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M Ord : 4944
BESIKTNINGSHUSET rdemummer:

Besiktningar - Skadeutredningar

Parter och objekt

Agare: Per Héglund DB
Ekebyskogsvag 6B
18255 Djursholm
Uppdragsgivare/ Calle Hoglund
Bestiillare:

Fanjunkarvégen 8
17743 Jarfélla

Narvarande: Séljare samt undertecknad.
Véaderlek: Snotackt tak och mark.
Besiktningsféretag:  Svenska Besiktningshuset Intressenter AB
Hoérnakersvagen 14, 183 65 Taby Stockholm
info@besiktningshuset.se | www.besiktningshuset.se | Vaxel fér lokalkontor
077 66 50 200
Besiktningsman: Fredrik Schumacher Stock/Nyk&ping Anlitad Besiktningsman ™
Telefon: 073 961 52 01, Epost: fredrik.schumacher@besikiningshuset.se
Forutsattningar:
Fér detta utlatande galler uppdragsbekréftelse uppréattad i enlighet med SBR Overlatelsebesikining —
Uppdragsbekraftelse. Besikiningsmannen ansvarar inte fér fel och &r inte skyldig att betala for krav som

reklamerats respektive framstéllts senare &n tva ar efter aft uppdraget avslutats. Huvudbyggnaden
omfattas av denna besikining.

Muntliga uppgifter

Avsikten har varit att i detta utlatande redovisa samtliga férhallanden, som framkommit vid besiktningen
och da &ven samtliga muntliga uppgifter av nagon betydelse som ldmnats av besikiningsmannen vid
besiktningen.

Skulle nagon muntlig uppgift av betydelse ha utelamnats eller blivit felaktigt atergiven, enligt bestéllarens
uppfattning, har bestéllaren att snarast och helst inom sju dagar meddela besiktningsmannen vad som
enligt bestéllarens uppfatining skall &ndras i utlatandet. Om sadant meddelande inte l&mnats inom ovan
angiven tid kan inte besiktningsmannen géras ansvarig fér eventuella brister i utlatandet, som pa sa satt
kunnat rattas.

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

For att ansvar skall kunna géras géllande mellan presumtiv képare och besiktningsféretag kravs att
genomgang av besiktningsutlatandet gérs med képaren, helst pa plats. Genomgang av protokoll pa plats
3500:- inkl moms. Da kan man &dven bestélla eventuell tilldggstjanst, t.ex. fukt- och konstruktionskontroll,
skadeutredning m.m. La&s mer pa var hemsida www.besiktningshuset.se. Uppdraget debiteras enligt
gallande prislista.

For att genomgang ska kunna utféras far, enligt branschorganisationerna, utlatandet ej vara aldre éan 6
manader. Ar utlatandet &ldre kravs ny besiktning.

Byggnaden var vid besiktningstillfallet méblerad. Besiktning har skett av de delar som varit normalt
atkomliga utan omflyttning av belamrade ytor eller mébler. Bakomliggande ytor ingar i képarens
undersékningsplikt. For ytor, utrymmen och byggnadsdelar som noterats helt eller delvis gj
besiktningsbara/belamrade har besiktningsmannen inget ansvar.

www.besiktningshuset.se
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Fastighetsuppgifter byggnadstekniska uppgifter

Hustyp: 2 planshus.
Byggar: 1909 Enligt séljaren.
Ombyggnadsar: 1963 Enligt séljaren
Altan: Stenplattor.
Grundl4ggning: Eggrg‘;;;?:ﬁr;ed trabjalklag och
Grundmurar: Natursten.
Mellanbjilklag: Trakonstruktion.
Driénering/fuktisolering: Oként utférande. +20ar
Fasad: Varierande fasadmaterial.
Fonster: Tvaglas kopplade
Stomme: Plankstomme och Lattbetong gra/bla.
Tak, material: Takpapp och plattak.
Balkong: Trakonstruktion éverbyggd, aldre
balkong.
Takkupa: Takkupa finns.
Vind: Vind med trabjélklag och parallelltak.

1. Tillhandahallna handlingar, séljaren muntliga upplysningar utférda renoveringar

Muntliga upplysningar renoveringar :

Det har aldrig varit nagra problem med dversvamning i kéllaren. Inte méarkts av nagra sattningar i
byggnaden Ingen moégellukt i huset Enligt uppgift saknas inga byggnadslov. Maskinell utrustning
fungerar normalt. Inga problem med ventilationen i fastigheten. Elinstallationer fungerar normalt utan att
sakringar frekvent I&st ut. Energideklaration pagar. Skorsten regelbundet sotad och utan anmarkning.

Fastigheten férséljs av dédsbo vilket ger begransad information om historik och underhall. Fastigheten
har varit i familjens dgo sedan byggnadsaret.

Handlingar:
Planritning Fasadritning

www.besiktningshuset.se

http://exit.besiktningshuset.se/protocoll/protokol php?orders_1d=4944& UpplD=1561 2013-01-07



4944 Sida4 av 13

2. Okularbesiktning

Utlatandet ar uppbyggt sa att byggnaden beskrivs utifran konstruktionsutféranden. Besiktningshuset
unika besiktningsmodell beskriver byggnadens olika konstruktionsdelar pa ett tydligare satt, inte rummen
enskilt férutom vatutrymmen utan besiktigar byggandens olika konstruktionsdelar. Om det i fallet finns
nagot att notera sa beskrivs det pa respektive yta som tillhér konstruktionsdelen.

