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Innehallsforteckning

1 Tillhandahallna handlingar samt information fran saljare
2 Okular besiktning

3 Riskanalys

4 Fortsatt teknisk utredning

Bilagor

Bilaga 1; Bra att veta om besiktigat hus

Bilaga 2; Liten byggordbok

Bilaga 3; Teknisk medellivslangd fér byggnadsdelar och byggkonstruktioner
Bilaga 4; Allmanna villkor for dverlatelsebesiktningsuppdraget
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Utlatande 6ver Overlatelsebesiktning
Overlatelse av fast egendom enligt jordabalken for saljare

Objekt

Fastighetsbeteckning Liding6 Finedal 3
Adress Finedalsvagen 15 A
Postnummer/Ort 181 57 Lidingd
Kommun Lidingo
Fastighetsagare Eva Kallén
Bestéllare Eva Kallén

Finedalsvagen 15 A
181 57 Lidingd

Telefon: 070-7278128
E-post:  eva.kallen@caricore.se
Uppdragsnummer 2015-334

Lars Wikstrém,
godkéand besiktningsman SBR

Besiktningsman
Telefon: 0707-552819
E-post: lars@ekbackenfastigheter.se

Besiktningsmannen ar medlem i Svenska Byggingenjorers
Riksforbund (SBR) och &r registrerad i SBR:s forteckning
Over besiktningsman med dartill hérande forpliktelser.

Besiktningsdag 2023-06-29 Med borjan kl: 10.30

Narvarande Eva Kallén, séljare (delvis)
Conny Kallén, make till séljare
Lars Wikstrom, besiktningsman
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Besiktningens
genomférande och
omfattning

Uppdragsbekréaftelsen skickades 2023-06-27. Innan
besiktningen paborjades gjordes en genomgang av
uppdragsbekraftelsen.

Besiktningsmannen ansvarar inte for fel och ar inte skyldig
att betala for krav som reklamerats respektive framstallts
senare an tva ar efter att uppdraget avslutats.

Uppdraget ar avslutat i och med att besiktningsmannen
har dversant besiktningsutlatandet till uppdragsgivaren.

Huvudbyggnaden omfattas av denna besiktning.

Denna besiktning ar utférd pa uppdrag av saljaren.
Observera att du som kopare har en egen langtgaende
undersokningsplikt.

For att uppfylla en del av Din undersokningsplikt och for
att juridiskt 6verta detta besiktningsutlatande kravs att du
kontaktar besiktningsforetaget for utférande av en
kbpargenomgang. | annat fall har besiktningsmannen
inget juridiskt ansvar gentemot dig. Vid en
képargenomgang galler samma villkor och ansvar som vid
en separat koparbesiktning. Observera att en
képargenomgang ar endast majlig att utféra inom 6
manader efter det att denna besiktning har blivit utford.

1 Tillhandahallna handlingar samt information fran séljare

Tillhandahallna
handlingar

Information fran
uppdragsgivaren

Information om fastigheten tillhandahdlls av
fastighetsmaklaren, av och av séljaren och av séljarens
make i samband med besiktningen; utdrag ur
fastighetsregistret fran fastighetsmaklaren och muntlig och
skriftlig (svar pa fragelista) information fran saljaren och
fran saljarens make.

Under denna rubrik &r samtliga uppgifter lamnade av
fastighetsagare eller dess ombud. Uppgifterna ar inte
kontrollerade av besiktningsmannen.

Nuvarande agare har agt fastigheten sedan den var
nybyggd 1987.

Foéljande renoveringar har gjorts;

o 2022 sotades rokkanal med godkant resultat.
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e 2020 monterades en ny treglasisolerglaskassett iett
fonster.
e 2020 besiktigades yttertaket.
e 2017 monterades nya vindskivor.
e 2017 monterades nya platar ovan vindskivor.
e 2016 malades fasaden om.
e 2016 malades grundmur/hussockel om.
e 2015 malades fénster om pa utsidan.
e 2013 byttes en av tva radonsugar ut.
e 2009 byggdes koket om.
e 2010 installerades en luft/vatten varmepump, en
"booster”, fran Mitsubishi.
e 2006 installerades en ny franluftsvarmepump, en
IVT 490.
e 2005 byggdes duschrummet om pa entréplanet.
e 2005 byggdes badrummet om i souterrangplanet.
e 1997 byggdes forstukvisten till.
e 1993 installerades tva radonsugar.
e 1992 gjordes tillbyggnad i tva plan, vardagsrum och
underliggande sovrum.
e 1990 tillaggsisolerades vinden med ca 200 mm
isolering.
e Invandig ytskiktsrenovering har gjorts.
Ovrig information lamnades;
e Yttertaket har besiktigats vart tredje ar.
e 2017 monterades nya vindskivor pa garaget och pa
lillstugan.
e 2017 monterades nya platar ovan vindskivor pa
garaget och pa lillstugan.
e 2016 malades lillstugan och garaget om.
e 1995 byggdes lillstugan.
e 1989 byggdes garaget.
FOr Ovrigt ar det mesta original.
Enligt uppgift fungerar el-, vatten-, varme- och
ventilationssystem utan anmaérkning.
Enligt uppgift finns inga kdnda fel i fastigheten.
Det har inte noterats nagra avvikande lukter eller
maogellukter i byggnaden.
Det har inte noterats nagon kondens eller sattningar.
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Fastighetsdata enligt ovan. Inga 6vriga belastningar finns
enligt uppagift.

2 Okular besiktning

Sarskilda Byggnaden var vid besiktningstillfallet fullt méblerad.
forutsattningar vid Besiktning har skett av de delar som varit atkomliga utan
besiktningen omflyttning av mébler och belamrade.

Bakomliggande ytor ingar i kdparens undersokningsplikt.

For ytor, utrymmen och byggnadsdelar som noterats helt
eller delvis ej besiktningsbara eller belamrade har
besiktningsmannen inget ansvar.

Notering innebar att utrymmet eller ytan bedéms vara i
normalt skick med hansyn taget till byggnadens alder och
byggnadssatt.

En fuktmatning med ingrepp har ej utforts i fastigheten och
dess konstruktioner. | de fall en fuktmétning utfors
redovisas resultatet i ett separat utlatande.

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

Skulle nAgon muntlig uppgift av betydelse ha
utelamnats eller blivit felaktigt atergiven, enligt
bestéllarens uppfattning, har bestallaren att snarast
och helst inom sju dagar meddela besiktningsmannen
vad som enligt bestéllarens uppfattning skall &ndras i
utlatandet.

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

Vaderlek Molnigt
Utomhustemperatur Ca 25° C.

Byggnadstyp Villa i tva plan, varav ett i souterrang.
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Byggnadsar 1987
Ombyggnadsar 1997 byggdes forstukvisten till.
1992 gjordes tillbyggnad i tva plan, vardagsrum och
underliggande sovrum.
Undergrund Berg (enligt uppgift).

Grundlaggning

Grundmurar

Stomme

Bjalklag

Yttertaksbelaggning

Undertak till yttertak

Den ursprungliga delen av fastigheten ar grundlagd pa en
betongplatta pa mark.

Delar av fastigheten tillbyggda 1997 och 1992 ar
grundlagda pa betongplattor pa mark.

Grundmurar i den ursprungliga delen av fastigheten ar
gjorda av s.k. EW- element. Se vidare punkt 3 nedan.

Grundmurar i del tillbyggd 1992 ar murade av lecasten.
Tra

Tra pa entréplanet.
Betong i souterrangplanet.

Tvakupigt lertegel, original sedan fastigheten byggdes.
Tvakupigt lertegel pa tillbyggnad gjord 1997.

Plat pa tillbyggnad gjord 1992.

Pa tak med tvakupigt lertegel ar undertak av tra med
ovanliggande papp.

Pa tak med av plat bedoms undertak vara av tra med
ovanliggande papp.

Fasad Tra

Fonster Tvaglasisolerglasfonster, i huvudsak original sedan
fastigheten byggdes.
En ny treglasisolerglaskassett monterades 2020 i ett
fonster.

