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Mellangardsvagen 10, 22100 Mariehamn

2025-09-15

Allman info

Projekthnummer:
Objektets adress:
Fastighetsbeteckning:
Byggnadsbeteckning:
Bestillare:

Bestillarens
kontaktinformation:

Narvarande:

Utdelning:

Granskare:

Rapportens innehall:

Granskningens information
Datum:

Vader:
Utomhusférhallanden:

Inomhusférhallanden:
Orsak till granskningen:

Begriansningar:

Kartlaggningsmetod:

8574

Mellangardsvagen 10, 22100 Mariehamn
478-405-3-117

103121621V

Utsokningsverket

Bernt-Johan Jansson, Landskapsfogde

bernt-johan.jansson@om.fi

Lukas Robertsson, granskare

Agare

Bernt-Johan Jansson, Utsdkningsverket
Niklas Eriksson, Utsékningsverket

Markus Fellman, Alands Fastighetskonsult AB

Till bestallare och méklare via mejl.

Lukas Robertsson, 050 345 8775, lukas.robertsson@investigo.fi,
Bygg.Ing.

Om det finns nagot i rapporten som kénns oklart eller svart att forsta,
tveka inte att ta kontakt med granskaren. Granskaren besvarar
eventuella frgor och fortydligar innehallet vid behov. Observera att
vara granskare inte alltid &r tillgéngliga via telefon, men via e-post nar
man dem. Det gar dven att bestélla som tillaggsarbete en genomgang
av rapporten vid objektet eller t.ex. via teams.

2025-09-15
Mulet
+15,6°C | 89,9% Rel. luftfukt. | Molnigt och uppehall

Uppmattes inte da ytterdérrar stod dppna vid granskningstillfallet.
Granskning infor férséljning.

Begrénsar sig till huset.

Huset belamrat med I6s6re vid granskningstiliféllet, ytor som varit
atkomliga har granskats okulart.

Konditionsgranskning. Denna granskningsrapport baserar sig pa vid
granskningen upptéckta brister, utférda matningar, dokument som
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Mellangardsvégen 10, 22100 Mariehamn

2025-09-15

Anvidnd métutrustning:

funnits till forfogande samt uppgifter som fatts av dgare/anvéndare.

Ytfuktindikator anvandes systematiskt i utrymmen som fuktkartlades.
Ovriga utrymmen kontrollerades okulért och sensoriskt. Genom
granskning samt fuktmétning utan att forstéra ytmaterial kan man inte
upptacka fuktskador som finns inne i konstruktionerna, ej heller gamla
och redan intorkade skador.

Inte ens genom att 6ppna konstruktionerna pa nagra fa platser kan
man sékerstalla alla konstruktioners skick. Riskkonstruktioners skick
kan undersékas via kontrollhal och materialprov pa skild bestallning.

Trotec T3000 huvudenhet, kalibrerad 10 / 2024
Trotec TS250SDI klimatgivare, kalibrerad 10 / 2024

Digitalkamera
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Mellangardsvagen 10, 22100 Mariehamn 2025-09-15

Objektets information

Byggnadstyp: Egnahemshus

Byggnadsar: 1958

Antal vaningar: 1%

Byggnaden har en kallare: Delvist

Tidigare renoveringar: Fasadbyte utfort fér 7-8 ar sedan.
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Mellangardsvéagen 10, 22100 Mariehamn 2025-09-15

Vindsbjalklag och vattentak

Vattentakets typ: Byggnaden har astak.

Vattentakets material:
Byggnaden har maskinfalsat plattak. Ett falsat plattaks tekniska
medellivslangd &r 60 ar. Granskningsintervall 1-5 ar.

Undertak: Det ar oként om det undertak under husets s6dra del da
mellantaksutrymmet ej var tillgangligt fér granskning.

Husets norra del saknar undertak.

Observationer:
Vattentaket granskades nerifran marken da det inte var méjligt att ta
sig upp pa taket.

Plattaket observerades smutsigt och i behov av att tvattas och malas,
alternativt férnyas da det dven uppnatt sin tekniska medellivslangd.

Tillgang till mellantaksutrymme i husets sédra del fanns ej da
innertaket i dvervaningen bhestar av snedtak pa bagge sidor av huset
och endast en liten del av taket i mitten av huset var plan.

Husets norra del hade ett fonster i gaveln vilket man kunde se in
genom for att okulart granska utrymmet.

Fuktmarken observerades pa trékonstruktioner genom fonstret i
gaveln.

Utifran observerades ventiler in till mellantaksutrymmet fran gavlarna.

Overblicksbild vattentak fran dster. Pa husets norra del observerades mossa, alger
och smuts pa plattaket.
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Mellangardsvagen 10, 22100 Mariehamn 2025-09-15

15 september 2025

Overblicksbild vattentak fran husets véstra sida.  Ventilering av mellantaksutrymme via hal i gavlar.

15 september s °

.1"

Lucka in till mellantaksutr;mmé rn kattvind

|

Overblicksbild mellantaksutrymme genom fdﬁét;; |

i gaveln pa husets norra sida. Fuktmarken observerades men var ej tillgénglig bakom alit
observerades (pil). Undertak fattas under losore.
plattaket.
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Mellangardsvagen 10, 22100 Mariehamn

2025-09-15

Grund och nedre bjalklag

Grundsattning:

Nedre bjilklag:

Yttre vattenisolering:

Observationer:

Byggnaden har en murad eller gjuten grundmur.

Det nedre bjalklaget ar ett ventilerat nedre bjélklag med krypgrund i
betongkonstruktion.

Pa byggnadens grundmur/sockel finns en grundmursskiva. En
grundmursskiva i plast har en teknisk medellivslangd pa 50 ar.

Pa byggnadens sddra sida observerades pa sockeln vad som
mdjligen ar en beckstryckning som vattenisolering, vars tekniska
medellivslangd &r 20 ar. Beckstrykning kan innehalla asbest och/eller
PAH-foreningar vilket maste undersékas med materialprov for
laboratorieanalys innan man gor ingrepp pa konstruktionen.

Kalkavlagringar observerades pa sockeln.
Krypgrundens ventilation &r bristfallig.

| krypgrunden finns byggnadsavfall eller annat material som ej b&r
finnas dar.

Synliga delar av sockeln granskades gdendes runt huset.

Vattenisolering i form av sockelmatta observerades. Denna
observerades dock vara otatt monterad.

Sprickor observerades stéllvis pa sockeln. Inga bomljud hérdes vid
knackning pa sockeln (bomljud &r dova ihalig ljud som tyder pa att
ytskiktet har slappt fran underlaget).

Nedre bjalklaget har passerat sin tekniska medellivslangd och vi
rekommenderar att man 6ppnar upp stérre kontrollhal f&r att
understika skicket pa det och om det bedéms som nédvandigt (om
inga synliga skador observeras) ta materialprov for mégelanalys.

Ventilering till kryputrymme rekommenderas férbéttras genom att
Oppna upp ventiler genom sockeln.

Kryputrymmet granskades okulart och sensoriskt krypandes i
utrymmet.

Lasoren och organiska material observerades pa marken i
kryputrymmet direkt innanfér dérren. Rekommenderas inte att man
forvarar organiskt material pa marken i krypgrunden da det kan bérja
mogla om marken ar fuktig.

Barande betongkonstruktioner observerades i kryputrymmet.
Gjutformar har lAmnats kvar runt pelare efter gjutning och star stallvis
i direktkontakt med marken. Rekommenderas att man avlagsnar
gjutformarna da dessa riskerar att bérja mégla och ruttna da marken
och luften i utrymmet var fuktiga.

Marken i kryputrymmet bestar av grus, jord och sten. Marken
observerades fuktig vid granskningstillfallet och stallvis finns vatten
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Mellangardsvéagen 10, 22100 Mariehamn

2025-09-15

Riskkonstruktioner:

Regnvatten och drdnering:
Tekniska livslangder:

Drénering:
Draneringsrorens material:

Dréneringsrorens alder:

Regnvattensystem:

15 september 2025

Overblicksbild sockel.

stdende i utrymmet.

Bristfallig yttre vattenisolering, drénering eller regnvattensystem kan
orsaka fuktbelastning pa konstruktionerna.

