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UTLATANDE OVER OVERLATELSEBESIKTNING
OVERLATELSE AV FAST EGENDOM ENLIGT JORDABALKEN FOR KOPARE

OBJEKT

Fastighetsbeteckning
Adress
Postnummer/ort
Kommun
Fastighetséagare

Tastarp 9:4

Toarps Kyrkstig 1

266 92 Munka-L jungby
Angelholm

Angelholms kommun

Bestallare
Telefon

Bestallningsnummer

Besiktningsman

Besiktningsdag

Narvarande

Besiktningens genomforande

och omfattning.

Christian Rydell

12150

Roland Fagerlund

av SBR godkénd besiktningsman nr 60026

av SITAC/SP godkénd besiktningsman nr0964/03
Besiktningsmannen &r medlem i Svenska
Byggingenjorers riksforbund och ar registrerad

i SBR:s forteckning Over besiktningsmén och
dartill horande forpliktelser.

2012-11-14 Med borjan kI 10.00

Bestéllaren Christian Rydell.
Besiktningsmannen Roland Fagerlund.

Overlamnades en uppdragsbekraftelse till bestéllaren
Innan besiktningen paborjades gjordes en genomgang
av uppdragsbekraftelsen som bifogas detta utlatande.
Besiktningsmannen ansvarar inte for fel och ar inte
skyldig att betala for krav som reklamerats respektive
framstalls senare &n tva ar efter att uppdraget avslutats
Huvudbyggnad omfattas av denna besiktning



Sid .3.

n |
g
Héganiis Villabesiktning AB ’ -

D S
et

Tillhandahallna Objektbeskrivning finns ej

handlingar. Plan och Fasadritningar fran 1960.

Séljarinformation Under denna rubrik ar samtliga uppgifter lamnade av

Byggbeskrivning fastighetségaren eller dess ombud.

Uppgifterna ar inte kontrollerade av besiktningsmannen
Fastigheten har tidigare anvants som forskola.

1. Tak: Falsad plat och nya takplatar , hangrannor etc. ar 2002.
2. Fasad: Tegelfasad, invandigt puts.

3. Fonster: Delvis fran 60-talet, men det finns aven aldre fonster
med innanfonster. Ytterddrrarna har delvis enkelglas.

4. Grund: Kéllare. Samt outgravt utrymme under materialrum och kapprum.
5. Vatrum: Aldre utféranden med gjutjarnsbrunnar.

6. Varmesystem : Oljeeldning. Energideklaration ar bestélld.

7. Uppgifter om hushallsmaskinerna fungerar saknas.

8. Avlopp och Vatten &r kommunalt.
Uppgifter om kommunal dagvattensledning finns saknas.

9. Radonmatning &r ej utfort. Bor utforas med tanke pa att byggnaden ska
anvandas som forskola.

10. Byggnaden sdljs enligt uppgift med friskrivningsklausul, dvs kdparen kan
inte kréva sdljaren pé ev. ”Dolda fel”.
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BYGGINGENJORERNA

OKULAR BESIKTNING.

Sarskilda
forutsattningar vid
Besiktningen.

Muntliga uppgifter.

Vaderlek

Byggnadstyp.

Byggnadsar

Ombyggnadsar

Byggnaden var vid besiktningstillfallet delvis moblerad.
Besiktningen har skett av de delar som varit normalt
atkomliga utan omflyttning av belamrade ytor eller mébler.
Bakomliggande ytor ingar i koparens undersokningsplikt.
For ytor, utrymmen och byggnadsdelar som noterats helt
eller delvis ej besiktningsbara/belamrade har
besiktningsmannen inget ansvar.

Notering - - - innebér att utrymmet/ytan beddéms vara i
Normalt skick med hansyn taget till byggnadens alder och
byggnadssatt.

Avsikten har varit att i detta utlatande redovisa samtliga
forhallanden. Som framkommit vid besiktningen och da
aven samtliga muntliga uppgifter av nagon betydelse som
lamnats av besiktningsmannen vid besiktningen.

Skulle nagon muntlig uppgift av betydelse ha
utelamnats eller blivit felaktigt atergiven, enligt
bestallarens uppfattning, har bestéllaren att snarast
och helst inom sju dagar meddela besiktningsmannen
vad som enligt bestéllarens uppfattning skall dndras i
utlatandet.

