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BESIKTNINGSHUSET [ordernummer: 4711]

Besiktningar - Skadeutredningar

Agare: Anders Lentell
Nora Strand 4B
18238 Danderyd
Uppdragsgivare/ Anders Lentell
Bestillare:
Nora Strand 4B
18238 Danderyd
Nirvarande: Saljare samt undertecknad.
Viaderlek: Mulet plusgrader.
Besiktningsféretag: Svenska Besiktningshuset Intressenter AB

Homakersvagen 14, 183 65 Taby Stockholm

info@besiktningshuset.se | www.besiktningshuset.se | Viaxel for lokalkontor 077 66
50 200

Besiktningsman: Carl-Jonas Nordensved SBR Byggingenjér Nr 62083 samt av Sitac certifierad.
Besiktningsforréttaren dr medlem | Svenska Byggingenjorers Riksférbund (SBR) och
&r registrerad | SBR'’s forteckning &ver besiktningsforrattare med dartill hérande
forpliktelser.

Telefon: 073 961 52 00, Epost: carljonas.nordensved@besikiningshuset.se
Forutséttningar:

F&r detta utlatande galler uppdragsbekraftelse upprattad i enlighet med SBR Owerlatelsebesiktning —
Uppdragsbekraftelse. Besiktningsmannen ansvarar inte fér fel och &r inte skyldig att betala for krav som
reklamerats respektive framstélits senare &n tva ar efter att uppdraget avslutats. Huwudbyggnaden omfattas av
denna hesiktning.

Muntliga uppgifter

Avsikten har varit att i detta utlatande redovisa samtliga férhallanden, som framkommit vid besikiningen och da
aven samiliga muntliga uppgifter av ndgon betydelse som 1amnats av besiktningsmannen vid besiktningen.

Skulle nagon muntlig uppgift av betydelse ha uteldmnats eller blivit felaktigt atergiven, enligt bestéllarens
uppfattning, har bestallaren att snarast och helst inom sju dagar meddela besiktningsmannen vad som enligt
bestallarens uppfattning skall &ndras i utlatandet. Om sadant meddelande inte [&mnats inom ovan angiven tid
kan inte besiktningsmannen goras ansvarig fér eventuella brister i ufldtandet, som pa sa sétt kunnat rattas.

Ansvaret fér denna besikining &r endast géilande mellan uppdragsgivare (séljare) och besiktningsmannen/hans
féretag.

For att ansvar skall kunna géras gallande mellan presumtiv képare och besikiningsféretag krévs att genomgéng
av besiktningsutidtandet gors med kdparen, helst pa plats. Genomgang av protokoll pa plats 3500:- inkl moms.
Telefongenomgang 1900:- inkl. moms. Da kan man aven bestalla eventuell tilldggstjanst, t.ex. fukt- och

konstruktionskontroll, skadeutredning m.m. L&s mer pa var hemsida www.besiktningshuset.se. Uppdraget
debiteras enligt gallande prislista.

For att gen__omgéng ska kunna utforas far, enligt branschorganisationerna, utlatandet ej vara éldre &n 6
manader. Ar utlatandet &ldre kravs ny besiktning.

Byggnaden var vd besiktningstillfallet moblerad. Besiktning har skett av de delar som varit normalt atkomliga
utan omflytining av belamrade ytor eller mobler. Bakomliggande ytor ingér i képarens undersékningsplikt. For

ytor, utrymmen och byggnadsdelar som noterats helt eller dehvis gj besiktningsbara/belamrade har
hesiktningsmannen inget ansvar.
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Hustyp: 1 planshus.

Byggar: 1976 Enligt saljaren.
Ombyggnadsar: Enligt
Altan: Trakonstruktion.

Grundlaggning: Betongplatta pd mark, uppreglade golv.
Drianering/fuktisolering: Okant utférande. +20ar

Fasad: Kalksandsten.

Fonster: Isclerglaskassetter + 20 ar

Stomme: Trakonstruktion.

Tak, material: Sadeltak, takpapp

Vind: Vind med frabjalklag.

Muntliga upplysningar rencveringar :

2003 Hygienutrymme 2 fran ar 1976.
Handlingar:

Utredningsprotokoll. Huspdrmen innehallande ritningar m.m.

Maskinell utrustning fungerar normalt. Elinstallationer fungerar normailt utan att s&kringar frekvent 16st ut.
Radonmatning ar utford. Energideklaration pagar. Fastigheten fonarvades ar 1999. Hygienutrymme 1 fran ar
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Utlatandet ar uppbyggt sa att byggnaden beskrivs utifran konstruktionsutféranden. Besiktningshuset unika
besiktningsmodel beskriver byggnadens olika konstruktionsdelar pa ett tydligare sétt, inte rummen enskil
forutom vatutrymmen utan besiktigar byggandens olika konstruktionsdelar. Om det i fallet finns nagot att notera
sé beskrivs det pa respekiive yta som tillhér konstruktionsdelen.

