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Innehallsforteckning

1 Tillhandahallna handlingar samt information fran saljare
2 Okular besiktning

3 Riskanalys

4 Fortsatt teknisk utredning

Bilagor

Bilaga 1; Bra att veta om besiktigat hus
Bilaga 2; Tabell 6ver livslangd for olika komponenter i ett smahus
Bilaga 3; Villkor for dverlatelsebesiktning séaljare
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Utlatande 6ver overlatelsebesiktning
Overlatelse av fast egendom enligt jordabalken for saljare

Objekt
Fastighetsbeteckning Upplands-Bro Bro Prastgard 1:32
Adress Klockarvéagen 6
Postnummer/Ort 197 30 Bro
Kommun Upplands-Bro
Fastighetsagare Gunnel Permén
Bestallare Gunnel Permén
Klockarvagen 6
197 30 Bro

Telefon: 073-8307665
E-post: -
Uppdragsnummer 2014-737

Lars Wikstrom,

Besiktningsman godkand besiktningsman SBR

Telefon: 0707-552819

E-post: lars@ekbackenfastigheter.se

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

Besiktningsdag 2018-10-22 Med borjan kl: 14.00

Narvarande Marie-Louise Lindgren, fastighetsmaklare (delvis)
Lars Wikstrom, besiktningsman

Besiktningens Uppdragsbekraftelse finns. Innan besiktningen pabérjades
genomférande och gjordes en genomgang av uppdragsbekraftelsen.
omfattning
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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.

Besiktningen omfattar huvudbyggnaden samt vidbyggd del
av hus sasom garage/carport eller forrad.

1 Tillhandahallna handlingar samt information fran saljare

Tillhandahallna Information om fastigheten tillhandahdlls av

handlingar fastighetsmaklaren i samband med besiktningen;
objektsbeskrivning och utdrag ur fastighetsregistret fran
fastighetsmaklaren.

Saljarinformation Under denna rubrik ar samtliga uppgifter lamnade av

fastighetsagare eller dess ombud. Uppgifterna &ar inte
kontrollerade av besiktningsmannen.

Nuvarande agare har agt fastigheten sedan 1994.
Fo6ljande renoveringar har gjorts;

e 2018 lades yttertaket om pa huvudbyggnaden.
e 2015 monterades treglasisolerglasfonster i de flesta
av rummen.

e 2007 byggdes duschrummet om.
e 2000 installerades en ny kombipanna.
e Invandig ytskiktsrenovering har gjorts.

Ovrig information lamnades;

e 2002 lades yttertaket om pa garaget.

e Ny garageport har monterats, exakt nar ar inte kant.

e Plastmattan i tvattstugan ar omlagt, exakt nar ar
inte kant.

e Luft/luft varmepump finns installerad, exakt nar ar
inte kant.

e Oppen spis med kassett finns. Det &r inte kant om
den ar godkand att elda i.

e VYttertaket pa forradet ar omlagt, exakt nar ar inte
kant.

For ovrigt ar det mesta original.

Enligt uppgift fungerar el-, vatten-, varme- och
ventilationssystem utan anmarkning.
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Det har inte noterats nagra avvikande lukter eller
mogellukter i byggnaden.

Det har inte noterats nagon kondens eller sattningar.

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

2 Okular besiktning

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

Bakomliggande ytor ingar i kdparens 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 hansyn taget till byggnadens alder och
byggnadssatt.

Vaderlek Soligt

Utomhustemperatur Ca 10° C.

Byggnadstyp Villa i ett plan.

Byggnadsar 1962

Ombyggnadsar -

Undergrund Moran och lera (bedémt).

Grundlaggning Krypgrund under huvudbyggnaden, (ej inspekterbar).
Betongplatta pa marken under garaget.

Grundmurar Betong (bedomt).

Stomme Tra

Bjalklag Betong pa entréplanet (bedomt).

Yttertaksbelaggning Papp pa huvudbyggnaden, omlagt 2018.
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Undertak till yttertak
Fasad

Fonster

Dorrar

Utvandiga
platarbeten

Uppvarmning

Ventilation

Vatten/avlopp
Ovrigt

Myndighetsbeslut

Gummiduk péa garaget, omlagt for ca 10 ar sedan.
Tra (bedémt).
Tegel och tra.

Treglasisolerglasfonster i de flesta rum, monterade ca
2015.

Aldre kopplade tvaglasfonster pa gasttoaletten, i
duschrummet och i garaget.

Original sedan fastigheten byggdes, forutom en altandorr i
matrummet, som monterades ca 2015.

Malad galvaniserad plat pa huvudbyggnaden.
Plast pa vidbyggt garage.

Vattenburen varme fran kombipanna, installerad ca 2000.
Luft/luft varmepump, installerad ca 2008.

Golvvarme (el) i duschrum.

Oppen spis med kassett.

| grunden sjélvdrag
Mekanisk franluftsventilation i duschrum.

Kommunalt vatten och avlopp.

Noteringar

Huvudbyggnad

Utvandigt

Mark m.m. Runt besiktigad fastighet finns narmast grund pa
framsidan entrétrappa av betong, stenlagd garageinfart
och rabatter. P4 ena gavelsidan ar det garage och
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rabatter, och pa den andra rabatter. P& baksidan &r det
altan av tra och rabatter.

