] o [
e e =) Marcus

BYGGINGENJORERNA Holmstrom
. —ve Byggteknik
Overlatelsebesiktning

UPPDRAG 23180
2023-08-21

Utlatande Gver
OVERLATELSEBESIKTNING

Midgard 11

Sveavagen 18c, 18260 Djursholm

Denna besiktning ar utford p& uppdrag av saljaren. Observera att Du som kopare har en
egen langtgaende undersokningsplikt! For att uppfylla en del av Din undersokningsplikt
och for att juridiskt Gverta detta besiktningsutlatande kravs att Du kontaktar
besiktningsforetaget for utforande av en képargenomgang. | annat fall har
besiktningsmannen inget juridiskt ansvar gentemot Dig. Vid en kdpargenomgang galler
samma villkor och ansvar som vid en separat kdparbesiktning. Observera att en
kopargenomgang ar endast majlig att utféra inom 6 manader efter genomférd besiktning.

Marcus Holmstrom Byggteknik AB www.mhbyggteknik.se
Namndemansvagen 4, 19270 Orgnr:559051-0243
Sollentuna

Tel:0707992605

© 2021 SBR Byggingenjérerna, Version 2021.2



Midgard 11

2023-08-21
INNEHALLSFORTECKNING

UTLATANDE OVER OVERLATELSEBESIKTNING ......ocveiiiieiiie et 1

1. TILLHANDAHALLNA HANDLINGAR OCH INFORMATION FRAN
UPPDRAGSGIVAREN ELLER DESS OMBUD .......coouiiiiiiiieii e 2
2. OKULAR BESIKTNING ......coiiitiiiiieiie ettt ettt e ettt eraeeeva e 3
NOTERINGAR ... ettt e e e eea s 4
HUvUADYQONad .....cooeeiiee e 4
B RISKAN ALY S ettt e et e e et e e e e e e e aa e e eaans 7
4. FORTSATT TEKNISK UTREDNING .....ooiiiiiiiiiiiiii et 9
BILAGA 1: Villkor for éverlatelsebesiktning for saljare..........ccccccoovvvveeeiiiieeeeeennen. 10
BILAGA 2: Liten BYQQOrdbDOK ........uuuiiiiiiiiiie e e e e e e e e e 14

BILAGA 3: Teknisk medellivslangd for byggnadsdelar och byggkonstruktioner....15

© 2021 SBR Byggingenjorerna, Version 2021.2



Midgard 11
2023-08-21

UTLATANDE OVER OVERLATELSEBESIKTNING

Overlatelsebesiktning for saljare enligt SBR-modellen

Objekt

Fastighetsbeteckning:

Adress:

Postnummer och Ort:

Kommun:
Fastighetséagare:

Uppdragsgivare
Uppdragsgivare:

Uppdragsnummer:

Besiktningsman

Besiktningsman:

Certifieringsnummer:
Telefon:

Epost:

Midgard 11
Sveavéagen 18c

18260 Djursholm
Danderyd

DB Hugo Johannesson

Fastighetsédgaren
23180

Marcus Holmstrom

Medlem i SBRs Overlatelsebesiktningsgrupp
Av RISE certifierad besiktningsman SBR
/AV SBR godkand besiktningsman

SC0391-19
0707992605
marcus@mhbyggteknik.se

Besiktningsmannen ar medlem i Svenska Byggingenjorers Riksforbund (SBR) och ar
registrerad i SBR:s forteckning dver besiktningsmén med déartill hérande forpliktelser.

Besiktningsuppdrag

Omfattning:
Besiktningsdag:

Néarvarande:

En okulédr besiktning av huvudbyggnaden
2023-08-21 klockan 08.30

Ulla Didon (dédsbodelagare), Anders Tjarnvall (maklare)

Uppdraget utfors enligt "villkor for 6verlatelsebesiktning for saljare enligt SBR modellen”.

En uppdragsbekraftelse med bifogad villkorsbhilaga éverlamnades till bestallaren den 2023-08-21
Innan besiktningen paborjades gjordes en genomgang av uppdragsbekraftelsen.
Besiktningsmannen ansvarar inte for fel och ar inte skyldig att betala for krav som reklamerats
respektive framstallts senare an tva ar efter att uppdraget avslutats. Uppdraget ar avslutat i och
med att besiktningsmannen 6versant utlatandet till uppdragsgivaren
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1. TILLHANDAHALLNA HANDLINGAR OCH INFORMATION
FRAN UPPDRAGSGIVAREN ELLER DESS OMBUD

Tillhanda-
hallna
Handlingar

Info fran
uppdrags-
givare:

Div ritningar (planer, fasader etc)
Radonmatningsrapport daterad 2018-03-27 (20bg/m3 luft) dvs under gransvardet.

