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Oven&telsebesimnlng

UTLATANDE OVER C')VERLATELSEBESIKTNING
AVTAL OM BESIKTNING FOR SALJARE ENLIGT SBR-MODELLEN

OBJEKT

Fastighetsbeteckning
Adress
Postnr/ort

Kommun

Besiktningsman

Telefon
E-post

Besiktningsdag

Nirvarande

Besiktningens genomférande
och omfattning

DANDERYD
Skeppsvagen 4

182 76 STOCKSUND
Danderyd

Oliwer Dysén

010-3333365, 0735-219079
oliwer.dysen@enspecta se

Besiktningsmannen &r mediem i Svenska Byggingenjérers
Riksférbund (SBR) och &r registrerad | SBR:s férteckning éver
besiktningsman med dartill hérande forpliktelser.

2024-10-10 Klockan 1 1:44

Oliwer Dysén
Christina Edling-Svensson

2024-09-17 6verlamnades en Uppdragsbekriftelse tii| bestéilaren. Innan
besiktningen pabérjades gjordes en genomgang av
uppdragsbekraftelsen. Besiktningsmannen ansvarar inte fér fel och &r
inte skyldig att betala fér krav som reklamerats respektive framstilits
senare &n tva ar efter att uppdraget avslutats.

__Fér juridisk skylg_rfghet_ mot g@p_gp_'a'_pggg__s_té‘_llg[g_l_;__ré\@_ggggmlgéng av utlatande av besiktningsman géllande fastigheten.

@ é0_24 EB_R E;gging;njé;;;ﬁa
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1 TILLHANDAHALLNA HANDLINGAR SAMT INFORMATION FRAN SALJARE

Lansforsakringar

Mizklarforetag

Mézklare Gabriella Ulvefeldt

Tillhandahallna handlingar Inga handlingar mottogs vid pesiktningstilifallet.

Forvary Nuvarande &gare har agt fastigheten sedan 1971

Siljarens information Under denna rubrik ar samtliga uppgifter lamnade av fastighetséagare eller
dess ombud. Uppgifterna ar inte kontrollerade av pesiktningsmannen.

Overlatelse Artal for dranering ar okant.

70-tal: Vatutrymmen renoverades.

Ca 1984: Vattenrdr byttes.

1980-1983: Avloppsror byttes till plast.

1984: Elen drogs om.

1993: K&k renoverades.

Ca 1993: Vinden inreddes.

2001; Tak lades om med ny underlagspapp, 13kt samt tegelpannor, utfort av
fackman.

2004 Fonsterlas installerades pa entréplan.

2001-2005: Bilgarage uppfordes, utfort av saljare i egen regi.

2006: Lackage vid murstock uppstod, atgardades, utfort av fackman.
2010; Bergvarmepump installerades.

2021: Gasttoalett pa entréplan renoverades pa grund av ett 1ackage,
forsakringsarende, utfort av fackman.

Saljare upplyste om att dppen spis bor pesiktigas och proviryckas, har ej
anvants pa en langre tid.

Saljare upplyste om att nedre garage &j ar fackmannamassigt utfort.

Saljare upplyste att spricka i innervagg i tvattstuga har funnits under en langre
tid.

Saljare upplyste om att pavaxt pa vinden fanns nar fastigheten forvarvades.

Saljare upplyste om att vatten kan rinna in genom kallarfonster ifall det inte
rensas fran 16v och barr.

Saljare kanner inte till nagra dvriga fel eller brister i fastigheten.

o Fery i,c!_i_sk,s_\sz!@_ishﬁ_i.ms?t_aonaﬂ_?n.995??1!@5% krévs genomgang av utiatande av besiktningsman gallande fastigheten.
© 2024 SBR By! ngenjorerna \ersion 2024.1
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2 OKULAR BESIKTNING

Sarskilda forutséttningar vid

besiktningen

Viderlek

Temperatur

Byggnadstyp
Byggnadsar

Grund!éggning
Stomme

Fasad

Fénster
Yttertak
Uppvérmning
Ventilation
Vindsbjélklag

Mellanbjalkiag

__ For juridisk skyldighet mot ann
ngenjorerna

DANDERYD INVERNESSBACKE 10
2018101

Byggnaden var vid besiktningstillfallet moblerad. Besiktning har skett av de

delar som varit normalt atkomliga utan omflyttning av belamrade ytor eller
mobler,

Besiktningen omfattar inte installationer sasom El, vérme, vatten, sanitet,
maskinell utrustning, mekanisk ventilation, rékgangar eller eldstader.

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

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

Regn
13,8 °C

2-plans villa med kallare och inredd vind
1934

Kéllare

Tré

Puts

2-Glas
Tegelpannor
Bergvarme
Sjalvdrag
Tra

Tra

Version 2024.1

BYGGINGENJORERNA

Overliteisebesiktning

an én bestallare kravs genomgéng av utiatande av besiktningsman gallande fastigheten.
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NOTERING

Allmant

Gjutjarnsbrunnar och avloppssystem.
Avloppsinstallationen 3r av gjutjarn som anses vara en aldre installation. En
installation av aldre karaktar loper storre risk for att brister uppstar, vilket kan
leda till 8kad fuktbelastning i angransande konstruktioner.

Vindsutrymme

Inredd vind

Vindsforrad 1 samt nockvind
Mikrobiell pavixt pa raspont.
Den upptackta mikrobiella pavaxten pa underlagstaket indikerar att vinden
periodvis tillfors eller har tillforts fukt inifran bostaden, som den kallare delen av
aret kondensera mot underlagstaket (sk konvektionsskada).

Allmént

Bristfallig luftning i takfot.
D luftspalt i takfoten saknas eller ar bristfallig minskas luftflodet i

takkonstruktionen ochi vindsutrymmet.