Efter &r 2000, enligt Byggbestdmmelsesamlingen C2 monterade
dréneringssystem har en teknisk livslangd i medeltal p& 50 ar.
Granskningsintervall 2 ar och spolningsintervall 5 ar.

Regnvattenbrunnar i plast (1970...) har en teknisk medellivsléangd pa
50 ar.

Byggnaden har en fungerande drénering.
Plast

Okéant men efter ar 2000.

Byggnaden har ett regnvattensystem.

Regnvatten leds ner i rérsystem under marken. Stéllvis observerades
regnvatten ledas ner bredvid rérsystemet pa marken.

Stallvis finns lovsilar monterade, dessa observerades dock fulla med
I6v och smuts som férhindrar regnvatten att rinna ner i rérsystemet.

Sricko observerades pa sockeln runt om
byggnaden. Inga homljud observerades vid
knackning.
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Mellangardsvégen 10, 22100 Mariehamn

2025-09-15

e P @ -

En méjlig beckstrykning observerades pa husets
sddra sida. Beckstrykning kan innehalla asbest
och/eller PAH-féreningar vilket maste undersdkas
med materialprov fér laboratorieanalys innan man
gor inverkningar pa konstruktionen.

P | iv . s v

Kontrollbrunn fér dranering observerades och

kontrollerades. Vattnet leds till brunnen och vidare

bort fran hus genom r6ér som sig bér. Dréneringen
verkar alltsa fungera sakenligt. Pilar for att visa
vattenflode till och fran brunnen.

Darr in till kallare/krypgrund. Sockelmattan
observerades otatt monterad (pil). Armeringen har
stallvis oxiderat och expanderat sa delar av
kéllartrappan gatt sénder. Armeringen verkar
dessutom ligga véldigt nara ytan i betongen.
Vilket innebar att armeringen kommer fortsatta
rosta, expandera och spricka sdnder mer av
betongen om man inte atgérdar konstruktionen.

— Q‘.“" ;

arken via

Regnvatten leds ner i rérsystem under m
héngrannor, stuprér och lévsilar. Stallvis
observerades lovsilarna igensatta med I6v och
smuts. Dessa rekommenderas rensas sa vattnet
kan rinna ner i rérsystemet som sig bér.
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Mellangardsvéagen 10, 22100 Mariehamn 2025-09-15

Dlrekt innanfor dorren till kallaren/krypgrunden ar
|6s6ren och organiska material insatta direkt pa
betonggolvet. Rekommenderas inte att man
forvarar saker direkt pa betonggolvet da dessa
riskerar att mégla. Delar av 16sdret har redan
moglat.

Hangrannor och stupror av bade aldre
galvaniserade rér och modernare malade rér
observerades.

15 lapl!mhnr 2025

Overbllcksblld kryputrymme under huset Armeringen synlig &ven i det gjutna valvet ovanfér

Gjutformar av tra finns kvar runt om kryputrymmet. Aven hér ligger betongen véldigt
betongpelarna pa flertalet pelare. ytligt i gjutningen.

Rekommenderas att dessa tas bort da de suger at
sig fukt fran marken och ruttnar. Mikrobiella
skador sasom mdogel och réta kan orsaka negativ
inverkan pa inomhusmiljén om oren luft fran
krypgrunden tranger in genom bjalklagets
otdtheter.
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2025-09-15

Mellangardsvégen 10, 22100 Mariehamn

15 september 2025 15 september 2025

Oisolerade avloppsror observerades i Kalkutfallningar observerades pa insidan av
krypgrunden. Rekommenderas att man isolerar grundmuren. Tyder pa att konstruktionen belastas

réren for att minska pa frysrisken. av markfukt.
A ; R

.S-té—lehde vatten observerades i kryputrymmet;
Tyder pa att marken ar fuktig trots att man
dranerat kring huset.
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Mellangardsvagen 10, 22100 Mariehamn 2025-09-15

Yttervaggar och fasader

Huvudsakligt Tra
byggnadsmaterial:
Konstruktionstyp: Yttervaggen ar i trékonstruktion.

Fasadmaterial:
Trapanelsfasad. Trépanelens tekniska medellivslangd i fasader ar 50
ar. Granskningsintervall 5 ar.

Fasaden ar rappad. Rappningens tekniska medellivslangd &r 50 ar.
Granskningsintervall 5 ar.

Observationer:
En fasadrenovering har utférts fér ca. 7-8 ar sedan for att byta fasad
fran mineritskivor till trdpanel. Det &r oklart om skivorna har ldmnats
kvar under panelen eller om dessa har rivits bort. Om skivorna finns
kvar under panelen maste man ta materialprov for laboratorieanalys
av dessa for att undersdka asbhestférekomst fére man gér ingrepp pa
konstruktionen.

Fasaden har en luftspalt som ventileras bakom lockbrador.

Panelbradornas nedre kant har ej malats i samband med
fasadmalning.

Sprickor observerades i den rappade fasaden.

Fasaden har reparerats stéllvis.

5 L‘;‘Ifﬁﬁe.blemherl_épl'ﬁf—k \ J : P A : /g

Overblicksbild fasad mot &ster. Oppen luftspalt observerades bakom panelens
lockbrador. Panelens nedre dndor ej malade vid
fasadmalning.
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Mellangardsvagen 10, 22100 Mariehamn 2025-09-15

pl:i.-mt;m 2025

1 LT L s
Fasad mot norr. Rappad fasad pa del av huset.
Stallvis har fasaden reparerats (pil). Fonster i

gavelns 6vre del endast in till mellantaksutrymme.

Fasad mot norr. Fasaden observerades stéllvis
smutsig och en fasadtvatt och malning
rekommenderas utfors inom de narmaste aren.

T

{8

Overblicksbild fasad mot séder. Fran Mellangardsvagen ar huset knappt synligt. Vi
rekommenderar att man beskar buskage sa aft
huset blir synligt fran vagen for att
raddningsfordon ska kunna hitta fram i héndelsen
av att olyckan &r framme. Husnummer ska vara
synligt fran vagen.
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Mellangardsvéagen 10, 22100 Mariehamn 2025-09-15

Fonster och ytterdérrar

Tekniska livsldngder: Ett trafdnster har en teknisk medellivslangd pa 50 ar.
Granskningsintervall 2 - 5 ar.

En tra ytterdorr har en teknisk medellivslangd pa 40 ar.

Fénstertyp:
Byggnaden har MSU fénster. MSU &r 2-glasfénster som 6ppnas ut-
och inat.

Fonster: Ursprungliga

Ytterdorrar: Ursprungliga

Observationer om dérrar och fonster:
Fargen flagnar fran fénstren.

Otatheter finns vid fonsterplatarna.
Troskelplatar fattas vid ytterdérrar.

Ddrrarna i behov av underhall/férnyelse.

Overblicksbild fénster. Fénstren flagnar farg och  Nérbild fénster. Fénsterplatarna &r otétt anslutna i
ar i behov av underhall. kortsidorna. Rekommenderas att man tétar dessa
med mjukfog &mnad fér utomhusbruk.

15/30

Investigo Oy Ab - www.investigo. i - info@investigo.fi - 010 299 5139



Mellangardsvagen 10, 22100 Mariehamn 2025-09-15

- ] 1

1
i !

15 september 2025

Troskelplat saknas vid ytterdérren.

Overblicksbild ytterdérr. Dérren i behov av
underhall, alternativt férnyelse.
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Mellangardsvéagen 10, 22100 Mariechamn

2025-09-15

Tekniska system

Uppvarmningssatt:

Viarmefordelningssatt:

Varmeledningarnas material:

Bruksvattenrorens material:

Bruksvatten:

Avloppsrorens material:

Avlopp:

Direkt el
Bergsvarme

Vattenburna vaggradiatorer

Varmeledningarna &r i stal. Ifall de inte belastas av yttre fuktbelastning
haller de vanligen lika Idnge som Gvriga vdrmesystemet.

Koppar. Tekniska livslangden &r vanligen 40 - 50 ar. ifall kopparréren
gar i bjélklaget under ett vatrum som inte ar vattenisolerat, ar dess
tekniska livslangd 20 ar.