Om sadant meddelande inte lamnats inom ovan angiven tid
Kan inte besiktningsmannen goéras ansvarig for eventuella
brister i utlatandet, som pa sa satt kunnat rattas.

+ 7 grader och mulet

1,5 planshus med kallare och torpargrund.

1907.

Lopande renoveringar.

OBS. Numrerad text har hanvisning till bild med samma nr. i protokoll som féljer.
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Okular besiktning. (synigafen

UTVANDIGT.

Tak: 1. Enstaka skrapméarken/ smadefekter finns pa den
falsade takplaten.

2. Skorsten har I9sa fogar, samt frostskadat tegel.
Kronplattan ovan skorsten saknar droppkant, dvs den
borde ha gatt utanfor teglet.

( Ovriga skorstenar ar helplatade)

3. Norra byggnadens nock ar ej helt rak, sviktar mot mitten.

Fasad: 4. Grundsockeln har ett flertal sprickor.

5. Tegelfogarna ar porosa och daligt fyllda speciellt mot horn
sOder/vaster.

6. Trafasaden pa framsidans veranda ( Vindfang) har fargslapp
och rétskador i nedkant, speciellt mot trappan.
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Fonster/dorrar: 7. Flertal fonster har mjukheter och rétskador, samt ar
svara att 6ppna. ( Svallda)
Samtliga fonster behdver ses Over, byta glaslister samt
malas. Ca 50% av fonstren behover bytas ut, speciellt
mot sOder/vaster.

8. Glasrutor pa ett par fonster ar trasiga/sprackta.

9. Fonstervinklar ar rostskadade stallvis och behdver bytas.

9

10. Nedre glaslister av tré bor bytas ut till aluminiumlister,
efter som de till storre delen &r uppruttna.

11. Dérrarna har delvis endast enkelglas. Fargslapp
och rotskador i nedkant pa karmarna.

12. Kallardorrar har begynnande rotskador i nedkanter.

Ovrigt: 13. Yttertrapporna har skador och haligheter pa ytskikten.
14. Kallarfonstrens ljusgardar ar fyllda med I6v och matjord,
behdver rensas och fyllas med makadamm/singel.
15. Kallartrapporna ar fyllda med I6v. ( rensas)
16. Markbrunnar pa nedre vilplan &r igensatta.

16
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Mark: Omkringliggande mark mot oster lutar kraftigt mot huset.
Nérliggande mark mot huset har véxtlighet, bakfall och
matjord mot grundsockeln, vilket ger en hdg fuktbelastning
pa bade kallare och grund. Se bilder.

Vaster: Sma trad och I{Jskar mot grundsockeln. Matjorden ar genomblGt. ’ Bakfall mot kallargrund. Oster.

Bakfall pd mark. Soder.

Drénering och kallarvaggarnas fuktisolering bedéms ej ha sin fulla funktion langre.
Uppgifter om ev. byte av dranering etc. i samband med renovering pa 60 talet saknas.

INVANDIGT.

Vind: 17. Spar av inlackage pa takspont och golv.
18. Stallvis enstaka pavaxter. Torrt vid besiktningstillfallet.

Vind 6ver skjutklubben. 19. Stédbensutrymmen: Luftspalt &r byggt pa snedvéggarna.
20. Luftning i takfoten saknas.
21. Luftspalterna &r uppdragna pa vinden, men ej heller har
nagon forbindelse med uteluft.
22. Enstaka &ldre ventilationstrummor, troligtvis av eternit,
dvs. asbetsbaserade. Ovriga trummor éver skjutklubben
ar av plat. ( Spiroror.)

Vindsforrad ar last och ej tillgangligt for besiktning.
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Skjutklubbens lokaler. Enligt uppgift sa har klubben sjélva isolerat och
renoverat lokalen, men ej kunnat fortsétta verksamheten
eftersom nédutgangen via stegen ej blev godkand av
brandmyndigheten.

Anm. Utgar ifran att isoleringsarbetet ar utfort efter att taket
var ombyggt, s att ej fuktigt virke har byggts in. ?

23. Det luktade unket i skjutklubbens lokaler/WC,
Bade WC-stol och handfatets vattenlas var urtorkat.
Inget att notera i Wc,. ( Vattenlasen fylldes).

Skjutbanans lokaler.

Entréplan.