Mark

Det finns indikationer pa sattningar i byggnaden i vilka kan vara orsakade av markforhallandena. Det finns ett
utredningprotokoll om markséttningarna daterad 98-11-17. Hanvisar till den for detaljer om innehallet. Det har
dockl gatt 14 ar sedan tidigare utredning och for att sdkerstélla att grundlaggningar inte har fortsatta séttningar
erfordras forisatt teknisk utredning.

Altan

Marksattningar férekommer mot huset.

Grundiiggning betongplatta pa mark
Spar av vattenskada utsida badrum noteras i vardagsrummet och i sowvummet.

Vid intradet i byggnaden formarkies en awikande lukt i inomhusluften som undertecknad férknippar med
mikrobiell férekomst (i dagligt tal "mogellukt”) Det gér inte doma ut konstruktionen enbart pa denna indikation,
for att kunna faststélla orsak, omfatining och behov av eventuella atgarder erfordras att man utfor vidare
kontroller-fortsatt teknisk utredning

Dranering/Fuktisolering

Dranering, fuktisolering i mark gér inte kontrollera.

Fonster
Punkterade isolerglas noteras.

Fasad murtegel

Férekommande sprickor, trappningssprickor i murstenar lokalt | fasaden.

Sattningssprickor noteras, Syll blottad pa altansida, spricka i hdm vid lillstugan. En vidare teknisk utredning av
noterade sattningssprickor erfordras.

Tak, material

Inget sarskilt att notera som beddms vara onormalt utifran vanligt aldersslitage.

Vind

Mdgel pa vind, pavaxt finns pa undertaket. Det indikerar att vinden tillfors fukt inifrén bostaden. Fér att komma

tillraita med detta maste fukttillférseln inifrén bostaden minskas. Kontakt med ventilationssakkunnig erfordras,

Mégellukt pa vinden noteras.

Parallelitak i bamrummet &r inte atkomliga for besiktning och bedémning med mindre an att férstorande
konstruktionsingrepp utfors.

Stomme

Element-skydd finns vilket ger begransad syn av golwtor.

Syllen, tryckimpregnerad ar blottad vid altansidan fran utsidan pga mark sjunkit vid altanen.

Undertak invandigt

Vid kontroll avinnertak och vaggar kunde undertecknad inte se nagra signaler/tecken pé att det férekommer
lackage genom taket typ fuktrosor, fuktfidckar etc.

Kok

Otét botten i diskbanksskapet samt avsaknad av underlagg under vitvaror. Detta kan medféra risk fér [Ackage
och fuktskador s& som mogel och réta i bakomliggande konstruktioner.

Hygienutrymme 1

Vattenskada i angrénsade rum noteras. Sprickor i klinker och kakel kring badkar noteras. VVB under badkar,
svar atkomlig. Gohbrunn med forhajt sluk. En vidare teknisk undersdkning av hygienutrymmet och angransande
rum med forsakringsbolaget bor utféras for att klarldgga utbredning och for att se vilka atgérder som anses
nédvandiga.
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Kakel, klinker med golwérme. Se dven noteringar under "Bra att veta om” vatrum nedan. Tatskikt bakom kakel
och klinker gér inte att inspektera.

Hygienutrymme 2
Yiskikten motsvarar inte dagens tathetskrav. Kalkylera déarfér med renovering.

Sprickor i vigg och golvanslutningar noteras. Utrymmet har inte anvénds pa ménga ar. Aldre vattenskador kan
finnas i bakomliggande konstruktioner.

Ventilationssystem

Magel pa vind, pavixt finns pa undertaket. Det indikerar att vinden tillfors fukt inifrAn bostaden. For att komma
tillratta med detta maste fukttillforseln inifrdn bostaden minskas. Kontakt med ventilationssakkunnig erfordras
s& att hela huset ventilationsbehov ses dver. Ibland rekommenderas att man ska 6ka ventilationen pa vinden for
att fa bukt med sina fuktproblem. Detta &r fel. Vintertid kan problemen i sddana fall fonvérras.

Tillaggstjansten uppmaétning

UPPDRAG Uppmatning Svenska Besiktningshuset Intressenter AB erhallit uppdraget att utféra uppmétning av
Boarea/Biarea i rubricerad fastighet. AREABERAKNING Fastigheten var méblerad vd tillfallet. Matt tagna pa
plats med langdmatare Leica Disto MATREGLER Fér bostader Svensk Standard SS 21054:2009. Delposter
anges med en decimal, summa poster anges utan decimal. Vid avundning tillampas Svensk Standard SS

014141 regel A. Matningen utford med en reservation pa villor om en felmarginal om + - 3 kvm. MATRESULTAT
BOA 150 kvm

www.besiktningshuset.se
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Isolerglaskassetter + 20 ar

Isolerglas &r dldre &n 20 &r Isolerglasfonster har nér det géller tatningen mellan fnsterrutorna en genomsnittlig
teknisk livslangd pa 20 ar. Vilket betyder att tatningen mellan fénsterrutorna ar sdmre vilket kan leda tili att
rutorna missfargas.

Betongplatta pa mark, uppreglade golv.

