget dig med att:

* utreda om du har ett ansvar
* skota all kontakt med koparen

« fora din talan vid rattegang eller skiljemannaférfarande och betala
de kostnader som du asamkats eller dlagts att betala

* betala nedsattning av kdpeskillingen till kbparen som du enligt
utredningen blivit skyldig att utge

Vad omfattar forsakringen?

Innan du koper Gallagher Dolda fel &r det viktigt att du tar reda pa
vad forsakringen kan omfatta. Det kanske &r nagot sarskilt skydd
som ar viktigt for dig och det ar darfor viktigt att ta reda pa vilka
undantag och begransningar som finns. Pa baksidan av bladet

ser du en overblick av omfattningen. Den fullstandiga foér- och
efterkdpsinformationen kommer du fa hemskickad om du gor

en intresseanmalan. Du hittar den &ven pa var hemsida.

Forsakringsbelopp och premier
Nedan ar engangspremier for hela forsakringsperioden.

Exempel pa undantag

Nagra moment som ej omfattas ar t.ex. fel betraffande vattnets
kvalitet och kvantitet, radon, gammastralning, asbest och
installationer av varme. Fel du kant till eller ldmnat missvisande
uppgifter om ar ett annat exempel.

Fordelar med forsakring for dolda fel

» Att ett forsakringsbolag utreder om du har ett ansvar

« Sakerstaller ett ekonomiskt skydd som ej paverkar privatekonomin
* Ingen extra kostnad i form av sjalvrisk tillkommer vid juridisk hjalp
» Forsakringskostnaden ar avdragsgill

« Forsakringsbolaget skoter kontakten med kdparen

- Bade séljare och képare kan géra skadeanmalan

Tryggt dven for kdparen
» Sdkerstaller att det finns ett visst ekonomiskt skydd for eventuella
framtida reklamationer

» Ko&paren kan vanda sig direkt till forsakringsbolaget med stod
av forsakringsvillkoren

* Felet utreds via saljarens forsakring utan kostnad for kdparen

FORSAKRINGSGIVARE
Gar-Bo Forsakring AB, Norrlandsgatan 15, 111 43 Stockholm.
T: 010 22188 00

FORSAKRINGSFORMEDLARE
Arthur J Gallagher Nordic AB, MoIndalsvagen 22, 412 63 Goteborg
T: 010 444 14 40 | E: Se.Gbg.Info@ajg.com

FORKOPSINFORMATION OCH VILLKOR
Vill du redan nu ta del av det sd hittar du fullstandig
forkopsinformation och villkor under ajg.com/se/dolda-felforsakring
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Omfattning S o1Da  OLDA EEL ¢ o .
Forsakringsbelopp 1 miljon eller 2 miljoner kronor! v v

Galler i tio &r v v v
Ansvarsforsakring for saljaren v v v
Bostadsbyggnad samt vidbyggdt garage/carport v v v
Besiktigade bibyggnader ingar, max 200 000 kr 4 4

Ingen sjalvrisk/skaderegleringsgrans v 4 v
Besiktning giltig upp till 24 manader? v '4

Utanpaliggande konstruktion i markplan tex altan, uterum 4 v 4
Eldstader och rokgangar v v v
Elinstallationer v v v
Vatten- och avloppsinstallationer v v v
Ventilationsinstallationer v v v
Inget begransat ersattningsbelopp vid sanering/skadedjur 4 4 v
Merkostnader som drabbar kdpare vid skada max 50 000 kr v v 4
Merkostnad sanering, férorening i mark max 200 000 kr v 4

Ansvar for riskkonstruktioner v v v
Rattskydd vid tvist utan sjalvrisk v v v
Krav pad Overlatelsebesiktning v v

Krav pa sarskild besiktning med fuktmatning av Riskkonstruktion 4

Utokat skydd for Riskkkonstruktioner? v

'For Gallagher Dolda fel Obesiktigad finns endast forsakringsbelopp 1 miljon kronor.

20m det gar langre &n 24 manader fran besiktningsdag till ett kdpekontrakt ar skrivet sa kravs ombesiktning for att forsakringen ska galla.
SForutsatter att besiktningen inte pavisat forhojda fuktvarden eller andra symptom pa fel eller skador samt att besiktningen utférts av besiktningsman godkéand av Gallagher/Gar-Bo.

SA BESTALLER DU

Gor en intresseanmalan via din fastighetsméklare/besiktningsman
eller kontakta oss pa Gallagher direkt for att gora din bokning.
Se kontaktuppgifter nedan.

FORTYDLIGANDE OM UPPGIFTSLAMNARE

Maklaren/besiktningsmannen kan ej inga forsakringsavtal
utan vidarebefordrar endast dina personuppgifter till
forsakringsformedlaren for utstallande av offert.

Du hittar alltid aktuell information pa:

V- WL WYL GICER A GLER  The Gallagher Way. Since 1927.

OFFERT FRAN GALLAGHER

Efter mottaget intresseunderlag sander Gallagher fullstandig
for- och efterkdpsinformation med férsakringsvillkor att grunda
beslutet pa. Forsakringsbevis bifogas och faktura med minst

14 dagars betalningstid.

Betalar du fakturan inom utsatt tid sa trader forsakringen i kraft
enligt villkor. Forsakringsbeviset blir gallande.

Har du fragor om vara forsakringar?

E: Se.Gbg.Info@ajg.com
T: 010 44414 40
vaxel: 031405370

ajg.com/se/dolda-felforsakring

Gallagher

Arthur J Gallagher Nordic AB &r auktoriserat och reglerat av Finansinspektionen (FSA). Registrerad foretagsadress: MoIndalsvagen 22, 412 63 Goteborg, Sverige Organisationsnummer 556418-5014.
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