Marken runt en fastighet ska luta fran grunden. Over
tiden kan marken behdva justeras. | dvrigt inget att
notera.

Grundmur/hussockel Grundmur/hussockel ar putsad. Mindre skador kunde
noteras.

Underhallsbehovet beddms vara normalt med hansyn till
alder.

Véxtlighet finns narmast grundmur och fasad. Vaxtlighet
narmast grundmur och fasad kan ha en negativ inverkan
pa grundmur och fasad da fukt lAngsammare torkar ur,
vilket kan paverka grundmur och fasad negativt. Justering
bor goras. | dvrigt inget att notera.

Yttertak Yttertaket pa huvudbyggnaden ar av papp. Enligt uppgift
lades det om 2018.

Uppvik finns runt genomforningar, vilket ar bra da det
minskar risken for lackage.

Normal livslangd for ett papptak ar ca 20—-25 ar.

Pa vidbyggt garage ar yttertaket av gummiduk. Taket pa
garaget lades enligt uppgift 2002.

Normal livslangd for ett tak med gummiduk &r ca 25-35
ar. | 6vrigt inget att notera.
Fasad Fasaden ar dels av tegel och dels av tra.

Fasaden av tegel beddms vara original sedan fastigheten
byggdes. Nagon enstaka skada kunde noteras.

Skicket bedéms vara normalt med hansyn till
byggnadsar.

Underhallsbehovet beddms vara normalt med hansyn till
alder.

Trapanelen beddms vara aldre. Det ar inte kant nar
panelen senast malades om.

Det finns panelbrador som ar spruckna och vridna, vilket
ar normalt pa en aldre fasad.
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Det finns inget akut behov av ommalning. | samband med
nasta ommalning behover sannolikt delar av panelen
bytas ut. | 6vrigt inget att notera.

Fonster Fonster ar treglasisolerglasfonster och kopplade
tvaglasfonster.

Treglasisolerglasfonster monterades ca 2015. P4 utsidan
ar bagen av aluminium och pa insidan av tra.

Fonster har stickprovkontrollerats.

Underhallsbehovet beddms vara normalt med hansyn till
alder.

Kopplade tvaglasfonster finns pa gasttoaletten, i
duschrum och i garage. Fonster bedéms vara original
sedan fastigheten byggdes.

Fonster har stickprovkontrollerats.

Fonster ar i behov av dversyn; skrapning och ommalning,
framfor allt i nederkant. | dvrigt inget att notera.

Dorrar Alla ytterddrrar bedéms vara original sedan fastigheten
byggdes, férutom altanddrren i matrummet, som bedoms
vara fran ca 2015.

Dorrar har stickprovkontrollerats.

Aldre dorrar har visst behov av éversyn; skrapning och
ommalning. I évrigt inget att notera.

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

platarbeten galvaniserad plat. Platarbeten pa yttertaket bedoms vara
omgjorda 2018. D& har alternativ dragning gjorts av
stupror. Ovriga platarbeten bedéms vara aldre.

Stuproren leds inte ner i dagvattenledningar som for bort
regnvatten fran huset.

Underhallsbehovet beddms vara normalt med hansyn till
alder.

Pa garaget ar hangranna och stupror av plast.

Fonsterbleck och genomfdrningar for ventilationsdon, for
avluftningar, runt skorsten etc. bér regelbundet
kontrolleras och vid behov justeras, detta for att minimera
risken for framtida lackage. | 6vrigt inget att notera.
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Dranering Det ar inte kédnt om fastigheten ar omdranerad.
Normal livslangd for en dranering ar ca 20-40 ar. | 6vrigt
inget att notera.
Krypgrund Fastigheten ar grundlagd pa en icke inspekterbar

Utvandiga trappor av
betong

Invandigt
Entréplan

Hall

Géasttoalett

krypgrund. Konstruktionen ar inte kand. En bedémning ar
att grundmurarna ar gjutna och att bjalklag ar av betong.
Ventilationshal kunde noteras.

Om mojligt bor en inspektionslucka tas upp.

En krypgrund ar en s.k. riskkonstruktion. Se vidare punkt
3 nedan. | dvrigt inget att notera.

| besiktigad fastighet finns tre utvandiga trappor av
betong. De beddms vara s.k. emotbyggda
betongkonstruktioner. Se vidare punkt 3 nedan. | dvrigt
inget att notera.

Pa entréplanet finns hall, gasttoalett, matrum,
vardagsrum, kok, tv-rum, hall, 3 sovrum, duschrum,
tvattstuga, forrad, pannrum och garage.

Visst golvknarr kunde noteras i flera rum, vilket inte ar
ovanligt i en aldre fastighet.

Ytterdorren ar aldre. Hallen har laminatgolv.

| hallen finns inblas for luft/luft varmepumpen. | 6vrigt
inget att notera.

Gasttoaletten ar aldre. Det ar malad plastmatta pa golvet
och vatrumstapet pa vaggarna. Avloppsror ar aldre och ar
av gjutjarn. | 6vrigt inget att notera.

Matrum Matrummet har laminatgolv. Det finns dppen spis med
kassett. Det ar inte k&nt om den dppna spisen ar godkant
att elda i.
Utgang finns till altan. | Gvrigt inget att notera.