Sotarprotokoll daterad 221107

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

Séljaren forvarvade fastigheten 1974

Foljande renoveringar och underhall ar utforda;

Ombyggnader:

Grund:

Fasad/fénster:

Tak:

Vatrum:

Radon:
EL:

Avlopp:

Varme:

Bygglov:

Upplysningar om fel i

fastigheten:

Inga om eller tillbyggnader har utforts.

1980-82 dréanerades huset om. Platonmatta
monterades samt nya draneringsror samt
dagvattenror.

2017 lagades och putsades delar av fasaden.

Fonster ar fran byggaret, mindre underhall har
utforts genom aren.

1987 lades taket om (papp och lakt) takpannor
ateranvandes.

Taket lacker vatten vid kraftigt regnvader.
Vatrummen &r av aldre standard.

Toaletten pé dvre plan ar avstangd da den lacker
vatten ner till koket.

Radonsug finns installerad.

Elen har fungerat bra, inga sékringar som frekvent
I6ser ut etc. Elen &r av aldre stadard.

1986 ny avloppsservis fran gatan till huset.

1985 installerades bergvarmen, ny bergvarmepump
2003. 2004 nytt expansionskarl. Arlig service utférd
till 2022.

Inga bygglov saknas

Det finns sprickor i fasaden, sprickorna har inte forandrats genom

aren.

sida 2
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2. OKULAR BESIKTNING

Sarskilda
forutsattningar vid
besiktningen:

Muntliga uppagifter:

Vaderlek:
Byggnadstyp:
Byggnadsar:
Grundlaggning:
Stomme:
Fasad:

Fonster:
Yttertak:

Vind:
Uppvarmning:
Ventilation:

Vatten/avlopp:

Byggnaden var vid besiktningstillfallet fullt méblerad. Besiktning
har skett av de delar som varit normalt atkomliga utan
omflyttning av mdbler och belamrade ytor. Bakomliggande ytor
ingar i koparens undersokningsplikt.

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

Notering "-----" innebar att utrymmet/ytan bedéms vara i normalt
skick med hansyn taget till byggnadens alder och byggnadssétt.

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 ndgon muntlig uppgift av betydelse ha utelamnats
eller blivit felaktigt atergiven, enligt bestallarens uppfattning,
har bestéllaren 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 gdras ansvarig for eventuella brister i
utlatandet, som pa sa satt kunnat rattas.

Ca 18°C och klart vader

2 plans villa i souterrdng

1947

Krypgrund samt betongplatta

Trastomme

Puts pa trastomme

2 glas kopplade

Tegelpannor ovan lakt och papp samt laglutande papptak 6ver
vardagsrum

Aldre isolering och tathet
Bergvarme och dppenspis
Sjalvdrag

Kommunalt vatten och aviopp

sida 3
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NOTERINGAR
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Overlatelsebesiktning for saljare

Huvudbyggnad

UTVANDIGT

Mark:

Grundmur/Hussockel:

Krypgrund:
Fasad:
Fonster/Dorrar:

Vind:

Yttertak:

Ovrigt:

Aldre dranering se riskanalysen 3.1

Rabatter, buskar och tréad runt huset

Det férekommer marksattningar och sprickor i entretrappa och
sockel

Marken lutar mot huset pa baksidan

Sprickor och 16s puts noterades

Lucka saknas till krypgrunden (ej besiktad/utgar)
Se riskanalysen 3.2

Sprickor och 16s puts lokalt
Fargslapp, malningsbehov foreligger

Det ser ut som det brukar pa vindar i hus som vart
sjalvdragsventilerade (mikrobiell pavaxt, blanad och spar av
kondens noterades pa radspontens nedre del

Getingbon noterades

Vind ovan det lagre taket ar inte besiktad

Se riskanalysen 3.3

Taket &r besiktat i anslutning till taksteg, lakt och papp under
takpannor ar stickprovskontrollerade

Aldre tak Se riskanalysen 3.4

Mossa noterades samt nagon trasig takpanna

Papptaket ar inte fackmannamassigt utfort

Glipor i skarvar noterades

Pagaende lackage fran papptak eller plattak ovan balkong
noterades i vardagsrummet se 4.1

Underhallsbehov (skrapning och malning) foreligger pa vindskivor

Balkongen ar 6verbyggd Se 4.1
Det star vatten pa plattaket under trallen
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INVANDIGT

Allmant:

KALLARVANING

Forrad/soprum:

Garage:

Hobbyrum/pannrum:
Pannrum/oljepanna:
Tvattstuga:
Torkrum:

Forrad:

Forrdd med radonsug:

Midgard 11
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- Sma skador som forekommer pé ytskikt och inredning orsakade
av aldersskal eller normalt slitage noteras inte sarskilt har.