Plast. Teknisk livslangd ca 50 ar.

Kommunalt

Avloppsréren ar av plast. Teknisk medellivsléngd 50 ar.

Kommunalt

Varme- och rorsystemens observationer:

Ventilationssystem:

Aktiva lackage observerades ej.

Varmesystemet observerades avsténgt vid granskningstillféllet. Ingen
uppgift om varmesystemets skick har delgivits vid granskningen varpa
vi rekommenderar att man later behérig VVS-montor se Gver systemet
innan man tar det i aktivt bruk igen.

Byggnaden har ventilation med sjalvdrag.
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Mellangardsvégen 10, 22100 Mariehamn 2025-09-15

Y

Inkommande vattenledning och vattenmatare i
teknikrum. Inkommande vattenledning av plast.

Overblicksbild varmesystem i teknikrum.
Varmesystemet avstangt vid granskningstillfallet.
Rekommenderas att en behérig VVS-montor ser
over systemet fére man tar det i aktivt bruk igen.
Lackagevakt observerades pa vaggen i
teknikrummet. Inga larm vid granskningstillfillet.

15 september 2025

Friskluftsventiler observerades runt om i huset. Husets uppvarmning via vattenburna vaggfasta

gick inte att komma at att se om ventilerna var radiatorer runt om i huset. Varmeledningarna av
Oppna eller stangda. stalror.
18/30
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Mellangardsvagen 10, 22100 Mariehamn 2025-09-15

15 september 2025

Bruksvattenrér av kopjﬁér och avloppsledningar av
plast observerades.

Elektrisk golvvarme i ett av badrummen.

Termostaten till golvvarmen I6s fran vaggen.
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Mellangardsvégen 10, 22100 Mariehamn 2025-09-15

Sammanfattning av byggnadens skick:

Byggnaden behéver genomga en grundlig renovering, men de
konstaterade bristerna och/eller skadorna gar att reparera.

| byggnaden observerades en avvikande lukt. Kéllan till lukten okénd
men uppdagas troligen da man témmer och stadar ur huset.

22130

Investigo Oy Ab - www.investigo.fi - info@investigo.fi - 010 299 5139



Mellangardsvagen 10, 22100 Mariehamn

2025-08-15

Forslag pa vidare teknisk utredning

Fortsatta tekniska utredningar &ar undersékningar som, baserat pa
observationer fran konditionsgranskningen, vore bra att genomféra
innan en dverlatelse. Sadana undersékningar kraver ofta ingrepp i
konstruktioner som farstor ytmaterial, t.ex. vid konstruktionsdppningar
eller fuktmatningar inne i konstruktionen. Darfor kravs alltid
byggnadségarens tillstand, aven om det ar méjligt for en spekulant att
bestélla vidare undersékningar.

Féljande vidare tekniska utredningar rekommenderas utféras da man
fatt huset témt och urstadat:

Asbestkartlaggning maste alltid utféras i hus fardigstallda fére
1994 fore renoveringsarbeten inleds.

Den tekniska medellivslangden pa nedre bjalklaget ar uppnatt.
Vi rekommenderar att det undersdks ndrmare via en
konditionsundersokning.

Flackar pa invandiga ytor indikerar fuktskador, vi
rekommenderar alltid att dar sadana indikationer finns att man
tar bort skadat material, granskar konstruktionens kondition
invandigt for att klarlagga skadeomfattning samt faststélla
orsaken innan man vidtar och bestdmmer atgardssatt.

Efter att huset har témts och stadats ur kan en kompletterande
konditionsunders6kning utféras mot ny bestélining.
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Mellangardsvagen 10, 22100 Mariechamn 2025-09-15

Atgirdsrekommendationer

Taktvatt och malning rekommenderas inom de ndrmaste aren.
Alternativt takbyte. | samband med férnyelse av plattak
rekommenderas att man undersdker undertakets kondition och om
nédvéandigt &ven férnyar undertaket.

Rekommenderas att man forbattrar ventilationen ner till krypgrunden
genom att ppna hal for ventiler genom sockeln.

Lésoren och organiskt material rekommenderas ej férvaras pé
kéllargolvet.

Rekommenderas att man monterar sockelmattan tatt sa den kan
uppfylla sin funktion.

Rekommenderas att man tar bort gjutformar runt pelare i krypgrunden
for att forhindra att dessa mdglar och ruttnar.

Lovsilar rekommenderas témmas med jamna mellanrum.

Stuprér rekommenderas ledas ner i rérsystem under marken for att
minska pa fuktbelastningen av husgrunden.

Armeringen som exponerats i betongkonstruktionerna
rekommenderas karvas fram, borstas ren och férses med
rostskyddsmassa och spacklas in enligt vald produktseries
anvisningar.

Avloppsréren i krypgrunden kan rekommenderas isoleras for att
minska pa frysrisken.

Rekommenderas att man tvattar och malar fasaden inom de ndrmaste
aren.

Panelbradornas nederkant rekommenderas i samband med nasta
fasadmalning.

Buskage pa garden och sarskilt framfor huset rekommenderas
beskéaras sa huset blir synligt fran vagen.

Fénster i huset rekommenderas underhallas, alternativt férnyas till
moderna mer energieffektiva.

Ytterd6rrarna i huset rekommenderas underhallas, alternativt férnyas
till moderna mer energieffektiva.

Rekommenderas att VVS-montér ser éver varmesystemet innan detta
tas i aktivt bruk igen.

Termostaten som ar 16s fran vaggen rekommenderas fastas fast
ordentligt.

Byggnaden ar i sadant skick invandigt att omfattande grundrenovering
av hela byggnaden rekommenderas for att den ska vara i brukligt
skick.
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Annan information

Riskkonstruktion:

Allmédnt om fuktmétningar:

Med en riskkonstruktion menas sadana konstruktioner som tidigare
varit vanliga konstruktionstyper men senare har man méarkt att dessa
I6per risk for att fa fukt- och mikrobskador. En riskkonstruktion ar ofta
byggt enligt de bestdmmelser och instruktioner som var i kraft vid
tidpunkten for byggandet. En riskkonstruktion &r inte alltid skadad,
men l6per stérre risk att ta skada an andra konstruktionstyper.

Ytfuktskartlaggning

Ytfuktméatningar forstor inte ytmaterial och ar en riktgivande
fuktmatningsmetod déar varden uppmaétta fran olika punkter i samma
konstruktion jamférs med varandra. Pa sa sétt kan omraden med
avvikande véarden kartlaggas. Misstankar om avvikande fukt verifieras
vid behov med konstruktionsfuktmatningar.

En ytfuktsindikator mater inte materialets absoluta eller relativa
fuktighet, utan dess funktion baseras pa materialens elektriska
ledningsformaga. Forutom fukt paverkas denna av flera faktorer,
sasom vattenrér, armeringsjarn, vdrmekablar i konstruktionen samt
materialets sammanséattning och variationer i ytskikt. Ju battre
materialet leder elektricitet, desto hégre varden visar enheten. Till
exempel okar saltansamlingar matvardet, medan material &r 16st fran
underlaget (t.ex. laminat och underlagsmatta eller en ytbeldggning
som har sldppt fran underlaget) sanker matvérdet. En ytfuktsindikator
registrerar elektrisk ledningsférmaga genom hela det djup den méter
och kan darfor inte sarskilja fuktinnehallet pa olika djup i
konstruktionen.

Matning av triets fuktkvot

Traets fuktkvot kan métas med en sa kallad piggmatare, som ger
maétresultatet i viktprocent. Matomradet pa enheten valjs utifran det
material eller den traslag som ska matas. Fuktkvotsmataren fungerar
genom att méta konduktansen mellan tvd metallsonder som pressas
in i traet.

Djupare fuktmaétning kan utféras med en sa kallad inslagsgivare, dar
elektroderna har isolerade skaft och métningen sker vid spetsarna
som slas in till dnskat djup. Matresultatet kan variera beroende pa om
elektroderna &r placerade parallellt med eller tvars éver traets fibrer.
Aven impregneringsmedel och tréets salthalt kan paverka métvérdet.

