. .
i S ) @ Hometrom
BYGGINGENJORERNA

Byggteknik
Overlatelsebesiktning

Uppdrag 2022-222167
2022-04-27

Utlatande Over
OVERLATELSEBESIKTNING

Kungsljuset 37
Kaprifolvagen 35, 165 59 Hasselby

" > FTRX

A}

Denna besiktning ar utfoérd pa uppdrag av séaljaren. Observera att Du
som kopare har en egen langtgdende undersokningsplikt! For att
uppfylla en del av Din undersokningsplikt och for att juridiskt dverta detta
besiktningsutlatande kravs att Du kontaktar besiktningsforetaget for
utforande av en kdpargenomgang. | annat fall har besiktningsmannen
inget juridiskt ansvar gentemot Dig. Vid en kdpargenomgang géller
samma villkor och ansvar som vid en separat kdparbesiktning.
Observera att en kdpargenomgang ar endast mojlig att utféra inom 6
manader efter genomford besiktning.

Marcus Holmstrém Byggteknik AB www.mhbyggteknik.se
Namndemansvagen 4,192 70

Sollentuna

Tel: 073-4253903 Organisationsnummer: 559051-0243
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UTLATANDE OVER OVERLATELSEBESIKTNING

Overlatelsebesiktning for saljare enligt SBR-modellen

Objekt

Fastighetsbeteckning:

Adress:

Postnummer och Ort:

Kommun:

Fastighetsagare:

Uppdragsgivare
Uppdragsgivare:

Uppdragsnummer:

Besiktningsman

Besiktningsman:

Certifieringsnummer:

Telefon:

Epost:

Kungsljuset 37
Kaprifolvagen 35
165 59 Hasselby
Stockholm

Yohra Yermeche, Kristofer Dovstam

Fastighetsagare
2022-222167

Niklas Oberg

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

C001636
073-4253903
niklas@mhbyggteknik.se

Besiktningsmannen ar medlem i Svenska Byggingenjorers Riksférbund (SBR) och ar
registrerad i SBR:s forteckning Odver besiktningsmé&n med dartill horande forpliktelser.

Besiktningsuppdrag

Omfattning:
Besiktningsdag:

Narvarande:

En okular besiktning av huvudbyggnaden
2022-04-27 klockan 08.00

Kristofer Dovstam

Uppdraget utfors enligt "villkor for dverlatelsebesiktning for saljare enligt SBR modellen”.

En uppdragsbekraftelse med bifogad villkorshilaga éverlamnades till bestéllaren den 2022-04-27
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 éversant utlatandet till uppdragsgivaren

sida 1
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1. TILLHANDAHALLNA HANDLINGAR OCH INFORMATION
FRAN UPPDRAGSGIVAREN ELLER DESS OMBUD

Tillhandahallna Huspéarm med konstruktionsritningar

Handlingar:

Information fran Under denna rubrik ar samtliga uppgifter [lAmnade av
uppdragsgivaren: fastighetsagare eller dess ombud. Uppgifterna ar inte

kontrollerade av besiktningsmannen.

Séljaren forvarvade fastigheten 2015.

Foljande renoveringar och underhall ar utférda;

Ombyggnader:

Grund:

Fasad/fonster:

Tak:

Vatrum:

Radon:

Ventilation:

EL:

Avlopp:

Varme:

Inga ombyggnationer ar utférda sedan
forvarvet.

Det har inte varit nagra problem med tex
staende vatten runt huset.

Fonster ar standard fran byggar.

Det finns sprickor i putsen till hussockeln,
sdaljaren har for avsikt att laga en del av
sprickorna innan tilltrade.

2017 lades nytt yttertak, arbetet ar utfort av
fackman. Delar av dalig raspant byttes ut i
samband med omlaggningen.

Det finns nagra morka flackar pa
underlagstaket, tex runt genomforingar. Inga
forandringar har skett sedan takomlaggningen.

Vatrummen ar standard fran byggar, det har
inte varit nagra problem med tex bakfall i nagot
av vatrummen.

Radonmatning utfors nu.

Ventilationen upplevs fungera bra, det har inte
noterats nagon kondens pa insida fonsterrutor.

Elen har fungerat bra, det har inte varit nagra
problem med tex sakringar som frekvent loser
ut.

2015 installerades en ny elcentral samt drogs
elen om pa Gvre plan. Arbetet ar utfort av
fackman.

Jordfelsbrytare finns installerat.

