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INSTRUKTION FOR LASNING AV BESIKTNINGSUTLATANDET

Utlatandet ar utformat sa att byggnaden beskrivs utifrdn hur den ar uppbyggd. Respektive
konstruktionsutférande redovisas enligt rubricering nedan:

Utforande

Besiktningsforrattaren anger konstruktionsutforande och anger (om det inte ar uppenbart) varifran
informationen om detta erhallits. Om angivet utforande ar besiktningsforrattarens egen bedémning,
grundas bedémningen pa vad som erfarenhetsmassigt ar sannolikt utifran besiktningar av liknande
konstruktioner, vad som kan forvantas med anledning av bl.a. byggnormer vid tidpunkt for
utforandet, eventuella stickprovskontroller och andra indikationer och informationer som erhallits
vid den okulara besiktningen.

Vart att veta

Under denna rubrik redovisas mer allman information om konstruktionsutforandet som kan vara bra
for en fastighetségare att kénna till. Det kan aven férekomma generella rekommendationer under
denna punkt. Har anges ocksa normala, erfarenhetsbaserade tekniska livslangder for de flesta
konstruktionsutforanden i syfte att underlatta planering av byggnadsunderhall.

lakttagelser

Under denna rubrik antecknas sadana fel och brister samt ytterligare information som framkommit
vid besiktningstillfallet. Finns en rekommendation om atgard innebar det normalt att
besiktningsforrattaren inte anser konstruktionsutférandet vara fullgott utfoért. Rekommendationer i
utlatandet utgor i normalfallet inget fullstandigt atgardsforslag utan lamnas i syfte att begransa
risken for framtida skador, att en uppméarksammad skada inte skall forvarras och/eller som
upplysning om hur man kan férbéttra konstruktionen. Besiktningsforréttaren kan aven ange mindre
brister och behov av underhall under denna rubrik.

Riskanalys

Besiktningsforréattaren lamnar under denna rubrik en riskanalys for konstruktionsutférandet som
bygger pa& den samlade informationen som framkommit av handlingarna, fastighetsagarens
uttalanden och den okuléra besiktningen. Vidare redovisas under riskanalys erfarenhetsmassigt
kanda risker med vissa konstruktioner, allmén kunskap om viss tidstypisk byggnadsteknik som kan
medfora risk for skador mm. Exempel pa sédana riskkonstruktioner kan vara betongplatta p& mark
med uppbyggda golv, krypgrunder, aldre ytskikt i vatrum.

Behov av fortsatt teknisk utredning

Under denna rubrik kan besiktningsforrattaren foresla fortsatt teknisk utredning avseende
forhallande som inte kan klarlaggas i den okuldra besiktningen och/eller om det finns anledning att
uppmarksamma parterna pa misstankta fel i sddant som i och for sig inte ingar i
overlatelsebesiktningen. Fortsatt teknisk utredning ingar inte i dverlatelsebesiktningen.
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BESIKTNINGSUPPDRAG OCH -OBJEKT

Besiktningsobjekt
Solsidan 15, Karlsrovédgen 13, Danderyd, Danderyd

Agare
Carl-Gustav Anders Moberg
Beata Margareta Montan-Moberg

Uppdragsgivare
Carl-Gustav Anders Moberg & Beata Margareta Montan-Moberg, Karlsrovagen 13, 182 53
Danderyd

Ordernummer
191362

Uppdrag
Overléatelse-/Férhandsbesiktning
Uppdragsgivaren uppgav sig forsta och acceptera bifogade villkor for dverlatelsebesiktning.

Besiktningsforrattaren redovisar i besiktningsutlatandet byggnadens olika konstruktionsdelar,
utféranden, séljares upplysningar mm som anses vara vasentligt for en fastighetsagare att kdnna
till infor forvarv/forsalining. Om utlatandet saknar information (som lamnats muntligt eller pa annat
satt) och/eller om det finns uppgifter som behdver korrigeras ber vi er snarast kontakta
besiktningsforrattaren for eventuell revidering (se dven punkt 4 i Villkor for dverlatelsebesiktning).

Képargenomgang

Besiktningsforetaget ansvarar bara mot sin uppdragsgivare (séljaren). En képare kan dock goéra
gallande ansvar mot besiktningsforetaget om képaren bestallt tjiansten Képargenomgang. Den
tjansten omfattar genomgang av protokollet fran den besiktning som utforts och forutsatter att

protokollet inte &r aldre 4n 12 manader nar genomgangen bestalls. Tjansten forutsatter ocksa att
genomgangen utfors fore avtalad tilltradesdag. | andra fall kravs ny besiktning.

Kopargenomgangen debiteras enligt gallande prislista och képaren kan i samband med
genomgangen bestilla tillaggstjanster som utékad kontroll av konstruktionsdel,
informationsbheskrivning av installationsdel, skadeutredning etc.

Las mer pa var hemsida www.eminenta.se

Besiktningsdag
2025-05-07

Besiktningsforetag
Eminenta AB

Besiktningsforrattare
Johan Tegerhag
johan.tegerhag@eminenta.se

Narvarande
Carl-Gustav Moberg, méklare Anders Tjarnvall, Johan Tegerhag

Vaderlek

Byggnadstyp
Enplanshus med sluttningsvaning uppfort ar 1951. Tilloyggd entrédel under balkong ca ar 1985

och tillbyggt mot baksidan ca ar 1992.
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TILLHANDAHALLNA HANDLINGAR

Plan-, fasad- och sektionsritningar fran byggar, samt fran tillbyggnadséar 1985 och 1992.
Aldre teknisk beskrivning (byggnadsbeskrivning) avseende huvudbyggnad.

Planritningar frdn senaste ombyggnationer ar 2020.

Utlatande fran tidigare utford overlatelsebesiktning daterat 2018-05-18.
Vatrumsintyg/kvalitetsdokument avseende 3 st vatrum daterat 2020-10-05.
Matbevis areauppmatning daterat 2025-02-13.

NUVARANDE AGARES MUNTLIGA UPPLYSNINGAR

Fastigheten forvarvades ar 2018. Infor forvarvet utfordes dverlatelsebesiktning med
byggnadstekniker.

Enligt uppgift saknas inga byggnadslov.
Det finns inga servitut/myndighetsbeslut eller andra forelagganden som kan paverka fastigheten.

Det har inte noterats eller markts av nagra tecken pa sattningar i byggnaden, t.ex. lutande golv
eller andra lutningar, onormala sprickbildningar etc.

Det har tagits bort vagg i kok som haft barande funktion. Forstarkningar/avvaxlingar har utforts for
att begrénsa risk for konstruktionsférsvagningar/deformationer.

Inga problem med éversvamningar eller tecken pa brister i dagvattensystemet har forekommit, vare
sig pa fastigheten eller i omradet. Dranering har gjorts om 2020.

Mindre fuktintrangning upptacktes i nedre planet i sovrum, vilket visade sig vara lackage via aldre
galvade vattenrér. Roret byttes ut och inkommande vatten och aviopp skarvades med koppling vid
under stenplatta i mark ndgonstans utanfor entré. Sovrummet renoverades darefter ar 2021.

Nuvarande &gare har aldrig noterat nagon avvikande lukt t.ex. mogellukt, avloppslukt etc. i huset
och har inte heller fatt pdpekanden fran utomstdende om att det skulle finnas nagon avvikande lukt.

Aldre golvkonstruktioner som varit fuktpaverkade vid forvarvet har ersatts med mekaniskt
ventilerade Nivellgolv.

Det har inte férekommit taklackage.
Inga kédnda brand-/vatten-/férsakringsskador har férekommit i byggnaden.

Det har inte noterats problem med daligt fall mot golvbrunnar, bakfall fran golvbrunnar eller
kvarstadende vatten pa golv i vatutrymmen.