30 ar nyckeltal for renoveringar

Ett hus kraver kontinuerligt underhall da alla byggnadsdelar utséatts fér dagligt slitage F6r en
fastighetsagare ar 25-30 ar erfarenhetsméssigt ett vanligt intervall vad galler underhall av
konstruktionsdelar i en byggnad. 30 ar &r, enkelt uttryckt, ett nyckeltal fér underhall. De flesta hus har
nagon form av brister och fel i form av skador eller risk for skador. Lattast att upptécka ar skador i synliga
delar som golv- och véggbeklddnader. Aven de delar av byggnaden som man inte ser utsétts for dagligt

slitage, exempelvis fuktisoleringen mot en kéllaryttervdgg eller en drédneringsslang i mark. Olika typer av
fuktpaverkan &r det vanligaste problemet.

lakttagelser

Mark

Snétéckt mark innebar svarigheter att bedéma till exempel marklutningar, sprickor i sockeln, altanytor
samt vaxtlighet runt huset. Besiktning av dessa delar ingar i en képares undersékningsplikt och bér
utféras nar marken &r snéfri.

Altan

Snotackt.

Grundldggning betongplatta pa mark

Betongplatta pa mark med uppreglade golv i tillbyggnaden med okénd konstruktionsutformning. Ingen
avvikande lukt vid intrédde i huset, inga synliga missfargningar pa atkomliga golvytor/golvvinklar. Fér
béattre bedémning av golven erfordras konstruktionsingrepp.

Grundlaggning Krypgrund

Ingen avvikande lukt som tyder pa mikrobiell aktivitet kunde férnimmas i inomhusluften, vid intrade i
huset. Det &r vanligt att s.k. mégellukt kan férnimmas i bostaden vid mikrobiella skador i grunden.
Tilltrade till krypgrunden var inte majligt.

Grundlaggning Kallare

Matkallare vid entren, Vid nuvarande och fortsatt anvédndande som oinredd kéllare och om man samtidigt
accepterar att med jamna mellanrum puts- och malningsbéattra grundmurar, &r min bedémning att man
kan acceptera nuvarande fukt som forekommer i kéllarvaggar och betonggolv. Fukten bedéms inte
paverka byggnadens goda bestand. Grundprincipen &r dock att ingen inredning av kéllaren bor utféras
utan att férst omisolera och omdrénera grunden samt att fritt vatten inte skall trdnga in i kéllaren férstas.
Dranering/Fuktisolering

Inget sarskilt att notera.

Fonster

Fonster i behov av underhall (malning/kittning) men uppvisar for évrigt normala alders- och
forslitningsskador. Slumpvis valda stickprovskontroller i vissa fonsterbagar och karmar pavisade lokalt
fuktabsorption dvs. forstadier till rétangrepp. Renovering erfordras alternativt bor byte kalkyleras av
skadade fénster.

Fasad puts

Lokala putssléppor, sprickor i fasadputsen.

Sprickor i fasadputsen.

Fasad murtegel
Inget séarskilt att notera som bedéms vara onormalt utifran vanligt aldersslitage.

Balkong
Snétéackta ytor medfor ingen inspektion av balkongkonstruktionen.

Tak, material
Is, frost, sno pa taket medfér ingen inspektion av taket da det &r halt och en sakerhetsrisk.
Vind
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Vinden ovan tillbyggnad &r endast kontrollerad fran luckan. Landgangar saknas. Fran luckan har man fritt
synfalt ca 3m dock ej bakom nock dver matsal.

Férekommande historiska fuktrosor i undertaken pa nockvinden(galmahuset) noteras. Noterade
fuktfidckar bor hallas under uppsikt for ev. férandring. Kontrolleras [ampligen i samband med regn.
Mellanbjalklag

Inget séarskilt att notera som beddms vara onormalt utifran vanligt aldersslitage. Lutningar férekommer i
bjalklagen vilket &r normalt i &ldre hus och tillbyggda hus.

Stomme

Det forekommer gra/bla lattbetong i byggnaden. Denna typ av lattbetong &r i vissa fall radonhaltig.
Sprickor i lattbetongstommen noterades. Detta &r vanligt forekommande i denna typ av konstruktion. Vill
man kontrollera huruvida sprickorna fran eventuella rérelser i byggnaden &r pagaende eller ej, erfordras
inborrning av dubbar i byggnadens sockel alt i anslutning till sprickor samt att precisionsavvéagning av
dubbarna utférs mot fast héjdfix.

Undertak invandigt

Undertaket / viggen bagnar, hanger i sovrum pa 6vreplan. Troligtvis har lackage skett fran yttertaket,
inga indikationer pa fukt i dagsléget. For vidare informatiom samt utredning av skadan kravs ingrepp i
konstruktionen.

Kok

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

Aldre gjutjarnsaviopp under diskbank.

Aldre standard.

Hygienutrymme 1
Klinker, kakel. Rost i golvbrunnen. Ytskikten motsvarar inte dagens tathetskrav. Kalkylera med renovering
pga alder och for att undvika vattenskador.

Hygienutrymme 2
Pa boérjad renovering i féredetta bastun.

Tviattstuga
Golvbrunnen &r rostangripen.