Om fukthalten i tra 6verstiger 18 viktprocent under en langre tid finns
risk for mikrobiella skador. Om den dverstiger 25 viktprocent finns risk
for rétskador. Fuktkvoten anges i procent av den torra vikten.

Snittmatning

Vid misstanke om fuktproblem, exempelvis under en plastmatta, kan
en snittmatning anvandas for att kontrollera fukten mellan plastmattan
och underlaget.

Borrhalsmétning i konstruktion

En tillfallig fuktméatning av konstruktionen ar en riktgivande metod for
att faststalla fukthalten i byggnadsmaterial eller till exempel inomhus.
En matgivare placeras inne i en flerskiktskonstruktion genom ett
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Asbest:

PAH-féreningar:

Radon:

Mikrobskador:

Klorfenoler:

borrat hal i konstruktionen. Metoden maéter den relativa luftfuktigheten
i materialets porutrymmen.

Matgivaren tatas i borrhalet med en angtat elastisk massa. Matningen
utférs i ett borrhal utan rér. Den tid som kravs for att uppna jamvikt ar
typiskt kort, cirka 15-45 minuter.

Borrhalsmétning i betong

Med borrhalsmétning kan fuktprofilen i en konstruktion faststéllas.
Metoden &r mest exakt vid en temperatur mellan +15 och +25 °C.
Matborrhal borras till valda djup, fodras med rér, rengérs genom
dammsugning och titas noggrant med en angtat elastisk massa. Det
ar viktigt att undvika vattenror och elektriska ledningar vid borrning.

Matpunkterna maste stabiliseras under en tillrackligt Iang tid,
beroende pa det understkta materialets egenskaper, vanligtvis cirka
2-3 dygn. Dérefter installeras matgivare i mdtpunkterna och tatas
noggrant i réren. Matvardena avldses nar givarna har stabiliserats
tillrackligt 1ange och uppnatt fuktjimnvikt med sin omgivning.

Asbest kan finnas i byggnader som é&r tillverkade mellan aren 1940 —
1990. | Finland slutade man tillverka byggnadsmaterial med asbest ar
1988. Asbestens anvéndning forbjéds helt 1.1.1994.
Asbestkartlaggning bor alltid géras i byggnader byggda fore 1994, da
man gor renoveringar dér man hamnar att avlagsna nagot material.
Asbest &r en allmén bendmning pa alla fiberlika silikatmineraler.
Asbest har anvants i stor omfattning i byggmaterial pa grund av dess
manga goda egenskaper. Vid rivhing och bearbetning av asbesthaltigt
byggmaterial frigérs asbestfibrer, som med inandningsluften kan félja
med till lungorna och samlas dér. Sa lange asbestmaterialet &r helt, &r
det inte farligt for manniskan. Asbestfibrerna &r sa sma att man inte
kan se dem med blotta 6gat.

| talspraket kallar man ofta polycykliska aromatiska kolvaten, dvs.
PAH-féreningar, for kreosot. PAH-féreningar férekommer sérskilt i
stenkolstjdra som har anvénts och fortfarande anvands som fukt- och
vattenisolering. Det finns hundratals olika PAH-féreningar innan
avfallet forslas till avstjélpningsplatsen maste specifikt 16 féreningar
undersokas. En del av dem &r karcinogena och mutagena. PAR-
foreningar kan forekomma i byggnader fran 1800-talet fram till
1950-talet.

Radon &r en farglos och luktfri radioaktiv gas som kommer fran
marken. Information om radonmangder och dess métning fas fran
Stralningssakerhetscentralen eller kommunens byggnadsévervakning.
| konditionsgranskningen tas ej stallning till radonméangder i objektet.

Mikrobskador som uppkommit i till féljd av fuktskador kan vara
skadliga fér halsan. Mikrobskador kan uppkomma da den relativa
fuktigheten &ar langvarigt 6éver 70%. | utomhus- och inomhusluften och
i konstruktioner finns vanligtvis mikrober till en viss méngd, men
Social- och hélsovardsministeriets Férordningen om boendehalsan
545/2015 20 § drar granser om vad som ar tillaten niva mikrober och
vad som &r fér mycket. Férordningen om boendehélsan &r alltsa den
lagtext som sager nér nagot anses vara mikrobskadat (mégelskadat)
eller ej. Att det férekommer enskilda mikrober pa ytor, i luften eller i
material betyder alltsa inte att byggnaden behdver vara mogelskadad.

Traskyddsmedel som innehaller klorfenoler har framst anvants under
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Brandvarnare:

Sotning:

aren 1930-1990 for att forhindra réta, blanad och mégelbildning i tré.
Det vanligaste impregneringsmedlet ar kant under namnet Ky-5, som
huvudsakligen innehaller natriumsalter av tetra-, tri- och
pentaklorfenoler. En motsvarande produkt har i Sverige varit kénd
under namnet KP-Cuprinol. Vid bildningen av kloranisoler i
mikroorganismers @mnesomsaéttningsprocess avges en eller flera
kloratomer fran klorfenolen, och en metylgrupp binds till
hydroxylgruppen, vilket resulterar i motsvarande kloranisol. Numera ar
anvandningen av klorfenolbaserade traskyddsmedel forbjuden i
Finland. Kloranisoler kan orsaka en instédngd, mégelliknande lukt, och
uppkomsten av denna lukt kan ta flera decennier.

Den som &ger en bostad ar skyldig att se till att bostaden férses med
brandvarnare eller andra anordningar som i ett sa tidigt skede som
mojligt registrerar begynnande brand och ger larm till dem som finns i
bostaden. Bostadsinnehavaren &r skyldig att se till att brandvarnaren
och andra i anordningar &r i funktionsdugligt skick. Aven den som
ansvarar fér verksamheten i inkvarteringslokaler och pa
vardinrattningar skall installera de anordningar som behévs.
Landskapsregeringen utfardar i landskapsférordning narmare
bestdmmelser om hur manga anordningar som skall utplaceras, var
de skall placeras och vilken funktion de skall ha.

Kalla: Raddningslag (2006:106) for landskapet Aland
Sotning skall utféras med féljande intervall:

1. eldstader och rokkanaler vilka anvands i naringsverksamhet
sotas efter behov, dock atminstone en gang per ar,

2. rokkanaler for centralvdrmepannor som eldas med latt
brannolja sotas atminstone en gang vartannat ar,

3. rokkanaler for centralvidrmepannor som eldas med fung
brannolja eller fast brénsle sotas atminstone en gang per ar,

4. hushallseldstader i enskilda hushall sasom koksspisar,
kakelugnar, kaminer och dylikt som anvands som primar kélla
for uppvarmning av utrymmen och fér matlagning sotas
atminstone en gang per ar,

5. hushallseldstader enligt féregaende punkt som inte anvands
som primar kélla fér uppvarmning av utrymmen och for
matlagning sotas atminstone en gang vart fiarde ar samt

6. eldstader i fritidshus och bastuugnar i enskilt bruk sotas
atminstone en gang vart fjarde ar.

Fran bestammelserna i 1 mom. kan, om sotaren i samrad med
fastighetsinnehavaren konstaterar att detta ar tillrackligt, avvikelser
géras sa aft

1. objekt som enligt huvudregeln i 1 mom. skall sotas en gang per
ar kan sotas en gang vartannat ar,

2. objekt som enligt huvudregeln i 1 mom. skall sotas en gang
vartannat ar kan sotas en gang senast vart fjarde ar samt

3. objekt som enligt huvudregeln i 1 mom. skall sotas en gang vart
figrde ar inte behdver sotas utan endast kontrolleras en gang
vart fjarde ar.
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Skadedjur:

Teknisk livsldangd,
kontrollintervall och
underhallsperiod:

Granskarens ansvar:

Annat:

Eldstader och rékkanaler som inte anvands behdver inte sotas.

Kalla: Raddningsférordning (2006:111) fér landskapet Aland

Insekterna ar en oerséttlig del av kretsloppet i naturen. Det &r férst néar
de tranger in i vara hem som vi uppfattar dem som en plaga. Till de
objudna gasterna inomhus i Finland hér inte bara insekter och deras
larver utan ocksa rattor och méss.