All maskinell utrustning fungerar normalt.

Det har inte noterats nagra problem med inomhusventilationen. Inga kondensbildningar har
noterats pa fonsterrutors insidor.

Vatteninstallationer har fungerat normalt.
Avloppsinstallationer har fungerat normalt utan upprepade stopp eller andra problem.

Det forekommer inga problem med byggnadens varmesystem eller med att halla huset varmt, kalla
golv eller golvdrag.

Elinstallationer fungerar normalt utan att sakringar och/eller jordfelsbrytare frekvent l6st ut. Storre
delar av elsystemet ar renoverat efter forvarvet.

Eldstader och tillhdrande rokkanaler &@r regelbundet sotade utan anmarkning.
Nuvarande agare vet ej om radonmatning ar utférd i byggnaden.
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ALLMANT OM OBJEKTET

30 ar - ett nyckeltal vad galler underhall:

For en fastighetsagare ar 30 ar, ur erfarenhetsmassig synvinkel, ett vanligt intervall vad galler
underhall av konstruktionsdelar i en byggnad. 30 ar &r, enkelt uttryckt, ett nyckeltal for underhall.
Det innebar att om konstruktionsdelen ar runt 30 ar eller &ldre, kan besiktningsmannen papeka
detta och rekommendera underhallsatgarder.

Vissa dldre konstruktioner uppforda efter datidens byggpraxis och kunnande har i efterhand visat
sig fungera mindre bra. Konstruktioner som t.ex. inredda kéllare, betongplattor pa mark utan
fuktskydd av fuktkansliga material, torpargrunder etc. utgor sddana exempel. | byggbranschen
kallas de RISKKONSTRUKTIONER. Analyser och forklaringar ges lopande i utlatandet under
respektive konstruktionsbeskrivning.

Byggnaden ar tillbyggd med olika konstruktionsutféranden:

Konstruktionsutférandena avseende grund, stomme, tak, vindar etc. kan beskrivas separat i sina
respektive avsnitt. Eftersom byggnaden ar tillboyggd innebar detta att det kan férekomma

upprepningar i utlatandet. Detta gors eftersom Eminenta anser att det ar viktig for forstaelsen av
utlatandet att de olika rubrikerna redovisas samlat for respektive konstruktionsdel och utférande.

Ar byggnadsdelarna uppférda vid olika tidpunkter kan olika byggnormer ha tillampats. Detta
innebéar att byggnadsdelarna kan ha olika utféranden, vilket kan leda till att byggnadsdelarna ror sig
olika i forhallande till varandra, lutningar, tkad risk for kondens- och fuktskador i vaggar och tak
pga. olika isolerstandard, tathet, ventilation mm.

MARK OCH GRUNDLAGGNING
Mark

Utférande
Berg enligt agare.

Vart att veta
Byggnadens undergrund beddms i normalfallet innebéara begransad risk for sattningar.

For att minska ytvattentillférsel mot en byggnad bér man se till att marken néarmast grunden lutar
fréan byggnaden. Mark narmast grund bor dessutom bestd av vattengenomslappligt material. Man
bor dven undvika storre trad eller buskar invid huset eftersom rotterna kan orsaka skador pa
byggnaden och vaxa in i och fororsaka stopp i avlopps-, dranerings- och dagvattenledningar.

Rekommenderar kontroll avseende eventuell forekomst av markradon om detta inte har utforts.

lakttagelser
| byggnaden noterades inte nagra tecken pa allvarliga sattningar orsakade av rorelser i mark.
Det féorekommer buskar/trad i narheten av byggnaden.

Riskanalys
Buskar/trad i narheten av byggnaden kan medféra risk for skador pa ledningssystem och byggnad.
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Grundsulor

Utforande

Grundsulor och mellangjutet betonggolv. Golvbelaggningar direkt pa betong samt mekaniskt
undertrycksventilerad luftspaltshildande golvkonstruktion av typen Nivell. Vattenburen golvvarme
har installerats enligt &gare

Vart att veta

Grundsulor har en barande funktion.

Byggnader uppfdrda efter ca 1950 har i normalfallet betonggolv som armerats och lagts ovan
drénerande material, tex sand eller stenkross. Dessa typer av grunder har normalt hdgre
fuktvérden pga. markfukt.

For att undvika fukt- och mikrobiella skador skall inget organiskt material vara i direktkontakt med,
eller paverkas av, eventuell fukt i betonggolven.

Golvkonstruktioner som kan paverkas av fukten i betonggolven bér t.ex. utféras med keramiska
golvbelaggningar, fuktsakra konstruktioner typ mekaniskt ventilerade luftspaltbildande golv eller
malas med genomslapplig farg.

Mekaniskt undertrycksventilerade luftspaltsbildande golvkonstruktioner anvands ofta vid
renoveringar och iordningstallande av golv ovan betong som kan ha ett relativt hogt fuktinnehall
och/eller som ersattning till tidigare skadade golvkonstruktioner. Ibland anvands dessa golv dven
for att ventilera bort effekter av s.k. kaseinhaltigt flytspackel eller markradon. Foretradesvis
forekommer tva olika typer av luftspaltsbildande golvkonstruktioner, dels med material av
luftspaltbildande matta (typ system Platon m.fl.), dels uppreglade golv pa distanser mot barande
golvbjalklag (typ Nivell, Granab m.fl.). Med mekaniskt undertrycksventilerade luftspalter mot
betonggolven erhalls en uttorkning av betongen. Undertrycksventilationen minskar aven risken for
att eventuella luktamnen/féroreningar i betonggolven kan spridas till rumsluften.

lakttagelser
Inget sarskilt att notera.

Riskanalys

Grundsulor och mellangjutet betonggolv innebar risk for fuktrelaterade skador (mégel- och
rotskador) om fuktkansliga material som ansluter mot grundsulor och betonggolv inte p& ett fullgott
satt skyddats mot fukt.

Betongplatta tillbyggnad

Utférande
Betongplatta pa mark. Det ar ej kant om betongplattan utforts med eller utan underliggande
varmeisolering.

Vart att veta

Om heltdckande varmeisolering saknas under betongplattan eller inte &r tillrackligt tjock kan det ge
kalla golv och innebér dessutom att man vanligtvis bygger upp en hog fukthalt i betongplattan.

For att undvika fukt- och mikrobiella skador skall inget organiskt material vara i direktkontakt med,
eller paverkas av, eventuell fukt i betongplattan.

Golvkonstruktioner som kan paverkas av fukten i betongplattan bor t.ex. utféras med keramiska
golvbelaggningar, fuktsékra konstruktioner typ mekaniskt ventilerade luftspaltbildande golv eller
malas med genomslapplig farg.

Tata golvbelaggningar (t.ex. plastmattor) 6kar fukthalten i betonggolvet vilket kan medféra
mikrobiell tillvaxt och lukt i anslutande organiska material, mattlim etc.

lakttagelser
Inget sarskilt att notera.
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Riskanalys

Betongplatta innebar risk for fuktrelaterade skador (mdgel- och rotskador) om fuktkénsliga
konstruktioner som ansluter mot betongplattan inte skyddats mot fukt.

Krypgrund

Utférande
Uteluftsventilerad krypgrund/torpargrund med trabjalklag enligt iakttagelser.

Vart att veta

For att erhdlla en s& god funktion som mojligt i krypgrunden &r det vasentligt att den &r ratt
ventilerad, organiskt material borttaget samt forsedd med fuktsparr mot markfukt.

En fukttekniskt battre [6sning erhalls om grunden kompletteras med en korrekt installerad
sorptionsavfuktare under forutsattning att inga mikrobiella skador redan intraffat.