Altan Altanen ar en trakonstruktion. Exakt alder ar inte kand. |
ovrigt inget att notera.
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Vardagsrum

Kok

TV-rum

Hall

Sovrum 1

Sovrum 2

Sovrum 3

Duschrum

Vardagsrummet har parkettgolv.

Sprickor kund noteras i tak. De bedéms vara s.k.
rorelsesprickor som beror pa att olika material ror sig
olika mycket vid temperaturforandringar. | 6vrigt inget att
notera.

Inredningen i koket ar aldre. Det &r plastmatta pa golvet.

Plastunderlagg, droppskydd, finns under diskmaskin och i
skap under diskbank, men saknas under kyl & frys.

Att plastunderlagg, droppskydd, saknas innebar en 6kad
risk for vattenskada. Komplettering bor goéras.

Skjutdaorr till hallen gar inte att stanga. Den behover
justeras. | dvrigt inget att notera.
TV-rummet har laminatgolv. | dvrigt inget att notera.

Hallen har laminatgolv. En skaplucka till garderoben ar
trasig. | Ovrigt inget att notera.

Sovrummet har plastmatta pa golvet. | Gvrigt inget att
notera.

Sovrummet har heltackningsmatta pa golvet. | 6vrigt inget
att notera.

Sovrummet har mélad plastmatta pa golvet.

Aldre altandorr finns. | 6vrigt inget att notera.

Duschrummet byggdes enligt uppgift om 2007.

Det ar klinker pa golv och kakel pa vaggar. Det finns
duschhorna, handdukstork, "pax-flakt” och golvvarme (el).

Golvbrunnen ar av plast, en Purus Freja. Det ar svart att
beddma om golvbrunnen &r utbytt. Golvbrunnen
producerades 1987-2008, vilket innebar att den bor vara
godkand. Se vidare punkt 3 nedan.

Golvbrunnsmanschetten gick att se aven under
klamringen. Se vidare punkt 3 nedan.

Golvlutningen i duschhérnan bedéms uppfylla norm.

Avrinningen pa 6vriga delar av duschrumsgolvet bedoms
vara begransad da golvet bedoms vara relativt plant.
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Tvattstuga

Forrad

Pannrum

Garage

| duschhdrnan finns fonster. Se vidare punkt 3 nedan.

| duschhornan finns tva "proppade” rorkopplingar.
Utformningen beddms inte fullt ut vara fackmannamassig.
Se vidare punkt 3 nedan.

D& duschrummet ar dver 10 ar gammalt ar det viktigt att
forsta att det inte ar riktigt lika bra som ett nytt. Var
observant.

DA duschrummet ar éver 10 ar gammalt innebar det
ocksa att forsakringsvillkor ar nagot forsamrade.

Forsakringsvillkor bor stammas av med forsakringsbolag
sa att eventuella dverraskningar rérande ersattning
undviks vid eventuell vattenskada. | 6vrigt inget att
notera.

Tvattstugan har plastmatta pa golvet och delvis kaklade
och delvis malade vaggar.

Plastmattan och golvbrunnen beddms vara utbytta. Exakt
nar ar inte kant. Klamringen sitter fast, och mattan sitter
fast runt golvbrunnen.

Forsakringsvillkor rorande tvattstugan bor stammas av
med forsakringsbolag sa att eventuella 6verraskningar
rérande ersattning undviks vid eventuell vattenskada. |
Ovrigt inget att notera.

Forradet har aldre inredning. Det &r linoleummatta pa
golvet och malade vaggar.

| forrddet finns huvudkranen for inkommande vatten. |
ovrigt inget att notera.

Pannrummet har aldre inredning. Det ar betonggolv. Det
finns aldre spygatt av gjutjarn.

| pannrummet finns en kombipanna. Oljebrannaren ar
tillverkad ar 2000. Markplat pa kombipannan gick inte att
se. | dvrigt inget att notera.

Inredningen i garaget ar aldre. Garaget har betonggolv.
Golvbrunn saknas. Garageporten ar utbytt. Exakt nar ar
inte kant. Fonster ar aldre kopplade tvaglasfonster. Aldre
ytterdorr finns. Utanfor ytterdorren finns ett enklare tak av
plast. | 6vrigt inget att notera.
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Vind

Ovrigt

Forrad

3 Riskanalys

Krypgrund

| besiktigad fastighet finns ingen besiktningsbar vind. |
Ovrigt inget att notera.

P& tomten finns ett forrad.

Forradet bedoms vara byggt samtidigt med
huvudbyggnaden. Forradet bedoms vara byggt pa en
betongplatta pa marken. Pa utsidan ar det tegel. Vagg
mot grannes forrad bedoms vara murad. Pa taket ar det
gummiduk. Exakt nar gummiduken lades ar inte kant.

| forradet ar det golv av tra. Viss mikrobakteriell lukt
kunde noteras. Se vidare punkt 3 nedan. | 6vrigt inget att
notera.

Det ar allméant kant att krypgrunder/torpargrunder ar
riskkonstruktioner for uppkomst av skador i bjalklag och
anslutande konstruktionsdelar. Manga faktorer i
krypgrunder kan paverka inomhusmiljon t.ex. misslukter
som kan spridas upp till ovanliggande utrymmen.