Ytterdorrar Original sedan fastigheten byggdes.
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Utvandiga
platarbeten

Uppvarmning

Ventilation

Vatten/avlopp
Ovrigt

Myndighetsbeslut

Malad galvaniserad plat, i huvudsak original sedan
respektive byggnadsar.

Nya platar ovan vindskivor, monterades 2017.
Vattenburen varme fran en franluftsvarmepump, en IVT
490, installerad 2006.

Vattenburen varme fran en luft/vatten varmepump, en
"booster”, fran Mitsubishi, installerad 2010.

Golvvarme (el) finns i badrum och i entrén.
Eldstad finns.

Mekanisk franluftsventilation med varmeatervinning.
Tilluft utifran.

Kommunalt vatten och avlopp.

Noteringar

Huvudbyggnad

Utvandigt

Mark m.m. Runt besiktigad fastighet finns narmast grund pa
framsidan stenlaggning. Stenlaggningen ar enligt uppgift
lagd sa att vatten rinner fran grundmuren. P& ena
gavelsidan ar det stenlaggning och vaxtlighet och pa den
andra stenlaggning. Pa baksidan &r det grus.
Marken runt en fastighet ska luta fran grunden. Over
tiden kan marken behova justeras. | 6vrigt inget att
notera.

Grundmur/hussockel Grundmur/hussockel ar putsad och malad. Enligt uppgift
malades grundmur hussockel om 2016.
I grundmur i del tillbyggd 1992 kunde mindre
sprickbildning noteras. Enligt uppgift ar sprickan aldre.
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Yttertak

Fasad

Var anda observant. Vid forandringar bor anledning
utredas och lamplig atgéard vidtas.

Underhallsbehovet av grundmur/hussockel bedoms vara
normalt med hansyn till alder.

Vaxtlighet finns narmast grundmur. Vaxtlighet narmast
grundmur kan ha en negativ inverkan pa grundmur, detta
da fukt langsammare torkar ur, vilket kan paverka
grundmur negativt. Justering bor 6vervagas. | dvrigt inget
att notera.

Yttertaket ar av tvakupigt lertegel och av plat.

Yttertaket av tvakupigt lertegel ar enligt uppgift fran 1987
och fran 1997, pa forstukvisten. Det underliggande taket
ar s.k. raspont, tra, som ar tackt med papp. Enligt uppgift
har yttertaket setts 6ver vart tredje ar. Senast gjordes
oversyn enligt uppgift 2020.

Inga trasiga pannor kunde noteras.
Pannor beddms inte fullt ut vara spikade enligt norm.

Normalt har detta ingen praktisk betydelse pa en
villafastighet, men det ar anda en avvikelse fran norm.

Pappen har stickprovskontrollerats. En bedémning ar att
pappen borjar bli lite aldre, den borjar bli lite torr.

Underhallsbehovet bedoms vara normalt med hansyn till
alder.

Normal livslangd for ett tak med tvakupigt lertegel ar ca
40-50 ar.

Pa tillbyggnad gjord 1992 ar yttertaket av plat.
Fargslapp kunde noteras.

Yttertaket ar i behov av dversyn; skrapning och
ommalning.

Normal livslangd for ett plattak av god kvalitet ar éver 50
ar. | dvrigt inget att notera.

Fasaden ar av tra. Den ar enligt uppgift ommalad ar
2016.

Underhallsbehovet bedoms vara normalt med hansyn till
alder.
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Normalt behdver en fasad malas om vart 10-15:onde ar. |
Ovrigt inget att notera.

Fonster Fonster ar tvaglasisolerglasfonster. Alla fonster, forutom
en isolerglaskassett som byttes ut 2020, ar original sedan
fastigheten byggdes. Fonster malades enligt uppgift om
pa utsidan 2015.

Fonster har stickprovkontrollerats.

| vardagsrummet och i matsalen finns isolerglaskassetter
som kan upplevas som lite flammiga. Mgjligt ar att
isolerglaskassetterna Over tiden kan komma att behéva
bytas ut. Normal livslangd pé en isolerglaskassett ar ca
30-40 ar.

Underhallsbehovet for dvrigt bedéms vara normalt med
hansyn till lder. | Gvrigt inget att notera.

Ytterdorrar Ytterdorrar bedéms vara original sedan fastigheten
byggdes.

Ytterdorrar har stickprovkontrollerats.

Pa entrédorren kunde avflagnad farg noteras.
Underhallsbehovet for dvrigt bedéms vara normalt med
hansyn till lder. | Gvrigt inget att notera.

Hangrannor/stuprdr/  Stupror, hangrannor och andra platarbeten ar av malad

platarbeten

Dranering

galvaniserad plat. Alla platarbeten, forutom platar ovan
vindskivor, som enligt uppgift monterades 2017, bedéms
vara original sedan fastigheten byggdes.

Stuproéren leds ner i dagvattenledningar som for bort
regnvatten fran huset.

Fargslapp kunde noteras pa platarbeten pa yttertaket;
ranndalar, plat i underkant av skorsten, etc.

Platarbeten har behov av 6versyn; skrapas och malas.

Fonsterbleck och platar runt genomfoéringar for
ventilationsdon, for aviuftningar, runt skorsten etc. bor
regelbundet kontrolleras och vid behov justeras, detta for
att minimera risken for framtida lackage. | dvrigt inget att
notera.

Fastigheten ar enligt uppgift inte omdranerad.
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Vind

Invandigt
Entréplan

Forstukvist

Normal livslangd for en dranering ar ca 20-40 ar. | dvrigt
inget att notera.

Med ingang via lucka pa gavel nas en vind som finns
Over den ursprungliga delen av fastigheten. Golv finns
delvis for forvaring. Underliggande tak till lertegelpannor
ar skivor av plywood. Det ar isolering av mineralull, ca
300-400 mm. Plastfolie finns mellan isolering och
innertak. Takfotsventilation finns. Ovrig ventilation ar
begransad.

En del flackar och missfargningar kunde noteras pa
skivor av plywood, vilket inte ar ovanligt pa denna typ av
undertak.

Flackar och missfargningar bor bevakas. Vid forandringar
bor anledning utredas och atgard vidtas.

For 6vrigt kunde med hansyn till lder inget onormalt
noteras pa vinden. | 6vrigt inget att notera.

Pa entréplanet finns forstukvist, hall, rum, kok, matsal,
vardagsrum, tvattstuga och duschrum.

Ytterdorren beddms vara original sedan fastigheten
byggdes. Forstukvisten har klinkergolv. | 6vrigt inget att
notera.

Hall Hallen har klinkergolv. | dvrigt inget att notera.

Rum Rummet har klinkergolv. | dvrigt inget att notera.

Kok Inredningen i koket &r enligt uppgift fran 2009. Det ar
tragolv.
Plastunderlagg, droppskydd, finns under diskmaskin,
under kyl & frys och i skap under diskbank, vilket ar
korrekt. | dvrigt inget att notera.

Matsal Matsalen har parkettgolv. Oppen spis finns. Enligt uppgift
ar den godkand att elda i. | vrigt inget att notera.

Vardagsrum Vardagsrummet har parkettgolv. | 6vrigt inget att notera.
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Tvattstuga

Duschrum

Tvattstugan ar original sedan fastigheten byggdes. Aldre
ytterdorr finns. Det &r plastmatta pa golvet och malad vav
pa vaggarna.

Golvbrunnen &r av plast och ar utbytt. Klamringen sitter
fast. Plastmattan sitter fast runt golvbrunnen.

| tvattstugan finns fastighetens varmesystem; En
franluftsvarmepump, en IVT 490, installerad 2006 och
inomhusdelen av en luft/vatten varmepump, en "booster”,
fran Mitsubishi, installerad 2010.

| tvattstugan finns fastighetens elcentral.

Da tvattstugan ar éver 25 &r gammal &r det viktigt att
forsta att den inte ar lika bra som en ny. Var observant.

