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Uppdragsnummer
V-OBSPA-2026-263

Datum
2026-07-20

Vaderlek
Cirka 20°C och halvklart

Besiktningstekniker
Fredrik Vestin

Kontaktuppgifter tekniker
fredrik.vestin@vemira.se / 0705206318

Néarvarande

Johan Groth  Uppdragsgivare, Fastighetsdgare
Maria Groth  Fastighetsdgare

Fredrik Vestin  Besiktningsman

Byggnadsbeskrivning Huvudbyggnad

Byggnadsar Fonster
2007 3-glas fénster med isolerkassett
Ombyggnadsar/Tilloyggnadsar Ventilation
Franluft
Hustyp Varmesystem
Enplansvilla Franluftsvérmepump

Taktyp och taktackningsmaterial
Betongpannor

Grundkonstruktion
Betongplatta pd mark

Stommaterial
Tra

Tomtforhallande
Trédgérdstomt

Fasad
Staende panel

Ovrigt

Garage
Fristdende garage

En okular besiktning av huvudbyggnaden samt garage.

VEMIRA AB
Noachsgatan 14

633 41 Eskilstuna
Org. Nr. 559583-8946

www.vemira.se
info@vemira.se
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Lamnade upplysningar

Har noteras uppgifter som l[Amnats av uppdragsgivaren, fastighetsédgaren eller dess ombud.
Notera att besiktningsmannen ej kontrollerat dessa uppgifter

Nuvarande agare forvarvade fastigheten 2021

Badrum narmast entrédorr renoverat 2021. Utfort i foregaende &gares regi.
Inre badrum i huset renoverat 2013. Utfort i féregdende agares regi.

Tva pelare i carportsdelen utbytta 2026 efter sabotage.

Golvvarme i sovrum langst bort i huset upplevs ha svag varme.
Tillhandahallna handlingar

Inga handlingar tillhandahdlls vid besiktningstillfallet

Har energideklaration upprattat?
Ja, finns sedan tidigare

Ar radonmitning utford?
Nej

Ar ev. skorsten sotad och
brandskyddskontrollerad? -

Sammanfattning av besiktningen

Efter besiktningen av denna 1-plans villa fran 2007 ar det i det stora hela i ett allmant gott skick.

Det finns vissa noteringar utifran besiktningen jag skulle vilja belysa lite extra och det férsta galler huvudbyggnadens ena
badrum. Andrahandsuppgifter uppger att badrummet ska ha renoverats 2013 och vid besiktningen noterades det vissa
avvikelser gallande branschregler, i vatzonen vid badkaret férekommer det rérgenomforingar i form av vattenledningar samt
eldragning i védggen via otata genomféringar. Man ska undvika att vattenbegjuta detta omrade.

Inga forhojda fuktvarden indikerades i vatutrymmena sa nagot padgaende skada bedéms inte finnas. Husets andra badrum,
renoverat 2021, ar i ett fint skick.

Garagebyggnad har ocksa besiktigats och har behéver man titta vidare pa yttertaket da det forekommer brister som enligt min
beddmning ar sa pass stora att en fackman rekommenderas for en vidare bedémning. Las vidare i protokollet under notering
Garagebyggnad.

Som kopare till denna fastighet ar det viktigt att ta del av hela protokollet samt att
sakerstalla att man forstatt innebdrden av det som star. Har man som képare inte medverkat vid besiktningen ombeds man
kontakta VEMIRA fér en genomgang av protokollet. Se sidan 2 i protokollet for besiktningsteknikerns kontaktuppgifter.