Inga tecken pa vattenskador noterades.

Ytskikten motsvarar inte dagens tathetskrav. Kalkylera darfor med renovering pga alder och fér aft
undvika vattenskador.

WC

Aldre standard. Inga tecken pa lackage vid besiktningstillfallet.

Ventilationssystem

| vilken sorts hus du &n bor &r det viktigt att ventilationssystemet sa val mekaniskt ventilerat som
sjalvdrag regelbundet ses 6ver. Ventilationskanalerna blir smutsiga med tiden och kan i vérsta fall gro
igen helt. Lat skorstensfejaren eller ventilationssakkunnig inspektera och rengéra ditt system regelbundet
eller forbattra systemet. Planeras det energiatgarder eller om det har utférts saddana ar det viktigt att man
konsulterat en ventilationsexpert da fuktrelaterade skador sa som mégel och réta kan uppsta om
energisparatgarderna utfors utan att tédnka pa ventilationsbehovet. En balanserad ventilation &r en
forutsattning for att sékerstalla en god inomhusmiljo.

Tillaggstjansten uppmatning

UPPDRAG Uppmitning Svenska Besiktningshuset Intressenter AB erhallit uppdraget att utféra
uppmétning av Boarea/Biarea i rubricerad fastighet. AREABERAKNING Uppmétningen utférdes i
samband med besiktningen. Fastigheten var méblerad vid tillfallet. Matt tagna pa plats med langdmétare
Leica Disto MATREGLER Fér bostader Svensk Standard SS 21054:2009. Delposter anges med en
decimal, summa poster anges utan decimal. Vid avrundning tillampas Svensk Standard SS 014141 regel
A. Matningen utférd med en reservation pa villor om en felmarginal om + - 3 kvm. MATRESULTAT BOA
167 kvm OV: 46,7 kvm BV: 120,2 kvm. Matkallare, Bia 5 kvm.

www.besiktningshuset.se
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3. Riskanalys

Krypgrund med tribjilklag och betongplatta.

Krypgrund trabjélklag Golvbjalklaget ovan den uteluftsventilerade krypgrunden riskerar pa grund av
naturlig fuktpaverkan att drabbas av fukitskador. Detta i sin tur kan leda till mikrobiella skador sa som
mdgel och réta samt vidare resultera i att mégellukt sprids till boendemiljén.

Plankstomme och Lattbetong gra/bla.

Fargad lattbetong kan avge radon. Kontroll av radon ingér inte i uppdraget.

Okant utférande. +20ar

Dranering &r &ldre &n 20 ar. Normal livsldngd pa drénering och fuktisolering brukar anges till 20-30 ar
fran utférandet vilket betraktas som dessa delars genomsnittliga tekniska livslangd, sa kan systemet ha
nedsatt funktion. Detta kan leda till fuktskador s& som mégel och réta invéndigt i konstruktionen.
Trakonstruktion éverbyggd, dldre balkong.

Det foreligger alltid risk med &ldre balkonger. Otatheter kring anslutningen stomme leder till rotskador i
konstruktionen. Vanligt forekommande med kondens och rotskador i dessa balkongkonstruktioner.
Takkupa finns.

Takkupor &r en konstruktioner som medfér 6kad risk for inlackage pga otatheter. Regelbunden kontroll

och underhall erfordras sarskilt utvéndig tatning i dverkant mot takpannor och i rdénndal. Kondens pa
undersida takplat och lag taklutning kan ge upphov till fuktskador sa som mégel och réta.

Vind med trabjalklag och parallelitak.

Brister i ventilationen i vindsutrymmen, igensatt takfotsventilation kan medféra 6kad luftfuktighet och
déarmed risk for fukirelaterade skador pa underlagstak etc. Parallelltak &r ej atkomliga fér besiktning och
bedémning med mindre &n att férstérande konstruktionsingrepp utférs.

Lokala putssldppor
Sprickor i putsfasader &r en risk ur fuktsynpunkt. Risk finns for fuktintrangning i sprickorna, med

putsslépp och fuktrelaterade skador i bakomvarande konstruktioner som majlig féljd. Vintertid finns &ven
risk for sénderfrysning.

4. Fortsatt teknisk utredning

Kopare kan begéra fortsatt teknisk utredning fér att klarldgga om risk for vasentligt fel som
besiktningsmannen antecknat i riskanalysen eller under okulérkontroll finns eller inte. Fortsatt teknisk
utredning ingar inte idverlatelsebesikiningen. En sadan utredning kan bestéllas sarskilt. Fortsatt teknisk
utredning férutsatter fastighetsadgarens utiryckliga medgivande.

Befintlig krypgrund har inte kunnat besiktigats.

Uteluftsventilerade krypgrunder med bjalklag av organiskt material har ofta fuktskador. Befintlig
krypgrund har inte kunnat besiktigas eftersom ingen lucka finns till grunden. Fér att kunna konstatera om
befintlig krypgrund har fuktskador rekommenderas att en lucka tas upp sa att grunden blir
besiktningsbar.

www .besiktningshuset.se
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BRA ATT VETA OM:

Under nedan rubriker redovisas information om underhallsplan av ditt hem, tekniska livslangder,
vatrumsregler som kan vara bra for en fastighetségare att kanna till. Det kan dven férekomma generella
rekommendationer under detta stycke. Har anges ocksa normala, erfarenhetsbaserade tekniska
livsl&ngder fér de flesta konstruktionsutféranden i syfte att underlatta planering av byggnadsunderhall.