Befintlig golvkonstruktion riskerar pa grund av naturlig fuktpaverkan att drabbas av fuktskador. Detta i sin tur
kan leda till mikrobiella skador i golvkonstruktionen sd som mogel och réta samt vidare resultera i att
mikrobiell lukt sprids tili boendemiljon.

Oként utfdrande. +20ar

Dranering &r aldre 8n 20 &r. Normal livsldngd pa dranering och fuktisolering brukar anges till 20-30 ar frén
utforandet vilket betrakias som dessa delars genomsnittliga tekniska livslangd, sa kan systemet ha nedsatt
funktion. Detta kan leda till fuktskador sa som mégel och réta invandigt i konstruktionen.

Vind med trédbjalklag.

Brister i ventilationen i vindsutrymmen kan medftra ékad luftfuktighet och dérmed risk 6r fuktrelaterade skador
pa underlagstak etc.

Forekommande sprickor, trappningssprickor i murstenar lokalt i fasaden.

Spricka i tegelfasad Sprickor i tegelfasader &r en risk ur fuktsynpunkt. Risk finns f&r fuktintréngning i
sprickoma, med fog- och tegelslapp och fuktrelaterade skador i bakomvarande konstruktioner som mdgjlig f6ljd.
Vintertid finns &ven risk f&r sdnderfrysning.

Parallelltak ar ej atkomliga for besiktning

Det kunde inte faststéllas att det finns Iuftspalt. Avsaknad av luftspalt kan medftra uppkomst av fuktrelaterade
skador sa som maégel och réta.

Képare kan begéara fortsatt teknisk utredning for att kiarégga om risk for vasentligt fel som besiktningsmannen
antecknat i riskanalysen eller under okularkontrolt finns eller inte. Fortsatt teknisk utredning ingar inte
idverlatelsebesiktningen. En sadan utredning kan bestéllas sarskilt. Fortsatt teknisk utredning fdrutsatter
fastighetsagarens utiryckliga medgivande.

www.besiktningshuset.se
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Under nedan rubriker redovisas information om underhallsplan av ditt hem, tekniska livslangder, vatrumsregler
som kan vara bra for en fastighetsdgare att kanna till. Det kan &ven férekomma generella rekommendationer
under detta stycke. Hér anges ocksa normala, erfarenhetsbaserade tekniska livslangder fér de flesta
konstruktionsutféranden i syite att underlatta planering av byggnadsunderhall.

Uderhaltsplan Av DT Hem

Underhéallsplan av ditt hem, haller huset friskt langre

De mesta i huset har tyvamr en teknisk livsiangd. Brist pa underhall leder till trékiga och onddiga kostnader. For

att begrinsa ekonomiska smallar nér det géller husets underhall rekommenderas atft uppratta en sa kallad
underhallsplan.

Vatrum

Golvbrunnar rengdrs med jamna mellanrum.

Kontrollera att klamringen som sifter i golvbrunnen sitter fast och att mattan inte bdrjat sléppa.
Inspektera rérgenomfSringar i vatutrymmen sé att de &r tata och inte glappar.

Inspektera noga mattskarvar pa golv och vagg s3 det inte blivit otata.

Kéann efter att WC stol och handfat sitier fast.

Vid minsta lilla misstanke om skada kontakta omedelbart ditt férs8kringsbolag.

Kok

Kéksflakten, filter samt slang rengtrs med jamna mellanrum. Ventilationsféretag rengdr ventilationskanalen. Ta
bort sparksockeln titta under diskbanken, ev diskmaskin och langs golv att det inte droppat vatten. Dammsug
under kyl och frys samt baksida ky! och frys. Kontrollera att skvallerskydd &r helt. Motionera
avstangningsventiler regelbundet r diskmaskin och avstangningskranar under diskbénken.

Virme

Se instruktionsbok fér seniceprogram. Motionera ev. expansionskarlsventiler. Kontrollera att rétt tryck finns i

radiatorsystem. Lufta radiatorsystemet vér och host. Dammsug bakom element. Kontrollera att inte det droppar
frdn vred mm.

Ventilation mekanisk eller sjdlvdrag

Kanaler och filter ska rengoras med jamna mellanrum. Vid nystart i ett hus konsultera ett ventilationsféretag
som trimmar in systemet eller ger réd om forbatirad ventilation.

Fasad, fonster, tradetaljer
Hall malningsintenallerna. Grundregeln ar 10 ar pa norrsidan tidpunkten kan dock variera pga. fasadens

viiderlage. Bérjar fargen spricka och bakomliggande material lyser igenom &r det dags att mala. Sprickor i puts,
panel, tegel tatas med erforderlig titmassa.

Yttertak

Genomfdringar genomtaket kontrolleras var och host, inga otétheter far férekomma.

Trasiga eller spruckna takpannor byts omedelbart ut. Takpannor kontrolleras sa att de ligger i ratt 1&ge.
Hangrannor justeras for fall och rengors ofta. Har den tekniska livsléngden uppnétts &r det dags att ldgga om
taket. Det finns inga férsakringsbolag som ersatter lackande tak da det hor till underhall.