D4 tvattstugan ar over 25 ar gammal innebar det ocksa
att forsakringsvillkor ar férsamrade.

Forsakringsvillkor bér stammas av med férsakringsbolag
sa att eventuella 6verraskningar rérande ersattning
undviks vid eventuell vattenskada. | 6vrigt inget att
notera.

Duschrummet byggdes enligt uppgift om 2005. Arbetet
gjordes enligt uppgift av fackman.

Det ar klinker pa golv och kakel pa vaggar. Det finns
duschhorna.

Golvbrunnen &r av plast och ar utbytt. Klamring och
golvbrunnsmanschett kunde noteras, vilket ar korrekt.

Golvbrunnens placering ar narmare vagg an 200 mm. Se
vidare punkt 3 nedan.

Golvlutningen i duschhérnan bedéms uppfylla norm.

Avrinningen pa 6vriga delar av duschrumsgolvet bedéms
vara begransad da golvet bedoms vara relativt plant.

Skada kunde noteras i innerdorren.

Da duschrummet ar 6ver 15 ar gammalt ar det viktigt att
forsta att det inte ar lika bra som ett nytt. Var observant.

Da duschrummet ar 6ver 15 ar gammalt innebér det
ocksa att forsakringsvillkor ar forsamrade.

Forsakringsvillkor bor stammas av med férsakringsbolag
sa att eventuella dverraskningar rérande ersattning
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Souterrangplan

Allrum

undviks vid eventuell vattenskada. | 6vrigt inget att
notera.

| souterréangplanet finns allrum, 4 sovrum, kladkammare,
2 forrad och badrum.

Fastigheten ar byggd vid en tidpunkt da viss fuktvandring
naturligt kan forvantas ske genom betongplattan och
genom yttervaggar under mark. Sa lange det inte finns
nagot organiskt material, trd, laminatgolv, plastmatta med
lim, etc., pa ovansidan av betongplattan eller pa insidan
av grundmurarna gor det normalt ingenting att fukten
vandrar genom konstruktionen. For nar fukten kommer
igenom tas den upp av inneluften och ventileras bort.

| mitten av 1980 gjordes en byggnormsandring, vilken
foreskriver isolering under betongplattan, vilket minskar
risken for fuktrelaterade problem i golvkonstruktioner av
organiskt material.

| del av fastigheten byggd 1987 finns eventuellt isolering
under betongplattan? Da konstruktionen fullt ut inte ar
kand och da organiskt material finns i ovanliggande
golvkonstruktioner, vilket kan leda till lukt/mogel/rota om
fukthalten blir for h6g, bedéms konstruktionen vara en
s.k. riskkonstruktion. Se vidare punkt 3 nedan.

| del av fastigheten byggd 1987 ar grundmurarna enligt
uppgift gjorda av EW-element. Organiskt material finns i
konstruktionen. Om materialet blir for fuktigt kan det
uppsta lukt/mogel/rota. Konstruktionen bedoms vara en
s.k. riskkonstruktion. Se vidare punkt 3 nedan.

Del av fastigheten byggd 1992 far antas vara byggd enligt
vid tidpunkten géllande regelverk, vilket innebar att
isolering ska finnas under betongplattan, vilket innebéar att
fuktvandringen i konstruktionen bér vara begransad,
vilket innebar att risken for fuktrelaterade problem i
golvkonstruktionen far bedomas vara begransad.

| del av fastigheten byggd 1992 finns uppreglade vaggar
pa yttervaggar, gjorda av lecablock, under mark. Om
materialet ar organiskt och om det blir for fuktigt kan det
uppsta lukt/mogel/rota. Konstruktionen bedéms vara en
s.k. riskkonstruktion. Se vidare punkt 3 nedan.

Allrummet har parkettgolv. | dvrigt inget att notera.
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Sovrum 1 Sovrummet har plastmatta pa golvet. | Gvrigt inget att
notera.
Sovrum 2 Sovrummet har parkettgolv. | dvrigt inget att notera.
Sovrum 3 Sovrummet har plastmatta pa golvet. | 6vrigt inget att
notera.
Sovrum 4 Sovrummet har parkettgolv. | dvrigt inget att notera.

Kladkammare

Forrad 1

Forrad 2

Badrum

Kladkammaren har parkettgolv. | 6vrigt inget att notera.

Forradet har plastmatta pa golvet. | dvrigt inget att notera.

| forradet finns en radonsug samt don for att styra
varvtalet pa radonsugen. | 6vrigt inget att notera.

Forradet har plastmatta pa golvet.

| forradet finns en radonsug samt don for att styra
varvtalet pa radonsugen. | 6vrigt inget att notera.

Badrummet byggdes enligt uppgift om 2005. Arbetet
gjordes enligt uppgift av fackman.

Det ar klinker pa golv och kakel pa vaggar. Det finns
duschhérna, badkar och golvvarme (el).

Golvbrunnen i duschhdrnan &ar av plast och ar utbytt.
Klamring kunde noteras. Golvbrunnsmanschetten gick att
se under klamringen, vilket inte &r korrekt. Se vidare
punkt 3 nedan.

Golvbrunnen under badkaret ar av plast och ar utbytt.
Klamring kunde noteras. Golvbrunnsmanschetten gick att
se under klamringen, vilket inte ar korrekt. Se vidare
punkt 3 nedan.

Golvlutningen i duschhdrnan bedéms uppfylla norm.

Golvlutningen vid badkaret bedéms inte uppfylla norm.
Dalig avrinning, s.k. bakfall kunde noteras.

Avrinningen pa ovriga delar av badrumsgolvet bedéms
vara begransad da golvet bedéms vara relativt plant.

Da badrummet ar over 15 ar gammalt ar det viktigt att
forsta att det inte &r lika bra som ett nytt. Var observant.
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Ovrigt

Garage

D& badrummet &r 6ver 15 ar gammalt innebér det ocksa
att forsakringsvillkor ar férsamrade.

Forsakringsvillkor bér stammas av med férsakringsbolag
sa att eventuella 6verraskningar rérande ersattning
undviks vid eventuell vattenskada. | 6vrigt inget att
notera.

Pa tomten finns ett garage och en lillstuga.

Garaget ar enligt uppgift byggt 1989. Garaget ar byggt pa
en betongplatta med underliggande krypgrund och
kallare. I anslutning till garaget finns tva forrad. Det finns
ocksa en vind med mdjlighet till forvaring.

Stommen ar av tra. P4 utsidan ar det trapanel. Pa taket
ar det tvakupigt lertegel. Enligt uppgift malades garaget
om 2016.

Yttertaket ar original sedan garaget byggdes. Underhalls-
behovet beddms vara normalt med hansyn till alder.
Normal livslangd for ett tak med tvakupigt lertegel ar ca
40-50 ar.

Fasaden malades enligt uppgift om 2014. Underhalls-
behovet beddms vara normalt med hansyn till alder.

Garagedelen ar isolerad. Det ar betonggolv. Golvbrunns
finns, som enligt uppgift inte ar ansluten till kommunalt
nat.

Forrad 1 ar oisolerat. Det ar stenplattor som golv. Lucka
finns till vind.

Vinden har golv for forvaring. Underliggande tak till
lertegelpannor &ar tra, raspont. Isolering i vindsbjalklaget
kunde inte noteras. Om garaget ska varmas upp bor
komplettering med isolering goras. Ventilation ar
begransad. Med hansyn till alder kunde inget onormalt
noteras pa vinden.

Forrad 2 ar isolerat. Det ar laminatgolv. Fuktvandring kan
eventuell ske upp i golvkonstruktionen. Var observant och
byt vid behov ut skadat golv.

Pa baksidan av garaget nas en kallare som finns under
del av garaget. Vaggarna ar murade av lecablock. Det ar
grus som golv.
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Lillstuga

3 Riskanalys

Golvbrunn narmare
vagg an 200 mm i
duschrum

Organiskt material pa
en betongplatta pa

| kallaren finns vinstall av tra. Da det ar relativt fuktigt i
kallaren kan vinstall eventuellt paverkas av fukt. Var
observant och byt vid behov ut skadat material.