Underhalisplan av ditt hem

Underhallsplan av ditt hem, haller huset friskt lingre

De mesta i huset har tyvarr en teknisk livslangd. Brist pa underhall leder till trakiga och onédiga
kostnader. For att begréansa ekonomiska smaéllar nar det géller husets underhall rekommenderas att
upprétta en sa kallad underhallsplan.

Vatrum

Golvbrunnar rengérs med jamna mellanrum.

Kontrollera att kldmringen som sitter i golvbrunnen sitter fast och att mattan inte bérjat sldppa.
Inspektera rorgenomforingar i vatutrymmen sa att de &r tata och inte glappar.

Inspektera noga mattskarvar pa golv och vagg sa det inte blivit otéta.

Kénn efter att WC stol och handfat sitter fast.

Vid minsta lilla misstanke om skada kontakta omedelbart ditt forsékringsbolag.

Kok

Koksflakten, filter samt slang rengérs med jamna mellanrum. Ventilationsféretag rengér
ventilationskanalen. Ta bort sparksockeln titta under diskb&nken, ev diskmaskin och l&ngs golv att det
inte droppat vatten. Dammsug under kyl och frys samt baksida kyl och frys. Kontrollera att skvallerskydd

ar helt. Motionera avsténgningsventiler regelbundet foér diskmaskin och avstdngningskranar under
diskb&nken.

Varme

Se instruktionsbok for serviceprogram. Motionera ev. expansionskérlsventiler. Kontrollera att ratt tryck
finns i radiatorsystem. Lufta radiatorsystemet var och hést. Dammsug bakom element. Kontrollera att inte
det droppar fran vred mm.

Ventilation mekanisk eller sjdlvdrag

Kanaler och filter ska rengéras med jamna mellanrum. Vid nystart i ett hus konsultera ett
ventilationsféretag som trimmar in systemet eller ger rad om férbéttrad ventilation.

Fasad, fonster, tradetaljer

Hall mélningsintervallerna. Grundregeln &r 10 ar pa norrsidan tidpunkten kan dock variera pga. fasadens
véderlage. Borjar fargen spricka och bakomliggande material lyser igenom &r det dags att méala. Sprickor i
puts, panel, tegel tdtas med erforderlig tdtmassa.

Yttertak

Genomféringar genomtaket kontrolleras var och hést, inga otatheter far forekomma.

Trasiga eller spruckna takpannor byts omedelbart ut. Takpannor kontrolleras sa att de ligger i rétt lage.
Héangrannor justeras for fall och rengérs ofta. Har den tekniska livsldngden uppnatts &r det dags att ldgga
om taket. Det finns inga férsékringsbolag som ersétter lackande tak da det hér till underhall.

Skéter du underhallet av ditt hem blir det lattare halla koll pa vilka atgérder som &r mest akuta fér huset.
Vet man till exempel med sig att draneringen eller yttertaket & gammal kan det vara billigare att byta ut

det nu &n att vénta nagra ar och tvingas atgéarda kostsamma fuktskador. Véantar man med en atgérd, bor
man géra inspektioner med jamna mellanrum fér att undvika att begynnande skador férvérras.

www.besiktningshuset.se
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Underhall/tekniska livsldangder

Teknisk medellivslangd fér byggnadsdelar och olika byggnadskonstruktioner

Anmarkning: Till grund for livslangdsuppgifter finns bland annat Meddelande M84:10 Statens Institutfér
Byggnadsforskning, Sammanstalining av livslangdsuppgifter SABO-Avskrivningsregler samt
erfarenhetsmassiga vérden fran branschen. Fér en fastighetségare &r 30 ar, ur erfarenhetsmassig
synvinkel ett vanligt intervall vad galler underhallav en byggnad. Man kan forenklat séga att 30 ar &r ett
nyckeltal fér renoveringar.

Teknisk livslangd: Tidsperiod under vilken en byggnad eller anldggning kan utnyttjas for avseddfunktion.

Fasader Ar Terrasser/balkonger, altaner/ Ar
utomhustrappor

Trapanel (byte) 40 Tétskikt (t ex asfaltsbaserade tatskikt) 35

Trapanel (malning) 10 Plat 35

Puts tjockputs 2cm (renovering/omputsning) 30 Betongbalkonger armering, exkl. tatskikt 50

Asbestcementplattor (eternitplattor) 30 Takkonstruktioner

Fonster/dorrar Takpapp laglutande/platta konstruktioner 20

Isolerglasfénster (blir otédta med tiden) 25 Gummiduk laglutande/platta konstruktioner 30

Byte fonster 40 Takpapp under takpannor av betong, tegel 30

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

Malning fonster/dérrar 10 Korrugerad takplat med underliggande papp 35

Drénering/ utvandigt fuktsskydd Bandfalsad plat, falsad plat med underliggande 35
papp

Dréneringsledning och utvandig vertikal 25 Platdetaljer (runt skorstenar, ventilation etc.) 35

fuktisolering(inklusive dagvattenledning i Hangrannor/stupror 25

anslutning till drén ledn.)

Dagvattenledning utanfér byggnaden 50 Skorsten (renovering/ommurning skorstenstopp, 40
tatning rékkanaler)

Vitvaror Vitvaror forts.