Med anledning av att fuktmassiga forhallandet i krypgrunden varierar, rekommenderas att
krypgrunden med jamna mellanrum kontrolleras med avseende pa eventuellt fritt staende vatten,
missfargningar, lackage mm.

lakttagelser

Det saknas plastfolie pa mark som hindrar/minskar fukttillskottet till krypgrundsluften fran mark. For
att begrénsa risken fér mikrobiella skador bor det finnas ett kapilléarbrytande material typ singel eller
liknande éver marken och heltackande plastfolie.

Tecken pa mindre fukt via berg noterades, missfargningar pa gjuten klack. Bedomdes dock vara av
ringa omfattning men bor hallas under uppsikt.

Skrap forekommer pa markytan vilket bor avlagsnas.
Noterar att isolering hanger ner lokalt vid ingang till krypgrund, troligen beroende pé bristfallig
uppfastning. Rekommenderar atgard.

Riskanalys

Krypgrund/torpargrund betraktas allmant som en riskkonstruktion med avseende pa fuktrelaterade
skador (mogel- och rétskador) pga. att fuktmassiga forutsattningar for mikrobiell tillvaxt periodvis
kan finnas i en krypgrund (séarskilt sommartid pga. kondens eller pga. vattenintrdngning). Detta kan
medfdra risk for fuktrelaterade skador och konstruktionsférsvagningar i anslutande konstruktioner
samt att mark kan avge "dalig lukt" som kan tranga upp i bostaden och dven luktsmitta anslutande
bjalklag, vaggar, mm.

Grundmurar

Utférande
Grundmurar av betonghélsten enligt bedomning som delvis ar invandigt inkladda.
Lecasten vid krypgrund.

Vart att veta

En grundlaggning med grundmurar av betonghalsten ar i normalfallet stabil. Mindre
sprickbildningar kan medféra brister i utvandig fuktisolering men medfor i normalfallet begréansad
risk for byggnadens goda bestand med avseende pa hallfasthet.

For att undvika fukt- och mikrobiella skador skall inget organiskt material vara i direktkontakt med,
eller paverkas av, eventuell fukt i kallarvaggen.

Inkladda grundmurar kan innebéra att det ej gar att se eventuella sprickor eller brister i utvandig
fuktisolering.
lakttagelser

Det konstaterades enstaka mindre sprickor och putsslapp i utvandig sockelputs. Dock inte ndgot
som bedoms péaverka byggnadens goda bestand ur hallfasthetssynpunkt.
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Om man dnskar en battre beddmning av konstruktionens utférande och status och for fortldpande
kontroller av forhallandet i vaggarna och framtida underhallsbehov kan man t.ex. montera
inspektionsluckor (typ Hilaluckor).

Riskanalys

Invandigt inkladda kallarvaggar innebar risk for fuktrelaterade skador (mdgel och réta) i
fuktkansliga material (trareglar, isolering, skivor etc.). Avgorande for om skador uppstar eller gj
beror pa murens och/eller golvets fuktinnehall samt om material pa insida murar/vaggar skyddats
mot fukt.

Fuktisolering och drénering

Utférande
Fuktisolering typ utvandig varmeisolering av fabrikat Isodran eller liknande enligt gare.
Alder: Drénering och fuktisolering frén &r 2020 enligt agare

Vart att veta

Utvandig varmeisolering inneb&r normalt sett att grundmuren blir varmare och darigenom torrare
(dvs. att grundmurarna far ett relativt 1agt fuktinnehall). Funktion pa en dranering beror pa en rad
faktorer sdsom dess kringfyllnadsmassor, avledning av vatten, typ och material i dranering mm.
Normal teknisk livslangd pa dranering brukar anges till ca 25 ar och utvandig fuktisolering av typ
Isodran eller liknande till 50 ar.

Nedsatt funktion pa fuktisolering och/eller dranering kan innebara hog fuktpaverkan pa grund med
risk for fuktrelaterade skador i golvkonstruktioner, golvbelaggningar, grundmurar, reglade vaggar
mm. For att minska risk for stopp eller ddmning i dagvatten- och/eller dréaneringsledningar bér man
regelbundet rengora dagvattenbrunn om sadan finns.

lakttagelser
Vid besiktningstillfallet noterades inga synliga indikationer pa brister i byggnadens drénering.

Inkladda kallarvaggar innebar att det inte gar att se eventuella sprickor och att det ar svart att se
brister i utvandig fuktisolering/dréanering.

Dagvatten

Utférande
Avledning av dagvatten (stuprdr och dranering) sker till kommunalt nét enligt bedémning.
Alder: Ledningssystem for dagvatten frn 2020 enligt &gare.
Servisledning troligen fran byggaret, samt skarvat till nytt inkommande utanfor entré, enligt agare.

Vart att veta

Bedomd teknisk livslangd pé ledningssystem for dagvatten brukar uppskattas till 30-50 ar beroende
pa typ av ledningssystem och markfoérhallanden. Med tiden kan man foérvanta sig nedsatt funktion
och behov av uppgravning och utbyte av ledningar pga. igenslamning, marksattningar mm. For att
forlanga ledningssystemets tekniska livslangd bor det regelbundet kontrolleras och rensas.

Stopp eller ddmning i dagvattenledningar kan innebéra att stuprdrsvattnet tillférs grunden.

lakttagelser
Inget sarskilt att notera.
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Hangrannor och stupror

Utforande

Hangrannor och stuprér av koppar och plat pa vastra sidan.

Alder: Hangrannor och stupror i huvudsak frén byggar och tilloyggnadsar enligt
beddmning/iakttagelser.

Vart att veta

Bedomd teknisk livslangd pa héangrannor och stupror av koppar brukar uppskattas till 50-70 ar.
Lopande underhall i form av rensning och 6versyn/tatning av skarvar erfordras.

lakttagelser

Hangrannor och stuprér bedéms ha uppnatt sin tekniska livslangd. Vid besiktningstillfallet
noterades dock inga tecken pa allvarliga brister.

Rekommenderar att stupror vrids sa att rorfals vands ut fran fasad. Detta for att eventuell
frostsprangning av rorfals, ofta beroende pa stopp i rér, ej skall innebara att smaltvatten/regnvatten
leds mot fasad med atfoljande vattenskador pa fasad.

Stupror lokalt ar deformerat, troligen till foljd av stopp och frysning.

BYGGNAD OVAN GRUNDLAGGNING

Stomme

Utforande

Stomme av lattbetong, siporex, enligt teknisk beskrivning samt lokalt via iakttagelser pa vind.
Traregelstomme vid tillbyggnad enligt bedomning.

Vart att veta

En stomme av lattbetong ar normalt sett stark och stabil men tunna sprickor kan anda férekomma.
Séadana sprickor uppstar vanligtvis forsta aren efter fardigstallandet pga. mindre rorelser och/eller
krympning/uttorkning och medfor i normalfallet begransad risk for byggnaden ur
hallfasthetssynpunkt. Ett problem med férekomst av sprickor ar att det kan vara svart att med
sakerhet faststélla om sprickorna orsakats av krympning/uttorkning och/eller sattningar.

Beroende pa vaggens tjocklek kan stommen ha nagot samre isolervarde an vad som kravs av
moderna byggnader. Dessa stommar medfér i normalfallet ett jamnare inomhusklimat jamfért med
en trastomme eftersom stommen reagerar langsamt pa svangningar i temperatur, fukt mm.

En traregelstomme uppford efter mitten av 80-talet &r i normalfallet vélisolerad och tét. Det kan
férekomma viss sprickbildning i skivskarvar och tak/vaggvinklar i dessa byggnader till féljd av
rorelser vilket vanligtvis inte medfér nagon fara for byggnadens goda bestand.

lakttagelser

Inget sarskilt att notera som avviker fran vad som anses vara normalt med hansyn till konstruktion
och alder.
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Mellanbjalklag

Utférande
Mellanbjalklag av betong respektive tra enligt bedémning.