Orsaken till att utomhusventilerade krypgrunder ar
riskkonstruktioner for skador ar, att det i vart klimat blir
temperaturskillnader 6ver aret mellan utomhusluften och
luften i krypgrunden, vilket kan medftéra kondensbildning
t.ex. nar varmare luft trdnger in i utrymmet och kyls ned.
D& blir &nghalten/luftfuktigheten hdg under vissa perioder
av aret. Vidare kan det ske vattenintrangning till
utrymmet utifran.

Grundprincipen ar att det skall vara torrt klimat i
krypgrunden samt att utrymmet ar rensat fran lost
organiskt material (tra m.m.).

Det finns olika satt att reducera anghalten/luftfuktigheten
i en krypgrund, bl.a. via plastfolie pa mark,
kondensisolering av grundmurar eller installation av
avfuktare.

Om mojligt bor krypgrunden inspekteras regelbundet for
att identifiera eventuella férandringar. Om foérandringar
identifieras bor en analys goras av en kunnig person for
att kartlagga problemet och dess ldsning.
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Saknas inspektionslucka bér om mojligt en
inspektionslucka tas upp.
Emotbyggda betong- Emotbyggda betongkonstruktioner ar riskkonstruktioner.

konstruktioner

Eventuellt g
godkand golvbrunn i
duschhdrna

Under klamring
synlig golvbrunns-
manschett

”Pluggade”
rorkopplingar i
duschhorna

For om betongen suger at sig vatten kan vatten ledas
vidare in i husets konstruktion med risk fér skador i
angransande konstruktioner. Var observant.

Enda sattet att bedoma radande forhallanden ar genom
att gora konstruktionerna inspekterbara.

Att golvbrunnen eventuellt inte ar godkénd kan innebara
en Okad risk for vattenskada. Var observant.

Att golvbrunnen eventuellt inte ar godkénd kan dessutom
innebara risk for nedsatt ersattning fran forsakringsbolag
vid en eventuell vattenskada.

For att undvika 6verraskningar rérande ersattning vid en
eventuell vattenskada bor det stAmmas av med
forsakringsbolag att golvbrunnen eventuellt inte ar
godkand.

Att golvbrunnsmanschetten ar synlig under klamringen
kan innebara en dkad risk for vattenskada. Var
observant.

Att golvbrunnsmanschetten ar synlig under klamringen
kan dessutom innebara risk for nedsatt ersattning fran
forsakringsbolag vid en eventuell vattenskada.

For att undvika 6verraskningar rérande ersattning vid en
eventuell vattenskada bor det stAmmas av med
forsakringsbolag att golvbrunnsmanschetten ar synlig
under klamringen.

Att det finns "pluggade” rorkopplingar i duschhérnan kan
innebara en 6kad risk for vattenskada. Var observant.

Att det finns "pluggade” rorkopplingar i duschhérnan kan
dessutom innebara risk for nedsatt ersattning fran
forsékringsbolag vid en eventuell vattenskada.

For att undvika Overraskningar rérande ersattning vid en
eventuell vattenskada bor det stdmmas av med
forsakringsbolag att det finns "pluggade” rérkopplingar i
duschhdrnan.
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Fonster i Att ha fonster i en duschhorna innebar en 6kad risk for

duschhorna

Organiskt material
pa betongplatta pa
mark i forrad

vattenskador i fonster och i bakomliggande
konstruktioner.

D& dusch anvands bor fonster tackas.

Enda sattet att bedoma radande forhallanden ar genom
att gora konstruktionerna inspekterbara.

Organiskt material pa en betongplatta pa mark &r en
riskkonstruktion. For om fukt tranger upp genom
betongplattan kan det organiska materialet bli fuktigt och
da finns risk for organisk tillvaxt i materialet,
(lukt/mogel/rota).

Enda sattet att bedoma radande forhallanden ar genom
att gora konstruktionerna inspekterbara.

4 Fortsatt teknisk utredning

Ekbacken Fastigheter AB

Lars Wikstrom,

godkand besiktningsman SBR

Utlatandet har 2018-10-22 skickats enligt nedanstaende sandlista:

Marie-Louise Lindgren

marie-louise.lindgren@smbh.se
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Bilaga 1
Bra att veta om besiktigad fastighet

For att en fastighet over tiden ska fungera bra maste den underhallas. Det mesta i en fastighet har en
teknisk livslangd. Brist pa underhall leder ofta till onédiga och trékiga kostnader. Handelseforlopp i
fastigheter ar oftast lAngsamma. Var uppmarksam, sa hinner vanligtvis problem atgardas innan de har
blivit allvarliga. Detta géller det mesta férutom om en vattenledning gar sénder. D& ar det brattom till
huvudkranen for inkommande vatten. Féljande kan vara bra att tanka pa:

Marken runt en fastighet ska utformas sa att majligheten minimeras for vatten och fukt att tranga in i
grund och fasad. Darfor ar det bast om det &ar sa fritt som méjligt runt en fastighet, minimalt med
rabatter och buskar, samt att marken lutar fran fastigheten. Justera marken vid behov.

Besiktigad fastighet ar grundlagd pa en krypgrund. Garaget ar grundlagt pa en betongplatta pa
marken.