Kyl, frys, diskmaskin, spis, spishéll, tvattmaskin, 10 Varmevaxlare 20

torktumlare ect.

Ovriga installationer och annan maskinell Sanitetsgods (tvattstall, WC stol m.m.) 30

utrustning dn hushallsmaskiner

Avloppsledningar 50 Badkar bubbel 10

Avloppstank 30 Varmegolv

Vérmeledningar kall varmvattenledningar 50 Elvarmeslingor i vatutrymme 30
Elvérmeslingor i golv 25

varmvattenberedare, el-radiator, vdrmepanna 20 Vattenburna slingori golv 30

(olja’el) inkl. expansionskarl
www.besiktningshuset.se
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Vatrum

Vatutrymmen kan délja en hel del o6nskat bakom ytan. For att forhindra fuktskador och andra obehagliga
dverraskningar har flera branschorgan tagit fram hardare riktlinjer och krav f6r vatrum. Vad manga inte
vet &r att de flesta villaférs&kringar inte tacker for de 6kade kostnader som dessa regler innebar, vid
renovering av vatutrymmen efter en fuktskada. Vid renovering av

vatrum géller att de ska utféras enligt géllande byggnormer och bér dven alltid uppfylla géllande
branschregler. Fér kakel och klinker géller Byggkeramikradets Branschregler for Vatrum. Fér mera
information se www.bkr.se For plastmattor se www.gvk.se Fran 2005 finns dven branschregler fér
rorinstallatérer kallade "Séker vatteninstallation” Se

www .sakervatten.se

+ Tatskiktet som gor att vaggar och golv haller 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
racker inte till och darfér har branschorganen dndrat sina riktlinjer och kraven héjts. Eftersom
konsumenten séallan &r inférstadd i detaljerna kring ett vatrumsbygge har egenkontrollen av
branschen ett stort vérde.

Viktigt att tanka pa nar man bygger om hemma, oavsett om man gor det sjalv eller anlitar nagon,
ar att félja rekommendationer fran flera olika branschorganisationer.

» Om ett vatutrymme ska byggas enligt de nya branschreglerna bér man anlita ett av de omkring 2
000 féretag i Sverige med vatrumsbehérighet. Det &r en garanti for att hantverkaren &ar utbildad i
branschens regler och arbetar med godkénda konstruktioner.

* Om ett certifierat féretag har flera anstéllda kan kunden for sékerhets skull be att fa se
behérighetslegitimation for just den person som ska utféra arbetet. Nar ett vatrum &r byggt av en
behérig hantverkare far man ett kvalitetsdokument dar det framgar exakt vad som &r gjort och vilka
material som har anvénts. Detta &r ett vardepapper som bér forvaras pa ett sakert stélle.

* Avsaknad av kvalitetsdokument kan medféra att férsdkringsholaget endast lamnar ett begréansat
forsdkringsskydd for berort vatrum alternativt undantar vatutrymmen fran hemférsékringen.

www.besiktningshuset.se
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Allmanna villkor for overlatelsebesiktningsuppdraget

Andamalet med en 6verlatelsebesiktning for saljare

Andamalet med en &verlatelsebesiktning for séljare ar att infor en fastighetséverlatelse samla och
redovisa information om fastighetens fysiska skick. Insamlingen sker genom en byggnadsteknisk
undersdkning som verkstélls av en séarskilt anlitad sakkunnig besiktningsman. Resultatet redovisas i ett
besikiningsutlatande som &r avsett att anvandas vid fastighetsférséljningen som en byggnadsteknisk
beskrivning av fastighetens skick.

Besiktningsutlatandet kan @ven ha betydelse vid férhandlingen om de villkor som ska gélla for
fastighetsképet och det kan ocksa utgora underlag till en doldafelférsékring.

Fel i besiktningsmannens uppdrag eller krav pa grund av sadant fel skall reklameras respektive
framstéllas inom skalig tid fran det att felet méarkts eller borde ha markts respektive fran det att skada
upptéckts. Besiktningsmannen ansvarar inte for fel och &r inte skyldig att betala for krav som
reklamerats respektive framstéllts senare &n tva ar efter att uppdraget avslutats. Uppdraget &r avslutat i
och med att besikiningsmannen 6versént besiktningsutlatandet till uppdragsgivaren.

Genomférandet av en 6verlatelsebesikining for siljare

Uppdragsbekriftelse

Efter mottagandet av uppdraget 6versénder/6verlamnar besiktningsmannen en uppdragsbekréftelse fill
uppdragsgivaren. Besiktningsmannen gar igenom uppdragsbekréftelsen och villkoren fér uppdraget med
uppdragsgivaren innan overlatelsebesikiningen pabérjas.

Handlingar och upplysningar

Infér dverlatelsebesiktningen eller i samband med éverlatelsebesiktningens pabérjande éverldamnar
uppdragsgivaren de handlingar och 6vriga upplysningar som besiktningsmannen behéver for
verkstallandet av 6verlatelsebesiktningen. De handlingar och upplysningar som besiktningsmannen
lagger till grund for éverlatelsebesiktningen antecknas i besiktningsutlatandet.

Okulér besiktning

Qverlételsebesiktningen genomfoérs i form av en omsorgsfull okulédr besiktning av fastigheten.
Overlatelsebesikiningens omfattning framgar av uppdragsbekraftelsen med tillhérande villkor for
overlatelsebesiktningen.