Gymnastiksal Invandigt ar véggarna kladda med cementbaserade

traullsplattor ( Nickeplattor) med puts inv.
Enstaka sprickor och defekter i putsen finns.
24,
Kapprum: 25. Fuktflackar och mindre sprickor i tak/véagg.

Torrt vid bes.tillfallet.
25

24. Fuktflackar finns i taken, fran tidigare inlackage i yttertak.

26. Ej fuktsékrat golv under handfat.




L )
—

A " p—
"ésuuu Vidtabeshtning AB

= Sid 9.
Vindfang: L
Kok/ Serveringsrum: 27. Aldre kok: Droppande kran vid spolning.
Koksflakt saknas.
28. Droppskydd saknas under diskbank och kyl/frys.
Aldre avloppsror av gjutjarn.
Klassrum: 29. Handfat i klassrum saknar underliggande fuktsakrat

golv.
Mellanvégg av lattbetong, ( Blabetong).

Materialrum:
Kapprum:
Bibliotek:

30. Situationshild Materialrum. Situationsbild Bibliotek.

Outgravt utrymme: Grundkonstruktion under Materialrum och Kapprum saknar
inspektionslucka, och kan darfor ej kontrolleras.
Konstruktionen ar okand. Om det ex.vis ar ett kryputrymme
med golvbjélklag av tra, sa finns det risk for mikrobiell
utveckling med risk for lukt etc.
For att kontrollera konstruktionen, kravs haltagning.
lampligtvis tas ett hal fran Slojdsalen i kallaren.
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Kallare: Vid intrade i kéllaren kunde det kannas en mikrobiell doft.

Slojdrum: 31. Fuktflackar och missfargningar pa vaggarna

32. Diverse kartonger och tramaterial star pa det fuktiga golvet
och mot véaggarna, vilket suger at sig fukten och bidrar till
den mikrobiella lukten i utrymmet.

Kapprum: 33. Fuktflackar och pavéxter pa kallaryttervaggen.
34. Sprickor i taket. ( Bjalklaget ar ett reveterat trabjalklag)

Dusch/tvattutrymmen: 35. Golvbrunnarna ar av gjutjarn med ytrost. ( Samtliga brunnar
i kdllaren) Daligt fall pa golven mot brunnarna.
36. Sprickor forekommer stéllvis i de reveterade taken .
37. Trasiga och l6sa klinkersplattor férekommer.
Tatskikt saknas bakom de keramiska plattorna, vilket &ven
orsakar uppfuktning av kéllarvaggarna vid duschning.
38. Fuktflackar pa vaggar i angransande utrymmen.

y

g

2012/11/14
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Forts Kallare:

Omkladningsrum Pojkar. 39. Mycket fuktigt pa kéllaryttervaggen, fargslapp och

fuktflackar.
39.

Ovrigt: Linoleumplattor &r limmade pa golv i vissa utrymmen i
kéllaren, olampligt material pa ett fuktigt golv.

WC. 40. Wc-stolarna ar i behov av dversyn, spolbehallarnas tatning
lacker och star och rinner.

Passage utanfor pannrum. 41. Missfargning typ fuktutfallning i taket.

42. Hal var taget i angransande stadskrubb, och inget kunde
noteras i den delen av bjalklaget.

2012/11/14

Anm. Fenomenet med missfargningen i passagen kan bero pa kondens mellan pannrum och den
betydligt kallare angransande passage. Vill man kontrollera det ytterliggare kravs haltagning
I passagens tak.

Pannrum: 43. Travagg i pannrum ar fuktskadad i nedkant.
44. Fuktigt runt kallarfonster, samt missfargningar.
45. Tvattmaskin ar placerad i angransande utrymme,
aldre golvbrunn etc.
46. Sprickor i golv och tak.

45
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Riskanalys.

1. Risk for skador och fuktvandringar i vatutrymmen.
Motivering: Uppfyller ej dagens krav pa fuktsakerhet.

2. Risk for dalig lukt och mikrobiella utvecklingar i kéllaren.
Motivering: Mycket fuktigt i kallaren, samt dalig lukt.

En kallare ska ha material pa golv och vaggar som kan andas, dvs torka upp.
Plastfarg pa véaggar, stanger in fukten. Tata golv typ Linoleummattor ar ocksa olampligt.
Ex.vis Silicatfarg pa vaggar och klinkers eller obehandlade betonggolv ar exempel
pa lampligt material.
Om vagg och golvmaterial ar tata sa kan fukten vandra upp till kansligare material
( organiskt material) och utvecklas mikrobiellt.