Till vara vanligaste objudna besdkare hér silverfiskar, pélsadngrar och
myror. En féljd av det flitiga resandet och utrikeshandeln &r att vi dven
i vara hem allt oftare far besok av skadedjur fran varma lander.

Alla skadedjur orsakar inte skada, utan en del ar endast otrevliga.

Det &r lattare att bekdmpa skadedjuren om de forst identifieras.
Skadeinsekter inomhus &r besvéarliga men oftast kan man bli av med
dem pa egen hand.

Den primara férebyggnade metoden: Se till att inte férhallandena ar
sadana att skadedjuren trivs dar. Ta bort méjlig néring.

En byggnadsdels, systemets, utrustningens eller elementets tekniska
livslangd &r baserat pa kanda uppgifter och pa erfarenhet av
ifragavarande faktors hallbarhet. Teknisk livsldngd &r en allméan
definition av den del som bedéms. Den tekniska livslangden avser
tiden efter ibruktagandet da de tekniska funktionskraven fér
konstruktionen, byggnadsdelen, systemet eller utrustningen uppfyils.

Kontroll-/granskningsintervallet ska vara sadant att det objekt som
kontrolleras forblir i gott skick mellan kontrollerna. Med kontrollintervall
avses en aterkommande period da byggnadsdelen, systemet eller
utrustningen ska kontrolleras.

Med underhallsperiod avses ett intervall da byggnadsdelen, systemet
eller utrustningen kréver service, reparation, partiellt byte, renovering
eller ytbelaggning. Underhallsperioden &r det genomsnittliga intervall
med vilket den faststéllda underhallsatgarden upprepas.

Ytterligare information om livslangder finns i Rakennustietos&éatios
Kayttoikajaksotus (KH 90-00403, pa finska)

I en granskning som utférs at en konsument definieras ansvaret enligt
konsumentskyddslagen. | en granskning at ett foretag anvands
KSE2013. Granskaren har ratt och skyldighet att ratta till fel som
konstateras gjorts i granskningen. Bestallaren bér reklamera fel
skriftligen at granskaren inom skalig tid (3 manader fran
granskningsdatum). Observera att granskningen visar endast laget vid
granskningstidpunkten.

Atgardsférslaget ar rekommendationer pa hur man kunde atgarda
konstaterade brister. De racker i sig sjélv inte alltid som
arbetsbeskrivningar. Reparationer bér utféras i enlighet med Alands
Byggbestammelsesamling och dess anvisningar. Om brister lamnar
oatgardade kan dessa orsaka oldgenheter for boendet.

Observera dven att efter planerings- och byggnadsskedet paverkas
byggnadens skick, samt risk fér fukt- och vattenskador av dess
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anvandningséndamal, stadning, underhall och reparation.

Rapporten far delas och kopieras i sin helhet med bestéllarens
tillatelse. Den som lamnat uppgifter som aterges i rapporten ansvarar
for dess riktighet att dessa atergetts korrekt och att uppgifter som
missuppfattats korrigeras inom skélig tid.
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Plats, datum och underskrift

Plats: Mariehamn
Datum: 2025-09-16
Underskrift:

[ 7 Ry
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BESIKTNINGSPROTOKOLL

Besiktningshusets dverlatelsebesiktning av smahus

Mellangardsvagen 10, Mariehamn
Besiktningsdag: 24 mars 2026
Johannes Wikblom
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OBJEKT
Fastighetsbeteckning 478-405-0003-0117
Adress Mellangardsvéagen 10
Postnummer 22100
Kommun Mariehamn
Bestéllare Utsdkningsverket

Besiktningens omfattning

Besiktningsmannen ansvarar inte for fel och ar inte skyldig att betala fér krav som
reklameras senare &n ett ar efter att uppdraget avslutats. Besiktningen omfattar
huvudbyggnaden.

Observera att 6verlatelsebesiktningen pa inget vis frantar spekulanter av objektet deras
fullsténdiga undersdkningsplikt. Besiktningshuset Ab rekommenderar spekulant att gora
sin egen overlatelsebesiktning. Spekulant har dven mdjlighet att boka genomgang av det
redan uppréttade protokollet pa plats vid det besiktade huset tillsammans med
besiktningsmannen.

For bokning av 6verlatelsebesiktning, fortsatt teknisk utredning, eller protokoligenomgang
kontakta Besiktningshuset Ab via E-post eller telefon.

Besiktningshuset Ab Fo Nummer: 2661091-5 Tel: 04573456626
Torpvagen 550 johannes.wikblom@besiktningshuset.ax
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BESIKTNING

1 Granskning av tillhandahallna handlingar
samt information fran uppdragsgivaren

Tillhandahallna handlingar:
e Besiktningsman har inte tagit del av nagra handlingar.
Séljarinformation:
Under denna rubrik ar samtliga uppgifter ldmnade av fastighetségare eller dess ombud.

Uppgifternas riktighet ar inte kontrollerade av besiktningsmannen.

e Besiktningsman har inte tagit del av nagon séljarinformation.

Besiktningshuset Ab Fo Nummer: 2661091-5 Tel: 04573456626
Torpvagen 550 johannes.wikblom@besiktningshuset.ax
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2  Okulér besiktning

Sérskilda forutsattningar vid besiktningen

Byggnaden var vid besiktningen méblerad. Fér ytor, utrymmen och byggnadsdelar som
noterats helt eller delvis belamrade, har besiktningsmannen inget ansvar.

Notering "Inget att notera” innebar att utrymmet eller ytan bedéms vara i normalt skick med
hansyn tagen till byggnadens alder och byggsatt.

Muntliga uppgifter
Skulle, enligt bestallarens uppfattning, ndgon muntlig uppgift av betydelse ha utelamnats
eller blivit felaktigt atergiven i detta utlatande, har bestéllaren sju dagar pa sig att meddela

besiktningsmannen om énskemal om andringar.

Om sadant meddelande inte lamnas inom angiven tid kan inte besiktningsmannen géras
ansvarig for eventuella brister i utlatandet, som annars kunnat rattas.

Besiktningshuset Ab Fo Nummer: 2661091-5 Tel: 04573456626
Torpvagen 550 johannes.wikblom@besiktningshuset.ax
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Byggnadsbeskrivning
Byggnadsar: 1956.
Hustyp, antal plan: 1 Ye-planshus.
Markforhallanden: Tradgardstomt.
Grundlaggning: Krypgrund med mellanbjélklag i betong. Betongplatta pa
mark under en del av huset.
Stomme: Sannolikt traregelstomme. | den norra delen ar huset

byggt i stenmaterial, sannolik lattbetong.

Fasad: Trapanel samt puts.

Fonster: 2-glasfénster.

Yttertak: Skivtackt plat. Underlagstak finns inte. Gleslagda brador.
Ventilation: Sjalvdragsventilation.

Varmesystem: Bergvarme. Vattenburen varme.

Dranering: Draneringssystemet ér inte tillfullo inspekterbar och ingar

saledes inte i besiktningsuppdraget.
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Gradering av upptackta brister, risker och skador

| besiktningsprotokollet gér besiktningsmannen noteringar om det som har framkommit vid
besiktningen. lakttagelserna graderas efter hur allvarliga bristerna eller skadorna ar och
om det finns sarskilda risker.

Besiktningens graderingar

”Inget att notera”

@ Denna symbol anvands om besiktningsmannen inte hittar nagra avvikelser,
med hansyn taget till husets alder och byggsatt.

"Mindre brister och noteringar”

7
4 Denna symbol anvands om besiktningsmannen upptackt en mindre brist.
Symbolen kan aven anvandas da besiktningsmannen ger allman information
eller beskriver en teknisk I6sning i huset.

"Brister och felaktigheter”

V Denna symbol anvands om besiktningsmannen upptacker brister och
felaktigheter.
”Risk for skador”
& Denna symbol anvands om besiktningsmannen bedémer att det finns

pataglig risk for att fastigheten har andra vasentliga fel 4n de som
framkommit vid den okuldra besiktningen. Besiktningsmannen redovisar
forhallandet i en riskanalys under punkt 3 i besiktningsutlatandet. Till grund
for riskanalysen lagger besiktningsmannen framst fastighetens konstruktion,
alder och skick, iakttagelser som gjorts vid den okulara besiktningen samt
den information som lamnats genom handlingar och upplysningar samt
beskaffenheten hos jamférbara fastigheter och omsténdigheterna vid
overlatelsebesiktningen. | riskanalysen ges dven en motivering till
beddémningen.