Vid den okuléra besiktningen underséker 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 sadana utrymmen som kan undersékas via éppningar, dérrar,
inspektionsluckor och liknande samt alla utrymmen som i 6vrigt &r krypbara.

Om besiktningsmannen av nagon anledning inte har gjort en okulér besiktning av ett utrymme eller en
yta som omfattas av dverlatelsebesiktningen skall detta antecknas i besiktningsutlatandet.
Besiktningsutlatande

Besiktningsmannen uppréttar ett besiktningsutlatande éver éverlatelsebesiktningen. |
besiktningsutlatandet redovisas de fel som upptéckts vid den okuléra besiktningen.
Besikiningsutlatandets innehall &r en foljd av att 6verlatelsebesiktningen utférts med sadan omsorg som
ar pakallad med hansyn till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jamférliga fastigheter
och omsténdigheterna vid éverlatelsebesiktningen. Vid dverlatelsebesiktningen har saledes bland annat
byggnadernas alder och konstruktion betydelse. En &ldre byggnad har normalt fler fel &n en nyare
byggnad och en &ldre byggnad uppfyller inte alltid moderna krav.

| besiktningsutlatandet redovisas endast de fel som har nagon betydelse fér bedémningen av
fastighetens skick. Mindre fel (skavanker) antecknas normalt inte.

Besiktningsmannens ansvar for besiktningsutlatandet framgar av villkoren fér uppdraget.

Riskanalys

Om besiktningsmannen bedémer att det finns pataglig risk for att fastigheten har andra vasentliga fel an
de som framkommit vid den okuldra besiktningen redovisar besiktningsmannen férhallandet i en
riskanalys i besiktningsutlatandet. Till grund for riskanalysen lagger besiktningsmannen framst
fastighetens konstruktion, alder och skick, iakttagelser som gjorts vid den okuldra besiktningen samt den
information som ldmnats genom handlingar och upplysningar samt beskaffenheten hos jamférbara

fastigheter och omsténdigheterna vid 6verlatelsebesikiningen. | riskanalysen ges &ven en motivering till
bedémningen.

Fortsatt teknisk utredning
Besiktningsmannen kan féresla fortsatt teknisk utredning avseende eft férhallande som inte kunnat

klarlaggas vid den okulara besiktningen. Sadan utredning kan &ven foreslas fér missténkta fel i en del av
fastigheten som i och for sig inte ingar i 6verlatelsebesiktningen.
Om besikiningsmannen gjort en anteckning om en pataglig risk for vasentligt fel i form av en riskanalys,
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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.

Besiktningsutlatandets juridiska betydelse

Genom en overlatelsebesiktning for séljare och éverlamnandet av besiktningsutlatandet till képaren
klargérs ansvarsfordelningen mellan saljare och képare fér de fel som redovisats i besiktningsutlatandet.
De redovisade felen kan till exempel inte anses utgdra dolda fel i fastigheten. De fel som antecknats i
besiktningsutlatandet liksom de risker som antecknats i riskanalysen och som senare infrias kan en
képare inte gora gallande mot séljaren efter fastighetskdpet.

Om inte annat avtalats i samband med &éverlatelsen av fastigheten ersatter besiktningsutlatandet inte
képarens undersékningsplikt enligt jordabalken. Syftet med en dverlatelsebesikining for séljare &r
saledes inte att utgéra en del av fullgérandet av képarens undersdkningsplikt.

Overlamnandet av besiktningsutlatandet till képaren innebér inte heller att séljaren utfaster eller
garanterar att fastigheten har de egenskaper eller det skick som framgar av besikiningsutlatandet. Fér
att en utfastelse eller garanti skall féreligga kravs att séljaren ger séarskilt uttryck fér det, t.ex. genom att
det anges i képekontraktet.

Besiktningsutlatandet redovisar férhallandena vid tidpunkten fér 6verlatelsebesikiningen. Bade séljare

och képare maste vara observanta pa att férhallandena da kan vara andra &n vid tidpunkten fér
overlatelsen av fastigheten.

Tilliggsuppdrag

Uppdragsgivaren kan genom sarskild 6verenskommelse med besiktningsmannen traffa avtal om
tillaggsuppdrag i anslutning till 6verlatelsebesiktningen. Syftet med ett tilldggsuppdrag kan vara att
utvidga undersokningen till att omfatta delar som inte ingar i 6verlatelsebesiktningen eller att undersdka
omstandighet som inte kunnat klarldggas vid 6verlatelsebesiktningen. Ett tilldggsuppdrag &r inte en del
av Overlatelsebesiktningen, men kan utféras i samband med denna.

Omfattningen av 6verenskomna tilldggsuppdrag ska anges i uppdragsbekréftelsen fill
overlatelsebesikiningen eller i en separat uppdragsbekréftelse och resultatet av ett sadant
tilliggsuppdrag ska redovisas i sarskild bilaga till besiktningsutlatandet fran éverlatelsebesiktningen eller
i ett eget utlatande.

Om uppdragsgivaren bestéller tillaggsuppdrag som utforts i anslutning till verlatelsebesiktningen géller
villkoren for éverlatelsebesiktningen aven for tillaggsuppdraget.