Vart att veta
Betongbijalklag &r i normalfallet starka och stabila. | mellanbjalklag av tré och reglade
golvkonstruktioner kan med tiden viss svikt/golvknarr uppsta till foljd av aldersdeformationer och
upprepade belastningar.

lakttagelser

Vid besiktningstillfallet noteras inget som avviker fran vad som anses vara normalt med hansyn till
konstruktionsutférandet och alder.

Fasader

Utforande

Ursprunglig byggnadsdel: Puts pa lattbetong samt mindre delar med malat tegel enligt
iakttagelser. Alder: Puts fran okant artal. Fasaden méalades innan forvarvet enligt agare.

Tillbyggnad: Puts p& okand typ av putsbarare/underlag utvandigt trastomme enligt bedémning.
Alder: Tillbyggnadsér enligt bedémning. Fasaden mélades innan forvarvet enligt gare.

Vart att veta

Ursprunglig byggnadsdel: Bedémd teknisk livslangd for denna typ av fasadputs ar, beroende pa
materialkvalitet, luftféroreningar, klimat samt vader och vind, minst 30 ar vid normalt underhall.

Underlag av lattbetong innebar normalt en bra vidhaftning for fasadputsen. Med tiden uppstar dock
alltid sprickbildningar som man bor laga/battra sa att inte vatten tranger in bakom puts som
darigenom kan lossna pga. frostsprangning.

Tillbyggnad: Om fasaden har utforts utan luftspalt mellan fasadskiva och stomme utgérs fasaden
av en s.k. Enstegstatad fasad. Enstegstatade fasader har visat sig innebara risk for allvarliga
fuktskador.

Utredning av SP (Sveriges Tekniska Forskningsinstitut) har konstaterat att det ofta uppstatt skador
i fasader och bakomliggande konstruktioner. Skadorna beror oftast pa felaktigt utforande, otata
infastnings- och anslutningsdetaljer, hal eller genomféringar.

Skador kan dven ha uppstatt pga. att fasaden har monterats pa trastommen innan denna hunnit

torka ut vilket har inneburit att man byggt in fuktigt material i konstruktionen. Fukt som kommer in i

konstruktionen har svart att torka ut vilket innebar att det foreligger risk for att skador kan

uppkomma i stommen. Det ar inte majligt att genom en okular kontroll faststéalla om skador uppstatt

pa bakomliggande konstruktioner. Fér att kontrollera detta kravs ingrepp och méatningar.
lakttagelser

Enstaka mindre sprickor och putsskador noterades samt hal/skavanker efter borttagande av
tidigare infastningar etc.

Enstaka mindre sprickor noterades i puts och malat tegel under balkongen.
Puts ej kompletterad vid fonsterbleck efter att nya fénster installerats.
Skarmtak borttaget vid entré lagad och infargad puts noterades.

Riskanalys

Putsfasader pa trastomme kan innebéara risk for fuktrelaterade skador i bakomliggande
konstruktioner, bl.a. om det finns brister i utférandet, infastningar och genomféringar i putsen.
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FOonster och doOrrar

Utférande
Fonster med isolerglaskassetter och kopplade tvaglasfonster fran varierande artal fran ar 2020,
1980-tal, 1990-tal, samt byggaret enligt iakttagelser.

Vart att veta

Normal teknisk livslangd pa fonsterbagar och karmar beror pa en rad faktorer sdsom, kvalitet,
underhall, fargtyp, yttre forhallanden etc.

Rekommenderar att man regelbundet kontrollerar infastning och tatning av fonsterbleck och
droppbleck.

Ett skjutdorrsparti har tatningslister som har en forvantad livslangd pd max 10 ar varefter
tatningslister kan behdva bytas for att minska risken for lackage.
lakttagelser

Inget sarskilt att notera forutom normalt aldersslitage. Visst méalningsunderhall/fargsprickor
noterades pa vissa aldre fonster.

Det forekommer enstaka aldre fonsterbleck med bakfall vilket bor justeras.

Dorr vid fransk balkong &r igenskruvad och vredet &r borttaget. Agare upplyste om att det drar kallt
fran dorren.

Det saknas troskelbleck under entrédorrar.
Dorr under balkong har lackslapp i nederkant pga. skvatt/stank fran balkongen.

Riskanalys

Brister i infastningar och anslutningar vid fénster kan medfora risk for fuktskador i anslutande
konstruktioner.

Avsaknad av troskelbleck innebar risk for fuktrelaterade skador i anslutande konstruktioner
och/eller dorrparti.

Vind
Utforande

Aldre vindsutrymme: Vindsbjalklaget &r utfort med isolering av traspan!!, torv!!, annat!!, med
angbroms av papp enligt iakttagelser.

Tillbyggt vindsutrymme: Vindsbjalklaget ar utfort med mineralullsisolering och angsparr av
plastfolie. Utférande enligt iakttagelser.

Atkomlighet: Ej atkomligt fér kontroll p& gamla vinden &t vaster (6ver vardagsrum)

Vart att veta

Vinden bor kontrolleras regelbundet (ndgra ganger per ar) for att i tid kunna upptacka eventuella
skador.

Det ar av avgorande betydelse om man ska undvika fuktskador i vind-/takkonstruktioner att man
har en val fungerande ventilation (garna mekanisk) som skapar undertryck inomhus samt minskar
det allmanna fukttillskottet. Detta maste sarskilt beaktas om man forandrar uppvarmningssystem
(en kall skorsten forsamrar sjalvdragsventilationen), lAgger om yttertak och/eller 6kar fukttillskottet
inomhus, t.ex. genom hégre personbelastning.

En angbroms av papp innebar, korrekt monterad, ett mindre fukttillskott till vinden &n om angbroms
saknas. Angbromsen av papp ar dock inte lika tat som en modern plastfolie.

Eventuell tillaggsisolering av en gammal vind innebér att vinden blir kallare vilket medfér en 6kad
risk for fuktskador i vind-/takkonstruktioner pga. kondens.
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lakttagelser

Treetex-skivor har monterats pa yttertakets insida. Utférandet innebar att besiktning av yttertakets
insida ej har kunnat utféras. For en béttre bedémning av vind/yttertakets insida krévs att skivorna
demonteras.

Flackar efter aldre lackage noterades pa yttertakets insida/Treetex-skivor vid avluftningsror, takfot
mot entrésidan samt vid aldre taklucka. Dessa var dock torra vid kontroll med fuktindikator men bor
hallas under uppsikt for att i tid upptéacka eventuella forandringar, t.ex. genom markning med
fargpenna.

Takmonterad koksflakt ar ej tatad mot boutrymmet vilket innebar energiforluster och risk for
kondens pé kalla konstruktioner. Imkanalen &r ej kondensisolerad.

Vindsutrymme ovan byggnadsdel mot vast ar inte atkomligt for besiktning. For en béattre bedomning
av utférande och status erfordras upptagande av inspektionsluckor, alternativt gar det att montera
gangbryggor fran vind ovan tillbyggnad. Inga skadesignaler eller tecken som tyder pa pagaende
lackage noterades i innertak eller vaggar.

Tak

Utférande
Taktackning utférd med betongpannor pa lakt, underlagspapp samt raspont.
Alder: Fran &r 1992 enligt tidigare agare.

Vart att veta

Moderna betongtakpannor har lang livslangd och ar forhallandevis tata genom falsade fogar mm.
Det finns annu inte tillrackligt underlag for faktiska aldersbedémningar men var bedémning ar att
den tekniska livslangden bor vara ca 40 ar. En viss mangd vatten och skrép tranger dock alltid in
under pannorna varfér underlagstaket har avgdrande betydelse for takets tathet.

Teknisk livslangd for en modern underlagspapp med glasfiberstomme bedéms vara 30-40 &r.