Vindsférrad 1-2 samt nockvind
Missfargningar.
Missfargningar har observerats. Dessa missfargningar var torra vid
besiktningstillfallet.

Nockvind
Besiktigat fran vindslucka.
Ej besiktigat
Da framkomligheten pa nockvinden var begransad ar utrymmet besiktigat lokalt
fran vindsluckan.

ME@_fjusi.siis,k.s:lsy'g.ighet.mot@1151&1@fé@ﬁ?ﬁ@"ﬁar?_!sé‘fisenemséng.az.,sﬂ!.%t_énsifz_?vP_efsj!imiﬂgfef“aa__g.é*!.?_f.!d?.iasjighe‘en .

© 2024 SBR Byggingenjorermna Version 2024.1

Sida 6:16



En

Inredd vind

Ovre Plan

Sovrum 1
Forrad

Badrum

Sovrum 2
Sovrum 3
Balkong
Allrum

Sovrum 4

Entréplan

Inre hall

62054 SER Byggingenjérerna

DANDERYD INVERNESSBACKE 10
2018101

Belamrat utrymme.
Ej besiktigat

BYGGINGENJORERNA

Overtdtelsebesiktning

Da véggar i den inredda vinden var belamrade &r dessa delar ej tillgéngliga for

besiktning.

Avsaknad av avloppsstos,

Avloppsstos, avloppsrdr eller hyisor ska sticka upp 40 mm &éver golv nér

tatskikt installeras. Da avloppsstos saknas finns risk for att fukt tranger in och

orsakar férhéjda fuktvarden i néarliggande konstruktioner.

Infédstningar i vatzon 1.

For att garantera tatskiktet | vatzon 1 sa bér man undvika infastningar i

vatutrymmets mest fuktutsatta ytor.

Version 2024.1

nan &n bestallare krévs genomgang av utitande av besiktningsman gallande fastigheten.

Sida 7:16
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Toalett
Rérgenomforingar nara vagg.
Avstand mellan végg eller golv understiger 6 cm. Detta ar inte enligt
monteringsanvisningarna i Saker Vatten.
Entré
Bibliotek
Vardagsrum
Matrum _
e
Kok
Ej fastmonterad diskmaskinsslang.
D4 diskmaskinsslangen inte sitter ritt monterad med minst tva fastpunkter
finns det risk att den lossnar fran sitt faste.
Avrinningsskydd under kyl/frys och i vaskskap.
D4 avrinningsskydd saknas under kyl & frys och i vaskskap finns det risk att
vatten kan lacka utan att man upptacker det.
- R » .
Killarplan
foeze® . ) 7
Killarhall ’ ’
Tvattstuga _ - _

Vatutrymmen i kéllare.

| vatutrymmen i kallare skall det endast appliceras tatskikt runt genomforingar,
avlopp, hérn/skarvar och i duschzon. Nar tata ytskikt finns i hela utrymmet kan
fukt kapslas in i konstruktionerna och orsaka en forhojd fuktstatus.

_ Fér juridisk skyldighet mot annan &n bestal lare krévs genomgang av utlatande av besikiningsman gallande fastigheten.

@72024 SQR Byggingenjorerna Version 2024.1
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Overiatelsebesiktning

Pannrum samt torkrum
Rérinféstning.
Da réren inte sitter fast ordentligt finns det risk att réren lossnar vid belastning
och d& orsakar férhdjd fuktstatus i angransande konstruktion.

Utvandigt
Allmént
Underhall av snickerier eftersatt.

Da underhallet av byggnadens snickerier ar eftersatt finns risk f6r hagre
fuktupptag i dessa delar.

Utvéndigt Tak

Allmént
Underhall av platdetaljer eftersatt.
Da underhallet av byggnadens platdetaljer ar eftersatt finns det risk att man
kan fa rostangrepp pa dessa.

Skorsten utan huv.
Nederbord kan ta sig in i ventilationsrér och 6ka fuktbelastningen i
angransande konstruktioner nar huv saknas pa skorsten.

Besiktigat fran taklucka.
Da takstege taket saknas ar det besiktigat fran taklucka.

Tatning av taknock,
Da tétning &r bristfallig kan fritt vatten och sné ta sig in i angransande
konstruktioner och darmed orsaka en férhojd fuktstatus,

Plattak ovan entré

Avsaknad av hingrinnor och stuproér.
Da hangrannor och stuprér saknas, finns det risk att néarliggande konstruktioner
utsatts for en férhojd fuktstatus.

Utvandi sad

_._jéf_}ﬂ@ﬁFﬂ!@b&tﬂl‘aﬁiﬁﬂiﬁ?ﬂ.PE?E@!?EE_'EES‘SEE?@ﬁi&é‘.’ﬂﬂ?@ﬂ?&ﬂ.?ﬁ@f!ﬂ’l?i@iﬁﬂ?"anq,ej'fis_ﬁgﬁ.“"_e[‘; B
© 2024 SBR Byggingenjérerna Version 2024.1
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Underhall av snickerier eftersatt.
Da underhallet av byggnadens snickerier ar eftersatt finns risk for hogre
fuktupptag i dessa delar.
Brister i anslutning av platbleck pa dorr vid bursprak.
Brister | anslutning av platbleck leder till att vatten tranger in och orsakar
skador pa grund av forhojd fuktstatus.
r! r
Kaillarfonster . N B -
Fonster under mark.
Eftersom fonster finns placerade i [jusgardar med bristfallig dranering/aviopp
kan dessa fonster och angrénsande konstruktioner fa en hogre fuktstatus vid
kraftig nederbérd.
P S B S — ey
Avrinning fran stuprdr intill grundmur.
Da vatten fran stupror inte leds bort genom dagvattenledningar eller stenkistor,
finns det risk att vattnet tranger in i grundkonstruktionen och orsakar forhojd
fuktstatus.
Vattenutkastare i grundmuren ej sjalvdrénerande.
D4 vattenutkastaren i fasaden inte ar sjalvdranerande, finns det risk for lackage
i vattenledningsroret i vaggen om roret inte tdms pa vatten under en kallare
arstid.
s FO _u_tﬁiabghz@g*Et_@es,gr},.n_a_n_ir!.,!'ﬁié!,!a@_'ss%ﬁsfﬂ9&9?_93ﬂ{..!*ﬂé&ﬂ!s’i_é{!?gsl‘ifzinq%mﬂng%!la_ndﬁ.f_ait_ighe',en- .
© 2024 SBR Byggingenjorerna Version 2024.1 - ) o s
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Garage och groventré

