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UTLATANDE OVER OVERLATELSEBESIKTNING

Overlatelsebesiktning for kopare enligt SBR-modellen

Objekt

Fastighetsbeteckning:

Adress:
Postnummer och Ort:
Kommun:

Fastighetsagare:

Uppdragsgivare
Uppdragsgivare:

Uppdragsnummer:

Besiktningsman

Besiktningsman:

Telefon:

Epost:

Skane Skanelangan 3:4
Méollevagen 9

12345 Skane

Skane

Jan-Ove Eriksson

Marika Johansson, 19660101-xxxx
2021-xxx

Carl Andersson
Medlem i SBRs oOverlatelsebesiktningsgrupp
Av SBR godkénd besiktningsman

073 - 80 60 330

carl.andersson@cacsweden.com

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

Besiktningsuppdrag

Omfattning:
Besiktningsdag:

Narvarande:

En okular besiktning av huvudbyggnaden.
2021-11-25 klockan 08:30

-Marika Johansson
-Jan-Ove Eriksson

Uppdraget utfors enligt "villkor for éverlatelsebesiktning for képare enligt SBR modellen”.

En uppdragsbekraftelse med bifogad villkorsbilaga éverlamnades till bestallaren den 2021-11-15
Innan besiktningen pabdrjades gjordes en genomgang av uppdragsbekréaftelsen.
Besiktningsmannen ansvarar inte for fel och ar inte skyldig att betala for krav som reklamerats
respektive framstallts senare an tva ar efter att uppdraget avslutats. Uppdraget ar avslutat i och
med att besiktningsmannen Gversant utlatandet till uppdragsgivaren.
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1. TILLHANDAHALLNA HANDLINGAR OCH INFORMATION
FRAN SALJAREN ELLER DESS OMBUD

Tillhandahallna
Handlingar:

Information fran
sdljaren:

Upplyshingar om fel i
fastigheten:

-Ritningar fran 1966, relevanta ritningar var
konstruktionsritningar 3 st dver grundlaggning, yttervaggar samt
tak.

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

Séljaren forvarvade fastigheten 1990.

Foljande renoveringar och underhall ar utférda;

1994 — Kallarrenovering: Gillestuga + syhorna/forrad flytande
golv pa platonmatta samt oisolerade utreglade vagar pa
distanser

1997 Tillaggsisolering vindsbjalklag

1999

-Ny drénering, tillaggsisolering utvandigt kallarvagg samt entré i
kallare.

-Ny entrédorr markplan.

2002 — inglasad altan
2004 - installerat braskamin vardagsrum

2005 och framat, byte av fonster markplan (ej badrum,
vardagsrum)

2019

-Nytt vattenméatarkoppel med ventiler.

-Laddbox for elbil med nytt kablage framdraget och installerat i
garage.

-Toalett i kallare byggd.

Se nedan.
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Séljarinformation

Under denna rubrik ar samtliga uppgifter lamnade av fastighetsagaren eller dess ombud.
Uppgifterna &r inte kontrollerade av besiktningsmannen. Séljarens svar i fet kursiv text.
Nuvarande agare har agt fastigheten sedan ar 1990.

Fragorna nedan galler huvudbyggnaden.

1.

10.

11.

12.

Inga bygglov saknas for fastigheten, inga férelagganden fran myndigheter som
paverkar byggnaden finns.

Inga avvikande lukter, exempelvis mogellukt, har noterats i byggnaden — ej
heller papekats av andra utomstaende.

Inga allvarliga sattningar eller sprickor har noterats i byggnaden.
Sprickor noterats i grundmurar.

Inga barande konstruktioner har tagits bort i byggnaden.
Fonster vid matplats var barande. Avvaxling ar gjord pa vind av agare.

Saljaren kanner inte till att det finns nagra generella fel i angransande
fastigheter av samma typ tex mogel, sattningar, bristfalliga takkonstruktioner.

Alla 6ppningsbara fonster samt dorrar i byggnaden gar att dppna och stanga
utan problem.

Taklackage har inte férekommit i byggnaden.
1996 inlackage sovrum. Atgardat 1996 déar tra och underlagspapp byttes
lokalt.

Byggnadens varmesystem ar ratt dimensionerat och fungerar som avsett, &ven
nar det ar riktigt kallt ute, och det férekommer inga kalla golv eller golvdrag.

Inga fuktflackar har noterats pa golv, vaggar eller innertak i byggnaden.
Lackage i kdksavlopp noterades genom vattenskada i tak i gillestuga
2008 och atgardades samt nytt avloppsror i bjalklaget. Saljare uppger att
skadan torkats ut och undersdkts av forsékringsbolaget.