For att underhalla taket och for att férlanga takets livslangd bor 6versyn och utbyte av trasiga
takpannor utforas regelbundet liksom 6versyn och kontroll vid platbeslag och genomforingar.
Vidare rekommenderas regelbunden borttagning av skrap, 16v och mossa saval ovan som under
takpannor.

lakttagelser
Taket 4r genomganget, tvattat/rengjort samt trasiga pannor bytta av fackman 2025 enligt agare.

Taket ar pga. sékerhetsskal endast kontrollerat frAn mark och fast takbrygga. Darmed ej atkomligt
for narmare kontroll i samtliga delar.

Platstos tatar ej mot luftningsroret fran aviopp vilket innebar risk for lackage.

Nockpannorna Overlappar ej 6vre pannrad korrekt vilket kan innebéra risk for lackage. For minskad
risk for intrdngning vatten/snd samt skrap under takpannor rekommenderas montering av s.k.
nockband.

Rotskador noterades i underlagstak, takkutsprang vid gavel at dster.

Riskanalys
Taket bdrjar bli aldre vilket innebér att risken for lackage 6kar. Vinden bor kontrolleras regelbundet.

Fortsatt teknisk utredning

Med avseende pa uppmarksammade rétskador i takfot rekommenderas kontroll av orsak och
omfattning av skador.
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Balkong

Utférande
Underbyggd balkong med téatskikt av asfalt eller bitumenmatta.
Alder tatskikt: Fran &r 2021 enligt agare.

Vart att veta
Normal teknisk livslangd for tatskikt av denna typ bedéms vara ca 35 ar.
Tatskiktet bryts med tiden ned och riskerar d& att bli otatt. Det ar viktigt med underhall i form av
reng0ring/rensning under tratrall, kontroll av anslutning mot fasad mm samt byte av tatskikt i
forebyggande syfte da lackage ar svara att upptacka i tid.

lakttagelser
Inget sarskilt att notera.

Riskanalys

Balkonger med l&glutande tatskikt innebar risk for lackage, med atféljande fuktrelaterade skador
(mdgel- och rétskador), vid brister som t.ex. skarvslapp, bristfalliga anslutningar mot
genomfoéringar, trosklar, fasader etc.

Balkong

Utforande
Fransk balkong (balkongddrr med utanforliggande racke).

Vart att veta

Normal livslangd p& utvandiga racken beror pa en rad faktorer sdsom materialval (metall eller tra),
underhall, fargtyp, yttre forhallanden etc. Racken kraver regelbundet underhall. Viktigt ar aven att
se dver tatning mellan balkongddrr och karm/troskel for att undvika fuktskador.

Indtgaende balkongddrrar &r vanligtvis svara att fa tillrackligt tata vid t.ex. slagregn.

lakttagelser

Dorr vid fransk balkong &r igenbyggd och vredet &r borttaget. Agare upplyste om att det drar kallt
fran dorren.
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KOK OCH VATRUM
Kok

Utforande
Kok med modern standard fran ar 2020.

Vart att veta
Regelverk och forsakringsvillkor innehaller bl.a. krav pa skadeférebyggande atgarder i koksmiljon.

Om det finns risk for utlackande vatten eller kondens p& dolda ytor skall utlopp fr&n dessa ytor
anordnas sd att vattnet snabbt blir synligt. Fogar, anslutningar, infastningar och genomféringar i
vattentéta skikt skall vara vattentéata.

Under diskmaskin, diskbénk, kyl, frys och ismaskin eller dylikt ska det finnas ett tatt ytskikt.
Normal teknisk livslangd for koksmaskiner beraknas till ca 10 ar.

lakttagelser

Tat list & monterad mot diskmaskinens droppskydd vilket innebar risk for att eventuellt Iackage ej
noteras, justering rekommenderas.

Rekommenderar montering av droppskydd i diskbanksskap.
Rekommenderar att samtliga ledningar i diskbanksskapet klamras mot fast inredning.

Svangradien for koksblandarens pip bor vara begransad sa att vatten fran koksblandaren inte kan
rinna ut utanfor diskbankens eller diskbanksinsatsens lador.

Toalett entréplanet

Utférande
Plastmatta pa golv.
utfort ar: 2020 enligt agare.

Vart att veta

Toaletter utférda efter 2007-07-01 ska enligt branschregler utféras med vattentéatt skikt pa golv,
vilket bor dras upp ca 100 mm pa vagg. Detta galler bade vid nyproduktion och renovering.

Foretradare for branschen anser att branschregler ska féljas for arbeten i toaletter och
forsakringsbolagen kraver for full ersattning, vid uppkommen skada, att arbetet &r utfort enligt de
branschregler som gallde vid tiden foér utférandet, se www.gvk.se samt www.sakervatten.se.

Om arbetet utforts av entreprendr bor dokumentation lamnas till bestéllare efter fardigstallt arbete.
Livslangden for plastmatta bedoms vid korrekt utférande till ca 20 ar.

lakttagelser
Inget sarskilt att notera.
Dokumentation av tatskikt saknades vid besiktningstillfallet.
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Vatrum 1, 6vre planet

Utférande
Klinkergolv och kakelkladda vaggar.
utfort ar: 2020 enligt kvalitetsdokument.

Vart att veta

Foretradare for branschen anser att branschregler ska féljas for arbeten i vatrum, tvattstugor och
toalettutrymmen och forsakringsbolagen kraver for full ersattning, vid skada, att vatrummet &r utfort
enligt de branschregler som géllde vid tiden for utférandet, se www.bkr.se eller www.gvk.se.

Om utrymmet utforts efter 2005-09-01 bér aven Saker Vatten beaktas avseende VVS-installationer,
se www.sakervatten.se

Om arbetet utférts av behdrig/branschansluten entreprendr skall Kvalitetsdokument dverlamnas till
bestallare efter fardigstallt arbete.

Avsaknad av Kvalitetsdokument och/eller avvikelser fran géllande branschregler,
monteringsanvisningar samt i detta utlatande noterade brister kan innebara att forsakringsbolagen
lamnar ett begransat forsakringsskydd. Kontroll av férsakringsskyddet rekommenderas.

Teknisk livslangd bedoms vid korrekt utforande till ca 25 ar.

lakttagelser
Installationsutrymme for inbyggd wc ej besiktningsbart.
Draneringsledning bedémdes ha nagot for liten 6ppning.

Vid golvbrunn under badkar noterades att mindre bit bla skumplast satt kvar under klinkerrramen
(troligen rest av skumplast/avsténgare vid flytspackling).

Fonster finns i vatzonen vid badkar.

Riskanalys
Fonster i vatzon kan innebara risk for fuktskador i anslutande konstruktioner.

Vatrum 2, entréplanet vid sovrum

Utférande
Klinkergolv och kakelkladda vaggar.
utfort ar: 2020 enligt kvalitetsdokument.

Vart att veta
Se vatrum 1.

lakttagelser

Installationsvagg for we saknar synlig dranage vilket bedéms vara en avvikelse fran gallande
branschregler.

Roérgenomforing noteras i vagg i vatzonen vilket &r en avvikelse fran gallande branschregler. Agare
upplyste omatt tatskikt dragits pa hela stora vaggen innan avskarmande vagg byggdes.
Riskanalys

Installationsvagg for wc saknar synlig drénage vilket innebar risk for fuktskador vid eventuellt
lackage eller kondensbildning.

Rorgenomfdring noteras i vagg i vatzonen vilket innebar risk for fuktskador.
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Vatrum 3, dusch/wec vid tvattstuga

Utférande
Klinkergolv och kakelkladda vaggar.
utfort ar: 2020 enligt kvalitetsdokument

Vart att veta
Se vatrum 1.

lakttagelser
Installationsvagg for we saknar synlig dréanage vilket bedoms vara en avvikelse fran gallande
branschregler.