Med vanlig halsning
Fredrik Vestin
fredrik.vestin@vemira.se
0705206318

VEMIRA AB
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Gradering av besiktningsnoteringar

e Inget att notera / Allman upplysning
Denna gradering anvands da besiktningsteknikern inte ser nagra avvikelser i utrymmet eller byggnadsdelen samt da
besiktningsteknikern gor en notering om en mindre avvikelse som inte beddéms ha nagon betydande paverkan for husets
nyttiande eller funktion. Graderingen kan aven anvandas for att ge allman information om huset.

e Riskanalys
Denna gradering visar att besiktningsteknikern bedémer att det finns en risk for skador, baserat pa sin erfarenhet av
liknande konstruktioner eller andra férhallanden. Beddmningen géller sddant som annu inte har lett till en faktisk skada,
men dar det finns anledning att vara uppmarksam.
Graderingen kan ocksa anvandas nar det finns kdnda risker med en viss typ av konstruktion eller nar nagot kan délja
skador som inte gick att upptécka vid besiktningen.

o Fortsatt undersokning
Denna gradering betyder att besiktningsteknikern har upptackt brister, fel eller skador som bér utredas vidare for att
faststélla orsak och omfattning. En sadan fortsatt undersokning ingar inte i besiktningen.

o Ej besiktigad byggnadsdel
Denna gradering anvands nar besiktningsteknikern inte har kunnat besiktiga en eller flera byggnadsdelar. Dessa bér
besiktigas. Exempel ar tak dar en saker uppstigningsanordning saknas eller tak som ar tackta under sné. Vindar och
krypgrunder dar inspektionsluckor saknas eller rum som ar belamrade vilket kan omdjliggéra en fullstandig
besiktning.

VEMIRA AB
Noachsgatan 14
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Besiktning
HUVUDBYGGNAD
UTVANDIGT ‘
Mark: Inget att notera
Grund/Sockel: Inget att notera
Fasad: Inget att notera
Fonster: Fonsterbleck delvis otata, spinga férekommer bitvis mot fonstersmyg
Riskanalys
Otata fonsterbleck kan leda till att vatten tranger ner i bakomliggande fénster- och
vaggkonstruktioner med fuktrelaterade skador som mgjlig foljd
Dorrar: Inget att notera

Hangrannor / Stuprér:  Inget att notera

Vind: Inget att notera

Tak: Takpannor ej spikade.
Uppvik mot 12kt bristfalligt i vinkelranna, tacker ej hela lakten.
Takfotsplat saknas delvis samt nockbandstatning saknas allmant.

Riskanalys

Ovanstaende noteringar medfér en dkad risk for att vatten kan tranga in i bakomliggande
takkonstruktion med fuktrelaterade skador som mdjlig foljd.

INVANDIGT \

Entréplan:
Entréhall: Inget att notera
Dusch/WC: Inget att notera
Fuktindikering mot kakel och klinker utan anmarkning.
Nar ytskikten bestar av kakel/klinker tranger alltid en viss mangd fukt in bakom ytskiktet via
fogarna, detta ar férvantat och innebér inte att det underliggande tatskiktet ar bristfalligt eller ur
funktion.
Sovrum 1: Inget att notera
Sovrum 2: Parkettgolv lokalt atgardat efter tidigare garderob.
Beddms ej lett till féljdskador.
VEMIRA AB
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Sovrum 3:

Sovrum 4:

Kladkammare:

Badrum:

Vardagsrum:

Kok:

VEMIRA AB
Noachsgatan 14
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Vattenfordelningsskap saknar vattentatbotten.

Riskanalys

Risk att eventuellt lackage ej upptackts i tid vilket kan resulterade i fuktrelaterade skador i
omkringliggande konstruktioner.
Installation av tex vattenlarm rekommenderas

Inget att notera

Skador i parkettgolv efter kassaskap
Beddms ej lett till foljdskador

Rorgenomféringar forekommer i vagg i duschzon, tappvatten samt el. Ej fackmannamassigt utfort.

Riskanalys

Rorgenomféringar i vagg i duschzon innebar en 6kad risk for att fukt kan tranga in i
bakomliggande konstruktioner med fuktrelaterade skador som majlig foljd.