- Huset ar sjalvdragsventilerat se riskanalysen 3.2

- Besiktningen utférs normalt i vanstervarv.

L6s puts noterades pa kallarvaggarnas nedre kant

Aldre gjutjarnsbrunn (rost noterades)
Missfargning fuktgenomslag i kallarvaggarnas nedre kant

Golvbrunn saknas i utrymme med varmepanna

Fuktgenomslag noterades i kéllarvaggarnas nedre kant
Aldre gjutjarnsbrunn

Fuktgenomslag noterades i kéallarvaggens nedre kant

sida 5
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ENTREPLAN

Entré/Hall:

Vardagsrum:

Wec:

Kladkammare:

Matrum:

Kok:

Sovrum:

OVERVANING

Trappa:

Hall:

Badrum:

Sovrum 1:

Sovrum 2:

Sovrum 3:

Sovrum 4:

Wec:

Midgard 11
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Entretaket ar sprucket
Fuktflackar i vagg/tak Se fortsatt teknisk utredning 4.1

Aldre standard
Ordnad franluft saknas
Flackar pa vaggar (torra vid besiktningen)

Droppskydd saknas under kyl
Tat botten sakas i diskbankskapens botten
Spar av aldre lackage i tak fran toalett

Aldre standard

Aldre standard med direkt renoveringsbehov

Aldre gjutjarnsbrunn noterades (byt vid renovering)
Sprickor i kakel/klinker noterades

Se riskanalysen 3.5

Spricka i glasruta

Aldre standard med direkt renoveringsbehov
Det lacker fran toaletten i stammen ner till koket (b6r bytas)
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3. RISKANALYS

3.1

3.2

3.3

3.4

Mark

Nar markytor narmast huset lutar mot grunden sa kar fuktbelastningen mot huset vilket kan
medfora att vatten tranger in i kallare eller soutterangvaningar och skadar fuktkansligt material
som tragolv inkladda kallarvaggar etc.

Nar draneringens tekniska livslangd ar uppnadd sa forsamras grundens fuktskydd och risken
for intrangande vatten och uppfuktning av kansliga konstruktioner okar.

Véxter och buskar runt grunden kan vaxa in i ledningar och orsaka stopp samt satta igenom
eventuell dranering

Krypgrund

Den uteluftventilerade krypgrunden &r en valdokumenterad riskkonstruktion som ofta drabbas
av "'mdgelskador”, lukt och rota.

Den uteluftventilerade krypgrunden har under senare ar fatt mycket negativa omdémen. Det &ar
egentligen synd, for krypgrunden har manga stora fordelar och egentligen bara en enda stor
nackdel risken for mikrobiella skador (i dagligt tal mégel”), lukt och réta, ofta orsakat av
sommarkondens.

Fuktkallorna ar flera. Nar de varma var- och sommarluften tranger in i det kalla utrymmet hojs
den relativa fuktigheten och mark, trareglar, isolering och annat organiskt material hamnar i
fuktig miljo. Det kan ocksa handa att fukt kommer in fran annat hall, till exempel via lackage
fran ledningar, hog grundvattenniva, byggfukt, ytvatten kan tranga in i grunden och/eller sa kan
fukt avdunsta fran mark och grundmurar m.m.

Det uppstar periodvis naturligt hog luftfuktighet i krypgrunden, det vet vi, men inte hur langa
perioderna ar da krypgrundsluften &r sa pass fuktig att vi har en gynnsam miljo fér mikrobiell
aktivitet.

Processen upprepas varje ar och man ska vara medveten om att den pagatt lang tid (sedan
huset byggdes). Blir marken fuktig féreligger risk att &ven den tar lukt som kan trénga upp lukt i
bostaden genom otatheter och/eller att t.ex. bjalklagsisoleringen tar lukt .