Inga rotskador har noterats nagonstans inuti eller utanpa byggnaden.
Lokalt rotskador i svall och takstol 6ver sovrum samt rotskador i svall
over kok. Dessa har atgardats 1996 vid reparation av taket.

Inga problem med skadedjur s& som mass, rattor, getingar eller traférstérande
insekter.

Inga forsakringsskador typ vatten eller brandskador har forekommit i
byggnaden.

sida 3
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Det finns inga sarskilda undantag i villaférsakringen.
All maskinell utrustning fungerar normalt i byggnaden.

Ventilationen fungerar normalt, ingen imma eller kondens férekommer pa
fonster i byggnaden.

Kondens férekommer pa fonster, tidigare ventilationsluckor vid fonster
ar borttagna vid fonsterbyte. Ventilationsspalt i skalmur var igensatta av
forra dgaren men 6ppnades upp igen 1999 av nuvarande agare.
Kortsidorna pa huset har inte 6ppningar i skalmuren fér ventilation, ej
heller pa dvriga likadana grannhus.

Elsystemet fungerar normalt, inga sékringar léser ut frekvent.

Inga problem med upprepade stopp i avloppssystemet férekommer.

Inga lackage i kall- varmvatten, avlopp eller varmesystem férekommer.
Utvandig vattenutkastade lacker i ventil i verkstad vid anvandning.

Kvarstaende vatten pa golv forekommer inte i byggnadens vatrum.

Eldstader och rokkanaler ar godkanda och fungerar utan problem.
-Sker regelbunden sotning? Ja, varje ar.

Vatrum: Finns vatrumsintyg? Nej.

Inga delar av byggnaden och/eller byggnadens grund ar byggt med blabetong.
Jo vaggar till pannrum ar av bldbetong. Radon ej métt.

Det &r inte kant med radon i omradet.

Inga problem med dréaneringen och fuktskydd i grunden eller med
dagvattenledningar.

-Har draneringen och/eller fuktskydd gjorts om? Ja 1999 gjordes draneringen
om samt isolering av kallarmur utvandigt jackodran 100 mm.

Spygatt kallartrapp kopplad pa draneringsledningen runt huset.

Gjordes nagon overlatelsebesiktning infor ert kop av fastigheten? Ja, inget
speciellt patalades.

Ar det ndgot annat fel i byggnaden och/eller kanda fel som séljaren vill upplysa
en kdpare om? Nej.

Fragorna ar besvarade av:

Jan-Ove Eriksson 2021-11-25
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2. OKULAR BESIKTNING

Sarskilda
férutsattningar vid
besiktningen:

Muntliga uppgifter:

Vaderlek:
Byggnadstyp:
Byggnadsar:
Grundlaggning:
Stomme:
Fasad:
Fonster:
Yttertak:
Uppvarmning:

Ventilation:

Vatten och avlopp:

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

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

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

Bifogade fotografier ska ses som exempel pa gjorda noteringar
och inte som fullstandig dokumentation.

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

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

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

Ca 0 °C och mulet med uppehall

1 plan

1966

Kéllare

Tra

Tegel

2- och 3-glas

Betongpannor

Fjarrvarme, vattenburna radiatorer

Sjalvdrag

Kommunalt
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NOTERINGAR
Overlatelsebesiktning
Huvudbyggnad
UTVANDIGT
Bild nr:
Mark: -
Dranering gar ej att besiktiga vid en okular besiktning da detta
kraver ingrepp i marken.
Grundmur/ Sprickor forekommer i grundmurar pa nagra stallen. 1,2
Hussockel: Betonghalsten ovanfor kallarentrédorr sprickor/lossnat. 3
Tryckimpregnerad brada sitter direkt mot kallarmur under entrédorr. | 4
Putsslapp vid kabelgenomféring. 5
Fasad: Droppnasa saknas pa trafasad pa gavelspets.
Gavelspetspanel torrsprucken och har natt teknisk livslangd.
Skjutmuff pa stupror saknas. 6
Fals pa stupror felvand (vand mot huset). 6
Luftning av skalmur saknas pa kortsidor av huset, se riskanalys 7
kapitel 3.
Ddérrar:
Fonster: Fargslapp forekommer pa flera fonster. 8
Yittertak: Takstege och glidskydd ar ej godkénda idag.
Huvar och platar ar av aldre modell och flagnar och har
rostangrepp.
Rota i vindskivor.
Papp ar torrsprucken och trasig vid stickprov i takfoten. 9
Omalat undertak i takfoten. 10
Taket har som helhet natt sin tekniska livslangd.
- Med anledning av ovanstaende noterade brister/svaga punkter se
aven riskanalys kapitel 3.
-Taket ar av sakerhetsskal endast besiktigat begransat genom ett
stickprov fran takfoten och takstegen samt fran marken.
Ovwrigt: Uterum utsida:

Tak ovanfdr inglasad altan ar téatad mellan hus och altantak med 11
byggplast och haftklammer. Risk for lackage in i uterummet.

