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ZEkbacken
FASTIGHETER AB Danderyd Manhem 4
Utlatande over 6verlatelsebesiktning
Overlatelse av fast egendom enligt jordabalken for saljare
Objekt
Fastighetsbeteckning Danderyd Manhem 4
Adress Yrsavagen 15
Postnummer/Ort 182 55 Djursholm
Kommun Danderyd
Fastighetsagare Ulrika och Hans Linder
Bestallare Ulrika och Hans Linder
Yrsavagen 15
182 55 Djursholm
Telefon: 0709-288500
E-post:  hans.linder@c4partners.com
Besiktningsman Lars Wikstrom
Telefon: 0707-552819
E-post:  lars@ekbackenfastigheter.se
Besiktningsmannen ar medlem i Svenska Byggingenjorers
Riksforbund (SBR) och ar registrerad i SBR:s forteckning
Over besiktningsméan med dartill horande forpliktelser.
Besiktningsdag 2013-10-03 Med bdrjan kl: 08.30
Narvarande Hans Linder, saljare
Ulrika Linder, saljare (delvis)
Pontus Warholm, fastighetsméklare (delvis)
Lars Wikstrom, besiktningsman
Besiktningens Uppdragsbekraftelse finns. Innan besiktningen paborjades
genomférande och gjordes en genomgang av uppdragsbekraftelsen som
omfattning bifogas i detta utlatande. 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. Huvudbyggnaden omfattas av
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denna besiktning.

1 Granskning av tillhandahallna handlingar samt
information fran uppdragsgivaren

Tillhandahallna Information om fastigheten tillhandahdlls av

handlingar fastighetsméaklaren och séaljaren i samband med
besiktningen; utdrag ur fastighetsregistret fran
fastighetsmaklaren och muntlig information fran saljaren.

Information fran Under denna rubrik ar samtliga uppgifter lamnade av
saljaren fastighetsagare eller dess ombud. Uppgifterna ar inte
kontrollerade av besiktningsmannen.

Saljarna har bott i fastigheten sedan 1998.
Foljande renoveringar har gjorts;

2013 malades huset om.

2006 byggdes koket om.

2006 byggdes duschrum om i souterrangplan.
2006 installerades nytt ventilationsaggregat.
2004 byggdes toaletten om pa Gvre plan.
2003 installerades bergvarme.

2000 byggdes gasttoaletten om.

2000 byggdes uterum.

Ovrig information lamnades;

1998 gjordes badrum om pa entréplan.

1998 gjordes duschrum om pa Gvre plan.

1995 byggdes huset till.

1995 lades yttertak om.

1995 monterades treglasfonster.

1995 tillaggsisolerades fasaden.

1995 gjordes fasaden om.

1995 dranerades huset om.

Elinstallation har blandad alder.

Vatten och avloppsinstallation har blandad alder.

For ovrigt ar det mesta original.

Enligt uppgift fungerar el-, vatten-, varme- och
ventilationssystem utan anmarkning.

Det har inte noterats nagra avvikande lukter eller
mogellukter i byggnaden.
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Det har inte noterats nagon kondens eller sattningar.

Fastighetsdata enligt ovan. Inga 6vriga belastningar finns
enligt uppagift.

2 Okular besiktning

Sarskilda Byggnaden var vid besiktningstillfallet moblerad.
forutsattningar vid Besiktning har skett av de delar som varit normalt
besiktningen atkomliga utan omflyttning av belamrade ytor eller mobler.

Bakomliggande ytor ingar i kdparens undersokningsplikt.
For ytor, utrymmen och byggnadsdelar som noterats helt
eller delvis ej besiktningsbara/belamrade har
besiktningsmannen inget ansvar.

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

Muntliga uppgifter

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

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

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

rattas.
Vaderlek Ca 10° C, soligt
Byggnadstyp Aldre del av hus &r i tva plan med kallare.

Tillbyggd del av hus ar i tva plan, varav ett i souterrang.

Byggnadsar 1947

Ombyggnadsar Tillbyggt 1995, kok och souterrangvaning under kok.
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Undergrund Moréan och lera (bedémt)

Grundkonstruktion Aldre del av hus ar grundlagt pa grundsulor.
Tillbyggd del av hus ar grundlagt pa betongplatta.

Grundmurar Murade (beddémning)

Stomme Tra

Bjalklag Tra

Yttertaksbelaggning Betongpannor, omlagt 1995.

Undertak till yttertak  Tr&, med ovanliggande papp.

Fasad Tra

Fonster Treglasfonster, monterade 1995. Aldre kopplade
tvaglasfonster i hall pa 6vre plan, i duschrum pa 6vre plan
och i kallaren.

Utvandiga Malad galvaniserad plat.

platarbeten

Uppvarmning Vattenburen varme fran bergvarme, installerad 2003.
Golvvarme (el) i duschrum och badrum.

Ventilation Mekanisk till- och franluftsventilation.