Vid grundlaggning pa en krypgrund blir det i vart klimat temperaturskillnader 6ver aret mellan
utomhusluften och luften i krypgrunden. Detta kan medféra kondensbildning, t.ex. nar varmare luft
tranger in i utrymmet och kyls ned. D& blir anghalten/luftfuktigheten hog under vissa perioder av aret.
Vidare kan det ske vattenintrangning till utrymmet utifrdn. Grundprincipen ar att det skall vara torrt
klimat i krypgrunden samt att utrymmet &r rensat fran l6st organiskt material (tra m.m.). Ar
krypgrunden for fuktig under for lang tid kan det uppsta skador i bjalklag och i anslutande
konstruktionsdelar. Aven misslukter som kan spridas upp till ovanliggande utrymmen. Darfor &r det
viktigt att regelbundet besiktiga en krypgrund sa att eventuella forandringar tidigt kan identifieras.
Saknas inspektionslucka bér om mdjligt en lucka tas upp.

Genom en betongplatta pa marken sker naturligt en fuktvandring. Genom betongplattan kan
fuktvandringen vara mer eller mindre stor beroende pa nér fastigheten ar byggd. Ar fastigheten byggd
efter ca 1985 &r fuktvandringen normalt begransad beroende pa krav pa andrade konstruktioner av
betongplattan som genomférdes i borjan av 1980-talet. Da besiktigat garage ar aldre kan en viss
fuktvandring forvantas. Sa lange det inte finns nagot organiskt material p& ovansidan av betongplattan
gor det normalt ingenting att fukten vandrar genom plattan. For nar fukten kommer igenom plattan tas
den upp av inneluften och ventileras bort. D& nya golv laggs ar det viktigt att det gors pa ratt sitt.
Detta for att i framtiden undvika eventuella problem med mikrobiell tillvaxt (lukt/mdgel/rota) i
konstruktionen.

Dranering finns i de flesta grundkonstruktioner. Den tekniska livslangden for en dranering ar normalt
ca 2040 ar. Livslangden pa funktionen beror pa en rad faktorer sdsom typ av material i dranering,
utvandig fuktisolering, kringliggande massor etc.

Pa besiktigad fastighet ar yttertak av papp och av gummiduk (pa garaget.)

Ett papptak haller normalt ca 15-25 ar. Det &r viktigt att regelbundet inspektera att skarvar mellan
pappvader inte slapper och att klistringen av pappen mot platar sitter fast ordentligt. Om skarvar och
klistringar slapper kan det innebéra lackage med risk for mikrobiella skador (lukt/mégel/réta) i
underliggande material.

Ett tak av gummiduk haller normalt ca 25-35 ar. Det &r viktigt att regelbundet inspektera att skarvar
inte slapper. Om skarvar slapper kan det innebéra lackage med risk for skador i underliggande
material.
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Pa besiktigad fastighet ar fasaden av tegel och av tra.

En tegelfasad haller normalt éver 50 ar om arbetet ar gjort ordentligt frdn borjan. Var observant pa
eventuella sprickor som kan gora att vatten kan komma in i fasaden och dels fororsaka sa kallade
frostsprangningar alternativt paverka underliggande material negativt.

En malad trafasad haller normalt ca 10-15 ar om arbetet ar gjort ordentligt fran boérjan. Valj garna att
mala om fasaden innan farg slapper och bérjar spricka. Detta for att minska behovet av skrapning som
ar tidsddande (kostar mycket pengar). Att panelen pa ett aldre hus kan ha torrsprickor och att den kan
vara vriden ar normalt. Overvag i s& fall att vid ommalning byta ut viss panel.

Pa besiktigad fastighet ar fonster treglasisolerglasfénster och kopplade tvaglasfonster.

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

Isolerglasfonster har glaskassetter med vakuum mellan glasen. Normalt haller en kassett ca 20-30 ar.
Efter det kan det intréffa att vakuum slapper mellan glasrutorna. Férst kommer det in damm, sedan
kan det intraffa att glasrutan blir gra, mjolkaktig. Normalt gar det att montera nya kassetter, som
vanligen képs hos glasmastaren.

Stupror, hangrannor och andra platarbeten pa besiktigad fastighet ar av méalad galvaniserad plat.
Var noga med att mala eventuella platdetaljer innan galvaniseringen har gatt bort och platen har boérjat
rosta. Var noga med att rensa tak och stuprdr for att férhindra dversvamning av vatten som kan rinna
pa fasaden och gora att den drabbas av réta eller forstors pa annat satt. Forsok att leda bort vatten
frén stupror sa langt bort som majligt fran fasaden. Detta for att undvika att vatten rinner in i grund.

Besiktigad fastighet har ingen inspekterbar vind.

Ett korrekt byggt vatutrymme brukar normalt fungera bra om det &r ca 10 &r gammalt. Ar det ca 15—
20 &r gammalt borjar det bli aldre. Det ar da viktigt att vara extra uppmarksam péa eventuella lackage.
Ar vatutrymmet ca 30 &r gammalt &r det dags att bygga om det. | praktiken ger forsakringsbolag
mycket lite ersattning vid skada om vatutrymmet &r aldre &n ca 20 ar.

Vatutrymmen har idag ofta kakel pa vaggarna och klinker pa golv. Det &r da viktigt att forsta att
vatutrymmen &r kansliga konstruktioner. Ar konstruktionerna felaktigt utformade kan de skapa problem
i form av fuktskador. Det ar inte kakel- och klinkerplattorna som skyddar underliggande material, utan
det ar tatskiktet, gummimaterialet, som finns mellan kakel- och klinkerplattorna och det underliggande
materialet som ger fuktskyddet. Om krokar etc. séatts upp ar det viktigt att trycka in silikon i skruvhalet
for att tata tatskiktet som skruven perforerar. Annars finns risk for fuktskador. Ge akt pa om nagon
platta av kakel eller klinker sitter 16s eller om det uppstar nagon sprickbildning i plattor, fogar eller
silikon. Aven detta kan foranleda fuktskador.