Tillaggstjansten riskkonstruktions- och fuktkontroll

Om besiktningsforrattaren utfor tillaggstjénsten riskkonstruktions- och fuktkontroll i samband med
overlatelsebesiktning, utférs en undersokning av framst de grundkonstruktioner dar man
erfarenhetsmassigt 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 matningar med fuktindikator, upptagning av 1 till 3 inspektionshal och andra
provtagningar i syfte att battre kunna bedéma konstruktionsutférandet och eventuell risk fér skada.
Aterstallande av upptagna inspektionshal utférs i normalfallet med técklock. Om stérre haltagning kravs
ingar inte aterstallande i uppdraget. Redovisning av tilldggstjansten riskkonstruktions- och fuktkontroll
kan ske i I6pande text i besiktningsutlatandet for respektive konstruktionsdel eller i separat utlatande.
Tillaggstjansten riskkonstruktions- och fuktkontroll &r endast en stickprovsmassig kontroll och utgér inte
nagon fullstdndig skadeutredning. Utférande av tillaggstjansten riskkonstruktions- och fuktkontroll ger
oftast ett sdkrare underlag fér en teknisk bedomning av byggnaden, men kréver att dgaren lamnar sitt
medgivande till utférande av eventuella konstruktionsingrepp.

Tillaggstjdnsten Installationskontroll

Overlatelsebesiktningen omfattar normalt inte installationer sasom el, vdarme, vatten, sanitet, maskinell
utrustning, mekanisk ventilation, rékgangar eller eldstdder. Bedoémningar och rekommendationerna
grundar sig pa siljarens uppgifter och allmént kénda aldersméassiga avskrivningar pa el-installationer,
varmesystem, VVS. Nagra undersdkningar i form av isolations matningar eller andra méatningar av
elsystemet ingar inte. N&r uppgifter inhdmtas angaende el-systemet i fastigheten vilka frangar normal
funktion ska elektriker/fackman anlitas. Eftersom besiktningsférrattaren i allménhet har stérre erfarenhet
av installationer fér mekanisk ventilation, uppvéarmning, el, vatten- och avlopp, rékgangar och eldstader
mm &n en normalt bevandrad huskdpare, redovisas i denna bilaga i detta fall bedémningar och
eventuella rekommendationer avseende dessa installationer. Bedémningar och rekommendationer
grundar sig pa saljarens uppgifter, allmént kdnda alders- och/eller forsakringsméssiga avskrivningar
och/eller andra uppenbara indikationer pa okuléra fel. Nagra undersdkningar i form av provtryckningar,
uppmatningar, kontroll av skyddsjord, isolationsmétning av elsystem mm utférs inte av
besiktningsférrattaren. Dessa typer av undersokningar kraver i allménhet besiktningsmén med sarskild
behdérighet for respektive installation. Alla rekommendationer som besiktningsférrattaren l&mnar kréaver
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kontakt med sakkunnig for respektive omrade.

Tillaggstjansten Priskalkyl

Tillaggstjansten 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 inhamtats fran entreprenérer.
Férslagsvis bor offerter inh&mtas fran minst tre (3) entreprendrer, garna fler for att kunna erhalla ett
battre underlag vid upphandling av entreprenaden och for en béattre beddmning av faktisk kostnad.
Syftet med tjansten Priskalkyl &r att bestéllaren skall fa en radgivande kalkyl for intag av offerter / anbud
och som ska ligga till grund fér forhandling av eventuell prisreduktion vid fastighetsaffaren. Det &r alltid
uppdragsgivaren som maste sta for alternativa val och bedémningar. Fel och brister som enskilt
understiger 8000 kronor kalkyleras inte.

Tillaggstjdnsten Fuktindikering i vatutrymmen

Genom fuktindikeringsinstrument kontrollerar vi aktuella vatutrymmen i huvudbyggnaden.
Besiktningsteknikern utfér stickprovsmaéssig fuktindikering pa ytskiktens ovansida i vatrummen for att
upptécka pagaende vattenskador. | besikiningsprotokollet framgar det vilket utslag fuktindikatorn visat
vid besiktningstillfallet. Vid misstanke om vattenskada ska alltid berért forsakringsbolag kontaktas.
Ibland &r det inte méjligt att géra en fuktindikering som visar ett relevant resultat. | sadana fall framgar
detta i besiktningsprotokollet, tex i vatrum med kakel och klinker som kan vara nyduschat och da ger
fuktindikatorn utslag pga. att klinker, kakel och fixet behaller fukten i sig i manga dagar efter att man

duschat. Observera att fuktindikering inte &r jamférbar med den mer ingaende fuktméatningen Fukt och
Riskkonstruktionskontroll.

ALLMANNA VILLKOR FOR OVERLATELSEBESIKTNINGSUPPDRAGET

1. Begreppsbestamningar

1.1 Med uppdragsgivare avses séljaren av fastigheten eller den som pa séljarens uppdrag (t.ex.
méklare) bestéller dverlatelsebesiktningsuppdraget av besiktningsmannen.

1.2 Med besiktningsman avses i tillampliga delar dven det besiktningsforetag som mottagit uppdraget att
utféra overlatelsebesiktningen.

1.3 Med fel avses en avvikelse fran det skick som en ténkt képare med fog kan férutsétta att fastigheten
skall ha vid tidpunkten for képet om képet genomférdes vid tidpunkten for éverlatelsebesiktningen.