Vatten/avlopp Kommunalt vatten och avlopp

Ovrigt -

Myndighetsbeslut -

Noteringar

Huvudbyggnad

Utvandigt

Mark m.m. Marken runt ett hus ska utformas sa att mojligheten
minimeras for vatten och fukt att tranga in i grund och
fasad. Darfor ar det bast om det ar sa fritt som majligt runt
ett hus, minimalt med rabatter och buskar, samt att
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marken lutar fran huset. Justera marken vid behov.

Runt besiktigat hus finns narmast grund pa framsidan
asfalterad garageinfart, stenlaggning och grdsmatta med
buskar. P& baksidan ar det altan av tra, delvis under tak,
och grus. Pa ovriga sidor ar det i huvudsak grus. | 6vrigt
inget att notera.

Grundmur/hussockel Grundmur/hussockel ar putsad och malad. Enligt uppgift
gjordes 6versyn 2013. Underhallsbehovet bedoms vara
normalt med hansyn till alder. | Gvrigt inget att notera.

Yttertak Yttertaket ar av betongpannor. Enligt uppgift ar det omlagt
1995. Det underliggande taket &r s.k. raspont, tra, som ar
tackt med papp. Pa takkupa finns mycket mossa. Den bor
tas bort. Underhallsbehovet bedéms vara normalt med
hansyn till alder.

Normal livslangd for ett tak med betongpannor ar 40-50 ar.
| 6vrigt inget att notera.

Fasad Fasaden ar av tra. Enligt uppgift &r den ommalad 2013.
Underhallsbehovet bedéms vara normalt med hansyn till
alder. | dvrigt inget att notera.

Fonster Fonster ar dels treglasfonster, och dels éldre kopplade
tvaglasfonster. Kopplade tvaglasfonster finns i hall pa 6vre
plan, i duschrum pa 6vre plan och i kallaren.

Treglasfonster monterades 1995. Kopplade tvaglasfonster
beddms vara original sedan huset byggdes.

Fonster har visst behov av dversyn, framfoér allt i
nederkant. | 6vrigt inget att notera.

Dorrar Dorrar ar aldre. De har stickprovkontrollerats.
Underhallsbehovet bedéms vara normalt med hansyn till
alder. | dvrigt inget att notera.

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

platarbeten galvaniserad plat. De flesta platararbeten bedéms vara
utbytta i samband med takomlaggning 1995. Stupréren
leds ner i dagvattenledningar som for bort regnvatten fran
huset. Stos runt avluftning for avioppsror saknas,
avloppsroret kommer upp genom genomférning i
betongpanna. Komplettering bor goras for att minimera
risken for framtida lackage. Underhallsbehovet bedoms
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vara normalt med hansyn till alder.
Platar runt genomfdérningar for ventilationsdon, for
avluftningar, runt skorsten etc. bor regelbundet
kontrolleras och vid behov justeras. Glidskydd for stege
saknas. Komplettering bor goras. | 6vrigt inget att notera.

Dranering Fastigheten ar enligt uppgift omdrénerad 1995. Normal
livslangd for en dranering &ar 20-40 ar. | dvrigt inget att
notera.

Invandigt

Entréplan Pa entréplan finns hall, gasttoalett, bibliotek, vardagsrum,
matsal, kok, garderob, hall, sovrum och badrum.

Hall Ytterdorren ar aldre. Hallen har stengolv. | 6vrigt inget att
notera.

Gasttoalett Gasttoaletten ar enligt uppgift omgjord 2000. Det ar
sjosten pa golv och pa vaggar. Avloppsror ar aldre. | dvrigt
inget att notera.

Bibliotek Biblioteket har parkettgolv. Bakom bokhylla finns spricka i
vagg. Enligt uppgift har den inte férandrats sedan 1998. |
ovrigt inget att notera.

Vardagsrum Vardagsrummet har parkettgolv. Visst golvknarr finns.
Oppen spis finns med braskassett. Enligt uppgift &ar den
godkand att elda i. | dvrigt inget att notera.

Matsal Matsalen har tiljor av ek som golv. | 6vrigt inget att notera.

Kok Inredningen i koket &r fran 2006. Det &r dels stengolv och
dels golv av ekparkett. Plastunderlagg, droppskydd, finns
under diskmaskin, men saknas under kyl & frys. | dvrigt
inget att notera.

Garderob Garderoben har stengolv. | dvrigt inget att notera.

Hall Hallen har furugolv. | 6vrigt inget att notera.

Sovrum Sovrummet har furugolv. | 6vrigt inget att notera.

Badrum Badrummet ar enligt uppgift ombyggt 1998. Det ar klinker
pa golv och kakel pa vaggar. Det finns badkar och
golvvarme (el). Golvbrunn ar av plast och ar utbytt. Enligt
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Ovre plan

Hall

Sovrum 1

Kattvind 1

Kattvind 2

Sovrum 2

Kattvind 3

Kattvind 4

Toalett

Duschrum

uppgift finns visst s.k. bakfall, att vatten inte rinner undan,
pa golv.