Besiktningshuset Ab Fo Nummer: 2661091-5 Tel: 04573456626

Torpvagen 550 johannes.wikblom@besiktningshuset.ax
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"Fortsatt teknisk utredning rekommenderas”

~ Denna symbol betyder att besiktningsmannen upptackt en brist eller ett fel
som lett till skada som bér utredas noggrannare, till orsak och omfattning.
Besiktningsmannen redovisar detta ndrmare under punkt 4 i
besiktningsutlatandet. En sadan utredning ingar som regel inte i
besiktningsuppdraget men kan avtalas separat, som ett extra uppdrag.

”Atgédrdsforslag”

B Besiktningsmannen kan lémna atgardsforlag. Atgardsférslagen avser

generella atgarder och ar ingen detaljerad atgardsplan. Atgardsférslaget ar
ingen garanti for att bristen eller felet atgardas i det enskilda fallet.

”Obesiktigad byggnadsdel”

? Denna symbol anvands om besiktningsmannen inte kunnat besikta en eller
flera byggnadsdetaljer. Exempelvis belamrade utrymmen, snétéackta ytor,
eller utrymmen som inte ar krypbara.

Besiktningshuset Ab Fo Nummer: 2661091-5 Tel: 04573456626
Torpvagen 550 johannes.wikblom@besiktningshuset.ax
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Noteringar

Utvandigt
Vaderlek: Mulet, 3 °C.

Markforhallanden:

@ Inget att notera.

Grundmur:

v

o Sprickor finns i grundmuren.
o Elkabel med kopplingsbox hanger langs med grunden.

Besiktningshuset Ab Fo Nummer: 2661091-5 Tel: 04573456626
Torpvagen 550 johannes.wikblom@besiktningshuset.ax
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Fasad:

o Fargen slapper fran fasadpanelen.
o Rétskador finns.

o Fuktgenomslag och fuktflackar finns i takfétter.

Fonster:

V Merparten av fénstren ar i behov av underhall. Fargen slapper.

Besiktningshuset Ab Fo Nummer: 26610981-5 Tel: 04573456626
Torpvagen 550 johannes.wikblom@besiktningshuset.ax
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Doérrar:

v

o De aldre dorrarna har eftersatt underhall. Fargen slapper. Rétskador
férekommer.

Hangrannor
[Stuprér:

v

o Infastningarna till hAngrannorna lossar.

o Till del &r rannorna monterade mycket nara fasadpanelen.
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Yttertak:

'~
o Yttertaket ar besiktat fran mark da taksékerhet inte finns.

o Plattakets genomsnittliga tekniska livslangd &r sedan lange passerad. Fran
husets insida noteras fuktflackar och fuktskador. Mikrobiell lukt noteras pa
mellantaket. Otatheter noteras vid avloppsventilationens genomféring i
yttertaket.
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Mellantak:

i,

~

o Kraftig mikrobiell lukt noteras pa mellantaket.
o Fuktskador noteras i gleslakten som finns under plattaket.

o Fuktmatning genomférd med fuktvarden under grans fér mikrobiell aktivitet.

Krypgrund:

-

.
o Kraftig mikrobiell lukt upplevs inne i krypgrunden.

o Jord och markbakterier finns i grunden.

o Fuktkvotsmatning genomférd i formvirke inne i grunden med férhéjda
fuktvarden.
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Forrad / teknikrum:

? Utrymmet ar belamrat med l6sére.

f Inkommande vattenledning ar utbytt till en plastslang.

o Ytfuktmatning genomférd mot golvet intill bergvarmepumpen med férhéjda
ytfuktvarden.

o Golvbrunn finns inte i utrymmet.
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Invandigt

Allmant

/

o Besiktning sker i vanstervarv, rum fér rum.
o Huset ar allmant kraftigt nerslitet och smutsigt.

'~ Betongplatta pa mark med skalad/reglad golvkonstruktion finns i koket och i
sovrum 2. Da mikrobiell lukt upplevs vid entré till huset ar det sannolikt att
golvet ar mikrobiellt skadat. Sa dven golvet i resten av huset ovan krypgrunden.

Vindfang:

V Fonstret i entréddrren ar trasigt.

Inre Hall:

0 Inget att notera.

Fo Nummer: 2661091-5 Tel: 04573456626
johannes.wikblom@besiktningshuset.ax
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Sovrum 1:

o Mégelskada i ytterhornet.

o Kraftiga fuktskador i fonstret.

Vardagsrum:

v

o Fonstren till vardagsrumsdérrarna ar trasiga.
o Skador finns i parketten inne i vardagsrummet.
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Kok:

o Skador finns i golvet under och runt kylskapet.
o Fuktskyddande underléagg finns under kylskapet och diskmaskinen.

o Ytfuktmatning genomférd mot golvet intill diskmaskin och kylskap utan
férhdjda ytfuktvarden.

o Méogelpavaxt finns pa mjukfog mellan diskbank och vagg.
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Duschrum / Tvittstuga:

A

o Rérgenomféringar finns i golvet tillhérande golvvarmen. | vatrumsgolv bér
inga andra genomféringar finnas an avlopp. Rérgenomféringar for kall- och
varmvatten finns dven i vagg. Dessa ar placerade néra vaggen, vilket
innebar att en tatskiktsmontering forsvaras.

o Termostaten hanger |6st utanfér vaggen.
o Ytfuktmatning genomférd i duschzon utan férhéjda ytfuktvarden.
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Sovrum 2:

v Fuktskador finns i fonster.

Toalett:

v

o Golvbelaggningen ar inte vattentat.
o Roérgenomféringen i golvet tillhérande handfatsavioppet ar mycket lag.

o Ytfuktmatning genomférd mot golvet utan férhéjda ytfuktvarden.
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Ovre plan:

Ovre trapphall:

o Inget att notera.
Kladkammare:

0 Inget att notera.
Sovrum 1:

0 Inget att notera.

Stéodbensvind med sakringar:

S Fuktflackar finns inne i stédbensvinden. 23% fuktkvot uppmats i fuktfléck.
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Toalett:

o Fuktsakert uppvik finns inte pa vaggar.
o Roérgenomféringen fér handfatsavlioppet ar lag.
o Woe-stolen ar skruvad i golvet.

o WC-stolens cisternlock ar trasigt.

o Forhdjda fuktvarden uppmats mot innertaket vid ventilationsdonet i
innertaket.
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Sovrum 2:

Q Inget att notera.

Skrubbar, sovrum 2:

"~ Rinningsmarken finns pa insidan av yttertaket, under avloppsventilationens
genomforing i yttertaket. Vid fuktkvotsmaétning i skadan uppmats laga
fuktvarden, under grans fér mikrobiell aktivitet.
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3 Riskanalys

e Da brister noteras i vatrummen finns risk for mégel- rét- och luktrelaterade skador i
till vatrummen angransande konstruktioner.

4 Fortsatt teknisk utredning

o Rekommenderas att ta reda pa orsaken till samt omfattningen av fuktskador,
svamp-, och mogelskador samt mikrobiell lukt. Observera att rekommendationen
galler hela huset.