Skéter du underhéllet av ditt hem blir det lattare halla koll pa vilka dtgérder som &r mest akuta fér huset. Vet
man till exempel med sig att draneringen eller yttertaket &r gammal kan det vara billigare att byta ut det nu &n
att vanta nagra ar och tvingas atgérda kostsamma fuktskador. Vantar man med en atgard, bér man gora
inspektioner med jamna mellanrum r aft undvika att begynnande skador fonvérras.

www.besiktningshuset.se
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UnderballiTelnieks LivelEnoder

Teknisk medellivslangd fér byggnadsdelar och olika byggnadskonstruktioner
Anmarkning: Till grund for livslangdsuppgifter finns bland annat Meddelande M84:10 Statens Institutior

galler underhallav en byggnad. Man kan forenklat s&ga ait 30 &r &r ett nyckeltal #r renoveringar.
Teknisk livslangd: Tidsperiod under vilken en byggnad eller anlaggning kan utnyttjas for avseddfunktion.

Kyl, frys, diskmaskin, spis, spishall, tvattmaskin, 10 Varmevaxlare
torktumlare ect.

Ovriga installationer och annan maskinell Sanitetsgods (tvattstall, WC stol m.m.)

utrustning dn hushallsmaskiner

Avioppsledningar 50 Badkar bubbel

Avloppstank 30 Viarmegolv

Véarmeledningar kall varmvaitenledningar 50 Ehd@mmeslingor i vatutrymme
Elvdrmeslinger i golv

varmvattenberedare, el-radiator, vérmepanna 20 Vattenburna slingor i golv

(oljafel) inkl. expansionskarl

Byggnadsforskning, Sammanstalining av livslangdsuppgifter SABO-Awskrivningsregler samt erfarenhetsméssiga
vérden fran branschen. Fér en fastighetségare ar 30 &r, ur erfarenhetsmaéssig synvinkel ett vanligt intenall vad

Fasader Ar Terrasser/balkonger, altaner/ utomhustrappor Ar

Trapanel (byte) 40 Tatskikt (1 ex asfaltsbaserade tatskikt) 35

Trapanel {malning) 10 Plat 35

Puts fjockputs 2cm (rencvering/omputsning) 30 Betongbalkonger armering, exkl. tatskikt 50

Asbestcementplattor (eteritplattor) 30 Takkonstruktioner

Fonster/dérrar Takpapp laglutande/platta konstruktioner 20

Isolerglasfénster (blir otdta med tiden) 25 Gummiduk [Aglutande/platta konstruktioner 30

Byte fonster 40 Takpapp under takpannor av betong, {egel 30

Byte ddrrar (innefute) 35 Takpannor av betong/tegel 30

Mélning fonster/d6rrar 10 Korrugerad takplat med underliggande papp 35

Dranering/ utvindigt fuktsskydd Bandfalsad plat, falsad piat med underliggande 35
papp

Draneringsledning och utvandig vertikal 25 Platdetalier (runt skorstenar, ventilation etc.) 35

fuktisolering{inklusive dagvattenledning i anslutning Hangrannor/stuprér 25

till dran ledn.)

Dagvattenledning utanfér byggnaden 50 Skorsten {renovering/ommurning skorstenstopp, 40
t&tning rékkanaler)

Vitvaror Vitvaror forts,

20
30
10
30

25
30
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YaEtrum

Vatutrymmen kan délja en hel del odnskat bakom ytan. Fér att forhindra fuktskador och andra obehagliga
dverraskningar har flera branschorgan tagit fram hardare riktlinjer och krav for vatrum. Vad manga inte vet ar att
de flesta \llaforsakringar inte ticker f6r de tkade kostnader som dessa regler innebar, vid renovering av
vatutrymmen efter en fuktskada. Vid rencvering av

vatrumn galler att de ska utfdras enligt géllande byggnormer och bér dven alltid uppfylla géllande branschregler.
For kakel och klinker galler Byggkeramikradets Branschregler for Vatrum. Fér mera information se www.bkr.se

Far plastmattor se www.gwk.se Fran 2005 finns &wven branschregler for rérinstallatdrer kallade "Saker
vatteninstallation” Se
www.sakenvatien.se

e Tatskiktet som gor att vaggar och golv héller tatt och hindrar vatten fran att sippra igenom har stor

betydelse for hur bra ditt nyrenoverade badrum star emot fukt. De gamla kraven pa tatskikten récker inte
till och dérfor har branschorganen andrat sina riktlinjer och kraven héjts. Eftersom konsumenten séllan ar
inforstadd i detaljerna kring ett vatrumsbygge har egenkontrollen av branschen ett stort vérde.

Viktigt att tdnka pa nér man bygger om hemma, oavsett om man gér det sjalv eller anlitar nagon, &r att
folja rekommendationer fran flera dlika branschorganisaticner.

Om ett vatutrymme ska byggas enligt de nya branschreglemna bor man anlita ett av de omkring 2 000
foretag | Sverige med vatrumsbehdrighet. Det &r en garanti #r att hantverkaren &r utbildad i branschens
regler och arbetar med godkénda konstruktioner.

