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1. Besiktningsmetod

Besiktningen har utférts som en okulér besiktning utan ingrepp i konstruktioner.
Foéljande delar har dversiktligt besiktigats:

e Invandiga ytskikt

e Byggnadernas klimatskal
e Tekniska installationer

e Mark och utemiljoé

Begrénsningar i besiktningen:

e Dolda konstruktioner ingér inte i besiktningen.

o Funktionsprovning av installationer har inte utforts.

e Beddmningen avser huvudsakligen fastighetens skick och generellt underhallsbehov.

e Ingen ingédende kontroll av bakomliggande konstruktioner, tatskikt eller dolda
installationer har utforts.

Besiktningen baseras pa vid besiktningstillfallet synliga forhallanden.

2. Fastighetsbeskrivning

Fastigheten bestér av flera flerbostadshus med tillhérande gardsytor och gemensamma
utrymmen. Byggnaderna ar belédgna langs Stationsvagen i Vasterhaninge och omfattar
féljande adresser:

Stationsvéagen 12A-B
Stationsvagen 14A-B
Stationsvéagen 16A-B
Stationsvagen 18 & 20
Stationsvagen 22A-B
Stationsvagen 24A-B
Stationsvagen 26A-B
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3. Oversiktlig teknisk bedémning

Fastigheten Kv Ribby 2:399 bedéms baserat pa utférd okulér statusbesiktning vara i ett
generellt dldrat och delvis eftersatt skick dar ett flertal byggnadsdelar och installationer har
uppnatt eller passerat sin tekniska livslangd. Klimatskalet uppvisar brister i form av dldrade
taktackningar, otillrackligt underhéllen takavvattning samt slitage pé fasadmaterial, fonster
och anslutande byggnadsdelar. Dessa forhéllanden medfér en dkad risk for fuktintrangning
och darmed potentiella féljdskador i konstruktionen &ver tid. Markytor kring byggnaderna
ar slitna med tecken pa sattningar och bristande avvattning, vilket ytterligare kan paverka
byggnadernas langsiktiga bestandighet.

Invandigt ar lagenheter och gemensamma utrymmen i huvudsak av éldre standard med
forbrukade ytskikt och tydliga tecken pé langvarigt slitage. Kok och vatrum uppfyller i
manga fall inte dagens byggnadstekniska krav eller branschregler sarskilt avseende tatskikt
och utférande vilket innebar en férhojd risk for fuktrelaterade skador. Tvattutrymmen och
entréer uppvisar liknande aldersrelaterade brister och behov av renovering.

De tekniska installationerna préaglas av stor ldersspridning och i flera fall féraldrade
system. Vatten- och avloppsinstallationer bestér delvis av aldre gjutjarnsledningar med
korrosionsangrepp vilket indikerar ett behov av utbyte. Véarmesystemet &r vattenburet med
aldre roérdragningar och radiatorer som uppvisar rost och slitage. Ventilationssystemet
utgdrs huvudsakligen av mekanisk franluft respektive sjalvdrag, med behov av rengéring,
injustering och funktionskontroll for att sékerstélla tillfredsstéllande inomhusklimat.

Elsystemet ar uppbyggt av bade &ldre och nyare komponenter dar forekomst av aldre
sakringsldsningar och tecken pa varmepaverkan indikerar behov av genomgang och
modernisering.

Krypgrunderna uppvisar brister i form av brate, hog fuktbelastning och misstankt mikrobiell
pavaxt, vilket innebéar en fornéjd risk for luktproblem, skador pé organiskt material samt
paverkan p& inomhusmiljén. Aven grundlaggande underhalls&tgarder sdsom rensning och
forbéattrad ventilation beddms vara nédvéandiga.

Sammantaget foreligger ett omfattande och samlat underhalls- och investeringsbehov i
fastigheten. De identifierade bristerna och det eftersatta underhallet paverkar fastighetens
tekniska status, funktion och livslangd vilket &ven har en direkt inverkan pa fastighetens
marknadsvarde.
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4. Byggnadsvis besiktning
Nedan redovisas observationer generellt for byggnader namnt under punkten 2.
Stationsvagen 18 & 20 redovisas separat pa sidan 23.
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-

FASTIGHETSAGARNA

SERVICE

Taktackning

De inspekterade taken utgors av laglutande tak med ytskikt av takpapp/bitumen. Taken
uppvisar tydliga tecken pé alder, bristande underhall samt pavaxt som indikerar fuktighet
och begransad avrinning. Flertalet takgenomféringar férekommer, inga synliga tecken pa
lackage kunde observeras.