Bleck saknas pa dérrar.
Da platbleck saknas pa dérrar kan regn eller sné ta sig in under tréskeln och

dar utsétta angransande konstruktioner fér férhéjd fuktstatus.

Fér juridisk skyldighet mot annan &n bestéllare krdvs genomgang av utlatande av besikiningsman géllande fastigheten.
© 2024 SBR Byggingenjérerna Version 2024.1
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RISKANALYS
Allmant
Parallelitak.

Parallelltak riknas som en riskkonstruktion d& utrymmet inte gar att besiktiga
samt att risken for féljdskador &r stor vid problem orsakade av brister i
angransande yttertak. Ifall ett lackage syns inifrén finns det sannolikt forhdjd
fuktstatus i utrymmet mellan yttertak och innertak.

Ovre Plan

Badrum

Aldre vatutrymmen.

| vatutrymme skall det finnas tillfredsstallande fuktskydd. Material aldras och ar
ej bestandiga, sa risk foreligger att skador uppstéar nar materialen blir
utarmade. Aven genomféringar sasom brunnar, avlopp och rérgenomféringar
kan paverkas negativt d tatheten vid dessa inte gar att garantera.

Rorgenomforingar i vatzon 1.
Da rérgenomféringar finns i vatzon 1, finns det risk att fukt kan tréngaini
angransande konstruktionen och dar orsaka forhgjd fuktstatus.

Franluft saknas.
D& det saknas franiuft i vatutrymmet kommer varm och fuktig luft att sta kvar i

utrymmet och 6ka fuktbelastningen i angrénsande konstruktioner.

Foérrad med tvattstall
Rérkopplingar utan lackageskydd.
Da det noterats att det finns rorkopplingar utan lackageskydd finns det risk att
det kan uppsta forhéjd fuktstatus i angransande konstruktioner vid ett
eventuellt lackage.

Kallarplan

Allméant
Uteluftsventilerad kéllare.
Klimatet i kallare styrs av radande utomhusklimat. Aven fukttransport fran
vaggar och golv paverkar klimatet i en kallare samt ytor bakom vaggnara
méblemang. Under sommarhalvaret rader i regel ett gynnsamt klimat for
fuktrelaterade skador pa organiskt material.

Killarférrad

Uppreglade viggar mot yttervdggar.

Utifran erfarenhet &r det kant att konstruktioner av organiskt material mot
ytterviggar &r riskkonstruktion. P& grund av naturlig fuktpaverkan finns risk att
dessa konstruktioner kan inneha en férhdjd fuktstatus.

- For juridisk skyldighet mot annan &n bestallare krévs genomgang av utlatande av besiktningsman géllande fastigheten.
© 2024 SBR Byggingenjérerna Version 2024.1 s
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Missfargningar.
Missfargningar har observerats. Dessa missfargningar var torra vid
besiktningstilifallet.

Pannrum

Ingen golvbrunn i utrymme med fast vatteninstallation.

I utrymme med fast vatteninstallation bér det enligt Boverkets byggregler finnas
golvbrunn eller skydd mot oavsiktlig utstromning av vatten. Skulle det ske ett
lackage fran installationen kommer det att orsaka férhéjd fuktstatus i
angransande konstruktioner.

Tvattstuga
Aldre vatutrymmen.
I vatutrymme skall det finnas tillfredsstéllande fuktskydd. Material aldras och ar
ej bestandiga, sa risk féreligger att skador uppstar nar materialen blir
utarmade. Aven genomféringar sé&som brunnar, avlopp och rérgenomfdringar
kan paverkas negativt da tatheten vid dessa inte gar att garantera.

Utvandigt

Nedre garage

Tétskikt saknas pa tak ovan nedre garage.
Da tatskikt saknas pa taket ovan det nedre garaget kommer angransande

konstruktion utsattas for en férhajd fukstatus.

Utvandigt Tak

Plattak ovan entré

Aldre plattak.
Da den tekniska livslangden pa taket &r passerat finns det risk att man kan fa

rostangrepp och att platanslutningarna blir bristfalliga. Saledes kan vatten
trdnga in i konstruktionen och orsaka forhdjd fuktstatus i angransande
konstruktioner.

Utviindigt Fasad

For juridisk skyldighet mot annan &n bestallare kravs genomgang av utlatande av besiktningsman géllande fastigheten.
© 2024 SBR Byggingenjérerna Version 2024.1
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Allmént
Revertering av trifasad (avsaknad av ventilering).
Putsad fasad pa trastomme é&r en riskkonstruktion. Det kan inte uteslutas att
skador fran fuktpaverkan kan tranga in i konstruktionen om ventilering saknas i
den reverterade fasaden. Detta kan komma att paverka byggnaden och
eventuellt &ven inomhusmiljén negativt.