Da badrummet ar 15 ar gammalt &r det viktigt att forsta att
det inte ar lika bra som ett nytt. Forsakringsbolag ger
normalt lite ersattning vid skada om vatutrymmet ar aldre
an 20 ar. | 6vrigt inget att notera.

Pa det dvre planet finns hall, 2 sovrum, 4 kattvindar,
toalett och duschrum.

Hallen har tragolv. | 6vrigt inget att notera.

Sovrummet har tragolv. Fonster har visst malningsbehov
pa utsidan. Ingang finns till tva kattvindar. | 6vrigt inget att
notera.

Kattvinden ar varmisolerad. Langst in finns flack. Vid
besiktningstillfallet fanns inga tecken pa fukt. | vrigt inget
att notera.

Kattvinden ar varmisolerad. | évrigt inget att notera.

Sovrummet har tragolv. Ingang finns till tva kattvindar. |
ovrigt inget att notera.

Kattvinden ar varmisolerad. Langst in finns flack. Vid
besktingstillfallet fanns inga tecken pa fukt. | Gvrigt inget
att notera.

Kattvinden ar varmisolerad. Vid avluftning till avlopp finns
flack. Vid besiktningstillfallet fanns inga tecken pa fukt. Var
observant. | dvrigt inget att notera.

Toaletten ar enligt uppgift omgjord 2004. Toaletten har
klinker pa golv och sjosten pa vaggarna. Lucka finns till
vind. | dvrigt inget att notera.

Duschrummet ar enligt uppgift ombyggt 1998. Det ar
klinker pa golv och kakel pa vaggar. Det finns duschhdrna
och golvvarme (el). Golvbrunn &ar av plast och ar utbytt.
Klamring finns. Golvbrunnsmanschett gar att se under
klamring, vilket enligt dagens norm inte ar korrekt. Se
vidare punkt 3 nedan.

Da kant finns pa duschhérna tetades inte fall pa golv.
Troskel mot hall ar 1ag. Var observant sa att inte lackage

Adress Telefon Org. nr. E-post/hemsida

Ekbackevagen 7 0707-552819 556643-9492 lars @ekbackenfastigheter.se

181 46 Lidingo

www.ekbackenfastigheter.se



EZkbacken

10

FASTIGHETER AB Danderyd Manhem 4
sker ut i hall.
D& duschrummet &ar 15 ar gammalt ar det viktigt att forsta
att det inte ar lika bra som ett nytt. Forsakringsbolag ger
normalt lite ersattning vid skada om vatutrymmet ar aldre
an 20 ar. | dvrigt inget att notera.

Vind Ovanfor huset finns en vind som nas antingen via taklucka
pa toalett eller via taklucka pa yttertak. Underliggande tak
till betongpannor ar s.k. raspont, tra. Ventilationen &ar
begransad. Pa vinden finns tva skorstensstockar. De gar
inte att passera till utrymmen bakom skorstenar. |
utrymmet mellan skorstenarna kunde ingen pavaxt
noteras pa organiskt material. | utrymmen som bara kunde
inspekteras pa hall kunde ingen pavéaxt noteras pa
organiskt material. | 6vrigt inget att notera.

Kéllare / Det finns en kallare och en souterrangvaning.

souterrangplan

Kallare

Hall

Garderob under
trappa

| kallare under aldre del av hus finns hall, garderob under
trappa, tvattstuga, bastu, tva forrad, vinkallare och garage.

Kallaren under éldre delen av fastigheten ar byggd vid en
tidpunkt da viss fuktvandring naturligt kan forvantas ske
genom betongplatta och genom yttervaggar under mark.
Sa lange det inte finns nagot organiskt material, tra, 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.

| kdllaren finns begransat med organiskt material som kan
komma i kontakt med fukt. Var observant och tag vid
behov bort skadat material.

Hallen har malat betonggolv. Vaggarna ar vitmalade. |
nederkant av yttervagg finns putsslapp. Var observant och
atgarda vid behov. | hallen finns &ldre gjutjarnsbrunn och
huvudkran for inkommande vatten. | dvrigt inget att notera.

| garderoben finns trd som ligger mot betongplattan. Var
observant och byt vid behov ut material som kan ha
skadats av fukt. | dvrigt inget att notera.

Tvéattstuga Tvattstugan ar aldre. Det ar klinkergolv och malade
vaggar. Golvbrunn ar av plast och ar utbytt. Duschkabin
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Bastu

Forrad 1

Forrad
Vinkallare
Garage

Souterrangvaning

TV-rum

Sovrum

Groventré

Duschrum

Ovrigt

Uterum

finns. | Ovrigt inget att notera.

Bastun har klinkergolv. Det finns trapanel pa vaggarna,
aven yttervagg under mark. Golvbrunnen ar aldre och &ar
av gjutjarn. | 6vrigt inget att notera.