Riskanalys

Installationsvagg for wc saknar synligt drénage vilket innebér risk for fuktskador vid eventuellt
lackage eller kondensbildning.

Tvéattstuga/pannrum

Utférande
Klinkergolv.
utfort ar: 2020 enligt agare.

Vart att veta
Se vatrum 1.

lakttagelser
Kvalitetsdokument saknades vid besiktningstillfallet.
Troskel saknas, samt golvbrunn beddms saknas vid tvattmaskin.
Stora delar av golvet beddms vara plant utfort.
Klinkerkant vid bergvarmepump ar kantsott. Orsakat vid installation av nya bergvarmepumpen
enligt agare.
Riskanalys

Avsaknad av Kvalitetsdokument (dokumentation av att arbetet utforts enligt Branschreglerna)
innebar risk for att arbetet inte ar fackmassigt utfort med atfoljande risk for fuktskador.

Avsaknad av tréskel och golvbrunn kan innebéara risk for fuktskador i anslutande konstruktioner vid
eventuellt lackage eller utstrommande vatten.
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INSTALLATIONER

Ventilation

Utférande
Sjalvdragsventilation.

Vart att veta

For att en sjalvdragsventilation skall fungera pa avsett vis kravs, forutom de termiska drivkrafterna
(skillnad i temperatur mellan ute- och inneluft), att en tillrackligt fungerande tilluft finns i byggnaden.
En sjalvdragsventilation har normalt svart att uppna kraven pa tillrackligt luftutbyte med avseende
pa dagens hoga fuktproduktion inomhus. Otillracklig ventilation kan i vissa fall medféra uppfuktning
och kondensation i konstruktionsdelar (vanligast i takkonstruktioner och vindsutrymmen).

En fukt- och klimatmassigt battre |6sning &r en mekanisk ventilation vilket innebér att ventilationen
blir styrd samt att ett undertryck skapas i byggnaden.

lakttagelser

Tilluften beddms inte vara tillfredstallande. Rekommenderar att férbattra ventilationen i huset
genom kompletteringar med tilluftsventiler.

Vatrumsflaktar bor enligt undertecknad koras med kontinuerlig drift.

Franluftsflakt (kanalflakt) p& vinden stod still och "brummade". Flakten stangdes av vid
besiktningen for att undvika varmgang men bor ses 6ver av fackman.

Vatten och avlopp

Utférande
Byggnaden ar ansluten till kommunalt vatten och avlopp.
Vatten- och avloppsinstallationer:
Vatten- och avloppsinstallationer utbytta ar 2020 enligt agare.
Alder servis: Servisledningar fran byggaret ner till gatan, samt skarvat utanfér entré enligt agare.

Vart att veta

Den tekniska livslangden pa vatten- och avloppsinstallationer bedéms vara ca 50 ar (for exakt
forsakringsmassig avskrivning kontrollera respektive forsakringsbolags villkor i hemforséakringen).

Ursprungliga installationer bérjar bli gamla och beddéms ha uppnatt den tekniska livslangden, dvs.
man bor rakna med att dessa installationer inom en snar framtid kan komma att behéva bytas ut.

Man bor sarskilt tanka pd att byta dessa installationer i samband med renoveringar eller
ombyggnader som berdér vatten- eller avloppsinstallationer (t.ex. ingjutna vatten- och
avloppsinstallationer i golv, vaggar m.m.).

lakttagelser

Enligt uppgift fran agare har man ej haft ndgra problem med upprepade stopp i avloppsledningar
och ej heller nagra andra problem med fastighetens vatten- och avloppssystem.

Vid besiktningstillfallet noterades ej nagot som avviker frdn vad som anses vara normalt for denna
typ av VA-installationer.
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Elinstallationer

Utférande
Modern elinstallation fran 2000-talet. 'Enligt uppgift frdn nuvarande agare. !'Beddémt enligt egna
iakttagelser och vid stickprovskontroller i kopplingsdosor etc.

Vart att veta

Krav pa jordade elinstallationer galler fr.o.m. -96 och krav pa jordfelsbrytare fr.o.m. -99.
Uppmatning/kontroll av elsystemet &r inte utfort av undertecknad. Vill man f& en battre bedémning
av elinstallationer erfordras besiktning av behorig elektriker.

Den tekniska livslangden for elinstallationer (kablar, centraler etc.) bedéms vara 40-50 ar.

lakttagelser

Enligt uppgift fran agare forekommer ej problem med att sakringar frekvent loser ut, och ej heller
nagra andra problem med fastighetens elsystem. Vid besiktningstillfallet noterades ej nagot som
avviker fran vad som anses vara normalt for denna typ av elsystem.

Komplettering/uppgradering av (gruppséakringsschema) vid elcentral rekommenderas.

Uppvarmning

Utforande

Kontroll av uppvarmningssystemet ingar inte i uppdraget men omfattas av kdparens
undersokningsplikt.

Eldstader, skorsten och rokkanaler

Utforande

Kontroll av rokkanaler och anslutna eldstader ingér inte i uppdraget men omfattas av en képares
undersokningsplikt.

OVRIGT

Allmant

Mdoblerade utrymmen:

Byggnaden var vid besiktningstillféllet moblerad. Undertecknad rekommenderar att byggnaden
avsynas nar den ar tomd s& att &ven ytor som dolts av bohag vid denna besiktning blir atkomliga
vilket ingar i koparens undersokningsplikt.

Ovriga byggnader

Kontroll av sidobyggnader/vidbyggda utrymmen som ej nas direkt frAn bostaden ingér inte i
uppdraget men omfattas av en képares undersékningsplikt.

Radon

Kontroll av radon ingar inte i uppdraget men ingar i kdparens undersokningsplikt. Det &r ej kant om
radonmatning &r utférd i byggnaden.

Folkhalsomyndighetens allmanna rad avseende rikt- och gransvarde for "Olagenhet for manniskors
halsa", galler fr.o.m. 2004-09 gransvardet 200 Bg/m3 radonhalt i befintliga bostader.

Asbest

Kontroll ingdr inte i uppdraget men ingar i en képares undersokningsplikt.
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VILLKOR FOR OVERLATELSEBESIKTNING

Begreppsbestamningar
Med uppdragsgivare avses de som ar angivha som uppdragsgivare i uppdragsbekraftelsen.

Med besiktningsforréattare avses i tillampliga delar &ven det besiktningsforetag som mottagit
uppdraget att utfora overlatelsebesiktningen.

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

Med fel i fastighet avses en avvikelse fran det skick som en tankt képare med fog kan forutsatta att
fastigheten ska ha vid képet om képet genomfordes vid tidpunkten for Gverlatelsebesiktningen.

1 Overlatelsebesiktningens syfte och betydelse

Syftet med en 6verlatelsebesiktning ar att oka kunskapen om en fastighets byggnadstekniska skick
infor en dverlatelse. Detta sker genom att en sakkunnig besiktningsforrattare besiktigar fastigheten
och redovisar resultatet i ett besiktningsutlatande. Besiktningsutlatandet redovisar vad som med
fog kan forutsattas och far betydelse for tillampningen av jordabalkens ansvarsregler. Antecknade
iakttagelser och risker kan en képare normalt inte &beropa sasom dolda fel mot saljaren efter
fastighetskopet.

Med stod av besiktningsutlatandet kan (om inte annat avtalats) parterna
e genomfora Overlatelsen pa redan framférhandlade villkor.
e omfdrhandla pris och/eller andra villkor for kdpet.

e infora garanti i kopekontraktet for att forhallande eller risk som anges i besiktningsutlatandet
inte foreligger.

e Overenskomma om fortsatt teknisk utredning for att klarlagga forhallande eller risk som anges i
besiktningsutlatandet.

e avsta fran overlatelsen.