Uterummet har laglutande tak av kanalplast, risk finns att dessa tak
borjar lacka i skarvar nar tatningarna aldras.

Uterummet star pa en plintgrund. Se riskanalys kap 3. Grunden &r

ej tillganglig for besiktning.

Rotskadat tra finns pa uterummet. 12

Uterum insida: ----

Kéllartrapp utsida:
Spygatt (golvbrunn) i kallartrapp full av skrap. 13

sida 6
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INVANDIGT
Allmant: -Se till att alltid ha alla friskluftsventiler fullt 6ppna fér en god
allmanventilering av bostaden.
KALLARVANING Bild nr:

-Kallare raknas som en riskkonstruktion. Se aven riskanalys kap 3.

-1 gillestugan och syhornan finns utreglade vaggar pa insidan av yttervaggarna samt flytande
golv bestaendes av platonmatta, cellplast och ovanliggande spanskiva. Se riskanalys kallare i
kap 3.

Kallarentré/ Bomljud i klinkerplattor, kan indikera tex att plattan ar pa vag att
korridor slappa pga fuktvandring eller att de &r daligt infasta mot underlaget.

WC i gammalt = Franluft saknas.

pannrum Vaggar runt gamla pannrummet uppger saljare vara byggda med
blabetongblock. Saljaren uppger att resterande vaggar ska till hans
kannedom vara av betonghalsten. Pannrumsvéaggarna har aldrig
undersokts om de innehaller radon. Se aven fortsatt teknisk
utredning 4:1. Det gick inte vid besiktningen se nagon blabetong da
vaggarna ar putsade och kladda med panel.

Tvéttstuga Sprickor i grundmurar. 14
Fuktgenomslag pa vaggar. 15
Aldre rostskadad gjutjarnsgolvbrunn. 16

Kvalitetsdokument/vatrumsintyg saknas. Dokumentet ska borga for
att da gallande branschregler enligt séakervatten, BKR, GVK eller
PER har foljts samt att montoren har erforderlig forsakring och
utbildning.

- Med anledning av ovanstaende noterade brister/svaga punkter se
riskanalys for vatrum i kapitel 3.

Syhdrna Droppskydd saknas under frys.

Gillestuga

Verkstad

Matkallare Fuktgenomslag pa vagg. 17
Fuktskada pa innervagg mot betongplatta. 18

sida 7
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ENTREPLAN
Entré/Hall:

wC

Badrum

Kladkammare
Sovrum 1
Vardagsrum
Matplats

Kok

Sovrum 2

Sovrum 3
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Bild nr:

Aldre standard.
Bristfallig 6verluft runt dérrblad.
Badrummet har aldre standard.
Rostskadad gjutjarnsbrunn. 19
Fonster i vatzon 1.
Flera hal i tatskikt i duschplats. 20
Spricka i tatskikt pa vagg i duschplats lagat med mjukfog. 21

Vatrummet har natt teknisk livslangd.

Kvalitetsdokument/vatrumsintyg saknas. Dokumentet ska borga for
att da gallande branschregler enligt sakervatten, BKR, GVK eller
PER har foljts samt att montoren har erforderlig forsakring och
utbildning.

- Med anledning av ovanstaende noterade brister/svaga punkter se
riskanalys for vatrum i kapitel 3.

Skada pa dorrblad. Enligt saljare orsakat av hund. 22
Skada i vagg. Enligt saljare orsakat av hund. 23
Tatbotten saknas i vaskskapet. 24
Ror ar ej klamrade i vaskskapet. 24
Mjukfog mellan diskbank och kakel bérjar bli dalig. 25

Droppskydd under kyl saknas.
Droppskydd under diskmaskin saknas.
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Bild nr:
VIND
Toppvind Ena laset pa vindsluckan ar trasigt.
Latt mikrobiell pavaxt finns pa takstol och raspont. 26
Fuktflackar noterades pa raspont och gavelspetsar. 27
Oisolerade franluftskanaler noterades. 28

Tatning pa vindslucka trasig och saknas delvis, samt brukar hus av
denna alder ha otat angsparr vid tex genomforingar, se riskanalys
kap 3.
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3. RISKANALYS

3:1

3:2

3:3

3:4

3.5

3:6

3.7

Yttertak - alder

Av &ldersskal ar yttertaket aldersmassigt avskrivet och rdknas som en riskkonstruktion. Aldre
tak, aldre genomféringar (som takfonster, takkupor, huvar mm), aldre undertak samt aldre
platar ar kanda risker. Taket har natt sin tekniska livslangd vilket innebar risk for att lackage kan
ske eller har skett. Detta kan medféra risk for framtida eller befintliga doft-, fukt-, mégel-
och/eller rétskador i underliggande/anslutande konstruktioner.