Takavvattning

Byggnaderna ar forsedda med yttre takavvattning, bestdende av hédngrannor langs
takfoten samt stuprér placerade vid fasadhérnen. Hangrannorna ar av metall (troligen
galvaniserad plat eller likvardigt material) och &r anslutna till stdende stuprér som leder
vattnet ner mot markniva. Det finns hangrannor som inte rensats och stoppar
vattenflddet samt ett stuprér som saknas. Generellt bedéms takavvattningen vara av
aldre skick med brister i funktionalitet.

www.fastighetsagarna.se 6
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6. Fasader

-

Fasadbekladnad (trapanel)

Den stédende tréapanelen ovanfér tegelfasaden uppvisar ett kraftigt aldrat ytskikt. Fargen
ar i stor utstrackning krackelerad och flagar, vilket tyder pé att panelen inte har
underhallits under en langre tid. P& flera stéllen har fargskiktet slappt helt och traet ar
exponerat. Lokalt férekommer sprickbildning och uttorkning i tréet, vilket indikerar
begynnande nedbrytning av materialet. Om underhéllet inte dtgéardas finns risk for
fortsatt fuktupptagning och rétskador.

Takfot/platbeslag

Takfoten ar férsedd med platbeslag. Nagra uppenbara deformationer syns inte i bilden,
men anslutningen mellan plat och trapanel bor kontrolleras ndrmare da den kan vara en
majlig intrangningspunkt for vatten. P4 en fasadsida pa ett hus saknas platbeslaget helt.

Tegelfasad

Den underliggande tegelfasaden framstar som i huvudsak intakt utan synliga sprickor
eller skador. Fogarna ser generellt ut att vara i normalt skick.

www.fastighetsagarna.se
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/. Fonster och dorrar

Fonsterkarmar och anslutande tradetaljer uppvisar aldrat ytskikt med sprickbildning och
flagnande farg. Lokalt férekommer mindre glipor vid anslutning mot murverk samt aldrat
utférande vid fonsterbleck.

Fonsterpartiet med glasade dorrar uppvisar aldrat skick med slitage pa mélade traytor.
Trosklar saknar platar utvandigt.

www.fastighetsagarna.se
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Marken kring byggnaden bestéar av dldre gangytor med betongplattor och asfalt samt
intilliggande natur och grasytor. Okulért indikerar ytorna att anlaggningen ar av hog alder
och marken uppvisar tydliga tecken péa langvarigt slitage, sattningar och bristande
underhall.

www.fastighetsagarna.se
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@. Rum

Ytskikten bestar framst av mélade vaggar och aldre golvbelaggningar i plastmatta. Taken
ar beklddda med skivor i varierande skick. Helhetsintrycket &r att rummen inte
renoverats pé lang tid och att ytskikten ar férbrukade. Nagra lagenheter uppvisade tydlig

paverkan av nikotin/rék genom lukt och gulnade ytor. Skador i plastmattan férekommer
generellt.

www.fastighetsagarna.se 10
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10. Kok

Koket bestdr av en enklare pentryldsning med diskbank, tva kokplattor, mindre kylskdp samt
kdksflakt. Inredningen ar av aldre standard och uppvisar generellt slitage.

Inredning och utrustning

Skapsluckor och stommar uppvisar normalt bruksslitage och mindre kosmetiska skador.
Koksflakten ar monterad i ett Oppet dverskdp dar delar av inredningen saknas eller har
demonterats. Vitvarorna &r av aldre modell och deras funktion har inte provats vid
besiktningen.

Ytskikt vaggar

Vaggarna har mélade ytor som uppvisar smarre méarken, hal och missfargningar. Kaklat
stankskydd finns bakom diskbank och kokplattor och bedéms vara i normalt skick utan
synliga sprickor.
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Arbetsbank och diskbank
Diskbank i rostfritt stdl med integrerad avrinning. Normalt slitage férekommer. Blandare och
vatteninstallationer har inte funktionsprovats.

Golv
Plastmatta/linoleum av dldre datum med tydligt slitage.