Om ett certifierat foretag har flera anstallda kan kunden for sakerhets skull be att 4 se
behérighetslegitimation for just den person som ska utfdra arbetet. Nar ett vétrum &r byggt av en behdrig
hantverkare far man ett kvalitetsdokument dar det framgar exakt vad som ar gjort och vilkka material som
har anvants. Detta &r ett vrdepapper som bdr forvaras pa ett sakert stélle.

Awvsaknad av kvalitetsdokument kan medfara att forsakringsbolaget endast l&mnar ett begrdnsat
forsakringsskydd for berért vatrum altemativt undantar vatutrymmen fran hemftrsakringen.

www.besiktningshuset.se

pxit hasikininnshuset seinratarall/nratokol nhn?arders id=47 11&1InniD=1429




2012-11-12 471

Andamalet med en dverlatelsebesiktning for siljare

Andamalet med en dverlatelsebesiktning fér séljare ar att infor en fastighetséverlatelse samla och redovisa
information om fastighetens fysiska skick. Insamlingen sker genom en byggnadsteknisk undersékning som
verkstalls av en sérskilt anlitad sakkunnig besikiningsman. Resultatet redovisas i ett besiktningsutiatande som
ar avsett att anvandas id fastighetsférsiljningen som en byggnadsteknisk beskrivning av fastighetens skick.
Besikiningsutlatandet kan &ven ha betydelse vid forhandlingen om de villkor som ska gélla for fastighetskopet
och det kan ocksa utgdra underlag till en doldafelférsakring.

Fel i besiktningsmannens uppdrag eller krav pa grund av sadant fel skall reklameras respektive framstéllas
inom skalig tid fran det att felet markts eller borde ha mérkts respektive frén det att skada upptéckts.
Besiktningsmannen ansvarar inte fér fel och &r inte skyldig att betala fér krav som reklamerats respektive
framstalits senare an tva ar efter att uppdraget awslutats. Uppdraget ar avslutat i och med att
besiktningsmannen tversént besiktningsutidtandet till uppdragsgivaren.

Genomférandet av en dverlatelsebesiktning for siljare

Uppdragshekréftelse

Efter mottagandet av uppdraget dversénder/overiamnar besiktningsmannen en uppdragsbekréftelse till
uppdragsgivaren. Besiktningsmannen gar igenom uppdragsbekraftelsen och villkoren fér uppdraget med
uppdragsgivaren innan ovetiatelsebesiktningen pabdrjas.

Handlingar och upplysningar

Infér &verlatelsebesiktningen eller i samband med &verlatelsebesiktningens pabdrande dverldmnar
uppdragsgivaren de handlingar och éwiga upplysningar som besiktningsmannen behéver for verkstallandet av
overlatelsebesiktningen. De handlingar och upplysningar som besikthingsmannen lagger till grund for
dverldtelsebesiktningen antecknas i besiktningsutlatandet.

Okular besiktning

Owerlatelsebesiktningen genomférs i form av en omsorgsfull okulér besiktning av fastigheten.
Owerlatelsebesiktningens omfattning framgar av uppdragsbekraftelsen med tillhérande villkor for
dverldtelsebesikiningen.

Vid den okuldra besiktningen understker besiktningsmannen synliga ytor i samtliga tillgangliga utrymmen
samt fasader, tak och mark i den man marken &r av byggnadsteknisk betydelse. Med tiligéngliga utrymmen
menas alla sadana utrymmen som kan undersokas via dppningar, dorrar, inspektionsluckor och liknande samt
alla utrymmen som i dwigt ar krypbara.

Om besiktningsmannen av nagon anledning inte har gjort en okuldr besikining av ett utrymme eller en yta som
omfattas av Sveridtelsebesiktningen skall detta antecknas i besiktningsutlatandet.

Besiktningsutiatande

Besiktningsmannen upprattar ett besikiningsutlatande dver dverldtelsebesiktningen. | besiktningsutiatandet
redovisas de fel som upptackts vid den okul&ra besiktningen.

Besiktningsutlatandets innehall 4r en fljd av att dverldtelsebesiktningen utforts med sadan omsorg som &r
pékallad med hansyn till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jamidriga fastigheter och
omstandigheterna vid dverlatelsebesiktningen. Vid dverlatelsebesiktningen har séledes bland annat
byggnadermnas alder och konstruktion betydelse. En &ldre byggnad har normalt fler fe! an en nyare byggnad
och en &ldre byggnad uppfyller infe alltid moderna krav.

| besiktningsutidtandet redovisas endast de fel som har nagon betydelse for beddmningen av fastighetens
skick. Mindre fel (skavanker) antecknas normalt inte.

Besiktningsmannens ansvar for besiktningsutlatandet framgar av villkoren for uppdraget.