Vid ombyggnationer ar det viktigt att anlita fackmén som har behérighet for vatrumsinstallationer.
Detta for att sakerstalla att ratt material anvands och att det monteras ratt. D& byggnationen ar klar bor
ett s.k. kvalitetsdokument dverlamnas.

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

Forsakringsvillkor gallande vatutrymmen bor alltid stammas av med forsakringsbolag. Detta da
ersattningsgrunderna vid skador mellan olika bolag skiljer sig at vasentligt.

Tvattstugor som byggs om skall ha fuktskyddade golv enligt gallande norm fér vatrum, normalt
"Byggkeramikradets branschregler for vatrum, BBV” eller "AB Svensk Vatrumskontroll, GVK”.
Dessutom bér vatten och avloppsinstallationer géras enligt "Branschregler fér Saker
Vatteninstallation”. Se vidare www.bkr.se, www.gvk.se och www.sakervatten.se.

Ventilation finns i alla fastigheter. | besiktigad fastighet &r det sjalvdragsventilation. Tanken med
ventilation ar att luft ska slappas in i rum dar vi vistas, sovrum, vardagsrum etc., och att luft ska
slappas ut ur rum dar lukt och fukt bildas, i kdk och i hygienutrymmen.

Sjalvdragsventilation fungerar bast pa vintern da det ar stora temperaturskillnader mellan inne- och
utetemperaturen. Varmiluft stiger da uppat och pressas ut genom ventilationskanalerna. | aldre hus &r
tilluft ofta begransad. Tilluft gar att fa genom att vadra, eller genom tilluftsventiler. Att vid behov satta in
tilluftsventiler & normalt relativt enkelt.

Rokkanaler finns i besiktigad fastighet. For att vara helt sdker pa att en rokkanal &r godkand att elda i
maste den provtryckas. | dagslaget ar det bara sotaren som far gora det.
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Bilaga 2

Tabell over livslangd for olika komponenter i en fastighet

18

Komponent Ungefarlig livslangd i antal &r | Kommentar

Takpannor Arlig 6versyn kréavs

Tegel 50

Betong 50

Takpapp 15-25 Underhall vart 10:e ar

Protanduk 20-30 Underhall vart 10:e ar

Plattak 50

Stalplat Ommalning vart 5-10:e ar

Kopparplat Minimalt underhall

Hangrannor och stupror

Forzinkad stalplat 50 Ommalning vart 5-10:e ar

Plastbelagd stalplat 50 Minimalt med underhall

Kopparplat 50 Minimalt med underhall

Tegelfasader 50 Minimalt med underhall

Putsade fasader

Tunnputs 50 Ommalning vart 5-10:e ar

Tjockputs 50 Minimalt med underhall

Trafasader

Tackmalade 50 Ommalning vart 10:e ar

Fonster

Tackmalat tra 30 Ommalning vart 5-10:e ar

Aluminium 50 Minimalt med underhall

Plast 30 Minimalt med underhall

Dorrar

Ytterdorr av tra 50 Ommalning vart 10:e ar

Innerdorr av tra 50 Ommalning vart 10:e ar

Sockel

Tjockputs 50 Minimalt med underhall

Tunnputs 50 Ommalning vart 10:e ar

Rorledningar

Stal 20-30

Koppar 30-50

Gjutjarn 30-50 Beror pa material

Plast 20-50 Beror p& material

Elinstallationer 20-25

Elspis 15

Kyl & frys 10

Diskmaskin 5-10

Tvattmaskin 10

Torktumlare 10

Varmepanna 15-20

Luft/vatten vdrmepump 15-20

Bergvarmepump 15-20

Luft/luft vrmepump 10

Vatutrymmen 25-30 Se vidare; www.bkr.se , www.gvk.se
och www.sakervatten.se.
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Bilaga 3

Overlatelsebesiktning for SALJARE enligt SBR-modellen Version 2018.1
VILLKOR FOR OVERLATELSEBESIKTNING

Begreppsbestamningar

Med uppdragsgivare avses saljaren av fastigheten eller den som pa séljarens uppdrag bestéaller
Overlatelsebesiktningsuppdraget av besiktningsmannen 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 kdpare med fog kan forutsatta att
fastigheten skall ha vid tidpunkten fér kdpet om kdpet genomférdes vid tidpunkten for
overlatelsebesiktningen.

Andamalet

Andamaélet med en 6verlatelsebesiktning for séljare &r att i samband med en fastighetsoverlatelse
samla och redovisa information om fastighetens fysiska skick. Insamlingen sker genom en
byggnadsteknisk undersékning som utférs av en sarskilt anlitad sakkunnig besiktningsman. Resultatet
redovisas i ett protokoll benamnt besiktningsutlatande som &r avsett att anvandas vid
fastighetsférsaljningen som en byggnadsteknisk beskrivning av fastighetens skick.

Besiktningsutlatandet kan dven ha betydelse vid férhandling om de villkor som ska galla for
fastighetskopet och det kan ocksa utgora underlag till en doldafelférsakring.