S.k "sommarstugelukt” orsakas ofta av denna typ av grundlaggning.

Risk foreligger att fukt-/ mogel-/ rétskador och unken lukt uppstar eller redan har uppstatt.

Vind/sjalvdrag

| sjalvdragsventilerade hus foreligger risk for fuktskador pé vindar och takkonstruktioner

Det ar vanligt att mogel-/rota, mikrobiella skador och lukt orsakade av kondensbildningar och
hog luftfuktighet forekommer pa vindar/takkonstruktioner och da framst i ett sjalvdragsventilerat
hus som detta. Anledningen ar just att huset &r sjalvdragsventilerat och att bjalklaget inte ar tatt.
En orsak till fuktproblemen ar att varm fuktig luft frAn bostaden lacker upp till vindsutrymmet
under vintern vilket okar luftfuktigheten i utrymmet och kondens kan bildas pa det kalla
underlagstaket. Om det har fatt eller far fortgd under en langre tid (arligen aterkommer) ar
risken stor for fuktskador (mdgel och réta) i takkonstruktionen.

Tak

Aldre tak Pga takbelaggningens alder foreligger risk for lackage genom yttertaket pga normalt
aldersslitage.
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3.5 Vatrum

Aldre golvbrunnar av gjutjarn kan rosta sénder och orsaka vattenskador (byt vid renovering)
Aldre vatrum vars tekniska livslangd far anses vara uppnadd. Tat/-ytskiktens vattentata
egenskaper minskar med tiden och risken for bakomliggande fuktskador far anses vara forhojd

sida 8
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4. FORTSATT TEKNISK UTREDNING

4.1

Lackage noterades i vardagsrummets tak under éverbyggd balkong med tatskikt
av falsad plat

Rekommenderar att fackman kontrollerar orsak till lackaget, omfattning av skador samt
faststaller atgardsbehov.

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

Djursholm 2023-08-21
Marcus Holmstrom Byggteknik AB

Moo HAA—

Marcus Holmstrom
Av RISE certifierad besiktningsman SBR
/Av SBR godkand besiktningsman

D
I [
BYGGINGENJORERNA

Overlatelsebesiktning
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BILAGA 1: Villkor for dverlatelsebesiktning for saljare

Enligt SBR-modellen

Begreppsbestamningar

Med uppdragsgivare avses séljaren av
fastigheten eller den som pa saljarens uppdrag
bestaller dverlatelsebesiktningsuppdraget av
besiktningsmannen och som undertecknat
uppdragsbekraftelsen.

Med besiktningsman avses i tillampliga delar
aven det besiktningsféretag som mottagit
uppdraget att utfora dverlatelsebesiktningen.

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

Med fel i fastighet avses en avvikelse fran det
skick som en tankt kopare med fog kan forutsatta
att fastigheten skall ha vid tidpunkten fér kbépet om
koépet genomférdes vid tidpunkten for
overlatelsebesiktningen.

Andamalet

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

Besiktningsutlatandet kan aven ha betydelse vid
foérhandling om de villkor som ska galla fér
fastighetskopet och det kan ocksa utgéra underlag
till en doldafelférsakring.

GENOMFORANDET
Uppdragsbekraftelse

Efter mottagandet av uppdraget 6versénder eller
Overlamnar besiktningsmannen en
uppdragsbekraftelse till uppdragsgivaren jamte
dessa villkor. Av uppdragsbekraftelsen och dessa
villkor framgar éverlatelsebesiktningens
omfattning.

Besiktningsmannen gar igenom
uppdragsbekréftelsen och villkoren for uppdraget
med uppdragsgivaren innan
overlatelsebesiktningen paborjas.

Overlételsebesiktningens huvudsakliga
innehall

Overlatelsebesiktning enligt SBR-modellen bestar
sammanfattningsvis av fyra delar;

1) tillhandahallna handlingar samt information fran
uppdragsgivaren eller dess ombud,

2) okulér besiktning,
3) riskanalys om s&dan ar péakallad samt

4) eventuell rekommendation om fortsatt teknisk
utredning.

Resultatet av 6verlatelsebesiktningen
sammanstalls i ett besiktningsutlatande.

1) Handlingar och upplysningar

Infor 6verlatelsebesiktningen eller i samband med
overlatelsebesiktningens pabdrjande tar
besiktningsmannen del av de handlingar och
ovriga upplysningar som dverlamnats. De
handlingar och upplysningar som
besiktningsmannen lagger till grund fér
overlatelsebesiktningen antecknas i
besiktningsutlatandet.