Forradet har malat, flagnat betonggolv. | nederkant av
yttervagg finns putsslapp. Var observant och atgarda vid
behov. | dvrigt inget att notera.

Forradet har malat betonggolv. | dvrigt inget att notera.
Vinkallaren har betonggolv. | dvrigt inget att notera.
Garaget har omalat betonggolv. | 6vrigt inget att notera.

| souterrangplan finns tv-rum, sovrum, groventré och
duschrum.

Souterrangplan under tillbyggd del av hus ar byggt pa en
betongplatta pa mark. Da konstruktionen &r gjord under
1990-talet far den antas vara fuktsaker. | souterrangplan
finns uppreglade vaggar pa yttervaggar som delvis ligger
under mark. Da konstruktionen ar okand bedéms den vara
en s.k. riskkonstruktion. Se vidare punkt 3 nedan.

TV-rummet har klinkergolv. Oppen spis finns. Enligt
uppgift ar den inte i funktion, skorsten ar borttagen.
Yttervaggar ar uppreglade. | garderob finns till- och
franluftsventilationsaggregat. | dvrigt inget att notera.

Sovrummet har tragolv. Yttervaggar ar uppreglade. | ovrigt
inget att notera.

Ytterdorren ar aldre. Entrén har klinkergolv. | 6vrigt inget
att notera.

Duschrummet ar enligt uppgift ombyggt 2006. Det ar
klinker pa golv och kakel pa vaggar. Det finns duschhérna.
Golvbrunn ar av plast. Den &r inte utbytt, utan ar fran
1995. Klamring och golvbrunnsmanschett gar inte att se.
Se vidare punkt 3 nedan. | 6vrigt inget att notera.

Pa del av traaltaner finns ett uterum.

Uterummet byggdes enligt uppgift 2000. Det ar en
trakonstruktion. Tak &r av kanalplast. In utrymmet finns en
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"hottub”. | Gvrigt inget att notera.

3 Riskanalys
Under klamring D& duschrenoveringar gors far golvbrunnsmanschetten
synlig golvbrunns- enligt idag gallande norm inte synas under klamring.
manschett Anledningen ar att risken for lackage 6kar. Lackage ar
ofta &r svara att upptacka och kan leda till skador i
underliggande konstruktioner.
Synlig golvbrunnsmanschett under klamring kan leda till
begransad ersattning om en skada uppstar. Att synlig
golvbrunnsmanschett under klamring finns bor stammas
av med forsakringsbolag sa att eventuella
Overraskningar rorande ersattning undviks vid eventuell
vattenskada
Uppreglade vaggar Med av organiskt material uppreglade vaggar pa vaggar
pavaggar under under mark ar en riskkonstruktion. Fér om eventuell fukt
mark fran yttervagg kommer in i materialet kan det leda till
skada i konstruktionen. Enda sattet att bedéma radande
forhallanden ar genom att géra konstruktionerna
inspekterbara.
Ej synlig klamring Att klamring och golvbrunnsmanschett inte gar att se kan
och golvbrunns- innebara okad risk for vattenskada. Dessutom kan det
manschett innebara risk fér nedsatt ersattning fran forsakringsbolag
vid en eventuell vattenskada. Detta bor stammas av med
forsakringsbolag sa att eventuella 6verraskningar undviks
vid eventuell vattenskada.
4 Fortsatt teknisk utredning
Lidingd 2013-10-10
Ekbacken Fastigheter AB
Lars Wikstrom
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Bilaga 1
Bra att veta om besiktigat hus

For att ett hus Over tiden ska fungera bra maste det underhéllas. Det mesta i huset har en teknisk
livslangd. Brist pa underhall leder ofta till onédiga och trékiga kostnader. Handelseforlopp i hus ar
oftast langsamma. Var uppmarksam, sa hinner vanligtvis problem &tgardas innan de har blivit
allvarliga. Detta galler det mesta forutom om en vattenledning gar sonder. D& ar det brattom till
huvudkranen for inkommande vatten. Féljande kan vara bra att tanka pa:

Marken runt ett hus ska utformas sa att mojligheten minimeras for vatten och fukt att tranga in i grund
och fasad. Darfor &ar det bast om det &r sa fritt som mgjligt runt ett hus, minimalt med rabatter och
buskar, samt att marken lutar fran huset. Justera marken vid behov.

Besiktigat hus ar grundlagt dels pa en betongplatta med kallare och dels pa& en betongplatta med
vaning i souterrang.

Genom en betongplatta pa mark sker naturligt en fuktvandring. Genom betongplattan kan
fuktvandringen vara mer eller mindre stor beroende p& nér huset ar byggt. Ar huset byggt efter ca
1985 ar fuktvandringen normalt begransad beroende pa krav p& andrade konstruktioner av
betongplattan som genomférdes i borjan av 1980-talet.