Innanfor kéllaren finns en krypgrund som nas via lucka i
kallaren. Bjalklag ar av betong och vaggarna ar murade
av lecablock.

En krypgrund ar normalt en s.k. riskkonstruktion.

Da inget organiskt material finns i krypgrunden och da
ovanliggande konstruktion ar av betong far risken for
eventuella problem bedémas vara begransad.

Krypgrunden bor anda besiktigas regelbunden och vid
forandringar bor lamplig atgard vidtas.

Underhallsbehovet av hela garagebyggnaden bedoms
vara normalt med hansyn till alder. | 6vrigt inget att
notera.

Lillstugan ar enligt uppgift byggd 1995. Lillstugan ar en
enklare isolerad trakonstruktion byggd pa plintar. Pa
utsidan ar det trapanel och pa yttertaket ar det lertegel.
Lillstugan malades enligt uppgift om 2016.

Hangrannor och stuprér kunde inte noteras.

Underhallsbehovet av lillstugan bedéms vara normalt
med hansyn till lder. | 6vrigt inget att notera.

Att golvbrunnen &r placerad ndrmare vagg an 200 mm
kan innebara en dkad risk for vattenskada. Var
observant.

Att golvbrunnen &r placerad narmare vagg an 200 mm
kan dessutom innebara risk for nedsatt ersattning fran
forsakringsbolag vid en eventuell vattenskada.

For att undvika 6verraskningar rérande ersattning vid en
eventuell vattenskada bor det stdmmas av med
forsakringsbolag att golvbrunnen ar placerad narmare
vagg an 200 mm.

Organiskt material pa en betongplatta pa mark &r en
riskkonstruktion. F6r om fukt tranger upp genom
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mark i del byggd
1987

EW-element i del
byggd 1987

Organiskt material pa
yttervaggar under
mark i del tillbyggd
1992

Under klamringar
synliga golvbrunns-
manschetter i golv-
brunnar i badrum

betongplattan kan det organiska materialet bli fuktigt och
da finns risk for organisk tillvaxt i materialet,
(lukt/mogel/rota).

Enda sattet att bedoma radande forhallanden ar genom
att gora konstruktionerna inspekterbara.

EW-element &r prefabricerade betongelement med
detaljer av trd som anvands for att bygga grundmurar.

Om fukt tranger in i konstruktionen kan det organiska
materialet bli fuktigt och da finns risk for organisk tillvaxt
I materialet, (lukt/mdogel/rota).

Konstruktionen bedéms vara en s.k. riskkonstruktion.

Enda sattet att bedoma radande forhallanden ar genom
att gora konstruktionerna inspekterbara.

Organiskt material pa yttervaggar under mark ar en
riskkonstruktion. For om eventuell fukt fran yttervagg
kommer in i materialet kan det leda till mikrobiell tillvaxt
(lukt/mogel/réta) i konstruktionen.

Enda sattet att bedoma radande forhallanden ar genom
att gora konstruktionerna inspekterbara.

Att golvbrunnsmanschetter gick att se under klamringar
kan innebara en 6kad risk for vattenskada. Var
observant.

Att golvbrunnsmanschetter gick att se under klamringar
kan dessutom innebaéra risk for nedsatt ersattning fran
forsakringsbolag vid en eventuell vattenskada.

For att undvika 6verraskningar rérande ersattning vid en
eventuell vattenskada bor det stdmmas av med
forsakringsbolag att golvbrunnsmanschetter gick att se
under klamringar.
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4 Fortsatt teknisk utredning

Kdpare kan begara fortsatt teknisk utredning for att klarlagga om risk for vasentligt
fel som besiktningsmannen antecknat i riskanalysen finns eller inte. En fortsatt
teknisk utredning ingar inte i 6verlatelsebesiktningen. En sadan utredning kan
bestéllas sarskilt. En fortsatt teknisk utredning forutsatter fastighetsagarens
uttryckliga medgivande.

Ekbacken Fastigheter AB

)

Lars Wikstrom,
godkand besiktningsman SBR

Utlatandet har 2023-08-01 skickats enligt nedanstaende sandlista:

Eva Kallén eva.kallen@caricore.se
Conny Kallén conny.kallen@caricore.se
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Bilaga 1
Bra att veta om besiktigad fastighet

For att en fastighet over tiden ska fungera bra méaste den underhallas. Det mesta i en fastighet har en
teknisk livslangd. Brist p& underhall leder ofta till onddiga och trakiga kostnader. Handelseforlopp i
fastigheter ar oftast langsamma. Var uppmarksam, sa hinner vanligtvis problem &tgardas innan de har
blivit allvarliga. Detta galler det mesta forutom om en vattenledning gar sénder. D& ar det brattom till
huvudkranen for inkommande vatten. Foljande kan vara bra att tanka pa:

Marken runt en fastighet ska utformas sa att méjligheten minimeras for vatten och fukt att tranga in i
grund och fasad. Darfor ar det bast om det ar sa fritt som majligt runt en fastighet, minimalt med
rabatter och buskar, samt att marken lutar fran fastigheten. Justera marken vid behov.

Besiktigad fastighet ar grundlagd pa en betongplatta med vaning i souterrang.

Genom en betongplatta pa marken sker naturligt en fuktvandring. Genom betongplattan kan
fuktvandringen vara mer eller mindre stor beroende pé nar fastigheten ar byggd. D& besiktigad
fastighet ar aldre kan en viss fuktvandring forvéantas. Sa lange det inte finns ndgot organiskt material
pa ovansidan av betongplattan gor det normalt ingenting att fukten vandrar genom plattan. For nar
fukten kommer igenom plattan tas den upp av inneluften och ventileras bort. Om det daremot finns ett
organiskt material pa betongplattan kan det uppst& problem om fuktvandring intraffar. Det kan bl
mikrobiell tillivéxt (lukt/mdgel/rota) i konstruktionen. Ett bra satt att identifiera eventuella problem med
organisk tillvaxt ar att vara vaksam pa om det borjar lukta konstigt. Om sa ar fallet bor en analys goras
av en kunnig person for att kartlagga problemet och dess I6sning. D& nya golv laggs ar det viktigt att
det gors pa ratt satt. Detta for att i framtiden undvika eventuella problem med mikrobiell tillvaxt
(lukt/mdgel/rota) i konstruktionen.

Om grundlaggning gors pa en betongplatta med vaning i souterrang sker dels fuktvandring genom
betongplattan enligt ovan. Dessutom utsatts yttervaggar under mark naturligt for fukt. Fuktvandringen
ar minimal s& lange draneringen ar intakt. Nar draneringen blir dldre kan det intraffa att fukt utifran ror
sig genom vaggen. Viss fuktvandring kan ocksa ske genom diffusion och kapillarsugning fran
bottenplattan upp i vaggen (nagon eller nagra decimeter). Sa lange det inte finns nagot organiskt
material pa insidan av vaggen gor det normalt ingenting att fukten vandrar genom vaggen. For nar
fukten kommer igenom véaggen tas den upp av inneluften och ventileras bort. Eventuellt tré mot en
yttervagg under mark ar daremot en mindre lyckad konstruktion. For om fukt tranger igenom
yttervaggen kan det organiska materialet bli fuktigt och da finns risk for mikrobiell tillvaxt i
materialet(lukt/mogel/réta). Ett bra satt att identifiera eventuella problem med organisk tillvaxt ar att
vara vaksam p& om det borjar lukta konstigt. Om sa ar fallet bor en analys goras av en kunnig person
for att kartlagga problemet och dess I6sning. En saker konstruktion av en uppreglad vagg under mark
kan vara att anvanda reglar av plat. For det forhindrar att eventuell fukt som passerar genom
yttervaggen kan na organiskt vaggmaterial (trapanel eller vaggskivor). Annars ar den basta
konstruktionen att ha en putsad vagg som ar malade med en farg som latt slapper igenom fukt,
exempelvis silikatfarg. En kaklad vagg ar ockséa bra.