Sammanfattande bedémning

Koket ar av éldre standard med tydligt bruksslitage och begréansad funktionalitet. Inredning
och vitvaror ndrmar sig slutet av sin tekniska livslangd och ett utbyte eller en uppgradering
bdr dvervagas i samband med framtida renovering.

www.fastighetsagarna.se 12
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11. Vatrum

WC och dusch

Utrymmet bestér av en mindre WC med tvattstéll och ett duschutrymme. Ytskikten utgors
av mélade vaggar med plastmatta pa golv. Installationen inkluderar WC-stol, dusch,
tvattstall, spegelskap samt vaggmonterad belysningsarmatur. Ytskikt och inventarier bedéms
vara i olika aldrar med ett spann pa mellan 10-50 &r. P& grund av de &ldre ytskikten och
genomforingar i golv beddéms vatutrymmen vara i eftersatt skick.

www.fastighetsagarna.se 13
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12. Tvattutrymmen

Tvattutrymmet &ar utformat som en mindre tvattnisch med plats for staplad installation av
tvattmaskin och torktumlare. Utrymmet &r férsett med vattenanslutning samt golvaviopp.
Véggarna ar kaklade med aldre ytskikt i varierande skick, och golvet &ar belagt med
plastmatta med uppvik dven den av varierande alder och skick.

www.fastighetsagarna.se 14
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15. Entréer
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Ytorna innanfér entréerna bestar av mélade vaggytor med underliggande vav, skivmaterial
och en golvbekladnad i plastmatta. Dorrpartiet ar anslutet med en aluminium eller stalram
och vagg och golvanslutningarna ar utférda med lister och tatningar av éldre typ.
Helhetsintrycket &r aldrat och slitet med tydliga tecken pa paverkan fran fukt, smuts och
mekaniskt slitage i flertalet entréer.

www.fastighetsagarna.se 15



e—al

FASTIGHETSAGARNA

SERVICE

14. Vatten och avlopp

| krypgrunden finns béade vattenledningar och avloppsledningar dragna langs undersidan av

bjalklaget. Vattenledningarna bestar framst av dldre klamrade rér med isolering, ventiler och
skarvar som visuellt férefaller vara aldre i varierande skick. Avloppssystemet bestar av aldre

ledningar i gjutjarn med delvis kraftiga rostutfaliningar.

www.fastighetsagarna.se 16
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15. Varmesystem

Byggnaden ar utrustad med ett vattenburet varmesystem dar radiatorer forsorjs via
tillopp och returledningar dragna i krypgrunden och upp genom bjalklaget. Systemet &r
av aldre typ med stélrér som malats flera ganger, och anslutningarna ar gjorda med
gangade kopplingar. Radiatorer och ledningar har okulédra rostskador som tyder pa att
systemet livslangd har passerat.

www.fastighetsagarna.se



~~

FASTIGHETSAGARNA

SERVICE

16. Ventilation

Fastigheten ar utrustad med ett mekaniskt franluftssystem. P& taket finns en
franluftsflakt som suger ut luft fran bostadsutrymmena via vertikala och horisontella
ventilationskanaler. Systemet ar typiskt for aldre byggnader dar tilluft tas in via ventiler i
fonster eller otatheter och kdk, badrum samt vatutrymmen har franluftsdon installerat.
Systemet ar i behov av rengéring och funktionskontroll.

www.fastighetsagarna.se
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17. Undercentral

Fastigheten varms upp via fjarrvarmecentraler som finns i hus 24B och hus 16A.
Systemets komponenter &r av blandad alder dar vissa ar utbytta och moderna medan
andra delar (rér, ventiler och anslutningsdetaljer) uppvisar aldre utférande.

www.fastighetsagarna.se
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18. Elsystem

Elsystemet i byggnaderna bestar av en kombination av modernare gruppcentraler med
dvargbrytare och aldre porslinssakringar i vissa delar av anlaggningen. Ledningsdragning
sker huvudsakligen med bade inféllda utanpaliggande installationer langs vaggar. Vid
besdket noterades morka missfargningar i samtliga el centraler vilket kan tyda pa
varmepaverkan eller kortslutning. Elanlaggningen beddms vara i olika alder och
utférande med delar som ar éver 50 ér.