Aldre del av hus ar byggt 1947. D& kan en viss fuktvandring férvantas. S& lange det inte finns nagot
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 uppsta problem om fuktvandring
intraffar. Det kan bli mikrobiell tillvéxt (lukt/mdgel/réta) i konstruktionen. Ett bra satt att identifiera
eventuella problem med organisk tillvaxt ar att vara vaksam pa om det borjar lukta konstigt. Om s& ar
fallet bor en analys goras av en kunnig person for att kartlagga problemet och dess losning. Da 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/réta) i konstruktionen.

Tillbyggd del av hus ar byggt 1995. Konstruktionen av betongplattan far d& anses vara fuktsaker.

Om grundlaggning gors pa en betongplatta med kallare eller pa en betongplatta med vaning i
souterrang sker dels fuktvandring genom betongplattan enligt ovan. Dessutom utsatts yttervagg
under mark naturligt for en fukt. Fuktvandringen ar minimal sa lange draneringen &r intakt. Nar
draneringen blir dldre kan det intréffa 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 véaggen. For nar fukten kommer igenom vaggen tas den upp av
inneluften och ventileras bort. Eventuellt tréd 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 foér mikrobiell tillvaxt i materialet(lukt/mogel/réta). 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 kartldgga problemet och dess l6sning. En séker 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 ocksa bra.

Dranering finns i de flesta grundkonstruktioner. Den tekniska livslangden for en dranering ar normalt
20-40 ar. Livslangden pa funktionen beror pa en rad faktorer sdsom typ av material i dranering,
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utvandig fuktisolering, kringliggande massor etc. | hus med kallare, eller med souterrangvaning, finns
det normalt dranering. Om den tekniska livslangden pa en dranering ar uppnadd boér extra
uppmarksamhet riktas mot eventuella fuktgenomslag. Kostnaden fér en omdranering bér ocksa finnas
med i budget.

Pa besiktigat hus ar yttertak av betongpannor. Livslangden pa ett tak med betongpannor ar normalt
30-50 ar. Exakt livslangd beror pa en mangd faktorer sdsom utsatthet for vader och vind, kvalitet pa
pannor, skotsel i form av utbyte och justeringar av pannor etc. For att skydda underlaget och for att fa
maximal livslangd pé 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 medfér en risk for
mikrobakteriell tillvaxt (lukt/mdgel/réta) i organiskt material.

Pa besiktigat hus ar fasaden av tra. En malad trafasad haller normalt ca 10-15 ar om arbetet ar gjort
ordenligt fran borjan. Valj garna att mala om fasaden innan farg slapper och bérjar spricka. Detta for
att minska behovet av skrapning som éar tidsddande (kostar mycket pengar).

kontakter, markiser etc. Aven mindre sprickbildningar &ar kansliga.

Pa besiktigat hus ar fonster dels kopplade tvaglasfonster och dels treglasisolerglasfonster. Malarfarg
pa fonster slapper forst i nederkant av fonsterkarm och fonsterbage. Detta beroende pa vader och
vind. Var uppmarksam péa det och battringsmala och lagg i eventuellt kitt innan fonster blir forstort (det
ar vanligt att fonsterbagar och fonsterkarmar éver tiden ruttnar i nederkant).

Isolerglasfonster har glaskassett med vakuum mellan glasen. Normalt héller en kassett 20-30 ar. Efter
det kan det intraffa att vakuum slapper mellan glasrutorna. Forst kommer det in damm, sedan kan det
intraffa att glasrutan blir gra, mjolkaktig. Normalt gar det att montera nya kassetter, som vanligen kops
hos glasméastaren.

Stupror, hangrannor och andra platarbeten pa besiktigat hus ar av malad galvaniserad plat. Var
noga med att mala eventuella platdetaljer innan galvaniseringen har gatt bort och platen har bérjat
rosta. Var noga med att rensa tak och stupror for att forhindra dversvamning av vatten som kan rinna
pa fasaden och gora att den drabbas av réta eller forstors pa annat satt. Forsok att leda bort vatten
fran stupror sa langt bort som majligt fran fasaden. Detta for att undvika att vatten rinner in i grund.
Platar runt genomforningar for ventilationsdon, for avluftningar, runt skorsten etc. bor
regelbundet kontrolleras och vid behov justeras. Detta for att undvika lackage som kan leda till
skador i underliggande konstruktioner.

Besiktigat hus har en vind. En vind bor inspekteras regelbundet for att identifiera eventuella
forandringar, tillvaxt pa det organiska tramaterialet, och for att identifiera eventuellt lackage fran taket.
Om forandringar identifieras bor en analys goras av en sakkunnig person for att kartlagga problemet
och dess lsning.