Sprickor i fasaden.
Da det noterats sprickor i fasaden finns det risk att vatten kan trénga in i dessa

och orsaka férhdjd fuktstatus i angrénsande konstruktioner.

V. i rundmur

Allmént
Rabatter mot grundmur.
Av erfarenhet vet man att problem kan uppsta i fasad / grundmur samt
draneringssystem da jord finns intill byggnaden. Jord binder fukt s& en férhojd
fuktbelastning drabbar angréansande konstruktion.

Fér juridisk skyldighet mot annan &n bestallare kréavs genomgang av utlatande av besiktningsman géllande fastigheten.
© 2024 SBR Byggingenjdrerna Version 2024.1
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Overiitelsebesiktning

FORTSATT TEKNISK UTREDNING

Kallarplan

Allmant
Putssldpp och mineralutfiliningar i killare.
Putsslapp och mineralutfaliningar &r en foljd av att vaggarna/golven Kapillart
suger vatten fran angransande mark. Kontakt med fackman rekommenderas
for en vidare konsultation.

Nedre garage

Putssldpp, mineralutfillningar, fuktgenomslag samt sprickor i nedre
garage.

Da putsslapp, mineralutféliningar, fuktgenomslag samt sprickor har noterats i
det nedre garaget rekommenderas kontakt med fackman fér en vidare
konsultation.

For juridisk skyldighet mot annan &n bestallare krivs genomgang av utlatande av basiktningsmz_an géllande fastigheten,
© 2024 SBR Byggingenjérerna Version 2024.1 .

Sida 15:16



DANDERYD INVERNESSBACKE 10
BYGGINGENJORERNA

2018101

Signatur

Qliwer Dysén

Fér juridisk skyldighet mot annan &n bestallare kravs genomgéang av utlatande av besiktningsman géllande fastigheten.

© 2024 SBR Byggingenjdrerna Version 2024.1
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Overlatelsebesiktning

VILLKOR FOR OVERLATELSEBESIKTNING

OVERLATELSEBESIKTNING FOR SALJARE
ENLIGT SBR-MODELLEN

Begreppsbestamningar

Med uppdragsgivare avses saljaren av fastigheten
eller den som pa séljarens uppdrag bestaller
Overlatelsebesiktningsuppdraget av besiktningsmannen
och som undertecknat uppdragsbekraftelsen.

Med besiktningsman avses i tillampliga delar dven det
besiktningsforetag som mottagit uppdraget att utféra
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 kdpare med fog kan férutsatta att
fastigheten skall ha vid tidpunkten fér kdpet om kopet
genomférdes vid tidpunkten for Gverlatelsebesiktningen.

Andamalet

Andamalet med en 6verlatelsebesiktning fér saljare ar
att i samband med en fastighetséverlatelse samla och
redovisa information om fastighetens fysiska skick.
Insamlingen sker genom en byggnadsteknisk
undersdkning som utfors av en sarskilt anlitad
sakkunnig besiktningsman. Resultatet redovisas i et
protokoll benamnt besiktningsutlatande som &r avsett
att anvandas vid fastighetsforsaljningen som en
byggnadsteknisk beskrivning av fastighetens skick.
Besiktningsutlatandet kan dven ha betydelse vid
forhandling om de villkor som ska gélla for
fastighetskdpet och det kan ocksa utgéra underlag till
en doldafelférsakring.

GENOMFORANDET

Uppdragsbekriftelse

Efter mottagandet av uppdraget éversinder eller
Gverlamnar besiktningsmannen en uppdragsbekriftelse
till uppdragsgivaren jamte dessa villkor. Av
uppdragsbekraftelsen och dessa villkor framgar
overlatelsebesiktningens omfattning.
Besiktningsmannen gar igenom uppdragsbekraftelsen
och villkoren f6ér uppdraget med uppdragsgivaren innan
Overlatelsebesiktningen pabdrjas.

© 2024 SBR Byggingenjorerna

Version 2024 .1

Overlatelsebesiktningens huvudsakliga innehall
Overlatelsebesiktning enligt SBR-modellien bestar
sammanfattningsvis av fyra delar;

1) tillhandahalina handlingar samt information fran
saljaren,

2) okuléar besiktning,

3) riskanalys om sadan &r pakallad samt

4) eventuell rekommendation om fortsatt teknisk
utredning.

Resultatet av dverlatelsebesiktningen sammanstills i ett
besiktningsutlatande.

1) Handlingar och upplysningar

Infor Overlatelsebesiktningen eller i samband med
overlatelsebesiktningens pabérjande tar
besiktningsmannen del av de handlingar och évriga
upplysningar som 6verlamnats. De handlingar och
upplysningar som besiktningsmannen lagger till grund for
6verlatelsebesiktningen antecknas i
besiktningsutlatandet.

2) Besiktning

Overlatelsebesiktningen genomfors i form av en
omsorgsfull okulér besiktning av fastigheten, dvs. vad
som kan upptackas med blotta 6gat.

Besiktningen sker saledes utan négra hjalpmedel.
Overlatelsebesiktningen galler férhallandena vid
besiktningstillfallet.

Vid den okuléra besiktningen underséker
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 sadana utrymmen som kan
undersokas via 6ppningar, dérrar, inspektionsluckor och
liknande samt alla utrymmen som i évrigt &r krypbara.
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Om inte annat avtalats omfattar dverlatelsebesiktningen
en byggnadsteknisk okular besikining av fastighetens
huvudbyggnad, samt vidbyggd del av hus sasom
garage, carport eller forrad samt den markyta i
anslutning till byggnad som har teknisk betydelse for de
besiktade byggnaderna.