Skalmur utan ventilationsdppningar i stétfogar — kortsidor

Skalmuren har ingen ventilation av yttervaggskonstruktionen pa kortsidorna av huset.
Ventilation av luftspalt bakom tegelskalmur har till funktion att féra bort eventuell intréngande
fukt, bade utifrdn och fran bostaden. Otillracklig/obefintlig ventilation av fasaden kan leda till
doft-, fukt-, mogel-, eller rotrelaterade skador kan finnas eller uppsta i vaggkonstruktionen.

Kallare

Risk foreligger for att inkladda delar (tex utreglade vaggar) och/eller tradetaljer samt 6vrigt
organiskt material som ansluter mot golv, vaggar och kéllarmurar (syllar, balkar, trosklar, reglar,
skivor, limmer, textil, papperstapeter, byggspill och dylikt) kan ha doft-, fukt-, mdgel- och/eller
rotrelaterade skador med anledning av normalt férekommande fuktvandring genom grundmurar
och golv samt om brister forekommer i dagvattenledningar, dréanering och tatskikt. Kallare bor
inte utféras med tata material eller organiska material.

Kallare flytande golv

En oisolerad betongplatta med ovanliggande varmeisolering i form av cellplast. Byggspill och
smuts kan forekomma pé betongplattan under isoleringen/konstruktionen vilket kan leda till
mikrobiell tillvéxt dar under med dofter som foljd. Om golvkonstruktion och syllar ar utférda med
tryckimpregnerade reglar kan en kemisk lukt forekomma. Ibland saknar ocksé vaggssyllar
fuktsparr under dessa och star direkt mot plattan. Risk finns att markfukt transporteras upp
genom betongplattan och/eller genom kallarmuren genom normalt forekommande fuktvandring
Fukten kan sedan transporteras vidare upp i konstruktioner vilket kan medfora risk for framtida
eller befintliga doft-, fukt-, mogel- och/eller rotrelaterade skador.

Golvbrunnar, golv- och vaggmaterial i vatutrymmen av okand konstruktion och/eller med
brister

Konstruktionerna for vatutrymmen finns inte dokumenterad och/eller har brister, vilket innebar
att golvbrunnar, golv- och vaggmaterial samt utrustning ar av okand konstruktion och/eller utfort
med brister. Funktionen som innebar att tatskiktet och anslutningen till golvbrunnen skall vara
vattentatt kan vara nedsatt och risk finns att vatten tranger igenom tatskiktet/ golvbrunnens
anslutning med risk for doft-, fukt-, mégel- och/eller rétrelaterade skador i
byggnadskonstruktionen finns eller kan uppsta.

-Att vatrum har natt teknisk livslangd okar risken for ovanstaende.

Vind med bristfallig lufttatning (dngsparr) i vindsbjalklag

Oftast saknar aldre hus angsparr eller har en lackande angsparr. Genom otéatheter i bjalklaget,
runt genomforingar och vindsluckor kan fuktig och varm inneluft komma upp pa vinden. Vinden
haller lagre temperatur mot utsidan av konstruktionen da vindsbjalklaget ar isolerat, det gor att
luften kyls ner och den relativa fuktigheten stiger. Risk finns att konstruktioner har drabbats
av/kan drabbas av fuktrelaterade problem som doft-, fukt-, réta-, och/eller mégelskador som
foljd under kallare arstid.

Plintgrund — uterum

Plintgrunden &r uppbyggd med nedgréavda plintar samt trabjalklag. Nar fuktig sommarluft
tranger in under grunden okar fuktigheten succesivt under sommaren och tidig host.
Fuktavgivning fran marken och intrangande dagvatten paverkar ocksa grundens fuktighet. Aven
tradetaljer som ligger i direkt markkontakt eller i kontakt med plintar utan syllpapp kan utséttas
for forhojd fuktighet. Forhojd fuktighet i grunden medfor risk for att doft,- fukt-, mégel- och/eller
rétrelaterade skador kan finnas eller uppstar.

sida 10
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4. FORTSATT TEKNISK UTREDNING

4:1 Huset ar byggt fére 1975 och séljaren uppger att blabetong férekommer i vaggar runt
pannrummet. Vissa varumarken av lattbetong fran denna tiden kan innehalla radon. Vi
rekommenderar en fortsatt teknisk utredning for att faststalla om fler vaggar ar byggda med
bldbetong samt om radon finns i byggnadsmaterialet, omfattningen och eventuellt behov av

atgard.