Snedtak, eller parallelltak, inomhus &r vanliga takkonstruktioner och finns i besiktigat hus pa évre plan
och i kok. Om snedtak byggs idag gors det alltid en luftspalt mellan isoleringen i taket och yttertaket.
Dessutom monteras vanligen en aldersbestéandig plast mellan skivan i taket och isoleringen. Syftet
med detta &r att forhindra att varm luft, som innehaller mycket vattenanga, ska kunna tranga in i
isoleringen, for att darefter kylas av mot det kalla yttertaket med kondensering, med utfallning av
vatten, som foljd. Vattenutfallningen kan sedan om omstandigheterna ar ogynnsamma leda till att det
kan bli problem med mikrobiell tillvaxt (lukt/mdgel/réta) i taket. | hus byggda efter ca 1970 finns oftast
bade luftspalt och aldersbestandig plast i konstruktionen. | besiktigat hus finns enligt uppgift i kok bade
luftspalt och aldersbestéandig plast i. | dldre dela av hus saknas sannolikt bade luftspalt och
aldersbestandig plast i konstruktionen. | hus med snedtak ar det extra viktigt att yttertak &ar helt och
tatt. Detta d& konstruktionen gor att det inte gar att besiktiga eventuellt lackage via vinden. Tank pa
detta och var noga med underhallet av taket. Planera ocksa en eventuell omlaggning av tak i god tid.
Gor omlaggningen hellre lite for tidigt &n lite for sent.
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Ett korrekt byggt vatutrymme brukar normalt fungera bra om det &r ca 10 ar gammalt. Ar det 15-20 ar
gammalt borjar det blir dldre. Det &r d& viktigt att vara extra uppméarksam pé eventuella lackage. Ar
vatutrymmet ca 30 &r gammalt &r det dags att bygga om det. | praktiken ger forsékringsbolag mycket
lite ersattning vid skada om vatutrymmet &r aldre &n 20 ar.

Vatutrymmen har idag ofta kakel pa vaggarna och klinker pa golv. Det &r 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 p& om nagon
platta av kakel eller klinker sitter 16s eller om det uppstar ndgon sprickbildning i plattor, fogar eller
silikon. Aven detta kan foranleda fuktskador.

Vid ombyggnationer ar det viktigt att anlita fackmén som har behérighet for vatrumsinstallationer.
Detta for att sékerstélla att ratt material anvands och att det monteras ratt.

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

Ventilation finns i alla hus. | besiktigat hus ar det mekanisk till- och franluftsventilation. Tanken
med ventilation ar att luft ska slappas in i rum déar vi vistas, sovrum, vardagsrum etc., och att luft ska
slappas ut ur rum dar lukt och fukt bildas, i kdk och i hygienutrymmen.

I hus med mekanisk till- och franluftsventilation kan Iuftfloden i allménhet regleras. Utnyttja den
mojligheten om ni upplever att inomhusklimatet inte ar bra. Eventuell reglering av luftfloden bér goras
av fackman. Flakthastigheten pa flaktarna kan ofta regleras. Utnyttja den méjligheten for att optimera
inomhusklimatet, miljomassigt och ekonomiskt (optimera energianvandning). For att en
ventilationsanlaggning ska fungera bra &r det viktigt att den underhalls. Filter etc. maste bytas eller
goras rena regelbundet for optimal funktion.

Rékkanaler finns i besiktigat hus. For att vara helt saker pa att en rokkanal ar godkand att elda i
maste den provtryckas. | dagslaget ar det bara sotaren som far géra det.
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Bilaga 2

Tabell 6ver livslangd for olika komponenter i ett smahus

Komponent Ungefarlig livslangd i antal & | Kommentar

Takpannor Arlig 6versyn kravs

Tegel 50

Betong 50

Takpapp 30 Underhall vart 10:e ar

Plattak 50

Stalplat Ommalning vart 5-10:e ar

Kopparplat Minimalt underhall

Hangrannor och stuprér

Forzinkad stalplat 50 Ommalning vart 5-10:e ar

Plastbelagd stalplat 50 Minimalt med underhall

Kopparplat 50 Minimalt med underhall

Tegelfasader 50 Minimalt med underhall

Putsade fasader

Tunnputs 50 Ommalning vart 5-10:e ar

Tjockputs 50 Minimalt med underhall

Trafasader

Tackmalade 50 Ommalning vart 10:e ar

Fonster

Tackmalat tra 30 Ommalning vart 5-10:e ar

Aluminium 50 Minimalt med underhall

Plast 30 Minimalt med underhall

Dorrar

Ytterdorr av tréa 50 Ommalning vart 10:e ar

Innerddrr av tra 50 Ommalning vart 10:e ar

Sockel

Tjockputs 50 Minimalt med underhall

Tunnputs 50 Ommalning vart 10:e ar

Rérledningar

Stal 20-30

Koppar 30-50

Gjutjarn 30-50 Beror p& material

Plast 20-50 Beror p& material

Elinstallationer 20-25

Elspis 15

Kul & frys 10

Diskmaskin 5-10

Tvattmaskin 10

Torktumlare 10

Varmepanna 15-20

Luft/vatten varmepump 15-20

Bergvarmepump 15-20

Luft/luft virmepump 10

Vatutrymmen 25-30 Se vidare; www.bkr.se, www.gvk.se
och www.sakervatten.se.
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Bilaga 3
Overlatelsebesiktning for séljare enligt SBR-modellen

Andamalet med en dverlatelsebesiktning for saljare

Andamalet med en 6verlatelsebesiktning for séljare ar att infor en fastighetsoverlatelse samla och
redovisa information om fastighetens fysiska skick. Insamlingen sker genom en byggnadsteknisk
undersokning som verkstalls av en sarskilt anlitad sakkunnig besiktningsman. Resultatet redovisas i
ett besiktningsutlatande som ar avsett att anvandas vid fastighetsforsaljningen som en
byggnadsteknisk beskrivning av fastighetens skick.