Riskanalys

Om besiktningsmannen beddmer att det finns pataglig risk for att fastigheten har andra vésentliga fel &n de
som framkommit vid den okuldra besiktningen redovisar besiktningsmannen forhallandet i en riskanalys i
besiktningsutlatandet. Till grund for riskanalysen lagger besiktningsmannen framst fastighetens konstruktion,
alder och skick, iakttagelser som gjorts vid den okulédra besiktningen samt den information som lamnats
genom handlingar och upplysningar samt beskaffenheten hos jamforbara fastigheter och omsténdighetema vid
dverlatelsebesiktningen. | riskanalysen ges dven en motivering till bedémningen.

Fortsatt teknisk utredning
Besiktningsmannen kan féresl4 fortsatt teknisk utredning avseende ett férhallande som inte kunnat klarlaggas
vid den okuldra besiktningen. Sadan utredning kan &ven foreslas for misstankta fel i en del av fastigheten som i
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och for sig inte ingar i dveriatelsebesikiningen.

Om besiktningsmannen gjort en anteckning om en pataglig risk for vasentligt fel i form av en riskanalys, s&
féreslar 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 dverlatelsebesiktningen.

Besiktningsutlatandets juridiska betydelse

Genom en dverlatelsebesikining fr saljare och éverlamnandet av besiktningsutldtandet till kdparen klargors
ansvarsfordelningen mellan séljare och kopare for de fel som redovisats i besiktningsutlatandet. De redovisade
felen kan till exempel inte anses utgéra dolda fel i fastigheten. De fel som antecknats i besiktningsutiatandet
liksom de risker som antecknats i riskanalysen och som senare infrias kan en kdpare inte géra géllande mot
séljaren efter fastighetskopet.

Om inte annat avtalats i samband med dwerlatelsen av fastigheten ersétter besiktningsutldtandet inte képarens
undersokningsplikt enligt jordabalken. Syftet med en Sverlatelsebesiktning for séljare ar séledes inte att utgdra
en del av fuligérandet av kdéparens underskningsplikt.

Owerlamnandet av besiktningsutlatandet till képaren innebar inte heller att séljaren utfaster eiler garanterar att
fastigheten har de egenskaper eller det skick som framgar av besiktningsutlatandet. For att en utfastelse eller
garanti skall foreligga kravs att saljaren ger sarskilt uttryck for det, t.ex. genom att det anges i kdpekontraktet.
Besiktningsutlatandet redovisar férhallandena vid tidpunkten for Sverldtelsebesikiningen. Bade séljare och

képare maste vara observanta pd att férhallandena da kan vara andra an vid tidpunkten for 6verlatelsen av
fastigheten,

Tilldggsuppdrag

Uppdragsgivaren kan genom sarskild &verenskommelse med besiktningsmannen tréffa avtal om
tillaggsuppdrag i anslutning till $vertatelsebesiktningen. Syftet med ett tilldggsuppdrag kan vara att utvidga
undersékningen till att omfatta delar som inte ingar i Sverlatelsebesikiningen eller att understka omsténdighet
som inte kunnat klarlaggas vid dverlatelsebesiktningen. Ett tillggsuppdrag &r inte en del av
Overlatelsebesiktningen, men kan utféras i samband med denna.

Omfattningen av éverenskomna tillaggsuppdrag ska anges i uppdragsbekréftelsen till Sverlatelsebesiktningen
eller i en separat uppdragsbekraftelse och resultatet av ett sadant tilldggsuppdrag ska redovisas i sérskild
bilaga till besiktningsutlatandet fran dverlatelsebesiktningen eller i ett eget utlatande.

Om uppdragsgivaren bestéller tillaggsuppdrag som utforts i anslutning tili dverlatelsebesiktningen galler
villkoren for overlatelsebesikiningen dven fr tillaggsuppdraget.

Tilldggstjdnsten riskkonstruktions- och fuktkontroll

Om besiktningsforrattaren utfor tiliaggstjansten riskkonstruktions- och fuktkontroll i samband med
Sverlatelsebesiktning, utférs en undersdkning av frdimst de grundkonstruktioner dér man erfarenhetsméssigt vet
att det kan finnas risk for fuktrelaterade skador eller av nagon annan konstruktionsdel som uppdragsgivaren
specifikt vill underséka. Vid en riskkonstruktions- och fuktkontroll utférs vanligen punktvisa méatningar med
fuktindikator, upptagning av 1 till 3 inspektionshél och andra provtagningar i syfte att béttre kunna bedéma
konstruktionsutfdrandet och eventuell risk for skada. Aterstallande av upptagna inspektionshal utfors i
normalfallet med tacklock. Om stérre haltagning krévs ingér inte aterstéllande i uppdraget. Redovisning av
tillaggstjansten riskkonstruktions- och fuktkontroll kan ske i [6pande text i besikiningsutidtandet for respektive
konstruktionsdel eller i separat utldtande. Tillaggstjansten riskkonstruktions- och fuktkontroll &r endast en
stickprovsméssig kontroll och utgdr inte nagon fullstandig skadeutredning. Utférande av tillaggstjansten
riskkonstruktions- och fuktkontroll ger oftast ett sakrare underlag for en teknisk beddémning av byggnaden, men
kraver att dgaren lamnar sitt medgivande till utférande av eventuella konstruktionsingrepp.