2) Besiktning

Overlatelsebesiktningen genomfors i form av en
omsorgsfull okular besiktning av fastigheten, dvs.
vad som kan upptéckas med blotta dgat.
Besiktningen sker saledes utan nagra hjalpmedel.

Overlatelsebesiktningen géller forhallandena vid
besiktningstillfallet.

Vid den okulara besiktningen undersdker
besiktningsmannen synliga ytor i samtliga
tillgéngliga utrymmen samt fasader, tak och mark i
den man marken &r av byggnadsteknisk betydelse.
Med tillgangliga utrymmen menas alla sadana
utrymmen som kan undersodkas via dppningar,
dorrar, inspektionsluckor och liknande samt alla
utrymmen som i évrigt &ar krypbara.

sida 10
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Om inte annat avtalats omfattar
overlatelsebesiktningen en byggnadsteknisk okular
besiktning av fastighetens huvudbyggnad, samt
vidbyggd del av hus sdsom garage, carport eller
forrdd samt den markyta i anslutning till byggnad
som har teknisk betydelse fér de besiktade
byggnaderna.

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

Besiktningen omfattar inte

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

| 6verlatelsebesiktningen ingér inte att lamna
atgardsforslag eller kostnadskalkyler.

Overlatelsebesiktningens omfattning kan utékas
eller inskrankas efter sarskild 6verenskommelse
mellan uppdragsgivaren och besiktningsmannen.
Sadan 6verenskommelse ska i forekommande fall
framga av uppdragsbekraftelsen eller enligt sarskilt
avtal om tillaggsuppdrag.

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

3) Riskanalys

Om besiktningsmannen bedémer att det finns
pataglig risk for att fastigheten har andra vasentliga
fel &n de som framkommit vid den okuléara
besiktningen redovisar besiktningsmannen
forhallandet i en riskanalys i besiktningsutlatandet.

Till grund for en sadan riskanalys lagger
besiktningsmannen bland annat fastighetens
konstruktion, alder och skick, iakttagelser som
gjorts vid den okuldra besiktningen, den
information som lamnats genom handlingar och
upplysningar samt beskaffenheten hos jamférbara
fastigheter och omstandigheterna vid
dverlatelsebesiktningen. | riskanalysen ges aven
en motivering till bedémningen

Midgard 11
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Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsmannen kan foresla fortsatt teknisk
utredning avseende ett forhallande som inte
kunnat klarlaggas vid den okulara besiktningen.
Sadan 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 ingar inte i
overlatelsebesiktningen. Uppdragsgivaren och
besiktningsmannen kan dock komma 6verens om
att besiktningsmannen aven skall utféra den
fortsatta tekniska utredningen, forutsatt att detta
medges av fastighetens agare. Se vidare om
sadant tillaggsuppdrag under rubrik nedan.

Besiktningsutlatande

Besiktningsmannen upprattar ett besiktnings-
utldtande over overlatelsebesiktningen.

| besiktningsutlatandet redovisas de fel som
upptéackts vid den okuléra besiktningen.

Besiktningsutlatandets innehall ar en foljd av att
overlatelsebesiktningen utforts med sadan omsorg
som ar pakallad med hansyn till fastighetens skick,
den normala beskaffenheten hos jamférliga
fastigheter och omstandigheterna vid
overlatelsebesiktningen. Vid
Overlatelsebesiktningen 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 fér bedomningen av
fastighetens skick. Mindre fel (skavanker)
antecknas normalt inte.

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

Tillaggsuppdrag

Uppdragsgivare kan genom sarskild
Overenskommelse med besiktningsmannen traffa
avtal om tillaggsuppdrag i anslutning till
Overlatelsebesiktningen. Tillaggsuppdrag
forutsétter ett godk&nnande av fastighetens agare.
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Syftet med ett tillaggsuppdrag kan vara att utvidga
undersokningen till att omfatta delar som inte ingar
i overlatelsebesiktningen eller att understka
omstandighet som inte kunnat klarlaggas vid
overlatelsebesiktningen. Ett tillaggsuppdrag ar inte
en del av 6verlatelsebesiktningen, men kan utféras
i samband med denna.

Omfattningen av 6verenskomna tillaggsuppdrag
ska anges i uppdragsbekraftelsen till
dverlatelsebesiktningen eller i en separat
uppdragsbekréaftelse och resultatet av ett sadant
tilldggsuppdrag ska redovisas i ett sarskilt
utlatande.