Overlatelsebesiktningen utgor del av, men ersétter inte, koparens undersokningsplikt. Aven sddana
delar av fastigheten som inte besiktigas ingar i undersckningsplikten.

2 Overlatelsebesiktningens omfattning

Overlatelsebesiktningen omfattar endast de delar som anges i uppdragsbekréftelsen. Om inte
annat anges ingar dock alltid fastighetens huvudbyggnad. Vidbyggda sekundarbyggnader med
invandig forbindelse med huvudbyggnaden réknas som del av huvudbyggnaden. Eventuella andra
sekundarbyggnader (sdsom carport, garage, uthus etc.) ingar endast om detta anges i uppdrags-
bekraftelsen.

Overlatelsebesiktningen omfattar undersokning av synliga ytor i samtliga tillgangliga utrymmen
samt pa fasader, tak och mark i den man marken bedéms vara av byggnadsteknisk betydelse. Med
tillgangliga utrymmen avses alla sddana utrymmen som kan understkas exempelvis via 6ppningar,
dorrar, inspektionsluckor eller liknande. Inspektionsluckor ska pavisas av uppdragsgivare eller
agare.

Undanflyttning av vitvaror samt l6s6re sadsom till exempel sangar, soffor, bokhyllor, mattor ingar
inte i besiktningen. For att en vind ska anses vara tillganglig ska det finnas spangbrador eller
likvardigt. Utvandig besiktning sker fran mark eller fran 6vriga atkomliga ytor sdsom altan, balkong
etc. Yttertak besiktigas fran mark, stege, taklucka och gangbryggor i den man sadana finns.
Yttertaket betrads inte om sakerheten ifragasatts av besiktningsforrattaren. Eventuella stegar ska
tillhandahallas av uppdragsgivare eller agare.

Overlatelsebesiktningen omfattar inte installationer sdsom exempelvis mekanisk ventilation, upp-
varmning, el, vatten- och avlopp, sanitet, pool med tillhérande utrustning, maskinell utrustning,
rokgangar, eldstader etc. Mark som beddms ha teknisk betydelse for besiktigad byggnad ingar i
besiktningen. Mark som inte har ett omedelbart forhallande till byggnaden omfattas dock inte och
inte heller stbdmurar, staket, altan, terrass, uterum etc. om inte annat anges i besiktnings-
utldtandet.

| 6verlatelsebesiktningen ingar inte miljdinventering av mark eller byggnad och inte undersokningar
som kraver ingrepp i byggnaden, provtryckning, radonmaétning, fuktméatning eller annan métning.
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Konstruktioner som ar samfallighets ansvar och/eller gemensamhetsanlaggningar omfattas inte av
besiktningen.

Uttkad kontroll av konstruktionsdel, fortsatt teknisk utredning, atgardsforslag, kostnadsberakningar
och véarderingar kan bestallas genom sarskild skriftlig 6verenskommelse, men ingar inte i
overlatelsebesiktningen.

Besiktningsutlatandet redovisar forhallandena vid tidpunkten for dverlatelsebesiktningen. Upp-
dragsgivaren maste vara observant pa att forhallandena kan &andras eller forsamras under den tid
som forflyter mellan besiktning och fastighetskap.

3 Overlatelsebesiktningens genomférande

Besiktningsuppdraget utférs p& samma satt och med samma metod oavsett om kopare eller saljare
ar uppdragsgivare.

Vid mottagandet av uppdraget skickar besiktningsforrattaren en uppdragsbekraftelse med bifogade
besiktningsforutsattningar till den som bestallt dverlatelsebesiktningen. Besiktningsforrattaren gar
igenom uppdragsbekréaftelsen och besiktningsforutsattningarna med uppdragsgivaren innan
overlatelsebesiktningen pabdrjas. Den Gverlatelsebesiktning som sedan genomfors innehaller
momenten 3.1 — 3.4 nedan och avslutas med att besiktningsforrattaren redovisar resultatet i ett
besiktningsutlatande.

3.1 Handlingar och upplysningar

Utgangspunkten for en dverlatelsebesiktning ar byggnadens alder, brukande och allménna skick,
den normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter samt omstandigheterna vid besiktningen.
Besiktningsforrattaren beaktar ocksé anvandbara handlingar och upplysningar som lamnats i
samband med 6verlatelsebesiktningen. Det aligger inte besiktningsforrattaren att sarskilt
kontrollera handlingarnas och uppgifternas riktighet. Handlingar och upplysningar som anvands
antecknas i besiktningsutlatandet.

3.2 Okulér besiktning

Overlatelsebesiktningen ar en okular byggnadsteknisk besiktning av forhallandena vid
besiktningstillfallet, vilket innebar att 6verlatelsebesiktningen utférs med blotta 6gat och utan
verktyg eller andra hjalpmedel.

For att 6verlatelsebesiktningen ska kunna utforas pa avtalat satt ska uppdragsgivaren se till att
samtliga utrymmen och ytor ar lattatkomliga och fria fran skrymmande bohag. Godkand stege och
skyddsanordning (till exempel glidskydd till stege) ska finnas tillgangliga.

Om besiktningsforrattaren inte gjort en okular besiktning av séddant utrymme eller yta som omfattas
av besiktningsuppdraget ska detta antecknas i utlatandet. Sadan yta eller utrymme omfattas
normalt &nda av képarens undersokningsplikt. For ytor och utrymmen som inte besiktigas bor
koparen sékerstalla information pa annat satt an genom oOverlatelsebesiktningen.

3.3 Riskanalys

Om besiktningsforrattaren bedémer att det finns pataglig risk for att byggnaden har andra
vasentliga fel &n de som framkommit vid den okuldra besiktningen ska besiktningsforrattaren
anteckna det i en riskanalys. Till grund for riskanalysen har besiktningsforrattaren att beakta den
information som framkommit genom handlingarna, fastighetsdgarens upplysningar, den okulara
besiktningen, den normala beskaffenheten hos jamforbara fastigheter samt omstandigheterna vid
besiktningen. Nar pataglig risk for vasentligt fel antecknas i besiktningsutlatandet ska besiktnings-
forrattaren lamna en motivering. Riskanalys redovisas i besiktningsutlatandet for respektive
konstruktionsdel.

3.4 Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsforrattaren kan foresla fortsatt teknisk utredning avseende forhallande som inte kunnat
klarlaggas vid den okulara besiktningen liksom om det finns anledning att misstanka fel avseende
sadant som i och for sig inte ingdr i besiktningen. For pataglig risk for vasentligt fel som anges i
riskanalysen behover besiktningsforrattaren inte foresla fortsatt teknisk utredning.

Uppdragsgivaren kan begara fortsatt teknisk utredning for att klarlagga om vasentligt fel féreligger
betraffande forhallande som besiktningsforrattaren antecknat i riskanalys. En sddan utredning ingar
inte i 6verlatelsebesiktningen, men kan bestéllas sarskilt. Fortsatt teknisk utredning forutsatter
fastighetsagarens uttryckliga medgivande.
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4 Overlatelsebesiktningens resultat (besiktningsutlatandet)

I besiktningsutlatandet redovisas sadan information om skicket pa besiktigad del av fastigheten
som &r av vasentlig betydelse for en fastighetséagare att kanna till. Skavanker, skador pa grund av
slitage och forhallanden som inte har betydelse for fastighetens goda bestand antecknas normalt
inte.

Efter det att besiktningsforrattaren overlamnat besiktningsutlatandet ska det noggrant lasas igenom
av bestéllaren. Anser uppdragsgivaren att det saknas uppgift som besiktningsforrattaren [amnat
muntligen vid 6verlatelsebesiktningen, ska uppdragsgivaren omedelbart atersanda utlatandet for
komplettering. Uppgifter som l[Amnats under besiktningen men som inte antecknats i besiktnings-
utlatandet kan inte laggas till grund for stéllningstagande eller forvantan om byggnadens befintliga
skick och inte heller laggas till grund for bedémning av atgardsbehov.