Tiliaggstjdnsten Installationskontroll

Owerlatelsebesiktningen omfattar normalt inte installationer sadsom el, vrme, vatten, sanitet, maskinell
utrustning, mekanisk ventilation, rékgangar eller eldstader. Beddmningar och rekommendationerna grundar sig
pa siljarens uppgifter och alimant kanda aldersméssiga avskrivningar pa el-installationer, vArmesystem, VVS.
Négra undersokningar i form av isolations matningar eller andra méatningar av elsystemet ingar inte. Nér
uppgifter inhdmtas angdende el-systemet i fastigheten vilka frangar nomal funktion ska elektriker/fackman
anlitas. Eftersom besiktningsférrattaren i allmanhet har stdrre erfarenhet av installationer f6r mekanisk
ventilation, uppvarmning, el, vatten- och avopp, rékgangar och eldstader mm &n en normalt bevandrad
husképare, redovisas i denna bilaga i detta fall bedémningar och eventuella rekommendationer avseende dessa
installationer. Beddmningar och rekommendationer grundar sig pa séljarens uppgifter, allmant kénda alders-
ochfeller forsakringsmassiga avskriwingar och/eller andra uppenbara indikationer pa okuléra fel. Nagra
undersékningar i form av provtryckningar, uppmatningar, kontroll av skyddsjord, isolationsmatning av elsystem
mm utfdrs inte av besiktningsforrattaren. Dessa typer av underskningar kréver i allménhet besikiningsman
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med sarskild behérighet fér respektive installation. Alla rekommendationer som besikiningsforrattaren lamnar
kraver kontakt med sakkunnig for respektive omrade.

Tilldggstjdnsten Priskalkyl

Tillaggstjdnsten Priskalkyl ar en grovt uppskattad kostnad och skall inte betraktas som en offert eller ett
slutgiltigt anbud. Slutlig atgardskostnad kan erhallas forst efter att anbud inhémtats fran entreprendrer.
Forslagsvis bor offerter inhédmtas fran minst tre (3) entreprendrer, gma fler for att kunna erhalla ett battre
underlag vid upphandling av entreprenaden och 6r en battre bedémning av faktisk kostnad. Syftet med tjansten
Priskalky! &r att bestallaren skall f& en radgivande kalkyl for intag av offerter / anbud och som ska ligga till
grund for férhandling av eventuell prisreduktion vid fastighetsaffaren. Det &r alltid uppdragsgivaren som maste
st fér altemativa val och beddmningar. Fel och brister som enskilt understiger 8000 kronor kalkyleras inte.

Tillaggstjansten Fuktindikering i vatutrymmen

Genom fuktindikeringsinstrument kontrollerar v aktuelia vatutrymmen i huvwudbyggnaden. Besiktningsteknikern
utfor stickprovsmassig fuktindikering p& yiskiktens ovansida i vétrummen for att upptécka pagaende
vattenskador. | besiktningsprotokoilet framaar det vilket utslag fuktindikatorn visat vid besiktningstillfallet. Vid
misstanke om vattenskada ska alltid berdrt forsakringsbolag kontaktas. Ibland ar det inte mdéjligt att gdra en
fuktindikering som visar ett relevant resultat. 1 sddana fall framgar detta i besiktningsprotokollet, tex i vatrum
med kake! och klinker som kan vara nyduschat och da ger fuktindikatomn utslag pga. att klinker, kakel och
fixet beh&ller fukten i sig i manga dagar efter att man duschat. Obsenera att fuktindikering inte &r jamférbar
med den mer ingaende fuktmatningen Fukt och Riskkenstruktionskontroll.

ALLMANNA VILLKOR FOR OVERLATELSEBESIKTNINGSUPPDRAGET

1. Begreppsbestimningar

1.1 Med uppdragsgivare avses saljaren av fastigheten eller den som pé séljarens uppdrag (t.ex. méklare)
bestiller Gverlatelsehesiktningsuppdraget av besiktningsmannen.,

1.2 Med besiktningsman avses i tillampliga delar &ven det besikiningsfdretag som mottagit uppdraget att utfra
Gverlatelsebesikiningen.

1.3 Med fe! avses en awikelse fran det skick som en tankt képare med fog kan forutsétta att fastigheten skall
ha vid tidpunkten fr kdpet om kopet genomfordes vid tidpunkten fr dverlatelsebesikiningen.

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

2, Overlatelsebesiktningens omfaitning

2.1 Owerlatelsebesiktningen géller rhallandena vid besiktningstillfallet.

2.2 Om inte annat avtalats omfattar tverlatelsebesiktningen en byggnadsteknisk okul&r besiktning av
fastighetens huwdbyggnad, vidbyggt garage/carport och den markyta i anslutning till byggnad som har teknisk
betydelse for de besiktade byggnadema. Owerlatelsebesiktningen omfattar séledes inte hela fastigheten.

2.3 Overlatelsebesiktningen omfattar inte installationer sasom el, vérme, vatten, sanitet, maskinell utrustning,
mekanisk ventilation, rékgangar eller eldstader. Besiktningen omfattar inte energideklaration, undersokningar
som kréver ingrepp i byggnaden, proviryckning, radonmaétning, fuktmaétning eller annan métning.