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

£

A

Carl Andersson, byggnadsingenjor

Av SBR godkand besiktningsman

Malmd 2021-11-25

Carl Andersson Consulting CAC Sweden AB

-
T |
BYGGINGENJORERNA

Overlatelsebesiktning
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BILAGA 1: Fotografier
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BILAGA 2: Villkor for overlatelsebesiktning for kopare

Enligt SBR-modellen

Begreppsbestamningar

Med uppdragsgivare avses kbparen av
fastigheten och som undertecknat
uppdragsbekraftelsen.

Med besiktningsman avses i tillampliga delar
aven 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 kopare med fog kan forutsatta
att fastigheten skall ha vid tidpunkten for kdpet
om kodpet genomfordes vid tidpunkten for
overlatelsebesiktningen.

Andamalet

Andamalet med en 6verlatelsebesiktning for
kopare &r att i samband med en
fastighetsoverlatelse samla och redovisa
information om fastighetens fysiska skick.
Insamlingen sker genom en byggnadsteknisk
undersokning som utfors av en sarskilt anlitad
sakkunnig besiktningsman. Resultatet redovisas i
ett protokoll benamnt besiktningsutlatande.

Med hjalp av besiktningsutlatandet ges koparen
ett underlag for att bedéma fastighetens skick
och vilka férvantningar képaren rimligen kan ha
pa fastigheten. Besiktningsutlatandet kan ha
betydelse vid forhandling om villkoren for
fastighetskopet, t ex forhandling om priset.
Overlatelsebesiktningen ersatter inte den
undersokningsplikt som en kopare ar skyldig att
genomféra enligt jordabalken, men utgor en del
av denna undersokningsplikt.

Genomfoérandet
Uppdragsbekraftelse

Efter mottagandet av uppdraget 6versander eller
Overlamnar besiktningsmannen en
uppdragsbekraftelse till uppdragsgivaren jamte
dessa villkor. Av uppdragsbekréaftelsen och dessa
villkor framgar 6verlatelsebesiktningens
omfattning.

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

Overlételsebesiktningens huvudsakliga
innehall

Overlatelsebesiktning enligt SBR-modellen
bestar sammanfattningsvis av fyra delar;

1) tillhandahallna handlingar samt information
fran saljaren,

2) okular besiktning,
3) riskanalys om sadan ar pakallad samt

4) eventuell rekommendation om fortsatt teknisk
utredning.

Resultatet av 6verlatelsebesiktningen
sammanstalls i ett besiktningsutlatande.

1) Handlingar och upplysningar

Infor 6verlatelsebesiktningen eller i samband
med dverlatelsebesiktningens paborjande tar
besiktningsmannen del av de handlingar och
ovriga upplysningar som dverlamnats. De
handlingar och upplysningar som
besiktningsmannen lagger till grund for
overlatelsebesiktningen 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 nagra
hjalpmedel.

Overlatelsebesiktningen galler férhallandena vid
besiktningstillfallet.

Vid den okuléra besiktningen undersoker
besiktningsmannen synliga ytor i samtliga
tillgangliga utrymmen samt fasader, tak och mark
i den man marken ar av byggnadsteknisk
betydelse. Med tillgangliga utrymmen menas alla
sadana utrymmen som kan undersokas via
Oppningar, dorrar, inspektionsluckor och liknande
samt alla utrymmen som i 6vrigt ar krypbara.

Om inte annat avtalats omfattar
overlatelsebesiktningen en byggnadsteknisk
okular besiktning av fastighetens huvudbyggnad,
samt vidbyggd del av hus sdsom garage, carport
eller forrdd samt den markyta i anslutning till
byggnad som har teknisk betydelse fér de
besiktade byggnaderna. Overlatelsebesiktningen
omfattar sdledes inte hela registerfastigheten.
For det fall parterna kommer éverens om att
besiktningen skall ha annan omfattning an vad
som nu sagts, skall detta skrivas in i
uppdragsbekraftelsen.
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Besiktningen omfattar inte

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

| 6verlatelsebesiktningen ingar inte att lamna
atgardsforslag eller kostnadskalkyler.

Overlatelsebesiktningens omfattning kan utokas
eller inskrankas efter sérskild
overenskommelse mellan uppdragsgivaren och
besiktningsmannen. Sadan 6verenskommelse
ska i forekommande fall framgé av
uppdragsbekréftelsen eller enligt sarskilt avtal
om tillaggsuppdrag.