Om uppdragsgivaren bestéller tillaggsuppdrag som
utforts i anslutning till Gverlatelsebesiktningen
galler villkoren for overlatelsebesiktningen aven for
tilldggsuppdraget.

Besiktningsmannens ansvar

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

Besiktningsmannen ar inte skyldig att kontrollera
riktigheten av de handlingar och upplysningar om
fastigheten som han mottar i samband med
dverlatelsebesiktningen

Besiktningsmannen ar skyldig att ersatta den
skada som besiktningsmannen orsakar
uppdragsgivaren genom vardsldshet eller
forsummelse vid utférandet av
dverlatelsebesiktningen. Besiktningsmannens
ansvar ar dock begransat enligt nedanstdende
villkor.

Besiktningsmannens skadestandsskyldighet ar
begransad till det lagsta av féljande belopp

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

b) Den erséttning som uppdragsgivaren i
férekommande fall utgett och varit skyldig att utge
till annan till foljd av fel i besiktnings-utlatandet

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

Skada vars varde understiger ett belopp
motsvarande 0,5 prisbasbelopp ar
besiktningsmannen inte skyldig att ersatta.

Om besiktningsmannen utfor tillaggsuppdrag i
anslutning till 6verlatelsebesiktningen skall
begransningen i besiktningsmannens
skadestandsskyldighet omfatta aven skada pa
grund av fel i tillAggsuppdraget.
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Skada som beror p& att det i besiktningsutlatandet
saknas nagon uppgift eller pdpekande som
besiktningsmannen lAmnat muntligen ersatts
endast om uppdragsgivaren omgaende efter
erhallandet av besiktningsutlatandet begart
komplettering av besiktningsutlatandet.

Besiktningsmannen &r skyldig att inneha en giltig
konsultansvarsforsakring med sarskilda villkor om
Overlatelsebesiktning.

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

Reklamation och preskription

Fel i besiktningsmannens uppdrag eller krav pa
grund av sadant fel skall reklameras respektive
framstallas inom skalig tid fran det att felet markts
eller borde ha markts respektive fran det att skada
upptéackts. Besiktningsmannen ansvarar dock inte i
nagot fall 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
dversant besiktnings-utlatandet till ursprungliga
uppdragsgivaren (saljaren).

Uppdragsgivarens ansvar

Uppdragsgivaren skall tillhandahalla de handlingar
rérande fastigheten som besiktningsmannen
behtver och &ven i dvrigt lamna for
overlatelsebesiktningen nddvandiga upplysningar
om fastigheten.

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

Uppdragsgivaren ska svara for att godkand stege
skall finnas tillganglig.

Uppdragsgivaren ska noggrant lasa
besiktningsutlatandet efter mottagandet och utan
drojsmal darefter meddela besiktningsmannen om
besiktningsutlatandet innehaller ndgon felaktighet
eller saknar nagot.

For genomforandet av uppdraget forutsatts att
sékra uppstigningsanordningar till vindsutrymmen
och yttertak finns pa byggnaden.
Besiktningsmannen &r inte skyldig att genomfora
besiktningsatgard som innebar att han utséatter sig
for fara. Besiktningsmannen avgor i varje enskilt
fall vad som &r en séaker uppstigningsanordning
eller fara vid utférandet av uppdraget.
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Besiktningsutlatandets juridiska betydelse

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

Genom en 6verlatelsebesiktning for séljare och
éverlamnandet av besiktningsutlatandet till
koéparen klargors ansvarsférdelningen mellan
séljare och kdpare for de fel som redovisas i
besiktningsutlatandet. De redovisade felen kan till
exempel inte anses utgora dolda fel i fastigheten.
De fel som antecknats, liksom de risker som
antecknats i riskanalysen och som senare infrias,
kan en kopare normalt inte gora gallande sdsom
dolda fel mot saljaren efter fastighetskopet.

Om inte annat avtalats i samband med
Overlatelsen av fastigheten erséatter
besiktningsutlatandet inte kdparens
undersokningsplikt enligt jordabalken. Syftet med
en overlatelsebesiktning for saljare ar saledes inte
att utgdra en del av fullgérandet av képarens
undersokningsplikt.

Overlamnandet av besiktningsutlatandet till
képaren innebér inte heller att saljaren 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 saljaren ger sarskilt
uttryck for det. T ex genom att det anges i
koépekontraktet.