2.4 | pverlatelsebesiktningen ingar inte att limna atgérdsforslag eller kostnadskalkyler.

2.5 Overlatelsebesiktningens omfattning kan utdkas eller inskrankas efter sarskild éverenskommelse mellan
uppdragsgivaren och besiktningsmannen. Sadan dverenskommelse ska i férekommande fall framga av
uppdragsbekraftelsen.

3. Uppdragsgivarens skyldigheter

3.1 Uppdragsgivaren skall tillhandahdlla de handlingar rérande fastigheten som besiktningsmannen behdver
och &ven i dvrigt 1amna for overlatelsebesiktningen nddvandiga upplysningar om fastigheten.

3.2 Uppdragsgivaren skall se till att samtliga utrymmen och ytor &r tillgéngliga for besikining. Det innebar att
de skall vara |attatkomliga och fria fran skrymmande bohag. Godkénd stege ska finnas tillgénglig.

3.3 Uppdragsgivaren ska noggrant lésa besiktningsutlatandet efter mottagandet och utan dréjsmél darefter
meddela besiktningsmannen om besiktningsutldtandet innehaller nagon felaktighet eller saknar nagot.

4. Besiktningsmannens atagande och ansvar

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

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

4.3 Besiktningsmannen &r skyldig att ersatta den skada som besiktningsmannen orsakar uppdragsgivaren
genom vardsldshet eller forsummelse vid utférandet av dverlatelsebesikiningen. Besiktningsmannens ansvar ar
begrénsat enligt nedanstaende villkor.

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

4.5 Besiktningsmannens skadestandsskyldighet &r begrénsad till det lagsta av foljande beiopp.

a) Skillnaden mellan fastighetens virde vid verlatelsetillfallet med respektive utan fel i besikiningsutiatandet.
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b) Den ersattning som uppdragsgivaren i forekommande fall utgett och varit skyldig att utge till annan till 6ljd
av fel i besiktningsutlatandet.

c) 15 prisbasbelopp enligt lagen om allméan forsékring vid den tidpunkt da avtal om Sverlatelsebesiktning
traffades.

4.6 Skada vars varde understiger ett belopp motsvarande 0,2 prisbasbelopp &r besiktningsmannen inte skyldig
att erséatta.

4.7 Om besiktningsmannen utfor tillaggsuppdrag 1 anslutning till Sverldtelsebesiktningen skall begrénsningen i
besiktningsmannens skadestandsskyldighet omfatta &ven skada pa grund av fel i tillaggsuppdraget.

4.8 Skada som beror pa att det i besikiningsutliatandet saknas nagon uppgift eller papekande som
besiktningsmannen lamnat muntligen ersétts endast om uppdragsgivaren omgaende efter erhdllandet av
besiktningsutlatandet begart komplettering av besiktningsutlatandet.

4.9 Fel i besiktningsmannens uppdrag eller krav p& grund av sadant fel skall reklameras direkt mot
besiktningsmannen/hans fretag respektive framstallas inom skalig tid fran det att felet méarkts eller borde ha
markts respektive frin det att skada upptéckis. Besiktningsmannen ansvarar inte for fel och &r inte skyldig att
betala for krav som reklamerats respektive framstéllts senare an tva ar efter att uppdraget avslutats. Uppdraget
ar avslutat i och med att besiktningsmannen dversént besikiningsutldtandet till uppdragsgivaren.

4,10 Besiktningsmannen &r skyldig att inneha en giltig konsultansvarsiérsékring med séarskilda vllkor om
Sverldtelsebesiktning.

Besiktningsforrattaren forbehdller sig ratten att antingen atgarda eventuell skada i egen regi eller genom egen
anlitad entreprendr.

5. Aganderitt och nyttjanderitt till besiktningsutlatandet

5.1 Besiktningsmannen har upphovsratten till besiktningsutldtandet. Uppdragsgivaren far endast anvénda
besiktningsutlatandet i enlighet med det avtalade &ndamalet.

5.2 Uppdragsgivaren 3ger inte dverlata besikiningsutlatandet eller nyttjanderatt till besiktningsutlatandet utan
besiktningsmannens uttryckliga medgivande. Besikiningsmannen har i samband med &verlatelse ratt att vid
sammantraffande, per telefon eller pa annat Empligt s&tt mot ersattning redovisa besiktningsutlatandet for
forvarvaren.

5.3 Sker dwerlatelse utan medgivande kan innehéllet | besiktningsutlatandet inte géras géliande mot
besiktningsmannen. Samma sak giller om uppdragsgivaren utan medgivande anvander besiktningsutlatandet
for annat &n det avtalade andamalet.

5.4 1inget fall har fondirvare av besiktningsutldtandet battre rétt &n uppdragsgivaren.

Ovriga villkor

Besiktningen omfattar. Huwdbyggnad

Det forutséttes att godkanda uppstigningsanordningar till vindsutrymmen och yitertak finns pa fastigheten.
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