Overlatelsebesiktningen omfattar saledes inte hela
registerfastigheten. For det fall parterna kommer
dverens om att besiktningen skall ha annan omfattning
4n vad som nu sagts, skall detta skrivas in i
uppdragsbekraftelsen.

Besiktningen omfattar inte

Overlatelsebesiktningen omfattar inte installationer
sasom el, vdrme, vatten, sanitet, maskinell utrustning,
mekanisk ventilation, rékgangar eller eldstéader.
Besiktningen omfattar inte energideklaration,
miljéinventering, undersékningar som kréver ingrepp i
byggnaden, provtryckning, radonmétning, fuktmatning
eller annan métning

| dverlatelsebesiktningen ingar infe att lamna
atgardsforslag eller kostnadskalkyler.
Overlatelsebesiktningens omfattning kan utokas eller
inskrankas efter sarskild éverenskommelse mellan
uppdragsgivaren och besiktningsmannen. Sadan
dverenskommelse ska i forekommande fall framga av
uppdragsbekraftelsen eller enligt sarskilt avtal om
tillaggsuppdrag.

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

Riskanalys

Om besiktningsmannen beddmer att det finns pataglig
risk for att fastigheten har andra vésentliga fel @n de
som framkommit vid den okuléra besiktningen redovisar
besiktningsmannen férhallandet i en riskanalys i
besiktningsutlatandet.

Till grund fér en sadan riskanalys lagger
besiktningsmannen bland annat fastighetens
konstruktion, alder och skick, iakttagelser som gjorts vid
den okuléra besiktningen, den information som lamnats
genom handlingar och upplysningar samt
beskaffenheten hos jamforbara fastigheter och
omstandigheterna vid dverlatelsebesiktningen. |
riskanalysen ges dven en motivering till beddmningen.
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Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsmannen kan féresla 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 dverlatelsebesiktningen.

Om besiktningsmannen gjort en anteckning om en
pataglig risk for vésentligt fel i form av en riskanalys, sa
féreslar inte besiktningsmannen nagon fortsatt teknisk
utredning i den delen.

Uppdragsgivaren kan sjélv se till att den patalade risken
utreds.

Fortsatt teknisk utredning ingér inte i
dverlatelsebesiktningen. Uppdragsgivaren och
besiktningsmannen kan dock komma &verens om att
besiktningsmannen dven skall utféra den fortsatta
tekniska utredningen, forutsatt att detta medges av
fastighetens &gare. Se vidare om sadant tillaggsuppdrag
under rubrik nedan.

Besiktningsutlatande

Besiktningsmannen uppréttar ett besiktningsutlatande
dver dverlatelsebesiktningen.

| besiktningsutlatandet redovisas de fel som upptéckts
vid den okulara besiktningen.

Besiktningsutlatandets innehall ar en foljd av att
overlatelsebesiktningen utforts med sddan omsorg som
4r pakallad med hansyn till fastighetens skick, den
normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter och
omstandigheterna vid dverlatelsebesiktningen. Vid
dverlatelsebesiktningen har séledes bland annat
byggnadernas alder och konstruktion betydelse. En aldre
byggnad har normalt fler fel an en nyare byggnad och en
gldre byggnad uppfyller inte alltid moderna krav.

| besiktningsutiatandet redovisas endast de fel som har
nagon betydelse for beddmningen av fastighetens skick.
Mindre fel (skavanker) antecknas normalt inte.
Besiktningsutlatandet kan &ven innehalla riskanalys och
rekommendation om fortsatt teknisk utredning.

Tilliggsuppdrag

Uppdragsgivare kan genom sarskild
dverenskommelse med besiktningsmannen traffa
avtal om tillaggsuppdrag i anslutning till
dverlatelsebesiktningen. Tillaggsuppdrag forutsatter
ett godkannande av fastighetens agare.
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Syftet med ett tillaggsuppdrag kan vara att utvidga
undersckningen till att omfatta delar som inte ingar i
Overlatelsebesiktningen eller att undersoka
omsténdighet som inte kunnat klarlaggas vid
Overlatelsebesiktningen. Ett tillaggsuppdrag &r inte en
del av dverlatelsebesiktningen, men kan utforas i
samband med denna.

Omfattningen av 6verenskomna tillaggsuppdrag ska
anges i uppdragsbekraftelsen till
Overlatelsebesiktningen eller i en separat
uppdragsbekréaftelse och resultatet av ett sadant
tillaggsuppdrag ska redovisas i ett sarskilt utlatande.
Om uppdragsgivaren bestaller tillaggsuppdrag som
utforts i anslutning till dverlatelsebesiktningen géller
villkoren for dverlatelsebesiktningen aven for
tillaggsuppdraget.

Besiktningsmannens ansvar

Besiktningsmannen &r endast ansvarig fér uppdraget
gentemot sin uppdragsgivare. Annan &n
uppdragsgivare ager saledes inte rétt till skadestand
fran besiktningsmannen,

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

Besiktningsmannen &r skyldig att ersatta den skada
som besiktningsmannen orsakar uppdragsgivaren
genom vardsléshet eller forsummelse vid utférandet av
overlatelsebesiktningen. Besiktningsmannens ansvar &r
dock begransat enligt nedanstaende villkor.
Besiktningsmannens skadestandsskyldighet ar
begransad till det Iagsta av féljande belopp:

a) Skillnaden mellan fastighetens vérde vid
Overlatelsetillfallet med respektive utan fel i
besiktningsutlatandet.

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

c) 15 prisbasbelopp enligt lagen allmén férsakring vid
den tidpunkt d& avtal om éverlatelsebesiktning
traffades.

Skada vars vérde understiger ett belopp motsvarande
0,5 prisbasbelopp &r besiktningsmannen inte skyldig att
ersatta.