Besiktningsutlatandet kan dven ha betydelse vid férhandlingen om de villkor som ska galla for
fastighetskopet och det kan ocksa utgora underlag till en doldafelforsakring. 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 markts respektive fran det att skada upptéckts. 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
oversant besiktningsutlatandet till uppdragsgivaren.

Genomfdérandet av en Overlatelsebesiktning for saljare
Uppdragsbekraftelse

Efter mottagandet av uppdraget dversander/dverlamnar besiktningsmannen en uppdragsbekréaftelse
till uppdragsgivaren. Besiktningsmannen gar igenom uppdragsbekraftelsen och villkoren for uppdraget
med uppdragsgivaren innan overlatelsebesiktningen pabdorjas.

Handlingar och upplysningar

Infor 6verlatelsebesiktningen eller i samband med 6verlatelsebesiktningens pabdorjande éverlamnar
uppdragsgivaren de handlingar och 6vriga upplysningar som besiktningsmannen behdver for
verkstallandet av 6verlatelsebesiktningen. De handlingar och upplysningar som besiktningsmannen
lagger till grund for 6verlatelsebesiktningen antecknas i besiktningsutlatandet.

Okular besiktning

Overlatelsebesiktningen genomférs i form av en omsorgsfull okulér besiktning av fastigheten.
Overlatelsebesiktningens omfattning framgar av uppdragsbekréftelsen med tillhérande villkor for
overlatelsebesiktningen. Vid den okuléara besiktningen undersoker besiktningsmannen synliga ytor i
samtliga tillgangliga utrymmen samt fasader, tak och mark i den man marken ar av byggnadsteknisk
betydelse. Med tillgangliga utrymmen menas alla sddana utrymmen som kan undersokas via
Oppningar, dorrar, inspektionsluckor och liknande samt alla utrymmen som i 6vrigt ar krypbara.

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

Besiktningsutlatande
Besiktningsmannen upprattar ett besiktningsutlatande over éverlatelsebesiktningen. |
besiktningsutlatandet redovisas de fel som upptackts vid den okulara besiktningen.
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Besiktningsutlatandets innehall ar en foljd av att dverlatelsebesiktningen utforts med sddan omsorg
som ar pakallad med hansyn till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jamforliga
fastigheter och omstandigheterna vid 6verlatelsebesiktningen. Vid 6verlatelsebesiktningen har saledes
bland annat byggnadernas alder och konstruktion betydelse. En &ldre byggnad har normalt fler fel &n
en nyare byggnad och en aldre byggnad uppfyller inte alltid moderna krav. | besiktningsutlatandet
redovisas endast de fel som har ndgon betydelse for bedémningen av fastighetens skick. Mindre fel
(skavanker) antecknas normalt inte. Besiktningsmannens ansvar for besiktningsutlatandet framgar av
villkoren for uppdraget.

Riskanalys

Om besiktningsmannen bedomer att det finns péataglig 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 riskanalysen lagger besiktningsmannen framst
fastighetens konstruktion, alder och skick, iakttagelser som gjorts vid den okulara besiktningen samt
den information som lamnats genom handlingar och upplysningar samt beskaffenheten hos
jamforbara fastigheter och omstandigheterna vid 6verlatelsebesiktningen. | riskanalysen ges aven en
motivering till bedémningen.

Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsmannen kan foresla fortsatt teknisk utredning avseende ett forhallande 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.

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 ingér inte i 6verlatelsebesiktningen.

Besiktningsutlatandets juridiska betydelse

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

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 séljaren ger sarskilt uttryck for det, t.ex.
genom att det anges i kopekontraktet.

Besiktningsutlatandet redovisar forhallandena vid tidpunkten for overlatelsebesiktningen. Bade séljare
och kdpare maste vara observanta pa att forhallandena da kan vara andra an vid tidpunkten for
Overlatelsen av fastigheten.

Tillaggsuppdrag

Uppdragsgivaren kan genom sarskild éverenskommelse med besiktningsmannen traffa avtal om
tillaggsuppdrag i anslutning till 6verlatelsebesiktningen. Syftet med ett tillaggsuppdrag kan vara att
utvidga undersokningen till att omfatta delar som inte ingar i 6verlatelsebesiktningen eller att
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undersoka omstéandighet som inte kunnat klarlaggas vid 6verlatelsebesiktningen. Ett tillaggsuppdrag
ar inte en del av overlatelsebesiktningen, men kan utféras i samband med denna.