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

3) Riskanalys

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

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

4) Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsmannen kan foresla fortsatt teknisk
utredning avseende ett férhallande som inte
kunnat klarlaggas vid den okuléara 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 vasentligt fel i form av en
riskanalys, sa foreslar inte besiktningsmannen
nagon fortsatt teknisk utredning i den delen.

Uppdragsgivaren kan sjalv se till att den
patalade risken utreds.
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Fortsatt teknisk utredning ingar inte i
Overlatelsebesiktningen. Uppdragsgivaren och
besiktningsmannen kan dock komma dverens
om att besiktningsmannen aven skall utféra den
fortsatta tekniska utredningen, forutsatt att detta
medges av fastighetens dgare. Se vidare om
sadant tillaggsuppdrag under rubrik nedan.

Besiktningsutlatande

Besiktningsmannen uppréattar ett
besiktningsutlatande over dverlatelse-
besiktningen. | besiktningsutlatandet redovisas
de fel som upptéckts vid den okuléra
besiktningen.

Besiktningsutlatandets innehall ar en foljd av att
overlatelsebesiktningen utférts med sadan
omsorg som ar pakallad med hansyn till
fastighetens skick, den normala beskaffenheten
hos jamforliga fastigheter och
omstandigheterna vid overlatelsebesiktningen.
Vid 6verlatelsebesiktningen har saledes bland
annat byggnadernas alder och konstruktion
betydelse. En aldre byggnad har normalt fler fel
an en nyare byggnad och en aldre byggnad
uppfyller inte alltid moderna krav.

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

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

Tillaggsuppdrag

Uppdragsgivare kan genom sarskild
Overenskommelse med besiktningsmannen
traffa avtal om tillaggsuppdrag i anslutning till
overlatelsebesiktningen. Tillaggsuppdrag
forutsatter ett godkannande av fastighetens
agare.

Syftet med ett tillaggsuppdrag kan vara att
utvidga undersokningen till att omfatta delar
som inte ingar i verlatelsebesiktningen eller att
undersdka omstandlighet som inte kunnat
klarlaggas vid dverlatelsebesiktningen. Ett
tillaggsuppdrag ar inte en del av
overlatelsebesiktningen, men kan utféras i
samband med denna.

Omfattningen av dverenskomna tillaggsuppdrag
ska anges i uppdragsbekraftelsen till
Overlatelsebesiktningen eller i en separat
uppdragsbekraftelse och resultatet av ett
sadant tillaggsuppdrag ska redovisas i ett
sarskilt utlatande.
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Om uppdragsgivaren bestaller tillaggsuppdrag
som utforts i anslutning till
overlatelsebesiktningen galler villkoren for
overlatelsebesiktningen aven for
tillaggsuppdraget.

Besiktningsmannens ansvar

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

Besiktningsmannen ar inte skyldig att
kontrollera riktigheten av de handlingar och
upplysningar om fastigheten som han mottar i
samband med 6verlatelsebesiktningen

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

Besiktningsmannens skadestandsskyldighet ar
begransad till ett belopp motsvarande
skillnaden mellan fastighetens vérde vid
overlatelsetillfallet med respektive utan fel i
besiktningsutlatandet och Gverstiger inte i nagot
fall 15 prisbasbelopp enligt lagen om allmén
forsakring vid den tidpunkt da avtal om
overlatelsebesiktning traffades.

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

Om besiktningsmannen utfor tillaggsuppdrag i
anslutning till 6verlatelsebesiktningen skall
begransningen i besiktningsmannens
skadestandsskyldighet omfatta aven skada pa
grund av fel i tillaggsuppdraget.

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 konsultansvarsforsakring med séarskilda
villkor om o6verlatelsebesiktning.

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

Fel i besiktningsmannens uppdrag eller krav pa
grund av sadant fel skall reklameras respektive
framstallas inom skalig tid fran det att felet méarkts
eller borde ha mérkts respektive fran det att
skada upptéackts. Besiktningsmannen ansvarar
dock inte i nagot fall for fel och &r inte skyldig att
betala fér krav som reklamerats respektive
framstallts senare &n tva ar efter att uppdraget
avslutats. Uppdraget &r avslutat i och med att
besiktningsmannen 6verséant
besiktningsutlatandet till uppdragsgivaren.

Uppdragsgivarens ansvar

Uppdragsgivaren skall verka for att f& fram alla
relevanta handlingar och se till att fastigheten ar
besiktningsbar, enligt vad som ovan sagts, for att
besiktningen skall bli sa rattvisande som mojligt.