Inget att notera

Underlagg saknas under vitvaror samt i diskbanksskap.
Rekommenderar att underlagg monteras for att upptacka eventuella framtida lackage.

www.vemira.se é VE M I RA

info@vemira.se
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Tvittstuga: Rorgenomféringar forekommer i klack i golv.
Uppvik saknas mot troskel.

Riskanalys

Ovanstaende noteringar medfér en 6kad risk for att vatten kan tranga in i bakomliggande samt
omkringliggande konstruktioner med fuktrelaterade skador som majlig foljd.

VEMIRA AB
Noachsgatan 14

633 41 Eskilstuna www.vemira.se é VE M I RA

Org. Nr. 559583-8946 info@vemira.se



Byggnadsbeskrivning Garage
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Byggnadsar Fonster

2007 Finns ej

Ombyggnadsar/Tillbyggnadsar Ventilation
Sjalvdrag

Hustyp Varmesystem

Enplans garagebyggnad Ej uppvarmt

Taktyp och taktackningsmaterial

Valmat tak med underlagstak av raspont, papp samt lakt.

Yttre taktéckning av betongpannor

Grundkonstruktion
Betongplatta pa mark

Stommaterial
Tra

Tomtférhallande
Tradgardstomt

Fasad
Staende panel

VEMIRA AB
Noachsgatan 14

633 41 Eskilstuna
Org. Nr. 559583-8946

Garage

www.vemira.se
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GARAGE
Mark: Inget att notera
Grund/Sockel: Inget att notera
Fasad: Inget att notera
Dorrar: Inget att notera

Hangrannor / Stuprér:  Inget att notera

Vind: Se under notering: Utvandigt/Tak.
| 6vrigt inget att notera.

Tak: Vinklar pa taket bristfalligt utférda.
Rotskadad lakt forekommer i nederkant takfot.
Takstolar pa vinden bristfalligt spikade.
Takfotsplatar saknas och delvis sprucken takpapp férekommer.

Fortsatt Undersokning
Kontakt med takentreprenér rekommenderas for vidare bedémning av yttertaket samt av takstolar.

INVANDIGT \

Allmant: Smarre missfargningar pa gipsskivor.
Beddms vara av estetisk karaktar och ej lett till féljdskador.

Besiktningsprotokollet upprattat av Fredrik Vestin
2026-07-21
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VILLKOR FOR OVERLATLESEBESIKTNING STANDARD

1 Besiktningens syfte

Besiktningen och det tillhérande protokollet utgor ett beslutsunderlag infor en fastighetsoverlatelse. Syftet ar att ge kopare och/eller séljare en
samlad bedémning av byggnadens skick vid tidpunkten for besiktningen. Protokollet kan aven anvandas som underlag vid tecknande av dolda-fel
forsakringar. Besiktningen ersatter inte kdparens undersokningsplikt utan utgér en del av denna.

2 Ratt till besiktningsprotokollet

Protokollet tillhér uppdragsgivaren. Om séljaren av fastigheten ar uppdragsgivare och képaren ska dga samma rétt till protokollet som saljaren ska
koparen genomféra en besiktningsgenomgang med VEMIRAs besiktningstekniker innan kopet fullféljs. Képaren mottar da en skriftlig bekraftelse
fran besiktningsgenomgangen som styrker att genomgangen genomforts.

Observera att en sadan besiktningsgenomgang i alla handelser ska ske inom 12 manader fran avslutat besiktningsuppdrag. Syftet ar att sakerstalla
att koparen far samma information som saljaren. VEMIRAs ansvar ar begransat till den eller de parter dar avtal ingatts och till den aktuella
Overlatelsen. VEMIRA har inget ansvar gentemot parter som inte har nagot avtalsférhallande med VEMRIA.

3 Besiktningsteknikerns uppdrag

Besiktningen bestar av i huvudsak av tre moment.

1) Tillhandahallna handlingar samt information fran saljaren.