Dranering finns i de flesta grundkonstruktioner. Den tekniska livslangden for en dranering ar normalt
ca 20-40 ar. Livslangden pa funktionen beror pa en rad faktorer sdsom typ av material i drénering,
utvandig fuktisolering, kringliggande massor etc.

Om den tekniska livslangden pa en dranering ar uppnadd bor extra uppmarksamhet riktas mot
eventuella fuktgenomslag.
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Pa besiktigad fastighet ar yttertak av lertegel och av plat.

Livslangden pa ett tak med lertegel ar normalt ca 40-50 ar. Exakt livslangd beror pa en méangd
faktorer sdsom utsatthet for vader och vind, kvalitet p& pannor, skotsel i form av utbyte och justeringar
av pannor etc. For att skydda underlaget och for att fa maximal livslangd pa tak bor trasiga pannor
bytas ut, pannor som ligger snett justeras samt mossa tas bort. Om detta gors regelbundet minskas
risken for framtida lackage som i sin tur medfor en risk foér mikrobakteriell tillvéxt (lukt/mdgel/rota) i
organiskt material.

Ett plattak av god kvalitet haller normalt éver 50 &r om det skots om. Var noga med att mala taket
innan galvaniseringen har gatt bort och platen har bérjat rosta. Det &r viktigt att rensa undan skrap pa
tak sa att minimalt med vatten blir stdende. Detta for att sékerstalla avrinning och for att minimera
rostangrepp.

Pa besiktigad fastighet ar fasaden av tra. En malad trafasad haller normalt ca 10-15 &r om arbetet ar
gjort ordentligt frAn borjan. Valj garna att mala om fasaden innan farg slapper och borjar spricka. Detta
for att minska behovet av skrapning som ar tidsédande (kostar mycket pengar). Att panelen pa ett
aldre hus kan ha torrsprickor och att den kan vara vriden ar normalt. Overvag i sa fall att vid
ommalning byta ut viss panel.

Pa besiktigad fastighet ar fonster isolerglasfonster.

Malarfarg pa fonster slapper forst i nederkant av fonsterkarm och fénsterbage. Detta beroende pa
vader och vind. Var uppmarksam pa det och battringsmala innan fonster blir forstort (det ar vanligt att
fonsterbagar och fonsterkarmar over tiden ruttnar i nederkant).

Isolerglasfonster har glaskassetter med vakuum mellan glasen. Normalt haller en kassett ca 30-40 ar.
Efter det kan det intréffa att vakuum slapper mellan glasrutorna. Férst kommer det in damm, sedan
kan det intraffa att glasrutan blir gra, mjolkaktig. Normalt gar det att montera nya kassetter, som
vanligen képs hos glasmastaren.

Stuprér, hangrannor och andra platarbeten pa besiktigad fastighet ar av méalad galvaniserad plat.
Var noga med att méla eventuella platdetaljer innan galvaniseringen har gétt bort och platen har borjat
rosta. Var noga med att rensa tak och stuprdor for att forhindra dversvamning av vatten som kan rinna
pa fasaden och gora att den drabbas av rota eller forstors pa annat satt. Forsok att leda bort vatten
fran stupror sa langt bort som mojligt fran fasaden. Detta for att undvika att vatten rinner in i grund.

Fonsterbleck och platar runt genomféringar for ventilationsdon, for avluftningar, runt skorsten
etc. bodr regelbundet kontrolleras och vid behov justeras. Detta for att undvika lackage som kan
leda till skador i underliggande konstruktioner.

Besiktigad fastighet har en vind. En vind bdr inspekteras regelbundet for att identifiera eventuella
forandringar, tillvaxt p& det organiska tramaterialet, och for att identifiera eventuellt lackage fran taket.
Om forandringar identifieras boér en analys géras av en sakkunnig person for att kartlagga problemet
och dess l6sning.

Ett korrekt byggt vatutrymme brukar normalt fungera bra om det &r ca 10 &r gammalt. Ar det ca 15-20
ar gammalt borjar det blir aldre. Det &r da viktigt att vara extra uppmarksam pa eventuella lackage. Ar
vatutrymmet ca 30 ar gammalt ar det dags att bygga om det. | praktiken ger forsakringsbolag mycket
lite ersattning vid skada om vatutrymmet ar aldre &n ca 20 ar.
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Vatutrymmen har idag ofta kakel pa vaggarna och klinker pa golv. Det &ar da viktigt att forsta att
vatutrymmen &r kansliga konstruktioner. Ar konstruktionerna felaktigt utformade kan de skapa problem
i form av fuktskador. Det ar inte kakel- och klinkerplattorna som skyddar underliggande material, utan
det ar tatskiktet, gummimaterialet, som finns mellan kakel- och klinkerplattorna och det underliggande
materialet som ger fuktskyddet. Om krokar etc. satts upp ar det viktigt att trycka in silikon i skruvhalet
for att tata tatskiktet som skruven perforerar. Annars finns risk for fuktskador. Ge akt pd om nagon
platta av kakel eller klinker sitter 10s eller om det uppstar nagon sprickbildning i plattor, fogar eller
silikon. Aven detta kan féranleda fuktskador.

Vid ombyggnationer &r det viktigt att anlita fackman som har behorighet for vatrumsinstallationer.
Detta for att sakerstalla att ratt material anvands och att det monteras ratt. Da byggnationen &ar klar bor
ett s.k. kvalitetsdokument dverlamnas.

Forsakringsbolag ersatter normalt skador i vatutrymmen om gallande byggnorm (normalt
"Byggkeramikradets branschregler fér vatrum, BBV” eller "AB Svensk Vatrumskontroll, GVK”) vid
tidpunkten for ombyggnation anvants. Dessutom bor vatten och avloppsinstallationer géras enligt
"Branschregler for Saker Vatteninstallation”. Se vidare www.bkr.se, www.gvk.se och
www.sakervatten.se.

Forsakringsvillkor gallande vatutrymmen bor alltid stammas av med forsakringsbolag. Detta da
ersattningsgrunderna vid skador mellan olika bolag skiljer sig at vasentligt.

Tvattstugor som byggs om skall ha fuktskyddade golv enligt gallande norm for vatrum, normalt
"Byggkeramikradets branschregler for vatrum, BBV” eller ’AB Svensk Vatrumskontroll, GVK”.
Dessutom bor vatten och avloppsinstallationer géras enligt "Branschregler for Saker
Vatteninstallation”. Se vidare www.bkr.se, www.gvk.se och www.sakervatten.se.

Ventilation finns i alla fastigheter. | besiktigad fastighet ar det mekanisk franluftsventilation med
varmeatervinning. Tanken med ventilation ar att luft ska slappas in i rum dar vi vistas, sovrum,
vardagsrum etc., och att luft ska slappas ut ur rum dar lukt och fukt bildas, i kdk och i hygienutrymmen.

| besiktigad fastighet finns tilluft. Ytterligare tilluft gar att fa genom att vadra, eller genom tilluftsventiler.
Att vid behov satta in ytterligare tilluftsventiler ar normalt relativt enkelt.

En franluftsvarmepump har normalt manga olika installningsmaojligheter. Utnyttja detta for att optimera
inomhusklimatet, miljomassigt och ekonomiskt (optimera energianvandning).

Rokkanaler finns i besiktigad fastighet. For att vara helt saker pa att en rokkanal ar godkand att elda i
maste den provtryckas. | dagslaget ar det bara sotaren som far gora det.
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Bilaga 2
Liten byggordbok

Asfaboard

Por6s, asfaltimpregnerad skiva.

Alkydoljefarg

En "modernare” variant av oljefarg som bestar av linoljefarg och alkydhartser. Torkar snabbare an oljefarg men
tranger inte lika djupt in i virket.

Avloppsluftare

Ror som gar upp genom yttertaket och som har till uppgift att ta in luft vid spolning | avlopp, sa att vakuum inte
uppstar | systemet.