Genomforandet

Uppdragsbekréftelse

Efter mottagandet av uppdraget éversander eller 6verlamnar besiktningsmannen en
uppdragsbekréftelse till uppdragsgivaren jamte dessa villkor. Av uppdragsbekraftelsen och dessa
villkor framgéar 6verlatelsebesiktningens omfattning.

Besiktningsmannen gar igenom uppdragsbekraftelsen och villkoren for uppdraget med
uppdragsgivaren innan 6verlatelsebesiktningen paborijas.

Qverlételsebesiktningens huvudsakliga innehall
Overlatelsebesiktning enligt SBR-modellen bestar sammanfattningsvis av fyra delar;

1) tillhandahalina handlingar samt information fran saljaren,
2) okular besiktning,

3) riskanalys om sé&dan ar pakallad samt

4) eventuell rekommendation om fortsatt teknisk utredning.

Resultatet av 6verlatelsebesiktningen sammanstalls i ett besiktningsutlatande.
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1) Handlingar och upplysningar

Infor 6verlatelsebesiktningen eller i samband med 6verlatelsebesiktningens pabdrjande tar
besiktningsmannen del av de handlingar och 6vriga upplysningar som éverlamnats. De handlingar och
upplysningar som besiktningsmannen lagger till grund for 6verlatelsebesiktningen antecknas i
besiktningsutlatandet.

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

Overlatelsebesiktningen galler férhallandena vid besiktningstillfallet.

Vid den okuldra besiktningen underséker besiktningsmannen synliga ytor i samtliga tillgéngliga

utrymmen samt fasader, tak och mark i den man marken &r av byggnadsteknisk betydelse. Med
tillgangliga utrymmen menas alla sddana utrymmen som kan undersokas via éppningar, dorrar,
inspektionsluckor och liknande samt alla utrymmen som i 6vrigt &r krypbara.

Om inte annat avtalats omfattar 6verlatelsebesiktningen en byggnadsteknisk okular besiktning av
fastighetens huvudbyggnad, samt vidbyggd del av hus sdsom garage, carport eller férrdd samt den
markyta i anslutning till byggnad som har teknisk betydelse for de besiktade byggnaderna.
Overlatelsebesiktningen omfattar séledes inte hela registerfastigheten. For det fall parterna kommer
Overens om att besiktningen skall ha annan omfattning &n vad som nu sagts, skall detta skrivas in i
uppdragsbekréftelsen.

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, fuktmétning eller annan métning

| overlatelsebesiktningen ingar inte att lamna atgardsforslag eller kostnadskalkyler.
Overlatelsebesiktningens omfattning kan utokas eller inskrankas efter sarskild verenskommelse
mellan uppdragsgivaren och besiktningsmannen. Sadan 6verenskommelse ska i férekommande falll
framga av uppdragsbekraftelsen eller enligt sarskilt avtal om tillaggsuppdrag.

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

3) Riskanalys

Om besiktningsmannen bedémer att det finns pataglig risk for att fastigheten har andra vasentliga fel
an de som framkommit vid den okuléra 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 jamforbara fastigheter och
omstandigheterna vid 6verlatelsebesiktningen. | riskanalysen ges dven en motivering till
bedémningen.

4) Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsmannen kan foresla fortsatt teknisk utredning avseende ett forhallande som inte kunnat
klarlaggas vid den okuldra besiktningen. Sadan utredning kan dven foreslas for misstankta fel i en del
av fastigheten som i och for sig inte ingar i dverlatelsebesiktningen.

Hemsida E-post Telefon Org. nr.

www.ekbackenfastigheter.se lars@ekbackenfastigheter.se 0707-552819 556643-9492


http://www.ekbackenfastigheter.se/
mailto:lars@ekbackenfastigheter.se

EZkbacken =

BYGGINGENJORERNA

’:AS—H G H ETEF)I AB OVERLATELSEBESIKTNING

Upplands-Bro Bro Prastgard 1:32 21
Uppdragsnummer 2014—-737

Om besiktningsmannen gjort en anteckning om en pataglig risk for vasentligt fel i form av en
riskanalys, sa foreslar inte besiktningsmannen nagon fortsatt teknisk utredning i den delen.
Uppdragsgivaren kan sjalv se till att den patalade risken utreds.

Fortsatt teknisk utredning ingar inte i 6verlatelsebesiktningen. Uppdragsgivaren och
besiktningsmannen kan dock komma Overens om att besiktningsmannen aven skall utféra den
fortsatta tekniska utredningen, forutsatt att detta medges av fastighetens agare. Se vidare om sadant
tillaggsuppdrag under rubrik nedan.

Besiktningsutlatande
Besiktningsmannen upprattar ett besiktningsutlatande over 6verlatelsebesiktningen. |
besiktningsutlatandet redovisas de fel som upptackts vid den okulara besiktningen.

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

| besiktningsutlatandet redovisas endast de fel som har ndgon betydelse for bedomningen av
fastighetens skick. Mindre fel (skavanker) antecknas normalt inte. Besiktningsutlatandet kan aven
innehalla riskanalys och rekommendation om fortsatt teknisk utredning.

Tillaggsuppdrag

Uppdragsgivare kan genom sarskild éverenskommelse med besiktningsmannen traffa avtal om
tillaggsuppdrag i anslutning till 6verlatelse-besiktningen. Tillaggsuppdrag forutsatter ett godkannande
av fastighetens agare.