Eckerd, 29 mars 2026
Johonnes Wikblom

Johannes Wikblom
Byggingenjér SBR

% Besiktningshuset Ab
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5 Teknisk medellivslangd for olika byggnadsdelar

Takkonstruktioner Vérmegolv
Takpapp laglutande/platta konstruktioner 204r Elvdrmeslingor i golv 25ar
Gummiduk laglutande/platta konstruktioner 30ar Elvérmeslingor i vatutrymme 30ar
Takpapp under takpannor av betong, tegel 304ar Vattenburna slingor i golv 30ar
(Takpannor av betong/tegel) 30ar
Korrugerad takplat med underliggande papp 35ar Vatutrymmen
Bandfalsad plat, falsad pl&t med underliggande papp 35ar Plastmatta i vatrum 20 ar
Asbestcementskivor/eternitskivor, 304ar Tatskikt under klinker/kakel i vatutrymme 30ar
Platdetaljer (runt skorstenar, ventilation etc.) 35ar Tatskikt i golv/vagg av typ tunn dispersion
Hangrannor/stupror 25ar utfért under 1980-tal/i borjan av 1990-talet 15ar
Skorsten (renovering/ommurning skorstenstopp, tit- 40 ar Typgodkand vatrumsmatta (plast) som
ning rokkanaler), tatskikt under klinker/kakel
Nytt undertak - invandigt 40 a&r * utfart fore 1995 20ar
Terrasser/balkonger/altaner/utomhustrappor * utfort efter 1995 30 ar
Tatskikt (t ex asfaltsbaserade tatskikt) 35ar Vatrumstapeter vdggar 15ar
Plat 35 ar
Betongbalkonger (armering, betong exkl. tatskikt) 50 ar Installationer fér vatten, aviopp samt vdrme
Avloppsledningar 50 ar
Fasader Varmeledningar kall-/varmvattenledningar 50 ar
Trépanel (byte) 40 ar Avloppstank 30ar
Trépanel (malning) 10 &r Sanitetsgods (tvattstall, WC stol m.m.) 30ar
Tegel Ej Byte Badkar 30ar
Puts - tjockputs 2cm (renovering/omputsning) 30ar Varmevaxlare 20 ar
Asbestcementplattor (eternitplattor) 30 ar
Elinstallationer
Fonster/darrar Kablar, centraler etc. 45 &r
Isolerglasfonster (blir otata med tiden) 25ar
Byte fonster 40 ar Vitvaror
Byte darrar (inne/ute) 35ar Kyl, frys, diskmaskin, spis, spishdll etc. 10 ar
Malning fénster/dérrar 10 ar Tvdttmaskin, torktumlare, torkskap 10 ar
Drénering/utvandigt fuktskydd Bvriga installationer och annan maskinell
Draneringsledning och utvandig vertikal (inklusive utrustning &n hushallsmaskiner
dagvattenledning i anslutning till dran.ledn.) 25ar T ex varmvattenberedare, elradiator,
Dagvattenledning utanfor byggnaden 50 ar varmepanna (clja/el) inkl. expansionskarl 20 ar
Luftvdrmepump 8 ar
Invandigt
Malning/tapetsering etc. 10 ar Ventilation
Parkettgolv/tragolv (byte) 40 ar Injustering av ventilationssystem Sar
Parkettgolv/tragolv (slipning) 15 ar Byte av flaktmotor 15ar
Laminatgolv 20ar Styr- och reglerutrustning 20ar
Klinkergolv Ej byte
Plastmatta pa golv (ej vatrum) 154ar
Koksluckor, bankskivor, kbksinredning 30ar
Snickerier och inredning (t ex lister). Ej kok 40 ar

Tel: 04573456626
johannes.wikblom@besiktningshuset.ax
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6 Allmanna villkor for 6verlatelsebesiktningsuppdraget

Andamalet med en dverlatelsebesiktning for siljare

Andamalet med en éverlatelsebesiktning for séljare &r att infér en fastighetsoverlatelse samla och redovisa inform-
ation om fastighetens fysiska skick. Insamlingen sker genom en byggnadsteknisk undersdkning som verkstalls av
en sarskilt anlitad sakkunnig besiktningsman. Resultatet redovisas i ett besiktningsutlatande som &r avsett att an-
vandas vid fastighetsférsaljningen som en byggnadsteknisk beskrivning av fastighetens skick. Besiktningsutiatan-
det kan aven ha betydelse vid forhandlingen om de villkor som ska galla for fastighetskopet och det kan ocksa ut-
gora underlag till en doldafelférsakring. Fel i besiktningsmannens uppdrag eller krav pa grund av sadant fel skall
reklameras respektive framstallas inom skalig tid fran det att felet markts eller borde ha markts respektive fran det
att skada upptéackts. Besiktningsmannen ansvarar inte for fel och ar inte skyldig att betala for krav som reklamerats
respektive framstéllts senare an ett ar efter att uppdraget avslutats. Uppdraget ar avslutat i och med att besikt-
ningsmannen éversant besiktningsutiatandet till uppdragsgivaren.

Genomfdérandet av en Sverlatelsebesiktning
Handlingar och upplysningar

Infér dverlatelsebesiktningen eller i samband med éverlatelsebesiktningens pabdrjande éverlamnar uppdragsgiva-
ren de handlingar och évriga upplysningar som besiktningsmannen behéver for verkstallandet av 6verlatelsebesiki-
ningen. De handlingar och upplysningar som besiktningsmannen lagger till grund for 6verlatelsebesiktningen an-
tecknas i besiktningsutlatandet.

Okulér besiktning

Overlatelsebesiktningen genomférs i form av en omsorgsfull okulér besiktning av fastigheten. Vid den okuléra be-
siktningen underséker besiktningsmannen synliga ytor i samtliga tillgangliga utrymmen samt fasader, tak och mark
i den man marken ar av byggnadsteknisk betydelse. Med tillgangliga utrymmen menas alla sadana utrymmen som
kan undersékas via éppningar, dérrar, inspektionsluckor och liknande samt alla utrymmen som i évrigt ar krypbara.
Om besiktningsmannen av nagon anledning inte har gjort en okular besiktning av ett utrymme eller en yta som om-
fattas av 6verlatelsebesiktningen skall detta antecknas i besiktningsutlatandet.

Besiktningsutlatande

Besiktningsmannen uppréattar ett besiktningsutlatande dver éverlatelsebesiktningen. | besiktningsutlatandet redovi-
sas de fel som upptéckts vid den okuléra besiktningen. Besiktningsutlatandets innehall &r en féljd av att 6verlatel-
sebesiktningen utférts med sadan omsorg som ar pakallad med hansyn till fastighetens skick, den normala beskaf-
fenheten hos jamférliga fastigheter och omstandigheterna vid 6verlatelsebesiktningen. Vid éverlatelsebesiktningen
har saledes bland annat byggnadernas alder och konstruktion betydelse. En &ldre byggnad har normalt fler fel an
en nyare byggnad och en aldre byggnad uppfyller inte alltid moderna krav. | besiktningsutiatandet redovisas endast
de fel som har nagon betydelse fér bedémningen av fastighetens skick. Mindre fel (skavanker) antecknas normailt
inte. Besiktningsmannens ansvar fér besiktningsutlatandet framgar av villkoren fér uppdraget.
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Riskanalys

Om besiktningsmannen bedémer att det finns pataglig risk for att fastigheten har andra vasentliga fel &n de som
framkommit vid den okuléra besiktningen redovisar besiktningsmannen férhallandet i en riskanalys i besiktningsut-
latandet. Till grund fér riskanalysen lagger besiktningsmannen framst fastighetens konstruktion, alder och skick,
iakttagelser som gjorts vid den okulara besiktningen samt den information som lamnats genom handlingar och upp-
lysningar samt beskaffenheten hos jamférbara fastigheter och omsténdigheterna vid éverlatelsebesiktningen. | risk-
analysen ges dven en motivering till bedémningen.

Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsmannen kan foresla fortsatt teknisk utredning avseende ett férhallande som inte kunnat klarlaggas vid
den okulara besiktningen. Sadan utredning kan aven foreslas for misstankta fel i en del av fastigheten som annars
inte ingar i dverlatelsebesiktningen. Om besiktningsmannen gjort en anteckning om en pataglig risk for véasentligt
fel i form av en riskanalys, sa foreslar inte besiktningsmannen nagon fortsatt teknisk utredning i den delen. Upp-
dragsgivaren kan sjalv se till att den patalade risken utreds. Fortsatt teknisk utredning ingar inte i 6verlatelsebesikt-
ningen.