Avloppet har fungerat bra, det har inte varit
nagra problem med tex upprepade stopp.

Varmen fungerar bra, det &ar inga problem att
varma huset under vintern.

2003 installerades bergvarme.

sida 2
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Saljaren utforde en service av pumpen 2020.
Bygglov: Inget bygglov saknas.

Upplyshingar om fel i Det finns lite svallskador pa golvet under soffan pa évre plan.
fastigheten:

sida 3
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2. OKULAR BESIKTNING

Sarskilda

forutsattningar vid

besiktningen:

Muntliga uppgifter:

Vaderlek:

Byggnadstyp:

Byggnadsar:

Grundlaggning:

Stomme:
Fasad:
Fonster:
Yttertak:
Uppvarmning:
Ventilation:

Vatten/avlopp

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

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

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

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 10 °C och sol

2 plans friliggande villa

1972

Betongplatta pa mark

Lattbetong pa enteplan och trastomme pa 6vre plan
Tegelfasad

2 glas kopplade

Betongpannor pa lakt, underlagspapp och raspant
Bergvarme (pumpen ar fran 2003)

Sjalvdragsventilation

Kommunalt anslutet

sida 4
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Overlatelsebesiktning for saljare

Huvudbyggnad

UTVANDIGT

Mark:

Grundmur/Hussockel:

Fasad:

Dorrar:

Fonster:

Vind:

Yttertak:

Ovrigt:

Det finns vaxter néra fasaden
Se riskanalys 3.1

Sprickor noterades i sockeln

Sprickor noterades i tegelfasaden
Solvriden trapanel noterades

Fargslapp finns pa balkongdorrar

Fargslapp noterades pa fonster
Ett 16st fonsterbleck noterades (bér fastas upp)

Vinden ar besiktad fran spang pa vinden

Spar av tidigare lackage noterades vid en genomforing
Lokalt noterades det mikrobiell pavaxt pa underlagstaket
Inga férhojda fuktvarden noterades (se
fuktmé&tningsprotokoll)

Se 3.2

Taket ar besiktat i anslutning till taksakerhet
Det noterades en spricka i fogen pa skorstenen

sida 5
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INVANDIGT

Allmaéant:

ENTREPLAN

Entré/Hall:

Wc
Sovrum 1

Pannrum

Duschrum/tvéttstuga

Bastu

Inre hall
Kladkammare
Garage

Sovrum 2
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- Sma skador som férekommer pa ytskikt och inredning
orsakade av aldersskal eller normalt slitage noteras inte
sarskilt har.

- Besiktningen utférs normalt i vanstervarv.

Det forekommer 6verbyggda golv/limmad plastmatta pa
aldre betongplatta se 3.3 (inga forhojda fuktvarden
noterades)

Huset ar sjalvdragsventilerat se 3.2

Tilluft saknas i sovrummen

Det noterades sk bomljud pé klinkerplattor (det later ihaligt
nar man knackar pa dom)

Aldre standard

Aldre vatrum

Fargslapp noterades péa golvet
Gjutjarnsgolvbrunn (rost noterades i brunnen)
Se 34

Aldre vatrum

Tippsydd saknas till tvattpelare

Spricka noterades i kakel

Gjutjarnsgolvbrunnar (rost noterades i brunnarna)
Duschkabin &r installerad (rekommenderar att den star kvar
tills vatrummet &r renoverat)

Fargslapp noterades péa golvet

Se 3.4

Utfort utan golvbrunn (ej krav pa golvbrunn i bastu)

Inga forhojda fuktvarden noterades i 6verbyggda golv (se
fuktmé&tningsprotokoll)

sida 6
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OVERVANING

Trapp

Ovre hall
Sovrum 1
Sovrum 2
Kladkammare
Sovrum 3

Badrum

Kok

Allrum
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Aldre vatrum

Fonster ar olampligt i duschzonen

Det forekommer rodrgenomforingar i golv for annat an avlopp
(avsteg fran dagens branschregler)

Klamringen ar 16s i golvbrunnen

Plastmattan har delvis sl&pp runt golvbrunnen

Plastmatta pa golv och vatrumstapet pa vagg standard fran
byggar

Forhojda fuktvarden noterades runt golvbrunnen

Se 3.4 se fortsatt teknisk utredning 4.1

Tat botten saknas i diskbankskapet
Vattenledningar med kopplingar saknar klammer

Det finns svallskador pa golvet under soffan (se
saljupplysningar)

© 2022 SBR Byggingenjorerna, Version 2022.1
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3. RISKANALYS

3.1

3.2

3.3

3.4

Marken
Vaxter och buskar runt grunden kan vaxa in i ledningar och orsaka stopp samt sétta igenom
eventuell dranering.