Omfattningen av dverenskomna tillaggsuppdrag ska anges i uppdragsbekréaftelsen till
overlatelsebesiktningen eller i en separat uppdragsbekraftelse och resultatet av ett sadant
tillaggsuppdrag ska redovisas i sarskild bilaga till besiktningsutlatandet fran 6verlatelsebesiktningen
eller i ett eget utlatande.

Om uppdragsgivaren bestaller tillaggsuppdrag som utforts i anslutning till dverlatelsebesiktningen
galler villkoren for dverlatelsebesiktningen dven for tillaggsuppdraget.

Allmanna villkor for overlatelsebesiktningsuppdrag

1. Begreppsbestamningar

1.1 Med uppdragsgivare avses saljaren av fastigheten eller den som pa séljarens uppdrag (t.ex.
maklare) bestaller dverlatelsebesiktningsuppdraget av besiktningsmannen.

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

1.3 Med fel avses en avvikelse fran det skick som en tankt kopare med fog kan forutsatta att
fastigheten skall ha vid tidpunkten fér kdpet om képet genomférdes vid tidpunkten for
overlatelsebesiktningen.

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

2. Overlatelsebesiktningens omfattning

2.1 Overlatelsebesiktningen géller forhallandena vid besiktningstillfallet.

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

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

2.4 | 6verlatelsebesiktningen ingdr inte att lamna atgardsforslag eller kostnadskalkyler.

2.5 Overlatelsebesiktningens omfattning kan utokas eller inskréankas efter séarskild 6verenskommelse
mellan uppdragsgivaren och besiktningsmannen. Sadan 6verenskommelse ska i férekommande fall
framga av uppdragsbekraftelsen.

3. Uppdragsgivarens skyldigheter

3.1 Uppdragsgivaren skall tillhandahélla de handlingar rérande fastigheten som besiktningsmannen
behdver och dven i 6vrigt lamna for overlatelsebesiktningen nodvandiga upplysningar om fastigheten.
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3.2 Uppdragsgivaren skall se till att samtliga utrymmen och ytor ar tillgangliga for besiktning. Det
innebar att de skall vara lattatkomliga och fria fran skrymmande bohag. Godkand stege ska finnas

tillganglig.

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

4. Besiktningsmannens atagande och ansvar

4.1 Besiktningsmannen ar inte skyldig att kontrollera riktigheten av de handlingar och upplysningar om
fastigheten som uppdragsgivaren éverlamnar i samband med Gverlatelsebesiktningen.

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 vardsloshet eller forsummelse vid utforandet av 6verlatelsebesiktningen.
Besiktningsmannens ansvar ar begransat enligt nedanstaende villkor.

4.4 Besiktningsmannen ar endast ansvarig for uppdraget gentemot sin uppdragsgivare. Annan an
uppdragsgivare ager saledes inte ratt till skadestand fran besiktningsmannen.

4.5 Besiktningsmannens skadestandsskyldighet ar begransad till det lagsta av foljande belopp.

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

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

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

4.6 Skada vars varde understiger ett belopp motsvarande 0,2 prisbasbelopp ar besiktningsmannen
inte skyldig att ersatta.

4.7 Om besiktningsmannen utfor tillaggsuppdrag i anslutning till 6verlatelsebesiktningen 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 ersatts endast om uppdragsgivaren omgaende efter erhallandet
av besiktningsutlatandet begart komplettering av besiktningsutlatandet.

4.9 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 upptéackts. Besiktningsmannen ansvarar inte for fel och &ar 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 éversant besiktningsutlatandet till uppdragsgivaren.

4.10 Besiktningsmannen ar skyldig att inneha en giltig konsultansvarsférsakring med sarskilda villkor
om Overlatelsebesiktning.

5. Aganderatt och nyttjanderatt till besiktningsutlatandet

5.1 Besiktningsmannen har upphovsratten till besiktningsutlatandet. Uppdragsgivaren far endast
anvanda besiktningsutlatandet i enlighet med det avtalade andamalet.
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5.2 Uppdragsgivaren ager inte 6verlata besiktningsutlatandet eller nyttjanderatt till
besiktningsutlatandet utan besiktningsmannens uttryckliga medgivande. Besiktningsmannen har i
samband med 6verlatelse ratt att vid sammantraffande, per telefon eller pa annat lampligt satt mot
ersattning redovisa besiktningsutlatandet for forvarvaren.

5.3 Sker Overlatelse utan medgivande kan innehallet i besiktningsutlatandet inte géras gallande mot
besiktningsmannen. Samma sak galler om uppdragsgivaren utan medgivande anvander
besiktningsutlatandet for annat &n det avtalade andamalet.

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

OVRIGA VILLKOR

Besiktningen omfattar: Huvudbyggnad
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