3. Huset har en mangd fuktflackar pa vind och i taken, vilket tyder pa att taket har varit otatt.
Hur lange det har varit inlackage &r oként. Det ar ocksa viktigt att bjalklag etc. har blivit upptorkat
ordentligt, och att ej fuktigt tra har blivit inbyggt vid exvis isolering av snedvaggar i skjutklubbens
lokaler. Vid isolering och montering av Angspérr ( plastfolie) blir det svérare for materialet att
torka upp, och darmed 6kar risken for lukt och mikrobiella utvecklingar i materialet.

Fortsatt Teknisk utredning.

Huset kan ha dolda fel i bjalklag och ex.vis i den outgrdvda delen av grunden.

Och med anledning av att byggnaden séljs med friskrivningsklausul, kan det vara

befogat med haltagningar sa att dven dolda delar av huset kan kontrolleras.

Typ vindsbjalklag 6ver gymnastiksalen som har ett flertal fuktflackar bade pa vindsgolv och undertak.
Fuktflack utanfor pannrum. Outgravd grund. Haltagning i snedvaggar i skjutklubbens lokal om det
inte gar att fa uppgifter pa om isolering etc av lokalen har utférts efter att taket blev omlagt.

Radonmaétning bor utforas , speciellt i de lokaler som ska anvandas som forskola.

Uppdragsgivare kan begara fortsatt teknisk utredning for att klarlagga om risk for
vasentligt fel som besiktningsmannen antecknat i riskanalysen finns eller inte.
Fortsatt teknisk utredning ingar inte i 6verlatelsebesiktningen.

En sadan utredning kan bestéllas sarskilt.

Fortsatt teknisk utredning forutsatter fastighetségarens uttryckliga medgivande.

Ort Helsingborg 2012-11-14
Besiktningsforetag Hoganas Villabesiktning AB

Namn Roland Fagerlund
Godkand av SITAC/SP och SBR.
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Pa begéaran av bestéllaren gjordes en del fuktindikationsmétning med Doser BD 2, pa
de fuktiga flackarna som var synliga.

| bostadsdelen kontrollerades atkomliga fuktflackar pa golv och tak, och dessa var yttorra.
OBS Att en indikator endast ger resultat pa yttorrt. Dvs for att utfora riktiga fuktméatningar
kravs haltagningar, borrning etc.

Kéllaryttervaggarna pavisade ha hoga fuktkvoter stéllvis, vilket aven kan ses okulart med fargslapp
och fuktflackar.

Bestéllaren ville aven ha forslag pa de mest akuta atgarderna.
1. Kontroll av grundvattensniva , omdranering och fuktisolering av kallaryttervaggarna.
2. Markplanering sa att det blir fall ifran huset de narmaste 4m fran grunden.
3. Kontroll av den outgravda delen av huset.
4. Ventilationen: kontroll och atgard enligt de krav som stélls for den planerade Forskolan.
5. Byte av Varmekaélla. Oljeeldningen ar inte ekonomiskt forsvarbart.
Andra alternativ kontrolleras typ Pellets eller Varmepumpar.
| samband med byte av varmekalla kontrolleras det inbyggda expansionskarlet pa vinden, om

den ej ar bortkopplad sa bor detta utforas.

6. Ombyggnad av kdk/Pentry. Omfattning beroende pa om det ska lagas mat pa plats eller leverans
utifran.

7. Duschar och toaletter ses dver och byggs om i den omfattning som kravs for verksamheten.
8. Byte resp. renoveringar av fonster och dorrar.
9. Malning och allméan uppfraschning.

10. Generellt galler dven behandling av pavaxter och demontering av ev. fuktskadat material , och
att skapa en béattre inomhusmiljo, genom att ta bort orsaken till lukt etc.

OBS. Ovanstaende upprakning av atgarder ar enligt min beddmning ej helt komplett, det brukar
som regel dyka upp flera mer eller mindre akuta behov av atgarder under renoveringens gang.

For att kunna kostnadsberdkna renoveringarna, bér lokala entreprenérer kontaktas
for aktuella prisuppgifter.