Vind/ventilation
| sjalvdragsventilerade hus foreligger risk for fuktskador pa vindar och takkonstruktioner

Det ar vanligt att mogel-/rota, mikrobiella skador och lukt orsakade av kondensbildningar och
hog Iuftfuktighet forekommer pa vindar/takkonstruktioner och da framst i ett sjalvdragsventilerat
hus som detta. Anledningen ar just att huset ar sjalvdragsventilerat och att bjalklaget inte &r tétt.

En orsak till fuktproblemen ar att varm fuktig luft fran bostaden lacker upp till vindsutrymmet
under vintern vilket 6kar luftfuktigheten i utrymmet och kondens kan bildas pa det kalla
underlagstaket. Om det har fatt eller far fortga under en langre tid (arligen aterkommer) ar
risken stor for fuktskador (mégel och réta) i takkonstruktionen.

Overbyggda golv/limmad plastmatta p& aldre betongplatta

Det forekommer uppbyggda golvkonstruktioner ovan bottenbjéalklaget som kan vara kénsliga for
fukt

Overisolerade/uppbyggda/uppreglade golvkonstruktioner ovan betonggolv pa
mark/bottenbjalklaget férekommer i denna byggnad, vilket ar en valdokumenterad s.k.
riskkonstruktion for mikrobiella skador (”i dagligt tal mégel” och lukt) samt rota kan uppsta eller
faktiskt redan har uppstatt.

Konstruktionen bygger upp hdg fukthalt i betongen. Det gor att det foreligger risk att organiska
material som trareglar, vaggsyllar, isolering mm kan hamna i fuktig miljo.

Det var vanligt att dessa konstruktioner, vid tiden for utférandet, lades utan fuktskydd mot
betongen. Aven om man lagt ett fuktskydd i form av plastfolie s& racker det med att man inte
stadat av betonggolvet under plastfolien fran byggspill, span etc innan man lade in
golvkonstruktionen, for att lukt ska uppsta.

Limmade plastmattor forekommer som bygger upp hdg fukthalt i betongplattan (hindrar
uttorkning av fukten ur plattan). Risk foreligger att limmet darmed kan fortvalas och att det sker
mjukgoraravgang fran plastmattor som darmed kan avge unken/besvéarande lukt till bostaden.

Vatrum
Fonster ar inte lampligt placerat i vatzonen i badrummet p& 6vre plan vilket innebar risk att
vatten kan tranga in i vaggen och orsaka/-t fuktskador.

Det forekommer felaktiga/kénsliga rérgenomféringar genom tétskikt som utgor risk for
vattenskada.

Aldre vatrum vars tekniska livslangd far anses vara uppnadd. Tat/-ytskiktens vattentéta
egenskaper minskar med tiden och risken for bakomliggande fuktskador far anses vara forhojd

Klamringen &r 16s i golvbrunnen pé 6vre plan, risk finns att vatten tranger in i otatheter och
orsakar skador p& narliggande konstruktioner i form av fukt, mégel och rétskador.

Det noterads rostiga gjutjarnsgolvbrunnar, dessa kan rosta sonder och orsaka fuktrelaterade
skador pa narliggande konstruktioner.

sida 8
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4. FORTSATT TEKNISK UTREDNING

4.1 Badrum ovre plan
Det noterades forhojda fuktvarden via fuktindikering vid golvbrunnen, jag rekommenderar
att man kontaktar en fackman for att kontrollera orsaken till férhdjda fuktvarden, om det
finns nagra bakomliggande skador samt kommer med ett atgardsforslag.

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 bestéllas sarskilt. En fortsatt
teknisk utredning forutsatter fastighetsagarens uttryckliga medgivande.

Sollentuna, 2022-04-27
Marcus Holmstrom Byggteknik AB

Niklas Oberg
Av RISE certifierad besiktningsman SBR
/Av SBR godkand besiktningsman

D
I [ |
BYGGINGENJORERNA

Overlatelsebesiktning

sida 9
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BILAGA 1: Villkor for dverlatelsebesiktning for saljare

Enligt SBR-modellen

Begreppsbestamningar

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

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

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

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

Andamalet

Andamalet med en 6verlatelsebesiktning for séaljare
ar att i samband med en fastighetsoverlatelse
samla och redovisa information om fastighetens
fysiska skick. Insamlingen sker genom en
byggnadsteknisk undersdkning som utférs av en
sarskilt anlitad sakkunnig besiktningsman.
Resultatet redovisas i ett protokoll benamnt
besiktningsutlatande som ar avsett att anvandas
vid fastighetsforsaljningen som en
byggnadsteknisk beskrivning av fastighetens skick.