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

Aganderatt och nyttjanderatt till
besiktningsutlatandet

Besiktningsmannen har upphovsratten till
besiktningsutlatandet. Uppdragsgivaren far endast
anvanda besiktningsutlatandet i enlighet med det
avtalade andamalet.

Uppdragsgivaren ager inte overlata
besiktningsutlatandet eller nyttjanderatt till
besiktningsutlatandet utan besiktnings-mannens
uttryckliga medgivande.
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Ansvaret fér denna besiktning ar endast gallande
mellan uppdragsgivare (séljare) och
besiktningsforetaget. For att ansvar skall kunna
goras gallande mellan képaren och
besiktningsforetaget kravs sarskilt avtal om
uppdrag mellan besiktningsféretaget och kdparen.
Observera att ett sddant avtal endast ar mojligt att
utféra inom 6 manader fran avslutat uppdrag.

Om overlatelse av utlatandet skall ske har
besiktningsmannen ratt att vid samman-traffande
eller p& annat lampligt satt mot ersattning redovisa
besiktningsutlatandet for forvarvaren.

Sker overlatelse utan medgivande fran
besiktningsmannen kan innehallet i
besiktningsutlatandet inte géras gallande mot
besiktningsmannen. Samma sak géller om
uppdragsgivaren utan medgivande anvander
besiktningsutlatandet for annat an det avtalade
andamalet.

I inget fall har forvarvare av besiktnings-utlatandet
battre ratt &n uppdragsgivaren.

Betalning och havning

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

Om betalning inte erlaggs i ratt tid och detta inte
beror pa besiktningsmannen eller nagot
forhallande pa dennes sida, far besiktningsmannen
valja mellan att kréva att uppdragsgivaren betalar
eller, om uppdragsgivarens dréjsmal med
betalningen utgdr ett vasentligt avtalsbrott, hava
uppdragsavtalet.

Har besiktningsmannen férelagt uppdragsgivaren
en bestamd tillaggstid for betalningen om minst 10
dagar, far uppdragsavtalet aven havas om
uppdragsgivaren inte betalar inom tillaggstiden.
Medan tillaggstiden I6per far besiktningsmannen
hava uppdragsavtalet endast om uppdragsgivaren
meddelar att denne inte kommer att betala inom
denna tid.
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BILAGA 2: Liten Byggordbok

Asfaboard

Pords, asfaltimpregnerad skiva.

Alkydoljefarg

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

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

Betong

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

Blabetong

Lattbetongblock tillverkade av alunskiffer.
Radonhaltigt.

Brunrota

Angrepp av brunréta innebar att virkets hallfasthet
nedséttes och att fibrerna spricker tvars
langdriktningen. Orsakas av svampangrepp.
Byggfukt

Fukt som tillférs byggnadsmaterial under byggtiden.
Barlakt

Virke som béar upp takpannor.

Bage

Den del av ett fénster som ar 6ppningsbar.

Cement

Bindmedel i betong och putsbruk.

Cylinder

Las.

Dagvattenledning

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

Dranering

System av drénerande (vattenavledande) massor och
ledningar.

Dérrblad

Den 6ppningsbara delen av en dorr.

Falsad plat

Slatplat som skarvas ihop med 6vervikta standskarvar.
Fotplat

Droppléat placerad vid takfot och som leder vatten ner i
hangrénnan.

Fuktskydd

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

Fuktkvot

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

Foder

Téckande listverk runt fonster eller dorr.

Grundmur

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

Hammarband

Traregel langst upp pa en regelvagg varpa takstolen
vilar.

Hanbjalke

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

Se mattnadsanghalt.

Karm

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

Klinker

Plattor av keramiskt material.

Klamring

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

Limtra

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

Ventilation som styrs av fléktar. Kan vara endast
franluft eller bade franluft och tilluft. Ibland férekommer
aven energiatervinning ur franluften.
Mattnadsanghalt

Den anghalt som luft vid en viss temperatur maximalt
kan innehalla. Kan dven benamnas daggpunkt.
Vattendngan dvergar da till vatten (kondenserar).
Okular

Vad man kan se med 6gat.

Plansteg

De horisontella stegen i en trappa.

Relativ fuktighet

Anghalten i luft i % av méattnadsanghalten.

Radon

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

Puts pa rérvassmatta, som bekladnad pa hus med
trdstomme.