Betong

Blandning av cement (bindmedel) och grus, sten (ballast)

Blabetong

Lattbetongblock tillverkade av alunskiffer. Radonhaltigt.

Brunrota

Angrepp av brunréta innebér att virkets hallfasthet nedsattes och att fibrerna spricker tvars langdriktningen.
Orsakas av svampangrepp.

Byggfukt

Fukt som tillférs byggnadsmaterial under byggtiden.

Barlakt

Virke som bér upp takpannor.

Bage

Den del av ett fonster som ar dppningsbar.

Cement

Bindmedel i betong och putsbruk.

Cylinder

Las.

Dagvattenledning

Ledning i mark for att avleda vatten fran stuprér och regnvattenbrunnar.

Drénering

System av dranerande (vattenavledande) massor och ledningar.

Dérrblad

Den dppningsbara delen av en dorr.

Falsad plat

Slatplat som skarvas ihop med dvervikta standskarvar.

Fotplat

Dropplat placerad vid takfot och som leder vatten ner i hangrannan.

Fuktskydd

Skikt av vattentat massa, luftspaltbildande matta av HD-polyeten eller bitumenduk etc., som har till uppgift att
forhindra fuktintrangning i konstruktion eller hindra avdunstning fran mark i s.k. uteluftsventilerad krypgrund.
Fuktkvot

Forhallandet mellan vikten pa fuktigt material och materialets torrvikt. Anges i % eller kg/kg.
Foder

Tackande listverk runt fénster eller dorr.

Grundmur

Murverk runt uteluftsventilerad krypgrund eller s.k. torpargrund varpa byggnaden vilar.
Hammarband

Traregel langst upp pa en regelvagg varpa takstolen vilar.

Hanbjalke

Tvargaende bjalke i takstol (mot s.k. "kattvind”).

Imma

Se mattnadsanghalt.

Karm

Den del av en dorr eller ett fonster som sitter fast i vaggen.

Klinker

Plattor av keramiskt material.
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Klamring

Ring m uppgift att halla fast en plastmatta mot en golvbrunn, sa att inget vatten kan tranga in mellan golvbrunnen
och mattan.

Limtra

T ex balkar sammanlimmade av flertal trastavar. Ar starkare &n motsvarande dimension "vanligt” virke.
Mekanisk ventilation

Ventilation som styrs av flaktar. Kan vara endast franluft eller bade franluft och tilluft. Ibland férekommer &ven
energiatervinning ur franluften.

Méttnadsanghalt

Den &nghalt som Iuft vid en viss temperatur maximalt kan innehélla. Kan &ven benamnas daggpunkt.
Vattenangan overgar da till vatten (kondenserar).

Okulér

Vad man kan se med 6gat.

Plansteg

De horisontella stegen i en trappa.

Relativ fuktighet

Anghalten i luft i % av méattnads&nghalten.

Radon

Radongas avgar vid radioaktivt sonderfall av radium i mineralkornen i jorden eller berggrunden.
Revetering

Puts pa rérvassmatta, som bekladnad pa hus med trastomme.

Sjalvdragsventilation

Fungerar genom att varm luft, som ar lattare &n Kall, stiger uppat i rummet och ut genom franluftskanaler.
Sattsteg

Den vertikala ytan mellan planstegen i en trappa.

Stédben

Den del av en takstol som utgér del av vagg langs takfot.

Svall

Underlagstak av spontade brader.

Trycke

Dorr eller fénsterhandtag.

Takfot

Déar taket moter yttervaggen.

Taknock

Oversta delen av ett yttertak.

Underlagstak

Tak som ligger under belaggning av t ex tegelpannor, plat eller verlaggsplattor. Utgores ibland av papp pa
tréasvall, av masonit eller av armerad plastfolie.

Underram

Nedersta bjalken i en takstol. Utgor aven del av bjalklag.

Overluft

Ventilation mellan tva utrymmen via ventil i vagg eller springa mellan dérrkarm och dérrblad.

Overram

Den del av en takstol som underlagstaket vilar pa.
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Teknisk medellivslangd for byggnadsdelar och byggkonstruktioner

Vid kép av en fastighet bor man rakna med olika intervall for renovering och underhall.
Byggmaterial och konstruktioner har begransad livslangd.

Bilaga 3

Anmarkning: Till grund for livslangdsuppgifter finns bland annat Meddelande M84:10 Statens Institut for
Byggnadsforskning, Sammanstélining av livslangdsuppgifter SABO-avskrivningsregler samt erfarenhetsmassiga

varden.

Takkonstruktioner

Varmegolv

Takpapp laglutande/platta konstruktioner 20 ar Elvarmeslingor i golv 25 ar
Gummiduk I&glutande/platta konstruktioner 30 ar Elvarmeslingor i vatutrymme 30 ar
Takpapp under takpannor av betong, tegel 30 ar Vattenburna slingor i golv 30 ar
(Takpannor av betong/tegel) 30 ar
Korrugerad takplat med underliggande papp 35 ar Vatutrymmen
Bandfalsad plat, falsad plat med underliggande Plastmatta i vatrum 20 ar
papp 35ar Tatskikt under klinker/kakel i vatutrymme 30 ar
Asbestcementskivor/eternitskivor, 30 ar Tétskikt i golv/ivagg av typ tunn dispersion
Platdetaljer (runt skorstenar, ventilation etc.) 35 ar utfort under 1980-tal/i bérjan av 1990-talet 15 ar
Hangrannor/stupror 25 ar Typgodkand vatrumsmatta (plast) som
Skorsten (renovering/ommurning skorstenstopp, tatskikt under klinker/kakel
tatning rékkanaler), 40 ar * utfort fore 1995 20 ar
Nytt undertak - invandigt 40 ar * utfort efter 1995 30 ar
Terrasser/balkonger/altaner/utomhustrappor Vatrumstapeter vaggar 15 ar
Tatskikt (t ex asfaltsbaserade tatskikt)
Plat 35 ar Installationer for vatten, avliopp samt
Betongbalkonger (armering, betong exkl. 35 ar varme
tatskikt) 50 ar Avloppsledningar 50 ar
Varmeledningar kall-'varmvattenledningar 50 ar
Fasader Avloppstank 30 ar
Trapanel (byte) 40 ar Sanitetsgods (tvattstall, WC stol m.m.) 30 ar
Trapanel (malning) 10 ar Badkar 30 ar
Tegel EjByte | Varmevaxlare 20 ar
Puts - tjockputs 2cm (renovering/omputsning) 30 é&r
Asbestcementplattor (eternitplattor) 30 ér Elinstallationer
Kablar, centraler etc. 45 ar
Fonster/dorrar
Isolerglasfonster (blir otéta med tiden) 25 &r Vitvaror
Byte fonster 40 &r Kyl, frys, diskmaskin, spis, spishall etc. 10 ar
Byte dorrar (inne/ute) 35 4r Tvéattmaskin, torktumlare, torkskap 10 &r
Malning fonster/dorrar 10 &r
Ovriga installationer och annan
Dranering/utvandigt fuktskydd maskinell
Dréaneringsledning och utvandig vertikal utrustning an hushallsmaskiner
(inklusive dagvattenledning i anslutning till T ex varmvattenberedare, elradiator, 20 ar
dran.ledn.) 25 ar varmepanna (olja/el) inkl. expansionskarl 8 ar
Dagvattenledning utanfor byggnaden 50 &r Luftvérmepump
Invandigt Ventilation
Malning/tapetsering etc. 10 &r Injustering av ventilationssystem 5ar
Parkettgolv/tragolv (byte) 40 &r Byte av flaktmotor 15 ar
Parkettgolv/tragolv (slipning) 15 &r Styr- och reglerutrustning 20 ar
Laminatgolv 20 &r
Klinkergolv Ej byte
Plastmatta pa golv (ej vatrum) 15 &r
Koksluckor, bankskivor, kéksinredning 30 4r
Snickerier och inredning (t ex lister). Ej kok 40 &r
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Bilaga 4

Villkor for dverlatelsebesiktning for SALJARE enligt SBR-modellen Version
2021.1

Begreppsbestamningar
Med uppdragsgivare avses saljaren av fastigheten eller den som pa séljarens uppdrag bestaller
overlatelsebesiktningsuppdraget av besiktnings-mannen och som undertecknat uppdragsbekréftelsen.