Besiktningsutlatandet kan aven ha betydelse vid
forhandling om de villkor som ska géalla for
fastighetskopet och det kan ocksa utgéra underlag
till en doldafelférséakring.

GENOMFORANDET
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 bestér
sammanfattningsvis av fyra delar;

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

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
Overlatelsebesiktningens pabdrjande 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 okular besiktning av fastigheten, dvs.
vad som kan upptéckas med blotta 6gat.
Besiktningen sker sdledes utan nagra hjalpmedel.

Overlatelsebesiktningen galler férhallandena vid
besiktningstillfallet.

Vid den okulara besiktningen understker
besiktningsmannen synliga ytor i samtliga
tillgangliga utrymmen samt fasader, tak och mark i
den man marken &r av byggnadsteknisk betydelse.
Med tillgangliga utrymmen menas alla sddana
utrymmen som kan undersdkas via 6ppningar,
dorrar, inspektionsluckor och liknande samt alla
utrymmen som i 6vrigt ar krypbara.

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

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

Besiktningen omfattar inte

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

| overlatelsebesiktningen ingar inte att lamna
atgardsforslag eller kostnadskalkyler.

Overlatelsebesiktningens omfattning kan utokas
eller inskréankas efter sarskild 6verenskommelse
mellan uppdragsgivaren och besiktningsmannen.
Sadan éverenskommelse ska i forekommande fall
framgéa av uppdragsbekraftelsen eller enligt sarskilt
avtal om tillaggsuppdrag.

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

3) Riskanalys

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

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

Kungsljuset 37
2022-04-27

Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsmannen kan foresla fortsatt teknisk
utredning avseende ett férhallande som inte
kunnat klarlaggas vid den okulara besiktningen.
Séadan utredning kan aven foreslas for misstéankta
fel i en del av fastigheten som i och for sig inte
ingar i 6verlatelsebesiktningen.

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

Uppdragsgivaren kan sjalv se till att den patalade
risken utreds.

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

Besiktningsutlatande

Besiktningsmannen upprattar ett besiktnings-
utlatande éver éverlatelsebesiktningen.

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

Besiktningsutlatandets innehall &ar en foljd av att
overlatelsebesiktningen utforts med sadan omsorg
som ar pakallad med hansyn till fastighetens skick,
den normala beskaffenheten hos jamforliga
fastigheter och omstandigheterna vid
Overlatelsebesiktningen. Vid
Overlatelsebesiktningen har séledes 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 dven 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.
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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 Gverlatelsebesiktningen, men kan utféras
i samband med denna.

Omfattningen av dverenskomna tillaggsuppdrag
ska anges i uppdragsbekréaftelsen till
overlatelsebesiktningen eller i en separat
uppdragsbekréftelse och resultatet av ett sadant
tillaggsuppdrag ska redovisas i ett sarskilt
utlatande.

Om uppdragsgivaren bestéller tillaggsuppdrag som
utforts i anslutning till dverlatelsebesiktningen
galler villkoren for 6verlatelsebesiktningen aven for
tillaggsuppdraget.

Besiktningsmannens ansvar

Besiktningsmannen &r endast ansvarig for
uppdraget gentemot sin uppdragsgivare. Annan &n
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 ar skyldig att ersatta den
skada som besiktningsmannen orsakar
uppdragsgivaren genom vardsléshet eller
forsummelse vid utférandet av
overlatelsebesiktningen. Besiktningsmannens
ansvar ar dock begransat enligt nedanstdende
villkor.

Besiktningsmannens skadestandsskyldighet ar
begransad till det lagsta av foljande 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 besiktnings-utlatandet

c) 15 prisbasbelopp enligt lagen allméan forsakring
vid den tidpunkt d& avtal om 6verlatelsebesiktning
traffades.

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

Om besiktningsmannen utfor tillaggsuppdrag i
anslutning till 6verlatelsebesiktningen skall
begransningen i besiktningsmannens
skadestandsskyldighet omfatta aven skada pa
grund av fel i tillaggsuppdraget.
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Skada som beror 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 ar skyldig att inneha en giltig
konsultansvarsférsékring 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
Oversant besiktnings-utlatandet till ursprungliga
uppdragsgivaren (saljaren).