Om besiktningsmannen utfér tilldggsuppdrag i
anslutning till dverlatelsebesiktningen skall
begrénsningen i besiktningsmannens
skadestandsskyldighet omfatta dven skada pa grund av
fel i tillaggsuppdraget.
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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.

Besiktningsmannen &r skyldig att inneha en giltig
konsultansvarsférsakring med sarskilda villkor om
overlatelsebesiktning.

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

Reklamation och preskription

Feli besiktningsmannens uppdrag eller krav pa grund av
sadant fel skall reklameras respektive framstallas inom
skalig tid fran det att felet méarkts eller borde ha mérkts
respektive fran det att skada upptéckts.
Besiktningsmannen ansvarar dock inte i nagot fall for fel
och &r inte skyldig att betala for krav som reklamerats
respektive framstallts senare &n tva ar efter att
uppdraget avslutats. Uppdraget &r avslutat i och med att
besiktningsmannen Gversant besiktnings-utlatandet till
ursprungliga uppdragsgivaren (séaljaren).

Uppdragsgivarens ansvar

Uppdragsgivaren skall tillhandahalla de handlingar
rérande fastigheten som besiktningsmannen behéver
och aven i 6vrigt lamna fér 6verlatelsebesiktningen
nédvandiga upplysningar om fastigheten.
Uppdragsgivaren ska se till att samtliga utrymmen och
ytor &r tillgangliga for besiktning. Det innebar att de skall
vara lattatkomliga och fria fran skrymmande bohag.
Uppdragsgivaren ska svara for att godkénd stege skall
finnas tillganglig.

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

For genomférandet av uppdraget forutsatts att sakra
uppstigningsanordningar till vindsutrymmen och yttertak
finns pa byggnaden. Besiktningsmannen &r inte skyldig
att genomfora besiktningsatgérd som innebar att han
utsatter sig for fara. Besiktningsmannen avgér i varje
enskilt fall vad som &r en saker 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 kdparen av fastigheten.
Genom en dverlatelsebesiktning for saljare och
dverlamnandet av besiktningsutlatandet till koparen
klargors ansvarsfordelningen mellan séljare och kopare
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 képare normalt inte gora gallande sasom
dolda fel mot saljaren efter fastighetskopet.

Om inte annat avtalats i samband med dverlatelsen av
fastigheten ersatter besiktningsutlatandet inte koparens
undersokningsplikt enligt jordabalken. Syftet med en
dverlatelsebesiktning for séljare ar saledes inte att
utgéra en del av fullgérandet av kGparens
undersdkningsplikt.

Overlamnandet av besiktningsutlatandet till képaren
innebar 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 foreligga krévs att saljaren ger sarskilt
uttryck for det. T ex genom att det anges i
kopekontraktet.

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

Aganderitt och nyttjanderétt till
besiktningsutlatandet

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

Uppdragsgivaren ager inte verlata
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 géllande melian k&paren
och besiktningsféretaget kravs sarskilt avtal om uppdrag
mellan besiktningsforetaget och kdparen. Observera att
ett sadant avtal endast ar mojligt att utféra inom 6
manader fran avslutat uppdrag.

Om overlatelse av utlatandet skall ske har
besiktningsmannen rétt att vid sammantréaffande eller pa
annat lampligt satt mot ersattning redovisa
besiktningsutlatandet for férvarvaren.

Sker overlatelse utan medgivande frén
besiktningsmannen kan innehallet i besiktningsutlatandet
inte goras gallande mot besiktningsmannen. Samma sak
galler om uppdragsgivaren utan medgivande anvander
besiktningsutlatandet for annat én det avtalade
andamalet.

| inget fall har férvérvare 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
uppdragsbekraftelsen skall betalning erlaggas inom 10
dagar fran fakturadatum.

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

Har besiktningsmannen forelagt uppdragsgivaren en
bestamd tillaggstid fér betalningen om minst 10 dagar,
far uppdragsavtalet dven hévas om uppdragsgivaren inte
betalar inom tillaggstiden. Medan tillaggstiden I6per far
besiktningsmannen héva uppdragsavtalet endast om
uppdragsgivaren meddelar att denne inte kommer att
betala inom denna tid.
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Besiktning och fuktkontroll i byggnad och riskkonstruktion
Redovisning av fuktkontroll i samband med overlatelse av fastighet

Syfte
Besiktningen och fuktkontrollen syftar till att kontrollera utférande, konstruktion och material i byggnaden och dess

riskkonstruktioner (géller ej enstegsfasad och paralielitak) . Besiktningen och fuktkontrollen utférs pa uppdrag av
bestallare som separat uppdrag.

Utférande

Besiktningen och fuktkontrollen utférs genom besiktning av byggnad och avser huvudbyggnad och fuktmatning i provhal som
stickprovskontroll i byggnadens riskkonstruktioner (géller ej enstegsfasad och parallelitak) av tekniker som erhallit
godkannande genom prov.

Provhalen tas upp i golv och vaggar efter godkannande av fastighetsigaren ach aterlagas inte. Fuktmétningen gors med minst
2st matpunkt per riskkonstruktion (géller ej enstegsfasad och parallelitak) om inget annat avtalats. Om det vid forsta matningen
noteras SKADA, kommer en FTU (fortsatt teknisk utredning) féreslas och da behévs det inte ytterligare matning i
riskkonstruktionen dar SKADA patraffats.

Fuktmétningen utférs med matinstrument med kallibreringscertifikat samt genom egenkontroll av instrumenten fére varje
métning. Uppmatta métvarden kan variera pa olika stéllen i byggnaden och konstruktionen och vid olika arstider och #r endast

en stickprovskontroll.