2) Okular besiktning

3) Fuktindikering

Resultatet fran varje moment dokumenteras i besiktningsprotokollet. Uppdraget anses avslutat nar protokollet har 6verlamnats till uppdragsgivaren.

3.1 Upplysningar

Om kopare eller saljare narvarar vid besiktningen informerar VEMIRAs besiktningstekniker om besiktningens genomférande och staller fragor om
byggnaden. Muntliga och skriftliga upplysningar som lamnas till teknikern antecknas i protokollet. VEMIRA kontrollerar inte riktigheten i dessa
uppgifter.

3.2 Besiktningens genomférande

Om inget annat avtalats omfattar besiktningen huvudbyggnaden samt, i forekommande fall, garage och/eller carport. Besiktningsteknikern
undersoker tillgangliga utrymmen som kan nas via anvisade dorrar, luckor eller liknande. Utvandiga ytor sasom fasader och tak besiktigas fran
markniva eller fran saker och godkand stege. Fonster och dorrars 6ppning- och stangningsfunktion kontrolleras stickprovsmassigt. Besiktningen ar i
huvudsak okular, vilket innebar att bedémningen grundas pa vad

som kan ses och kénnas utan nagra ingrepp i konstruktionen.

3.3 Fuktindikering

Som komplement till den okulara besiktningen kan teknikern utfora fuktindikering pa nagra stallen i vatrum. Resultatet redovisas i protokollet.
| vissa fall kan fuktindikeringen inte ge ett tillforlitligt resultat; detta anges da i protokollet.

Fuktindikering ar inte att jamstalla med en fullstandig fuktmatning.

3.4 Bedomning av brister, risker och skador

Besiktningsteknikern dokumenterar iakttagelser och gor en bedémning av bristers och skadors allvarlighet samt dess eventuella risker. Om inga
avvikelser noteras anges aven detta i protokollet. Om ett utrymme som normalt skulle ingatt i besiktningsuppdraget inte kunnat inspekteras noteras
aven detta i besiktningsprotokollet.

4. Undantag och ansvarsfordelning

4.1 Besiktningen omfattar inte

VEMIRASs besiktning inkluderar inte:

e Ingrepp i konstruktioner, provtryckningar, matningar eller andra tekniska undersokningar som inte uttryckligen ingar i uppdraget.

e  Radonmétning, asbestkontroll, vattenkvalitets- eller vattenmangdskontroll, eller kontroll av el-, varme-, vatten-, ventilations- eller
avloppssystem.

. Beddmning av maskinell utrustning, eldstéder, rokgangar, murstockar, pannor, pooler, altaner, uterum eller andra utanpaliggande
konstruktioner samt markanlaggningar och markférhallanden.

e  Bagatellartade forhallanden eller rent estetiska avvikelser som inte paverkar byggnadens funktion eller nyttjande.

. Flytt av I6s6re sasom mobler, mattor eller annan utrustning.

4.2 Uppdragsgivarens ansvar

Uppdragsgivaren ansvarar for att fastighetséagaren:

. Lamnar uppgifter om tidigare skador, misstanke om fukt, réta, mogel, skadeinsekter eller andra relevanta omstandigheter.
. Informerar om placering av dorrar, luckor och andra atkomstpunkter.

o  Sakerstaller att VEMIRA far tilltrade till samtliga utrymmen som ska besiktigas.

. Foljer de instruktioner som VEMIRA lamnar, exempelvis avseende stegar, borttagning av 10sére eller andra forberedelser.

5. Ansvar och reklamation

VEMIRA ansvarar for innehallet i besiktningsprotokollet under férutsattning att uppdraget ar betalt och att det finns ett upprattat avtal med den part
som gor gallande fel i den utforda tjansten. Protokollet far inte anvandas for annat andamal eller av annan person an vad som anges i punkt 1 i
dessa villkor utan VEMIRASs skriftliga godkannande.

Om uppdragsgivaren eller annan med ratt till protokollet anser att muntlig information avviker fran protokollets innehall ska skriftlig komplettering
begéaras omedelbart vid mottagandet av protokollet.