Besiktningsmannen ansvar inte for att de
handlingar och 6vriga upplysningar om
fastigheten som behévs for
overlatelsebesiktningen finns tillgangliga for
besiktningsmannen vid 6verlatelsebesiktningens
paborjande.

Besiktningsmannen ansvar inte for att
fastighetens samtliga utrymmen och ytor ar
tillgangliga for besiktning. For att kunna utféra
besiktningen pa ett rattvisande satt skall ytorna
vara lattdtkomliga och fria fran skrymmande
bohag. Godkand stege ska finnas tillganglig.

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

For genomférandet av uppdraget forutsatts att
sakra uppstigningsanordningar till vindsutrymmen
och yttertak finns p& byggnaden.
Besiktningsmannen &r inte skyldig att genomféra
besiktningsatgard som innebér att han utsatter
sig for fara. Besiktningsmannen avgor i varje
enskilt fall vad som ar en séker
uppstigningsanordning eller fara vid utférandet av
uppdraget.

Besiktningsutlatandets juridiska betydelse

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

Antecknade fel, liksom de risker som antecknats i
riskanalysen och som senare infrias, kan en
kopare normalt inte gora géllande sdsom dolda
fel mot séljaren efter fastighetskopet.
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Om inte annat avtalats i samband med
Overlatelsen av fastigheten ersatter
besiktningsutlatandet inte koparens
undersokningsplikt enligt jordabalken.

Besiktningsutlatandet redovisar forhallandena vid
tidpunkten for 6verlatelsebesiktningen.
Uppdragsgivaren maste vara observant pa att
forhallandena kan &ndras eller forsamras under
den tid som forflyter mellan besiktning och
fastighetskop.

Sedan uppdragsgivaren last
besiktningsutlatandet kan uppdragsgivaren
darefter valja ett eller flera av har angivna fem
alternativ, beroende pa vad parterna avtalat.

Antingen att képa den besiktade fastigheten pa
de villkor som séljaren angivit,

1) eller att avsta fran att kopa den besiktade
fastigheten,

2) eller att med utgangspunkt fran informationen i
besiktningsutlatandet inleda en diskussion med
saljaren om pris och andra villkor for kép,

3) eller att be saljaren om en skriftlig garanti i
kopekontraktet for att fornallande eller risk for fel
som anges i besiktningsutlatandet inte foreligger,

4) eller att be séljaren att fa utfora en fordjupad
undersokning genom en fortsatt teknisk utredning
for att klarlagga omfattningen av antecknade fel
eller for att forvissa sig om den patagliga risk for
vasentligt fel som anges i riskanalysen ar infriad
eller inte.

Aganderatt och nyttjanderatt till
besiktningsutlatandet

Besiktningsmannen har upphovsréatten till
besiktningsutlatandet. Uppdragsgivaren far
endast anvénda besiktningsutlatandet i enlighet
med det avtalade &ndamalet.

Uppdragsgivaren ager inte overlata
besiktningsutlatandet eller nyttjanderatt till
besiktningsutltandet utan besiktningsmannens
uttryckliga medgivande.
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Om overlatelse av utldtandet skall ske har
besiktningsmannen ratt att vid sammantraffande
eller pa annat lampligt satt mot ersattning
redovisa besiktningsutlatandet for forvarvaren.

Sker overlatelse utan medgivande fran
besiktningsmannen kan innehallet i
besiktningsutlatandet inte goras géallande mot
besiktningsmannen. Samma sak galler om
uppdragsgivaren utan medgivande anvander
besiktningsutlatandet fér annat &n det avtalade
andamalet.

I inget fall har forvarvare av besiktningsutlatandet
battre ratt &n uppdragsgivaren.

Betalning och héavning

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
forhallande pa dennes sida, far
besiktningsmannen valja mellan att krava att
uppdragsgivaren betalar eller, om
uppdragsgivarens dréjsmal med betalningen
utgor ett vasentligt avtalsbrott, hava
uppdragsavtalet.

Har besiktningsmannen férelagt uppdragsgivaren
en bestamd tillaggstid for betalningen om minst
10 dagar, far uppdragsavtalet &ven havas om
uppdragsgivaren inte betalar inom tillaggstiden.
Medan tillaggstiden l6per far besiktningsmannen
hava uppdragsavtalet endast om
uppdragsgivaren meddelar att denne inte
kommer att betala inom denna tid.
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BILAGA 3: Liten byggordbok

Asfaboard

Por6s, asfaltimpregnerad skiva.

Alkydoljeféarg

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

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

Betong

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

Blabetong

Lattbetongblock tillverkade av alunskiffer.
Radonhaltigt.