Riskkonstruktion
Riskkonstruktioner &r konstruktioner som erfarenhetsmassigt visat sig har férhgjda fuktvarden och fukt- och

maogelskador. Exempel pa sadana konstruktioner &r betongplatta pa mark med uppreglat golv, krypgrund, inredd
kéllare, vind, fasader/syllar och vatutrymmen.

Resultat
Resultat fran besiktningen av byggnaden och fuktkontrollen i aktuell byggnads riskkonstruktioner redovisas i ett

matprotokoll.

Redovisningen innehaller en kort beskrivning av byggnaden och dess riskkonstruktioner samt resultat fran
besiktningen och fuktkontrollen sdsom byggfel, skadesignaler, férhéjda fuktvarden och skador med utvardering av
resultat och ev. rekommendation till fortsatt utredning.

Besiktningen och fuktkontrollen &r ej tillrécklig som underlag for utarbetande av férslag till atgarder och
kostnadsbedémningar. | dessa fall kan fortsatt utredning utféras.

I utvardering av resultat fran besiktning och fuktkontroll bedéms varje riskkonstruktion samt en sammanfattning fér
byggnaden som helhet.

Féljande noteras i rapporten:

N (normalt) = riskkonstruktion med normala fuktvarden och inga noterade skadesignaler.

OG (6ver gransvérde) = riskkonstruktion med férhojda fuktvarden, noterade skadesignaler och skada i
konstruktion t.ex. fukt, mdgel, réta och lukt.

Fu (fortsatt utredning) = rekommenderas i riskkonstruktion nar skadesignal eller skadans orsak och omfattning

inte kan faststéllas.

Vid bedémningen OG (dver grénsvérde) och Fu (fortsatt utredning) i byggnad och riskkonstruktion
rekommenderas fastighetsagaren att ga vidare med undersokning av skadan.

_Besmmng_sf 6re1a‘gr — R e drg S ey -"“.E.-pﬁ T
Enspecta AB Hyllie Vattenparksgata 12 010-3333365 556783-1002 http://ww.enspecta.se
215 32 Malmé info@enspecta.se
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Besiktning och fuktkontroll i byggnad och riskkonstruktion
Redovisning av fuktkontroll i samband med 6verlatelse av fastighet

Datum Utford av
2024-10-10 Oliwer Dysén
Fastighet

DANDERYD INVERNESSBACKE 10

Byggnad beskrivning
Byggnadsar: 1934
2-plans villa med kéllare och inredd vind

Besiktning och fuktkontroll resultat

Besiktningen av riskkonstruktion

Jamforda med risk for fuktigt klimat.

En relativ fukftighet i riskkonstruktion p& mer an ca 80% RF (relativ fuktighet) vid en temperatur pa ca 20C.

Utvirdering av resultat och sammanfattning

| utvardering av resultat fran besiktning och fuktkontroll bedéms varje riskkonstruktion samt en sammanfattning for
~ byggnaden som helhet.

N (normalt) = riskkonstruktion med normala fuktvérden och inga noterade skadesignaler.

OG (éver grinsvéarde) = riskkonstruktion med férhdjda fuktvarden, noterade skadesignaler och skada i

konstruktion tex. fukt, mogel, réta och lukt.

FU (fortsatt utredning) = rekommenderas i riskkonstruktion nér skadesignal eller skadans orsak och omfattning

inte kan faststallas.

Relativ Fuktighet (RF)
Luftens fuktighet méts i % Relativ Fuktighet. RF ar enkelt uttryckt ett matt pa hur mycket vatten som luften
innehaller vid en viss temperatur, Vid 100 % RF &r luften mattad och fukten félls ut i form av sméa vattendroppar.

Fuktkvot (FK)

Ett materials fuktighet, t.ex. i en regel mats oftast i fuktkvot (FK). FK &r ett matt pa férhallandet mellan fuktinnehall
i kg och mangden torrt material i kg. Vid fuktkvoter dverstigande 17 % i gran och furuvirke finns det risk for
mikrobiell tillvaxt (mdgel).

©2024 SBR Byggingenjorema T Versen20241
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BESIKTNING OCH FUKTKONTROLL | BYGGNAD OCH RISKKONSTRUKTION

MATPROTOKOLL VID FUKTKONTROLL | SAMBAND MED OVERLATELSE AV FASTIGHET

Datum Utford av
2024-10-10 Oliwer Dysén
Fastighet

DANDERYD INVERNESSBACKE 10

Matinstrument: Vader:
Testo 605i Regn
Uteklimat
RF 84,3% Temp 13,8 C  Anghalt: 10,1 g/m3
Utrymme Matplats Skadesignal Fuktkontroll Fuktkontroll
RF % G fuktkvot i
anghalt g/m3 tramaterial
vikt %
Inomhus sjalvdrag RF60,4% 20,1°C

Anghalt: 10,5g/m3
Tillskott anghalt: 0,5g/m3

Vind RF66,3% 15,3°C
Anghalt: 8,7g/m3
Tillskott anghalt: -1,4g/m3

Kallare RF65,6% 18,3°C
Anghalt: 10,3g/m3
Tillskott &nghalt: 0,2g/m3

Kallare Trappkonstruktion mot [5)
kallarvégg 13,5%
Kéllare Uppreglad 24 0%

vaggkonstruktion mot
kéllaryttervagg,
kallarforrad

Utvardering Fortsatt

Narmalt (N) Utredning rek

Over gransvarde (OG) (FU)

N

oG Fu
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Slutsats.

Maétresultatet visar att fukttillskottet i bostaden understiger grénsvérdet 3 g/m>.

Maétresultatet visar att fukttillskottet pa vinden understiger grénsvérdet 2 g/im>

Métresultatet visar att fukttillskottet i kéllaren understiger grénsvérdet 2 g/m>.