QVEMIRA




Sida 11 av 13
| annat fall kan reklamation inte grundas pa muntliga uppgifter.
Reklamation av uppdragets utférande ska goras skriftligen sa snart felet upptackts eller borde ha upptackts. Reklamation ska i alla handelser ske
senast inom tva ar fran besiktningstillfallet. Forsummas nagon av dessa reklamationsfrister kan krav inte géras gallande.
VEMIRASs ansvar ar begransat till 15 prisbasbelopp per besiktningsuppdrag. VEMIRA ansvarar inte for skador eller krav understigande 0,5
prisbasbelopp.
Besiktningsmannen ar skyldig att inneha en giltig
konsultansvarsforsakring med sarskilda villkor om
Overlatelsebesiktning. Besiktningsmannen skall arkivera en kopia av besiktningsprotokollet under minst tva ar fran uppdragets slutférande.

6. Betalning

Pakettjénsten faktureras nar bostaden blir sald. En faktura for besiktningen skickas fran VEMIRA och en separat faktura for dolda fel forsakringen
skickas fran forsakringsgivaren. Eventuella tillval faktureras direkt efter avslutat uppdrag av VEMIRA. Om bostad ar osald eller om
formedlingsuppdraget avslutas med aktuellt méklarféretag inom 12 manader fran utford besiktning faktureras besiktningen till ordinarie pris till
uppdragsgivaren. Betalningsvillkor for besiktningen och eventuella tillval &r 15 dagar fran fakturadatum.

7. Personuppgifter och dataskydd (GDPR)

VEMIRA behandlar personuppgifter i enlighet med dataskyddsférordningen (GDPR). De uppgifter som [dmnas i samband med bokning, besiktning
och upprattande av protokoll anvands endast for att kunna genomféra uppdraget, administrera kundrelationen och uppfylla rattsliga krav.
Personuppgifter sparas endast sa lange det ar nodvandigt for dessa andamal eller enligt lagstadgade krav. Uppdragsgivaren har ratt att begara
tillgang till sina personuppgifter, rattelse av felaktiga uppgifter samt, i forekommande fall, radering eller begrénsning av behandlingen.

VEMIRA lamnar inte ut personuppgifter till tredje part annat an nar det kravs enligt lag eller for att fullgéra uppdraget, exempelvis till tredje part som
tillhandahaller ett digitalt besiktningsverktyg. For fragor om personuppgiftshantering kan uppdragsgivaren kontakta VEMIRA via epostadressen

info@vemira.se.
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Tekniska livslangder
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Alla delar i ett hus slits olika snabbt och har darfor olika lang livslangd. Hur Iang byggnadsdelens livslangd blir beror bland annat pa
vilket material som anvants, hur huset ar byggt och vilket klimat det utsatts for. Nar man pratar om en byggnadsdels livslangd utgar
man fran att normalt underhall gors I6pande, till exempel malning, rengdring eller byte av slitna delar.

Utvandigt

Takkonstruktioner

Takpapp laglutande takkonstruktion
Gummiduk laglutande/platta konstruktioner
Takpapp under takpannor av betong, tegel
Takpannor betong/tegel

Korrugerad plat med underliggande fuktskydd
Band/skivtackt plat
Asbestcementskivor/eternitskivor
Platdetaljer (runt skorstenar, ventilation etc.)
Hangrannor/stupror

Skorsten, murad

Skorsten, plat

Fasad

Trapanel

Platfasad

Tegelfasad

Puts
Asbestskivor/eternitskivor
Isolerglaskassett

Drénering kallare

Aldre fuktskydd/ asfaltsstrykning
Modernare fuktskydd
Draneringsledningar/dagvattenledningar