www.fastighetsagarna.se
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19. Krypgrund

Krypgrundarna har generellt mycket brate och foremal som ligger pa marken.
Krypgrunden halls med férdel ren for att undvika risk fér skadedjur och fuktproblem. |
hus 24B kunde mycket fukt noteras i krypgrunden med missténkt pavaxt pa organiskt
material som tré.

www.fastighetsagarna.se
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20. Sektions och planritning
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Stationsvagen 18+20

Tak

Taktackning

Taket ar belagt med betongtakpannor i tvékupigt utférande. Betongpannor ar ett senare
materialval an husets ursprungliga byggnadsar, vilket innebar att taket har lagts om nagon
gang efter byggaret. Underlagstaket kan vara av varierande alder beroende pé nar och
hur omlaggningen gjordes. Genomféringar forekommer i form av stos, taklucka,
skorstenshuv. Pa taket finns dven en takkupa. Exakt dlder pé taket &r svar att avgdra men
med tanke pé skicket generellt ar det troligen mer an 30 ar. Generellt férekommer
pavaxt pa taket och vindskivor.

Takavvattning

Byggnaden ér likt dvriga hus pé fastigheten forsedd med yttre takavvattning, bestdende
av hangrannor langs takfoten samt stuprér placerade vid fasadhdrnen. Hangrannorna ar
av metall och &r anslutna till stdende stuprér som leder vattnet ner mot markniva.
Generellt beddms takavvattningen vara av aldre skick likt taket.
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Takfot
Takfoten ar av tra och avslutar mot fasad. | kombination med takets alder bér
takfotsdetaljerna kontrolleras narmare for eventuellt angrepp pé tré, bristande
ventilation eller tidigare fuktexponering.

Fasader

s
|

atin |

Fasadbekladnad

Fasaden bestar av en natad putsad yta pa konstruktion av timmer. Sockelpartiet ar utfért
med en grovre puts i gré ton, medan éverdelen &r slatputsad och malad i ljus kulor.
Fonsteromfattningar ar av aldre typ och malade i vitt. Flera omraden visar avflagning och
nedbrytning av putsskiktet, sarskilt i sockelns nedre delar déar fuktbelastning normalt ar
hogre. Det finns lokala putsslapp och skador bland annat ett stérre hal dar
underliggande material och timmerstommen ar exponerad. Sprickor och ojamnheter
féorekommer pa flera partier, vilket indikerar att fasaden &r aldrad och i behov av
underhall.

www.fastighetsagarna.se 24
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Fonster och dorrar

Fonster uppvisar aldrat skick med slitna fonsterbleck, flagande farg samt otéatheter i
anslutningar mot fasad, vilket innebér risk for fuktintrangning. Karmar och tradetaljer
ar slitna och i behov av underhall.

Kallarfonstret ar av aldre typ med rostangrepp pa metallram och &ldrade infastningar.

Anslutningar mot fasad &r bristfalliga och fonstret ar utsatt for hog fuktbelastning.
Sammantaget foreligger behov av underhall samt pé sikt renovering eller utbyte.

www.fastighetsagarna.se
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Markytorna runt byggnaden bestér av éldre asfaltsytor, naturmark och mindre murade
partier av stenblock/trappsteg. Ytorna ar tydligt ldrade och uppvisar omfattande
vegetationspavaxt och slitage. Lutande terréng, naturstenar och aldre
markkonstruktioner gér omradet kansligt for sattningar

www.fastighetsagarna.se
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Rum
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Rummen &r utférda med maélade véggar, skivtak samt plastmatta pa golvet. Rummen har
flera féonster med aldre karmar och radiatorer placerade under fonsterlinjen.
Installationer sdsom utanpéliggande kabeldragning fdrekommer langs vagg och tak.
Helhetsintrycket ar att rummen ar funktionella men &ldersmassigt varierande. Rummen
ar i brukbart men aldrat skick, med ytskikt som nérmar sig eller passerat sin tekniska
livslangd.

www.fastighetsagarna.se
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Kok

Koket ar utfort som ett standardkdk med sammanhéangande koksinredning langs vagg,
bestdende av dver- och underskap, diskbank i rostfritt stal, spis med ugn samt arbetsytor. |
anslutning till kdket finns &ven tvattmaskin och torktumlare placerade under bankskiva,
vilket tyder pa en kombinerad kdks- och tvattldsning. Inredningen framstar som aldre men
relativt valhallen med begrénsat synligt slitage pa luckor och stommar.