Besiktningsforrattaren har upphovsratt till besiktningsutlatandet. Uppdragsgivaren har dock rétt att
nyttja besiktningsutlatandet for avtalat andamal. Varken besiktningsutlatandet eller nyttjanderatten
till besiktningsutlatandet far utan uttryckligt medgivande fran besiktningsforrattaren overlatas till
annan och inte anvandas i annat syfte &n vad som anges i uppdragsbekréftelsen och besiktnings-
utlatandet. Sker 6verlatelse utan medgivande kan innehallet i besiktningsutlatandet inte goras
gallande mot besiktningsforrattaren. Uppdragsavtalet géller sdledes endast mellan
uppdragsgivaren och besiktningsforrattaren.

Utan hinder av vad som anges i foregdende stycke far uppdragsgivaren medge att saljaren far
anvanda utlatandet for att teckna forsakring mot dolda fel.

Besiktningsforrattaren ska arkivera kopia av utlatandet under den avtalade ansvarstiden.

Om séljaren har bestallt besiktningen rekommenderas kdparen att bestélla en s.k. kdpargenom-
gang innan kopet genomfors. Detta for att sakerstalla att koparen ges samma information som
séljaren samt for att besiktningsforrattarens uppdrags- och ansvarsforhallande ska galla aven i
forhallande till koparen.

5 Tillaggstjanster

Uppdragsgivaren kan genom sarskild skriftlig 6verenskommelse traffa avtal om tillaggstjanst. Om
sadan bestallning sker galler villkoren for Gverlatelsebesiktningen aven for tillaggstjansten.

5.1 Tillaggstjansten Eminenta PLUS

Genom tillaggstjansten Eminenta PLUS redovisas i besiktningsutlatandet bedémningar och
eventuella rekommendationer avseende installationer for mekanisk ventilation, uppvarmning, el,
vatten- och avlopp, rokgangar och eldstader mm. Bedémningar och eventuella rekommendationer
grundar sig pa saljarens uppgifter, allmant kanda alders- och/eller forsakringsmassiga
avskrivningar och/eller andra uppenbara indikationer pa fel eller brister.

Undersdkningar i form av provtryckningar, uppmatningar, kontroll av skyddsjord, isolationsmatning
av elsystem mm utfors inte av besiktningsforrattaren. Sadana undersokningar kraver i allmanhet
besiktningsforrattare med sarskild behérighet for respektive installation.

5.2 Tillaggstjansten Utdkad kontroll av konstruktionsdel

| tillaggstjansten Utdkad kontroll av konstruktionsdel i samband med en tverlatelsebesiktning ingar
en undersokning av grundkonstruktion dar det erfarenhetsmassigt kan finnas risk for fuktrelaterade
skador eller av annan konstruktionsdel som uppdragsgivaren specifikt vill undersoka.

Vid Utdkad kontroll av konstruktionsdel utférs vanligen punktvis matning med fuktindikator, upp-
tagning av en till tva inspektionshal och andra provtagningar i syfte att majliggtra battre bedémning
av konstruktionsutférandet och eventuell risk fér byggnadsskada. Aterstéllande av upptagna
inspektionshal utfors i normalfallet med tacklock. Om storre haltagning kréavs ingar aterstallande
inte i uppdraget. Eventuella konstruktionsingrepp for tillaggstjanstens utférande kréaver
fastighetsagarens medgivande.

Utforande av tillaggstjansten Uttkad kontroll av konstruktionsdel ger oftast ett sakrare underlag for
en teknisk bedémning av byggnaden. Tillaggstjansten ar dock endast en stickprovsmassig kontroll
och ingen fullstandig skadeutredning/fortsatt teknisk utredning. Aven om inga skador noteras
genom tillaggstjansten galler vad som anges under besiktningsutlatandets rubriker Riskanalys och
Fortsatt teknisk utredning.
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Redovisning av tillaggstjansten Utokad kontroll av konstruktionsdel sker som bilaga till
besiktningsutlatandet eller i separat utlatande (nér tillaggstjansten utfors vid annat tillfalle an
besiktningstillfallet).

6 Ansvar
Besiktningsforréttaren ar endast ansvarig gentemot uppdragsgivaren.
6.1 Forsakring

Besiktningsforrattare som utfor Gverlatelsebesiktning har tecknat konsultansvarsforsakring med
sarskilda villkor om 6verlatelsebesiktning.

6.2 Ansvarsforutsattningar och begransningar

Ekonomisk skada som beror pa att det i besiktningsutlatandet saknas uppgift som besiktnings-
forrattaren lamnat muntligen vid 6verlatelsebesiktningen ersatts endast om bestéllaren omgaende
efter erhdllandet av besiktningsutlatandet begéart komplettering av besiktningsutlatandet.

Om det lamnats felaktig eller otillracklig information i besiktningsutlatandet kan det medféra att
fastigheten avviker fran vad uppdragsgivaren forvantat sig med stod av besiktningsutlatandet.
Fastigheten kan i sddana fall anses ha ett fel och uppdragsgivaren kan da lida ekonomisk skada pa
grund av felet.

Om ekonomisk skada orsakats av besiktningsforrattarens vardsloshet vid overlatelsebesiktningen
ar besiktningsforrattaren skadestandsskyldig. Besiktningsforrattarens skadestandsskyldighet ar
dock begransad till det lagsta av féljande belopp:

e Den nedsattning av kopeskillingen som uppdragsgivaren skulle ha fatt om besiktnings-
forrattaren inte lamnat felaktig eller bristfallig information i besiktningsutlatandet. Beloppet ska
beréknas enligt foreskriften i JB 4:19 c.

e NOdvandig lagre kostnad for avhjalpande, varvid avdrag ska ske for aldersslitage och for den
standardforbéttring avhjélpandet medfor.

e 15 prisbasbelopp enligt lagen om allman foérsakring vid den tidpunkt da avtal om 6verlatelse-
besiktning traffades.

Besiktningsforrattaren ar inte ersattningsskyldig for skavanker, slitageskador och andra obetydliga
forhallanden som inte antecknats i besiktningsutlatandet.

Enskild ekonomisk skada understigande 20 % av ett prisbasbelopp, eller det stérre belopp som
Overlatelseparterna avtalat som begransning for ratten till ekonomisk reglering av fel, ersatts inte.
Detta belopp utgdr ocksa uppdragsgivarens sjalvrisk for det fall den ekonomiska skadan Gverstiger
detta belopp.

Besiktningsforrattaren har ratt att atgarda eventuellt fel i egen regi. Utgangspunkten vid atgard ar
att aterstallande ska ske till tidigare lika befintligt skick (dvs. inte standardhéjande).

Krav pa grund av besiktningsuppdraget ska anmalas skriftligen (reklameras) till besiktnings-
foretaget inom skalig tid efter det att felet i fastigheten eller vardslosheten i besiktningsuppdraget
markts eller bort markas. Reklamation maste dock ske fore utgdngen av den ansvarstid som anges
i 6.3 nedan. Sker inte reklamation inom foreskriven tid ar eventuell ratt till ersattning forlorad.

Utfor besiktningsforrattaren tillaggstjanst anses tillaggstjansten och dverlatelsebesiktningen i
ansvarshanseende vara ett och samma uppdrag.

6.3 Ansvarstid

Ansvarstiden for genomfort uppdrag ar tre &r efter uppdragets avslutande. Uppdraget &r avslutat i
och med att besiktningsforrattaren éversant besiktningsutlatandet till uppdragsgivaren.
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