Brunrota

Angrepp av brunréta innebar att virkets hallfasthet
nedsattes och att fibrerna spricker tvérs
langdriktningen. Orsakas av svampangrepp.
Byggfukt

Fukt som tillférs byggnadsmaterial under byggtiden.
Barlakt

Virke som béar upp takpannor.

Bage

Den del av ett fonster som ar dppningsbar.

Cement

Bindmedel i betong och putsbruk.

Cylinder

Las.

Dagvattenledning

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

Drénering

System av dréanerande (vattenavledande) massor och
ledningar.

Dérrblad

Den dppningsbara delen av en dorr.

Falsad plat

Slatplat som skarvas ihop med évervikta standskarvar.
Fotplat

Dropplat placerad vid takfot och som leder vatten ner i
hangrannan.

Fuktskydd

Skikt av vattentat massa, luftspaltbildande matta av
HD-polyeten eller bitumenduk etc., som har till uppagift
att forhindra fuktintrngning i konstruktion eller hindra
avdunstning frdn mark i s.k. uteluftsventilerad
krypgrund.

Fuktkvot

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

Foder

Tackande listverk runt fénster eller dorr.

Grundmur

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

Hammarband

Traregel langst upp pa en regelvagg varpa takstolen
vilar.

Hanbjalke

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

Se mattnadsanghalt.

Karm

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

Klinker

Plattor av keramiskt material.

Klamring

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

Limtra

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

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

Den &nghalt som luft vid en viss temperatur maximalt
kan innehalla. Kan dven benamnas daggpunkt.
Vattenangan 6vergar da till vatten (kondenserar).
Okulér

Vad man kan se med 6gat.

Plansteg

De horisontella stegen i en trappa.

Relativ fuktighet

Anghalten i luft i % av mattnadsanghalten.

Radon

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

Puts pa rérvassmatta, som bekladnad pa hus med
trastomme.

Sjalvdragsventilation

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

Den vertikala ytan mellan planstegen i en trappa.
Stédben

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

Svall

Underlagstak av spontade brader.

Trycke

Dérr eller fonsterhandtag.

Takfot

Dar taket moter yttervaggen.

Taknock

Oversta delen av ett yttertak.

Underlagstak

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

Nedersta bjalken i en takstol. Utgdr aven del av
bjalklag.

Overluft

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

Overram

Den del av en takstol som underlagstaket vilar pa.
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BILAGA 4: Teknisk medellivslangd for byggnadsdelar och
byggkonstruktioner

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

Anmarkning: Till grund fér livslangdsuppgifter finns bland annat Meddelande M84:10 Statens
Institut fér Byggnadsforskning, Sammanstéllning av livslangdsuppgifter SABO-
avskrivningsregler samt erfarenhetsmassiga varden.

Takkonstruktioner

Takpapp laglutande/platta konstruktioner

Gummiduk laglutande/platta konstruktioner

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

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

Platdetaljer (runt skorstenar, ventilation etc.)
Hangrannor/stuprér

Skorsten (renovering/lommurning skorstenstopp, tatning
rokkanaler),

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

Plat

Betongbalkonger (armering, betong exkl. tatskikt)

Fasader

Trapanel (byte)

Trapanel (méalning)

Tegel

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

Fonster/dorrar

Isolerglasfonster (blir otta med tiden)
Byte fonster

Byte ddrrar (inne/ute)

Malning fonster/dorrar

Drénering/utvéndigt fuktskydd

Draneringsledning och utvandig vertikal (inklusive
dagvattenledning i anslutning till dréneringsledning.)
Dagvattenledning utanfér byggnaden

Invandigt

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

Laminatgolv

Klinkergolv

Plastmatta pa golv (ej vatrum)

Koksluckor, bénkskivor, kdksinredning
Snickerier och inredning (t ex lister). Ej kdk

20 ar
30 ar
30 ar
30 ar
35ar
35ar
30ar
35ar
25ar

40 ar
40 ar

35ar
35ar
50 ar

40 ar
10 &r
Ej Byte
30ar
30 ar

25 ar
40 ar
35ar
10 ar

25ar
50 ar

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

Véarmegolv

Elvérmeslingor i golv
Elvarmeslingor i vatutrymme
Vattenburna slingor i golv

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

* utfort fore 1995

* utfort efter 1995
Vatrumstapeter vaggar

Installationer for vatten,

avlopp samt varme

Avloppsledningar

Varmeledningar kall-/'varmvattenledningar
Avloppstank

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

Vérmevéxlare

Elinstallationer
Kablar, centraler etc.

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

Ovriga installationer och annan
maskinell utrustning an
hushallsmaskiner

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

Ventilation

Injustering av ventilationssystem
Byte av flaktmotor

Styr- och reglerutrustning
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