Med besiktningsman avses i tillampliga delar &ven det besiktningsféretag som mottagit uppdraget att
utfora overlatelsebesiktningen.

Med fastighet avses den del av registerfastigheten som omfattas av besiktningen.

Med fel i fastighet avses en avvikelse fran det skick som en tankt kdpare med fog kan forutsatta att
fastigheten skall ha vid tidpunkten for kopet om kdépet genomférdes vid tidpunkten for
Overlatelsebesiktningen.

Andamaélet

Andamalet med en 6verlatelsebesiktning for séljare &r att i samband med en fastighetsoverlatelse
samla och redovisa information om fastighetens fysiska skick. Insamlingen sker genom en
byggnadsteknisk understkning som utférs av en sarskilt anlitad sakkunnig besiktningsman. Resultatet
redovisas i ett protokoll benamnt besiktningsutlatande som &r avsett att anvandas vid
fastighetsférséljningen som en byggnadsteknisk beskrivning av fastighetens skick.

Besiktningsutlatandet kan dven ha betydelse vid forhandling om de villkor som ska gélla for
fastighetskdpet och det kan ocksa utgora underlag till en doldafelférsakring.

GENOMFORANDET

Uppdragsbekréftelse

Efter mottagandet av uppdraget éversander eller éverlamnar besiktningsmannen en uppdrags-
bekraftelse till uppdragsgivaren jamte dessa villkor. Av uppdragsbekréftelsen och dessa villkor framgar
overlatelsebesiktningens omfattning.

Besiktningsmannen gar igenom uppdragsbekraftelsen och villkoren for uppdraget med
uppdragsgivaren innan 6verlatelsebesiktningen paborijas.

Overlatelsebesiktningens huvudsakliga innehall
Overlatelsebesiktning enligt SBR-modellen bestdr sammanfattningsvis av fyra delar;

1) tillhandahallna handlingar samt information fran saljaren,
2) okular besiktning,

3) riskanalys om sadan ar pakallad samt

4) eventuell rekommendation om fortsatt teknisk utredning.

Resultatet av Gverlatelsebesiktningen sammanstélls i ett besiktningsutlatande.

1) Handlingar och upplysningar
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Infor 6verlatelsebesiktningen eller i samband med 6verlatelsebesiktningens pabdérjande tar
besiktnings- mannen del av de handlingar och évriga upplysningar som éverlamnats. De handlingar
och upplysningar som besiktningsmannen lagger till grund for 6ver- latelsebesiktningen antecknas i
besiktningsutlatandet.

2) Besiktning
Overlatelsebesiktningen genomfors i form av en omsorgsfull okulér besiktning av fastigheten, dvs. vad
som kan upptackas med blotta 6gat. Besiktningen sker saledes utan nagra hjalpmedel.

Overlatelsebesiktningen galler férhallandena vid besiktningstilifallet.

Vid den okuléra besiktningen undersoker besiktningsmannen synliga ytor i samtliga tillgangliga

utrymmen samt fasader, tak och mark i den man marken &r av byggnadsteknisk betydelse. Med
tillgéngliga utrymmen menas alla sddana utrymmen som kan undersokas via 6ppningar, dorrar,
inspektionsluckor och liknande samt alla utrymmen som i dvrigt ar krypbara.

Om inte annat avtalats omfattar 6verlatelsebesiktningen en byggnadsteknisk okular besiktning av
fastighetens huvudbyggnad, samt vidbyggd del av hus sdsom garage, carport eller forrdd samt den
markyta i anslutning till byggnad som har teknisk betydelse for de besiktade byggnaderna.

Overlatelsebesiktningen omfattar séledes inte hela registerfastigheten. Foér det fall parterna kommer
Overens om att besiktningen skall ha annan omfattning 4n vad som nu sagts, skall detta skrivas in i
uppdragsbekréaftelsen.

Besiktningen omfattar inte

Overlatelsebesiktningen omfattar inte installationer sdsom el, varme, vatten, sanitet, maskinell
utrustning, mekanisk ventilation, rokgangar eller eldstader. Besiktningen omfattar inte
energideklaration, miljdinventering, undersékningar som kraver ingrepp i byggnaden, provtryckning,
radonmatning, fuktmétning eller annan maétning

| 6verlatelsebesiktningen ingdr inte att lamna atgardsforslag eller kostnadskalkyler.
Overlatelsebesiktningens omfattning kan utdkas eller inskrankas efter sarskild éverenskommelse
mellan uppdragsgivaren och besiktningsmannen. Sadan 6verenskommelse ska i forekommande fall
framga av uppdragsbekraftelsen eller enligt sarskilt avtal om tillaggsuppdrag.

Om besiktningsmannen av nagon anledning inte har gjort en okular besiktning av ett utrymme eller en
yta som omfattas av 6verlatelsebesiktningen skall detta antecknas i besiktningsutlatandet.

3) Riskanalys

Om besiktningsmannen bedomer att det finns pataglig risk for att fastigheten har andra vasentliga fel
an de som framkommit vid den okulara besiktningen redovisar besiktningsmannen forhallandet i en
riskanalys i besiktningsutlatandet.

Till grund for en sddan riskanalys lagger besiktningsmannen bland annat fastighetens konstruktion,
alder och skick, iakttagelser som gjorts vid den okuldra besiktningen, den information som lAmnats
genom handlingar och upplysningar samt beskaffenheten hos jamférbara fastigheter och
omstandigheterna vid 6verlatelsebesiktningen. | riskanalysen 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. S&dan utredning kan aven foreslas for misstankta fel i en del
av fastigheten som i och for sig inte ingar i 6verlatelsebesiktningen.
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Om besiktningsmannen gjort en anteckning om en pataglig risk for vasentligt fel i form av en
riskanalys, sa foreslar inte besiktningsmannen nagon fortsatt teknisk utredning i den delen.

Uppdragsgivaren kan sjalv se till att den patalade risken utreds.

Fortsatt teknisk utredning ingar inte i 6verlatelsebesiktningen. Uppdragsgivaren och
besiktningsmannen kan dock komma 6verens om att besiktningsmannen aven skall utféra den
fortsatta tekniska utredningen, forutsatt att detta medges av fastighetens agare. Se vidare om sadant
tillaggsuppdrag under rubrik nedan.

Besiktningsutlatande
Besiktningsmannen upprattar ett besiktningsutlatande 6ver overlatelsebesiktningen.

| besiktningsutlatandet redovisas de fel som upptackts vid den okulara besiktningen.

Besiktningsutlatandets innehall &r en féljd av att 6verlatelsebesiktningen utforts med sddan omsorg
som ar pakallad med hansyn till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jamférliga
fastigheter och omstandigheterna vid overlatelsebesiktningen. Vid 6verlatelsebesiktningen 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.

| besiktningsutlatandet redovisas endast de fel som har ndgon betydelse for bedomningen av
fastighetens skick. Mindre fel (skavanker) antecknas normalt inte.

Besiktningsutlatandet kan aven innehalla riskanalys och rekommendation om fortsatt teknisk
utredning.

Tillaggsuppdrag

Uppdragsgivare kan genom sarskild 6verenskommelse med besiktningsmannen traffa avtal om
tillaggsuppdrag i anslutning till 6verlatelsebesiktningen. Tillaggsuppdrag forutsatter ett godkannande
av fastighetens agare.

Syftet med ett tillaggsuppdrag kan vara att utvidga undersokningen till att omfatta delar som inte ingar
i overlatelsebesiktningen eller att undersdka omstandighet som inte kunnat klarlaggas vid overlatelse-
besiktningen. Ett tillaggsuppdrag &r inte en del av 6verlatelsebesiktningen, men kan utféras i samband
med denna.