Métresultatet visar att fukttillskottet i krypgrunden understiger grénsvérdet 2 g/m®.

Om fukttillskottet Gverstiger gréansvérdet i nagot utrymme rekommenderas utékad ventilation.

Fuktkvotsméatningen som gjordes i trappkonstruktion mot kéllaryttervdgg visade pa 13,5% i fuktkvot, vérde under
grénsvéardet (se nedan).

Fuktkvotsmatningen som gjordes i uppreglad véggkonstruktion mot kéllaryttervéigg visade pa 24% i fuktkvot,
vérde dver gransvérdet (se nedan).

Samtliga uppmétta védrden kan variera beroende pa métpunkter och arstiden, dessa métningar ér endast
stickprovskontroller.

Fuktkvot

Maétvérde upp till 15 vikt% = torrt virke

Métviarde mellan 15 och 17 vikt% = (grénsvérde) Ej gynnsamt klimat fér organiskt material

Matvérde 6ver 17 vikt% = Risk for rota

Métvirde mellan 19 och 21 viki% (impregnerat virke) = (grénsvérde) Ej gynnsamt klimat fér behandlat virke
Métvirde dver 21 vikt% (impregnerat virke) = risk for forsdmrad bérighetsférmaga

Grénsvérde tillférd anghalt i luft g/m?
Sjalvdragsventilerat hus (inne - ute) < 3 g/m*®
Mekaniskt ventilerade hus (inne - ute) < 2 g/m?
Kéllare (kéllare - ute) < 2 g/m*®

Krypgrund (krypgrund - ute) < 2 g/m?®

Vind (vind - ute) < 2 g/m*

Relativ Fuktighet (RF)

Luftens fuktighet méts i % Relativ Fuktighet. RF &r enkelt uttryckt ett matt pa hur mycket vatten som luften
innehaller vid en viss temperatur. Vid 100 % RF &r luften méttad och fukten félls ut i form av smé vattendroppar.

Signatur

Qliwer Dysén
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En

Bilaga
Besiktning och fuktkontroll i byggnad och riskkonstruktion

Beskrivning av fuktkontroll i samband med overlatelse av fastighet.

Syfte
Besiktningen och fuktkontrollen syftar till att kontrollera utférande, konstruktion och material i byggnaden och dess riskkonstruktioner
(géller ej enstegsfasad och parallelitak). Besiktningen och fuktkontrollen utfors pa uppdrag av bestallare som separat uppdrag.

Utférande

Besiktningen och fuktkontrollen utférs genom besiktning av byggnad och avser huvudbyggnad och fuktmétning i provhal som
stickprovskontroll i byggnadens riskkonstruktioner (géller ej enstegsfasad och parallelltak) av tekniker som erhallit godkannande
genom prov.

Provhélen tas upp i golv och vdggar efter godkdnnande av fastighetsdgaren och aterlagas inte. Fuktmétningen gors med minst 2st
matpunkt per riskkonstruktion (géller ej enstegsfasad och parallelltak) om inget annat avtalats. Om det vid férsta matningen noteras
SKADA, kommer en FTU (fortsatt teknisk utredning) féreslas och da behévs det inte ytterligare matning i riskkonstruktionen dar SKADA
patraffats.

Fuktmatningen utférs med métinstrument med kallibreringscertifikat samt genom egenkontroll av instrumenten fore varje méatning.
Uppmatta métvarden kan variera pa olika stéllen i byggnaden och konstruktionen och vid olika arstider och &r endast en

stickprovskontroll.

Riskkonstruktion
Riskkonstruktioner &ar konstruktioner som erfarenhetsmassigt visat sig har férhéjda fuktvarden och fukt- och mégelskador. Exempel pa

sadana konstruktioner &r oisolerad betongplatta pa mark, oisolerad betongplatta pa mark med uppreglat golv, uteluftsventilerad
krypgrund, inredd kallare, tillaggsisclerad vind, fasader/syllar.

Resultat

Resultat fran besiktningen av byggnaden och fuktkontrollen i aktuell byggnads riskkonstruktioner redovisas i rapport med matprotokoll.
Redovisningen innehaller en kort beskrivning av byggnaden och dess riskkonstruktioner samt resultat fran besiktningen och
fuktkontrollen sasom byggfel, skadesignaler, forhojda fuktvarden och skador med utvardering av resultat och ev. rekommendation till
fortsatt utredning.

Besiktningen och fuktkontrolien &r ej tillrdcklig som underlag fér utarbetande av forslag till atgérder och kostnadsbeddmningar. | dessa

fall kan fortsatt utredning utforas.

| utvérdering av resultat fran besiktning och fuktkontroll bedéms varje riskkonstruktion samt en sammanfattning fér byggnaden som

helhet.
Féljande noteras i rapporten:
N (normalt) = riskkonstruktion med normala fuktvarden och inga noterade skadesignaler.

§ (skada) = riskkonstruktion med forhéjda fuktvarden, noterade skadesignaler och skada i konstruktion t.ex. fukt, mégel, réta och lukt.
Fu (fortsatt utredning) = rekommenderas i riskkonstruktion nar skadesignal eller skadans orsak och omfattning infe kan faststéllas.

Vid bedémningen S (skada) och Fu (fortsatt utredning) i byggnad och riskkonstruktion rekommenderas fastighetsagaren att ga vidare
med undersokning av skadan.

Besiktningsforetag Adress Telefon Org nr E-post/ webb
Enspecta AB Hyllie Vattenparksgata 12 010-3333365 556783-1002 http:/iwww.enspecta,se
215 32 Malmo info@enspecta.se

Version 2024 Sida 1:1