Sjalvdragsventilation

Fungerar genom att varm luft, som &r lattare &an kall,
stiger uppat i rummet och ut genom franluftskanaler.
Sattsteg

Den vertikala ytan mellan planstegen i en trappa.
Stdédben

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

Svall

Underlagstak av spontade brader.

Trycke

Daérr eller fonsterhandtag.

Takfot

Déar taket moter yttervaggen.

Taknock

Oversta delen av ett yttertak.

Underlagstak

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

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

Overluft

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

Overram

Den del av en takstol som underlagstaket vilar pa.
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BILAGA 3: Teknisk medellivslangd for byggnadsdelar och
byggkonstruktioner

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

Anmarkning: Till grund for livslangdsuppgifter finns bland annat Meddelande M84:10 Statens
Institut for Byggnadsforskning, Sammanstallining av livslangdsuppgifter SABO-

avskrivningsregler samt erfarenhetsmassiga varden.

Takkonstruktioner

Takpapp laglutande/platta konstruktioner

Gummiduk laglutande/platta konstruktioner

Takpapp under takpannor av betong, tegel
(Takpannor av betong/tegel)

Korrugerad takplat med underliggande papp
Bandfalsad plat, falsad plat med underliggande papp
Asbestcementskivor/eternitskivor,

Platdetaljer (runt skorstenar, ventilation etc.)
Hangrénnor/stupror

Skorsten (renovering/ommurning skorstenstopp, tatning

rokkanaler),

Nytt undertak - invandigt
Terrasser/balkonger/altaner/utomhustrappor
Tatskikt (t ex asfaltsbaserade tatskikt)

Plat

Betongbalkonger (armering, betong exkl. tatskikt)

Fasader

Trapanel (byte)

Trapanel (malning)

Tegel

Puts - tjockputs 2cm (renovering/lomputsning)
Asbestcementplattor (eternitplattor)

Fonster/dorrar

Isolerglasfonster (blir otta med tiden)
Byte fonster

Byte dérrar (innefute)

Malning fonster/dorrar

Dréanering/utvandigt fuktskydd

Draneringsledning och utvéandig vertikal (inklusive
dagvattenledning i anslutning till dréneringsledning.)
Dagvattenledning utanfor byggnaden

Invandigt

Malning/tapetsering etc.
Parkettgolv/tragolv (byte)
Parkettgolv/tragolv (slipning)

Laminatgolv

Klinkergolv

Plastmatta pa golv (ej vatrum)

Koksluckor, bankskivor, koksinredning
Snickerier och inredning (t ex lister). Ej kdk

20 ar
30ar
30ar
30ar
35ar
35ar
30ar
35ar
254r

40 ar
40 ar

35ar
35ar
50 ar

40 ar
10 &r
Ej Byte
30ar
30ar

25ar
40 ar
35ar
10 &r

25ar
50 ar

10 &r
40 ar
15 ar
20 ar
Ej byte
15 ar
30ar
40 ar

Varmegolv

Elvarmeslingor i golv
Elvarmeslingor i vatutrymme
Vattenburna slingor i golv

Vatutrymmen
Plastmatta i vatrum
Tatskikt under klinker/kakel i vatutrymme
Tatskikt i golv/vagg av typ tunn dispersion
utfort under 1980-tal/i borjan av 1990-talet
Typgodkénd vatrumsmatta (plast) som
tatskikt under klinker/kakel

* utfort fore 1995

* utfort efter 1995
Vatrumstapeter vaggar

Installationer for vatten,

avlopp samt varme

Avloppsledningar

Varmeledningar kall-/varmvattenledningar
Avloppstank

Sanitetsgods (tvattstall, WC stol m.m.)
Badkar

Varmevaxlare

Elinstallationer
Kablar, centraler etc.

Vitvaror
Kyl, frys, diskmaskin, spis, spishéll etc.
Tvattmaskin, torktumlare, torkskap

Ovriga installationer och annan
maskinell utrustning dn
hushallsmaskiner

T ex varmvattenberedare, elradiator,
varmepanna (olja/el) inkl. expansionskarl
Luftvarmepump

Ventilation

Injustering av ventilationssystem
Byte av flaktmotor

Styr- och reglerutrustning
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25ar
30ar
30ar

20 ar
30ar

15ar

20 ar
30ar
15 ar

50 ar
50 ar
30ar
30ar
30ar
20 ar

453ar

10 &r
10 &r

20 ar
8ar

5ar
15 ar
20 ar
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