Omfattningen av dverenskomna tillaggsuppdrag ska anges i uppdragsbekraftelsen till
dverlatelsebesiktningen eller i en separat uppdragsbekraftelse och resultatet av ett sddant
tillaggsuppdrag ska redovisas i ett sarskilt utlatande.

Om uppdragsgivaren bestaller tillaggsuppdrag som utférts i anslutning till dverlatelsebesiktningen
galler villkoren for dverlatelsebesiktningen aven for tillaggsuppdraget.

Besiktningsmannens ansvar
Besiktningsmannen &r endast ansvarig for uppdraget gentemot sin uppdragsgivare. Annan an
uppdragsgivare ager saledes inte ratt till skadestand fran besiktningsmannen.

Besiktningsmannen &r inte skyldig att kontrollera riktigheten av de handlingar och upplysningar om
fastigheten som han mottar i samband med 6verlatelsebesiktningen.
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Besiktningsmannen ar skyldig att ersatta den skada som besiktningsmannen orsakar uppdragsgivaren
genom vardsléshet eller forsummelse vid utforandet av overlatelsebesiktningen. Besiktningsmannens
ansvar ar dock begransat enligt nedanstaende villkor.

Besiktningsmannens skadestandsskyldighet ar begransad till det lagsta av féljande belopp

a) Skillnaden mellan fastighetens varde vid dverlatelsetillfallet med respektive utan fel i
besiktningsutlatandet.

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

c) 15 prisbasbelopp enligt lagen allman forsakring vid den tidpunkt d& avtal om éverlatelsebesiktning
traffades.

Skada vars véarde understiger ett belopp motsvarande 0,5 prisbasbelopp &r besiktningsmannen inte
skyldig att ersatta.

Om besiktningsmannen utfor tillaggsuppdrag i anslutning till Gverlatelsebesiktningen skall
begransningen i besiktningsmannens skadestandsskyldighet omfatta dven skada pa grund av fel i
tillaggsuppdraget.

Skada som beror pa att det i besiktningsutlatandet saknas nagon uppgift eller pApekande som
besiktningsmannen lamnat muntligen ersatts endast om uppdragsgivaren omgaende efter erhallandet
av besiktningsutlatandet begart komplettering av besiktningsutlatandet.

Besiktningsmannen &r skyldig att inneha en giltig konsultansvarsforsékring med sérskilda villkor om
overlatelsebesiktning.

Besiktningsmannen skall arkivera en kopia av besiktningsutlatandet under minst tva ar fran det att
uppdraget slutforts.

Reklamation och preskription

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 mérkts respektive fran det att skada
upptackts. Besiktningsmannen ansvarar dock inte i nagot fall for fel och &r inte skyldig att betala for
krav som reklamerats respektive framstallts senare an tva ar efter att uppdraget avslutats. Uppdraget
ar avslutat i och med att besiktningsmannen éversant besiktningsutlatandet till ursprungliga
uppdragsgivaren (saljaren).

Uppdragsgivarens ansvar

Uppdragsgivaren skall tillhandahalla de handlingar rérande fastigheten som besiktningsmannen
behdver och dven i 6vrigt lamna for 6verlatelsebesiktningen nédvandiga upplysningar om fastigheten.

Uppdragsgivaren ska se till att samtliga utrymmen och ytor ar tillgangliga for besiktning. Det innebar
att de skall vara lattatkomliga och fria frdn skrymmande bohag.

Uppdragsgivaren ska svara for att godkand stege skall finnas tillganglig.
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Uppdragsgivaren ska noggrant lasa besiktningsutlatandet efter mottagandet och utan dréjsmal
darefter meddela besiktningsmannen om besiktningsutlatandet innehaller nagon felaktighet eller
saknar nagot.

For genomforandet av uppdraget forutsatts att sdkra uppstigningsanordningar till vindsutrymmen och
yttertak finns pa byggnaden.

Besiktningsmannen &r inte skyldig att genomfora besiktningsatgard som innebar att han utsatter sig
for fara.

Besiktningsmannen avgor i varje enskilt fall vad som ar en saker uppstigningsanordning eller fara vid
utférandet av uppdraget.

Besiktningsutlatandets juridiska betydelse

De fel som redovisas i besiktningsutlatandet kan fa betydelse mellan saljaren och képaren av
fastigheten.

Genom en oOverlatelsebesiktning for saljare och dverlamnandet av besiktningsutlatandet till kdparen
klargors ansvarsfordelningen mellan séljare och kopare for de fel som redovisas i
besiktningsutlatandet. De redovisade felen kan till exempel inte anses utgéra dolda fel i fastigheten.
De fel som antecknats, liksom de risker som antecknats i riskanalysen och som senare infrias, kan en
kopare normalt inte gora gallande sdsom dolda fel mot séljaren efter fastighetskopet.

Om inte annat avtalats i samband med 6verlatelsen av fastigheten ersatter besiktningsutlatandet inte
koparens undersokningsplikt enligt jordabalken. Syftet med en overlatelsebesiktning for saljare ar
saledes inte att utgora en del av fullgérandet av képarens undersokningsplikt.

Overlamnandet av besiktningsutlatandet till kdparen innebar inte heller att séljaren utfaster eller
garanterar att fastigheten har de egenskaper eller det skick som framgar av besiktningsutlatandet. For
att en utfastelse eller garanti skall féreligga kravs att sdljaren ger sarskilt uttryck fér det. T ex genom
att det anges i kdpekontraktet.

Besiktningsutlatandet redovisar forhallandena vid tidpunkten for éverlatelsebesiktningen.
Uppdragsgivaren maste vara observant pa att forhallandena kan andras eller forsamras under den tid
som forflyter mellan besiktning och fastighetskop.

Aganderatt och nyttjanderatt till besiktningsutlatandet
Besiktningsmannen har upphovsrétten till besiktningsutldtandet. Uppdragsgivaren far
endast anvanda besiktningsutlatandet i enlighet med det avtalade &ndamalet.

Uppdragsgivaren ager inte dverlata besiktningsutlatandet eller nyttjanderatt till besiktningsutlatandet
utan besiktningsmannens uttryckliga medgivande.

Ansvaret for denna besiktning ar endast gallande mellan uppdragsgivare (saljare) och
besiktningsforetaget. For att ansvar skall kunna goéras gallande mellan kdparen och
besiktningsforetaget kravs sarskilt avtal om uppdrag mellan besiktningsféretaget och képaren.
Observera att ett sddant avtal endast ar majligt att utféra inom 6 manader fran avslutat uppdrag.
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Om overlatelse av utldtandet skall ske har besiktningsmannen ratt att vid sammantraffande eller pa
annat lampligt satt mot ersattning redovisa besiktningsutlatandet for forvarvaren.

Sker dverlatelse utan medgivande fran besiktningsmannen kan innehallet i besiktningsutlatandet inte
goras géallande mot besiktningsmannen. Samma sak géller om uppdragsgivaren utan medgivande
anvander besiktningsutlatandet for annat &n det avtalade andamalet.

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

Betalning och havning

Uppdragsgivaren skall erlagga betalning for 6verlatelsebesiktningen i enlighet med villkoren i
uppdragsbekraftelsen. Har ej annat angetts i uppdragsbekréftelsen skall betalning erlaggas inom 10
dagar fran fakturadatum.

Om betalning inte erlaggs i ratt tid och detta inte beror p& besiktningsmannen eller nagot férhallande
pa dennes sida, far besiktningsmannen valja mellan att krava att uppdragsgivaren betalar eller, om
uppdragsgivarens drojsméal med betalningen utgor ett vasentligt avtalsbrott, hava uppdragsavtalet.

Har besiktningsmannen forelagt uppdragsgivaren en bestamd tillaggstid for betalningen om minst 10
dagar, far uppdragsavtalet aven havas om uppdragsgivaren inte betalar inom tillaggstiden. Medan
tillaggstiden loper far besiktningsmannen hava uppdragsavtalet endast om uppdragsgivaren meddelar
att denne inte kommer att betala inom denna tid.
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