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

2. Overlatelsebesiktningens omfattning

2.1 Overlatelsebesiktningen galler forhallandena vid besiktningstillféllet.

2.2 Om inte annat avtalats omfattar éverlatelsebesikiningen en byggnadsteknisk okulér besiktning av
fastighetens huvudbyggnad, vidbyggt garage/carport och den markyta i anslutning till byggnad som har
teknisk betydelse for de besiktade byggnaderna. Overlatelsebesikiningen omfattar saledes inte hela
fastigheten.

2.3 Overlatelsebesiktningen omfattar inte installationer sasom el, varme, vatten, sanitet, maskinell
utrustning, mekanisk ventilation, rékgangar eller eldstader. Besiktningen omfattar inte energideklaration,
undersdkningar som kraver ingrepp i byggnaden, provtryckning, radonmaétning, fuktmétning eller annan
métning.

2.4 | bverlatelsebesiktningen ingar inte att lamna atgardsforslag eller kostnadskalkyler.

2.5 Overlatelsebesiktningens omfattning kan utékas eller inskrankas efter sarskild éverenskommelse
mellan uppdragsgivaren och besiktningsmannen. Sadan éverenskommelse ska i féSrekommande fall
framga av uppdragsbekréftelsen.

3. Uppdragsgivarens skyldigheter

3.1 Uppdragsgivaren skall tillhandahalla de handlingar rérande fastigheten som besiktningsmannen
behéver och aven i dvrigt lamna for dverlatelsebesiktningen nédvéndiga upplysningar om fastigheten.
3.2 Uppdragsgivaren skall se till att samtliga utrymmen och ytor ar tillgangliga fér besikining. Det innebér
att de skall vara lattatkomliga och fria fran skrymmande bohag. Godkénd stege ska finnas tillgénglig.
3.3 Uppdragsgivaren ska noggrant l&sa besiktningsutlatandet efter mottagandet och utan drgjsmal
déarefter meddela besikiningsmannen om besiktningsutlatandet 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 éverlamnar i samband med éverlatelsebesikiningen.

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

4.3 Besiktningsmannen &r skyldig att ersatta den skada som besiktningsmannen orsakar
uppdragsgivaren genom vardsloshet eller férsummelse vid utférandet av éverlatelsebesiktningen.
Besiktningsmannens ansvar &r begrénsat enligt nedanstaende villkor.

4 4 Besiktningsmannen &r endast ansvarig fér uppdraget gentemot sin uppdragsgivare. Annan an
uppdragsgivare dger saledes inte ratt till skadestand fran besiktningsmannen.
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4.5 Besiktningsmannens skadestandsskyldighet &r begrénsad till det lagsta av foljande belopp.

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

b) Den ersattning som uppdragsgivaren i fsrekommande fall utgett och varit skyldig att utge till annan till
félid av fel i besiktningsutlatandet.

c) 15 prisbasbelopp enligt lagen om allméan forsakring vid den tidpunkt dé& avtal om overlatelsebesiktning
traffades.

4 6 Skada vars varde understiger ett belopp motsvarande 0,2 prisbasbelopp &r besiktningsmannen inte
skyldig att ersétta.

4.7 Om besiktningsmannen utfér tillaggsuppdrag i anslutning till overlatelsebesiktningen skall
begransningen i besiktningsmannens skadestandsskyldighet omfatta dven skada pa grund av fel i
tillaggsuppdraget.

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

4.9 Fel i besiktningsmannens uppdrag eller krav pa grund av sadant fel skall reklameras direkt mot
besiktningsmannen/hans féretag respektive framstéllas inom skalig tid fran det att felet markts eller
borde ha markts respektive fran det att skada upptéckts. 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 &r avslutat i och med att besiktningsmannen dversant
besiktningsutlatandet till uppdragsgivaren.

4.10 Besiktningsmannen &r skyldig att inneha en giltig konsultansvarsférséakring med sérskilda villkor om
dverlatelsebesiktning.

Besiktningsforrattaren férbehaller sig rétten att antingen atgérda eventuell skada i egen regi eller genom
egen anlitad entreprendr.

5. Aganderitt och nyttjanderitt till besiktningsutlatandet

5.1 Besiktningsmannen har upphovsrétten till besiktningsutiatandet. Uppdragsgivaren far endast
anvanda besiktningsutlatandet i enlighet med det avtalade &ndamalet.

5.2 Uppdragsgivaren &ger inte verlata besiktningsutlatandet eller nyttjanderéatt till besiktningsutlatandet
utan besiktningsmannens uttryckliga medgivande. Besiktningsmannen har i samband med Overlatelse
ratt att vid sammantraffande, per telefon eller pa annat lampligt s&tt mot erséttning redovisa
besiktningsutlatandet for forvarvaren.

5.3 Sker 6verlatelse utan medgivande kan innehallet i besiktningsutlatandet inte goras géllande mot
besiktningsmannen. Samma sak géller om uppdragsgivaren utan medgivande anvander
besiktningsutlatandet fér annat an det avtalade &ndamalet.

5.4 | inget fall har férvarvare av besiktningsutlatandet béattre ratt an uppdragsgivaren.

Ovriga villkor

Besiktningen omfattar: Huvudbyggnad

Det férutsattes att godkanda uppstigningsanordningar till vindsutrymmen och yttertak finns pa
fastigheten.
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