Genomforingar i skdpsbotten ar inte fullt tatade. Detta innebar en potentiell risk for
fuktskador vid eventuella lackage. Inga synliga tecken pa pagédende lackage eller fuktskador
noterades dock vid besiktningstillfallet.

Sammantaget beddms koket vara i ett brukbart skick med normal funktion, men med
installationer och delar av utférandet som bér ses dver pa sikt.

och vitvaror nédrmar sig slutet av sin tekniska livslangd och ett utbyte eller en uppgradering
bodr dvervagas i samband med framtida renovering.
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Vatrum

Badrummen &r utférda med plastmatta pa golv och mélade vaggar och vatrumstapet.
Inredningen bestéar av aldre tvattstall, WC-stol, samt i ett av badrummen &aven tvattmaskin.
Det finns golvbrunn i bada utrymmena och synliga vatten och avloppsdragningar langs vagg.
Rummen &r generellt av &ldre standard och uppfyller inte dagens vatrumstekniska
utférande.
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Tvattutrymmen

De aktuella utrymmena omfattar ett kok med installerad tvattmaskin och torktumlare, ett
kombinerat WC/tvattutrymme samt en mindre kladkammare/férrdd med torktumlare.
Samtliga ytor ar utférda med plastmatta pa golv och mélade vagg och takytor.
Installationerna och vatutrymmen &r av aldre skick.
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Ovriga utrymmen

De 6vriga utrymmena utgdrs av ett trapphus samt ett férrad/kladkammarutrymme med
snedtak. Badda utrymmena &r av enklare standard med malade vaggar, aldre
konstruktioner och begransade ytskikt. Utrymmena ar funktionella men tydligt dldrade.

www.fastighetsagarna.se
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Vatten och avlopp

| kallaren/bottenplan finns bade avloppsledningar och vattenledningar dragna synligt langs
vaggar och tak. Installationerna bestar av en kombination av &ldre gjutjarnsroér, kopparroér,
och plastrér. Avloppssystemet ar delvis uppbyggt av aldre gjutjarnsstammar, kompletterat
med nyare plastdetaljer och évergdngskopplingar. Synliga rér uppvisar dlderspaverkan och
rost. Flera rorstrackningar ar blandinstallationer, aldre kopparrdr néra taket visar mindre
missfargning och oxidation.

www.fastighetsagarna.se 32



~~

FASTIGHETSAGARNA
SERVICE

Varmesystem

Husets varmesystem bestar av ett vattenburet radiatorsystem med aldre panelradiatorer
placerade under féonster samt tillhérande rérdragningar i kéllare och genom bjalklag.
Systemet &r kopplat till fjarrvarme och baserat pé aldre rérinstallationer i kombination med
vissa moderniserade komponenter.
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Ventilation

Huset ar utrustat med sjalvdragssystem som troligen &r kopplat till befintliga kanaler i
murstock. Systemets funktionalitet bér undersokas. Inga noterade brister kunde observeras
vid platsbesdket.

www.fastighetsagarna.se 34



-

FASTIGHETSAGARNA

SERVICE

Undercentral

Huset ar anslutet till en fjarrvarmecentral som finns i kéllaren/bottenplanen. Systemets
komponenter &r av blandad alder dar vissa ar utbytta och moderna. En genomgéng och
modernisering rekommenderas.

www.fastighetsagarna.se
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Elsystem
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Elsystemet bestar av en blandning av aldre och nyare installationer, med utanpéliggande
kabeldragning, aldre kopplingsdosor samt ett centralutrymme med flera
porslinssakringar, automatsakringar och elmatare. Systemet ar utfért med olika typer av
ledningar och skarvar, vilket indikerar att installationerna har byggts ut och
kompletterats i flera etapper éver tid. Genomgang och modernisering av elsystemet
rekommenderas.

www.fastighetsagarna.se
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Forrad/Matkallare

| huset finns en aldre matkallare/forrdd dar forvaring av [6sa foremal férekommer. Inga
tecken pa fukt eller skador kunde noteras. Dorrar till dessa utrymmen ar dldre och har
fargslapp/rota samt troga att stanga/dppna.
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