20 ar
30 ar
30 ar
40 ar
35ar
40 ar
35ar
35ar
25 ar
40 ar
25 ar

40 ar
40 ar
50 ar
30 ar
40 ar
25 ar

20 ar
30 ar
30 ar

Invandigt

Installationer

Varmepump

Luft/luft varmepump
Varmvattenberedare
Expansionskarl

Golvvarme, el

Golvvarme, vatten
Avloppsledningar, plast (PVC)
Avloppsledningar, nyare plast (pvc)
Avloppsledningar gjutjarn
Elcentral, elkablar

Vatutrymmen

Plastmatta

Keramik med aldre tatskikt (innan 1995)
Keramik med modernt tatskikt
Vatrumstapet

Malning, vav

15ar
10 ar
15 ar
15 ar
20 ar
30 ar
25 ar
40 ar
50 ar
45 ar

25 ar
15 ar
30 ar
15 ar
15 ar

éVEMIRA
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Forklarande ordlista av byggtermer i besiktningsprotokollet

Anlopta

Gra flackar som kan uppsta till foljd av fukt inne i ett isolerfonster.

Asbest

Ett farligt &mne som ofta finns i aldre hus, t.ex. i takplattor, fasader, vaggar, golv, lim, fog och ventilation. Férbjudet sedan 1982 men finns kvar i
gamla material.

Bjalklag

Det som golvet vilar pa mellan tva vaningar eller mellan huset och grunden.
Blindbotten

Undersidan av bjalklaget i en krypgrund eller torpargrund.

Boardskivor

Trafiberskivor som anvands som underlag, t.ex. i tak eller som blindbotten.
Dagvattensystem

System som leder bort regnvatten fran taket via hangrannor och stupror.

Drénering

System som leder bort vatten runt huset sa att grunden inte blir fuktig.
Flytande golv

Ett golv som ligger 16st ovanpa betongplattan utan att vara fastskruvat.
Fuktkvot (FK)

Hur mycket fukt ett material innehaller. Vid ca 17 % kan mogel borja vaxa.
Fordelningsskap

Skap for golvvarme eller vattenledningar, med skydd mot lackage.
Krypgrund

Grund med ett utrymme mellan marken och bjalklaget dar man kan krypa.
Kallarens utvandiga fuktskydd

Skydd runt kallarvédggarna som hindrar fukt fran att trénga in. Bestar av drénering, dagvatten och fuktsparr/isolering.
Lakt

Tralister som takpannor eller plattak fasts pa.

Lattbetong

Lattare betongmaterial som isolerar bra men ar svagare. Bla lattbetong kan ge upphov till ett tillskott av radon i bostaden.
Markplan

Husets nedersta vaning, den som ligger direkt mot marken.

Mikrobiell lukt

Lukt fran mogel, réta eller bakterier.

Mikroorganismer

Médgel, réta och bakterier.

Okulér besiktning

En besiktning dar man bara anvander syn, lukt, k&nsel och horsel.

Platta pa mark

En betongplatta som huset star pa. Golvet ligger direkt ovanpa plattan.
Relativ fuktighet (RF)

Hur mycket fukt det finns i luften. Vid ca 75 % kan mogel borja vaxa.
Radon

En radioaktiv gas som varken syns eller luktar. Kan komma fran marken, blabetong eller hushallsvatten. Upptécks enast genom matning.
Raspont

Brador som hakar i varandra, anvands t.ex. som yttertakspanel.

Syll

Den nedersta traregeln i vaggen, den som ligger direkt mot grunden.
Taktackning

Det yttersta takmaterialet, t.ex. pannor, plat eller papp.

Torpargrund

Liknar krypgrund men utrymmet ar sa lagt att man inte kan krypa dar.
Tryckimpregnering

Behandling som gor tra mer motstandskraftigt mot réta.

Uppreglat golv

Golv byggt av trareglar ovanpa en betongplatta.

Utreglad vagg
Vagg av trareglar som byggs innanfér en kallarvagg.

Yttertakspanel / underlagstak
Materialet som ligger direkt pa takstolarna och fungerar som underlag for taket.
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