Besiktningsutlatandets juridiska betydelse

Genom en éverlatelsebesiktning fér saljare och éverlamnandet av besiktningsutlatandet till kdparen klargérs an-
svarsfordelningen mellan séljare och képare for de fel som redovisats i besiktningsutladtandet. De redovisade felen
kan till exempel inte ansés utgdra dolda fel i fastigheten. De fel som antecknats i besiktningsutlatandet liksom de
risker som antecknats i riskanalysen och som senare infrias kan en képare inte géra géllande mot séljaren efter
fastighetsképet. Om inte annat avtalats i samband med &verlatelsen av fastigheten ersatter besiktningsutlatandet
inte képarens undersékningsplikt enligt jordabalken. Syftet med en 6verlatelsebesiktning for saljare ar saledes inte
att utgéra en del av fullgérandet av képarens undersékningsplikt. Overlamnandet av besiktningsutlatandet till kopa-
ren innebdr inte heller att saljaren utfaster eller garanterar att fastigheten har de egenskaper eller det skick som
framgar av besiktningsutlatandet. Fér att en utfastelse eller garanti skall féreligga kravs att séljaren ger sarskilt ut-
tryck for det, t.ex. genom att det anges i képekontraktet. Besiktningsutlatandet redovisar férhallandena vid tidpunk-
ten for éverlatelsebesiktningen. Bade séljare och képare maste vara observanta pa att férhallandena da kan vara
andra an vid tidpunkten for éverlatelsen av fastigheten.

Tillaggsuppdrag

Uppdragsgivaren kan genom séarskild éverenskommelse med besiktningsmannen traffa avtal om tilldggsuppdrag i
anslutning till 6verlatelsebesiktningen. Syftet med ett tillaggsuppdrag kan vara att utvidga undersékningen till att
omfatta delar som inte ingar i dverlatelsebesiktningen eller att undersdka omstandighet som inte kunnat klarlaggas
vid 6verlatelsebesiktningen. Ett tillaggsuppdrag ar inte en del av dverlatelsebesiktningen, men kan utféras i sam-
band med denna. Om uppdragsgivaren bestaller tillaggsuppdrag som utfors i anslutning till dverlatelsebesiktningen
galler villkoren for Gverlatelsebesiktningen aven for tillaggsuppdraget.
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ALLMANNA VILLKOR FOR OVERLATELSEBESIKTNINGSUPPDRAGET
1. Begreppsbestimningar

1.1 Med uppdragsgivare avses séljaren av fastigheten eller den som pa saljarens uppdrag (t.ex. méklare) bestaller
overlatelsebesiktningsuppdraget av besiktningsmannen.

1.2 Med besiktningsman avses i tillampliga delar dven det besiktningsféretag som mottagit uppdraget att utféra
overlatelsebesiktningen.

1.3 Med fel avses en avvikelse fran det skick som en tankt kopare med fog kan férutsatta att fastigheten skall ha
vid tidpunkten for kdpet om képet genomférdes vid tidpunkten fér dverlatelsebesiktningen.

1.4 Med fastighet kan avses den del av fastigheten som omfattas av besiktningen.

2. Overlatelsebesiktningens omfattning

2.1 Overlatelsebesiktningen galler férhallandena vid besiktningstilifallet.

2.2 Om inte annat avtalats omfattar 6verlatelsebesiktningen en byggnadsteknisk okular besiktning av fastighetens
huvudbyggnad, vidbyggt garage/carport och den markyta i anslutning till byggnad som har teknisk betydelse for de
besiktade byggnaderna. Overlatelsebesiktningen omfattar saledes inte hela fastigheten.

2.3 Overlatelsebesiktningen omfattar inte installationer sdsom el, varme, vatten, sanitet, maskinell utrustning, me-
kanisk ventilation, rékgangar eller eldstader. Besiktningen omfattar inte energideklaration, miljdinventering, under-
sokningar som kréver ingrepp i byggnaden, provtryckning, radonmatning, fuktmatning eller annan maétning.

2.4 | dverlatelsebesiktningen ingér inte att [Amna atgérdsforslag eller kostnadskalkyler.

2.5 Overlatelsebesiktningens omfattning kan utékas eller inskrankas efter sarskild éverenskommelse mellan upp-
dragsgivaren och besiktningsmannen.

3. Uppdragsgivarens skyldigheter

3.1 Uppdragsgivaren skall tillhandahalla de handlingar rérande fastigheten som besiktningsmannen behéver och
aven i dvrigt lamna for 6verlatelsebesiktningen nédvandiga upplysningar om fastigheten.

3.2 Uppdragsgivaren skall se till att samtliga utrymmen och ytor &r tillgangliga fér besiktning. Det innebér att de
skall vara lattatkomliga och fria fran skrymmande bohag.

3.3 Uppdragsgivaren ska noggrant lasa besiktningsutlatandet efter mottagandet och utan dréjsmal darefter med-
dela besiktningsmannen om besiktningsutlatandet innehaller nagon felaktighet eller saknar nagot.
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4. Besiktningsmannens atagande och ansvar

4.1 Besiktningsmannen &r inte skyldig att kontrollera riktigheten av de handlingar och upplysningar om fastigheten
som uppdragsgivaren éverlamnar i samband med dverlatelsebesiktningen.

4.2 Besiktningsmannen skall arkivera en kopia av besiktningsutlatandet under minst tva ar.

4.3 Besiktningsmannen &r skyldig att ersatta den skada som besiktningsmannen orsakar uppdragsgivaren genom
vardsloshet eller forsummelse vid utférandet av éverlatelsebesiktningen. Besiktningsmannens ansvar &r begransat
enligt nedanstaende villkor.

4.4 Besiktningsmannen &r endast ansvarig fér uppdraget gentemot sin uppdragsgivare. Annan &n uppdragsgivare
ager saledes inte ratt till skadestand fran besiktningsmannen.

4.5 Besiktningsmannens skadestandsskyldighet &r begrénsad till det lagsta av féljande belopp.

a) Skillnaden mellan fastighetens vérde vid éverlatelsetillfallet med respektive utan fel i besiktningsutlatandet.

b) Den ersattning som uppdragsgivaren i forekommande fall utgett och varit skyldig att utge till annan till féljd av fel
i besiktningsutlatandet.

c) 80 000 Euro.

4.6 Skada vars varde understiger ett belopp motsvarande 2000 Euro &r besiktningsmannen inte skyldig att ersatta.
4.7 Om besiktningsmannen utfor tillaggsuppdrag i anslutning till 6verlatelsebesiktningen skall begrédnsningen i be-
siktningsmannens skadestandsskyldighet omfatta &ven skada pa grund av fel i tilldggsuppdraget.

4.8 Skada som beror pa att det i besiktningsutlatandet saknas nagon uppgift eller padpekande som besiktningsman-
nen lamnat muntligen ersétts endast om uppdragsgivaren omgaende efter erhallandet av besiktningsutlatandet be-
gart komplettering av besiktningsutlatandet.

4.9 Fel i besiktningsmannens uppdrag eller krav pa grund av sadant fel skall reklameras respektive framstéllas
inom skalig tid fran det att felet markts eller borde ha mérkts respektive fran det att skada upptéckts. Besiktnings-
mannen ansvarar inte for fel och ar inte skyldig att betala for krav som reklamerats respektive framstallts senare &n
ett ar efter att uppdraget avslutats. Uppdraget &r avslutat i och med att besiktningsmannen &éversant besiktningsut-
latandet till uppdragsgivaren.

4.10 Besiktningsmannen ar skyldig att inneha en giltig konsultansvarsférsakring.

5. Aganderitt och nyttjanderitt till besiktningsutlatandet

5.1 Besiktningsmannen har upphovsratten till besiktningsutiatandet. Uppdragsgivaren far endast anvanda besikt-
ningsutlatandet i enlighet med det avtalade &ndamalet.

5.2 Uppdragsgivaren dger inte éverlata besiktningsutlatandet eller nyttjanderatt till besiktningsutlatandet utan be-
siktningsmannens uttryckliga medgivande. Besiktningsmannen har i samband med &verlatelse ratt att vid samman-
traffande eller pa annat lampligt satt, mot ersattning, redovisa besiktningsutlatandet for forvarvaren.

5.3 Sker 6verlatelse utan medgivande kan innehallet i besiktningsutlatandet inte géras géllande mot besiktnings-
mannen. Samma sak géller om uppdragsgivaren utan medgivande anvander besiktningsutlatandet for annat an det
avtalade andamalet.

5.4 | inget fall har forvarvare av besiktningsutlatandet battre ratt an uppdragsgivaren.
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