Syftet med ett tillaggsuppdrag kan vara att utvidga undersokningen till att omfatta delar som inte ingar
i overlatelsebesiktningen eller att undersoka omstandighet som inte kunnat klarlaggas vid
overlatelsebesiktningen. Ett tillaggsuppdrag ar inte en del av 6verlatelsebesiktningen, men kan utféras
i samband med denna.

Omfattningen av éverenskomna tillaggsuppdrag ska anges i uppdragsbekraftelsen till
Overlatelsebesiktningen eller i en separat uppdragsbekréftelse och resultatet av ett sddant
tillaggsuppdrag ska redovisas i ett sarskilt utlatande.

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

Besiktningsmannens ansvar
Besiktningsmannen &r endast ansvarig for uppdraget gentemot sin uppdragsgivare. Annan an
uppdragsgivare ager saledes inte ratt till skadestand fran besiktningsmannen.

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

Besiktningsmannen &r skyldig att ersatta den skada som besiktningsmannen orsakar uppdragsgivaren
genom vardsloshet eller forsummelse vid utférandet av 6verlatelsebesiktningen. Besiktningsmannens
ansvar ar dock begransat enligt nedanstaende villkor.
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Besiktningsmannens skadestandsskyldighet ar begransad till det lagsta av féljande belopp

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

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

c) 15 prisbasbelopp enligt lagen allman forsékring vid den tidpunkt da avtal om dverlatelsebesiktning
traffades.

Skada vars varde understiger ett belopp motsvarande 0,2 prisbasbelopp &r besiktningsmannen inte
skyldig att erséatta.

Om besiktningsmannen utfor tillaggsuppdrag i anslutning till 6verlatelsebesiktningen skall
begransningen i besiktningsmannens skadestandsskyldighet omfatta dven 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 sarskilda villkor om
overlatelsebesiktning.

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

Reklamation och preskription

Fel i besiktningsmannens uppdrag eller krav pa& grund av sadant fel skall reklameras respektive
framstallas inom skalig tid fran det att felet markts eller borde ha markts respektive fran det att skada
upptéckts. Besiktningsmannen ansvarar dock inte i nagot fall for fel och ar inte skyldig att betala for
krav som reklamerats respektive framstéllts senare an tva ar efter att uppdraget avslutats. Uppdraget
ar avslutat i och med att besiktningsmannen éverséant besiktningsutlatandet till uppdragsgivaren.

Uppdragsgivarens ansvar

Uppdragsgivaren skall tillhandahalla de handlingar rérande fastigheten som besiktningsmannen
behover och aven i dvrigt lamna for dverlatelsebesiktningen nédvandiga upplysningar om fastigheten.
Uppdragsgivaren ska se till att samtliga utrymmen och ytor ar tillgangliga for besiktning. Det innebéar
att de skall vara lattadtkomliga och fria fran skrymmande bohag. Uppdragsgivaren ska svara for att
godkand stege skall finnas tillganglig.

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

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

Besiktningsutlatandets juridiska betydelse
De fel som redovisas i besiktningsutlatandet kan fa betydelse mellan séljaren och képaren av
fastigheten.
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Genom en overlatelsebesiktning for saljare och éverlamnandet av besiktningsutlatandet till koparen
klargors ansvarsfordelningen mellan séljare och képare fér de fel som redovisas i
besiktningsutlatandet. De redovisade felen kan till exempel inte anses utgtra dolda fel i fastigheten.
De fel som antecknats, liksom de risker som antecknats i riskanalysen och som senare infrias, kan en
kdpare normalt inte gora gallande sdsom dolda fel mot séljaren efter fastighetskopet.

Om inte annat avtalats i samband med 6verlatelsen av fastigheten ersatter besiktningsutlatandet inte
koparens undersokningsplikt enligt jordabalken. Syftet med en 6verlatelsebesiktning for saljare ar
saledes inte att utgora en del av fullgérandet av képarens undersokningsplikt.

Overlamnandet av besiktningsutlatandet till koparen innebér inte heller att saljaren utfaster eller
garanterar att fastigheten har de egenskaper eller det skick som framgar av besiktningsutlatandet. For
att en utfastelse eller garanti skall foreligga kravs att séljaren ger sarskilt uttryck for det. T ex genom
att det anges i kdpekontraktet.

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

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

Uppdragsgivaren &ger inte 6verlata besiktningsutlatandet eller nyttjanderatt till besiktningsutlatandet
utan besiktningsmannens uttryckliga medgivande.

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 géller om uppdragsgivaren utan medgivande
anvander besiktningsutlatandet for annat an det avtalade andamalet.

I inget fall har forvarvare av besiktningsutlatandet battre ratt an uppdragsgivaren.

Betalning och havning

Uppdragsgivaren skall erlagga betalning for overlatelsebesiktningen i enlighet med villkoren i
uppdragsbekréftelsen. 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 p& besiktningsmannen eller nagot férhallande
pa dennes sida, far besiktningsmannen vélja mellan att krava att uppdragsgivaren betalar eller, om
uppdragsgivarens drojsmal 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 loper far besiktningsmannen hava uppdragsavtalet endast om uppdragsgivaren meddelar
att denne inte kommer att betala inom denna tid.
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