Uppdragsgivarens ansvar

Uppdragsgivaren skall tilhandahalla de handlingar
rérande fastigheten som besiktningsmannen
behodver och aven i dvrigt 1amna for
overlatelsebesiktningen nédvandiga upplysningar
om fastigheten.

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

Uppdragsgivaren ska svara for att godk&nd stege
skall finnas tillgénglig.

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
sékra 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 ar en séker uppstigningsanordning
eller fara vid utférandet av uppdraget.
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Besiktningsutlatandets juridiska betydelse

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

Genom en oOverlatelsebesiktning for séljare och
overlamnandet av besiktningsutlatandet till
koparen klargérs ansvarsférdelningen mellan
séljare och kdpare for de fel som redovisas i
besiktningsutlatandet. De redovisade felen kan till
exempel inte anses utgora dolda fel i fastigheten.
De fel som antecknats, liksom de risker som
antecknats i riskanalysen och som senare infrias,
kan en kopare normalt inte gora gallande sasom
dolda fel mot séljaren efter fastighetskopet.

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

Overlamnandet av besiktningsutlatandet till
koparen 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 kravs att saljaren ger sarskilt
uttryck for det. T ex genom att det anges i
kopekontraktet.

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

Aganderatt och nyttjanderatt till
besiktningsutlatandet

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

Uppdragsgivaren ager inte dverlata
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 mellan képaren och
besiktningsforetaget krévs sarskilt avtal om
uppdrag mellan besiktningsféretaget och képaren.
Observera att ett sadant avtal endast ar majligt att
utfora inom 6 manader fran avslutat uppdrag.

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

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

| inget fall har forvarvare av besiktnings-utlatandet
béttre ratt &n uppdragsgivaren.

Betalning och hévning

Uppdragsgivaren skall erlagga betalning for
Overlatelsebesiktningen i enlighet med villkoren i
uppdragsbekréftelsen. Har ej annat angetts i
uppdragsbekréftelsen 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
véalja mellan att krdva att uppdragsgivaren betalar
eller, om uppdragsgivarens dréjsmal med
betalningen utgor ett vasentligt avtalsbrott, hava
uppdragsavtalet.

Har besiktningsmannen forelagt uppdragsgivaren
en bestamd tillaggstid for betalningen om minst 10
dagar, far uppdragsavtalet aven 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.

sida 13

© 2022 SBR Byggingenjorerna, Version 2022.1



BILAGA 2: Liten Byggordbok

Asfaboard

Por6s, asfaltimpregnerad skiva.

Alkydoljeféarg

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

R6r som gar upp genom yttertaket och som har till
uppgift att ta in luft vid spolning | avlopp, sé 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 dranerande (vattenavledande) massor och
ledningar.

Dérrblad

Den dppningsbara delen av en dorr.

Falsad plat

Slatplat som skarvas ihop med 6vervikta 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 uppgift
att forhindra fuktintrdngning i konstruktion eller hindra
avdunstning fran mark i s.k. uteluftsventilerad
krypgrund.

Fuktkvot

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

Foder

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 forekommer
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 avgér 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

Dorr eller fénsterhandtag.

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 3: Teknisk medellivslangd for byggnadsdelar och
byggkonstruktioner

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

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

Takkonstruktioner Vérmegolv
Takpapp laglutande/platta konstruktioner 20 ar Elvarmeslingor i golv 25ar
Gummiduk laglutande/platta konstruktioner 30 ar Elvérmeslingor i vatutrymme 30 ar
Takpapp under takpannor av betong, tegel 30 ar Vattenburna slingor i golv 30 ar
(Takpannor av betong/tegel) 30 ar
Korrugerad takplat med underliggande papp 35ar Vatutrymmen
Bandfalsad plat, falsad plat med underliggande papp 35ar Plastmatta i vatrum 20 ar
Asbestcementskivor/eternitskivor, 30 ar Tatskikt under klinker/kakel i vatutrymme 30 ar
Platdetaljer (runt skorstenar, ventilation etc.) 35 ar Tatskikt i golv/vagg av typ tunn dispersion
Hangrannor/stupror 25ar utfort under 1980-tal/i borjan av 1990-talet 15 ar
Skorsten (renovering/lommurning skorstenstopp, tatning Typgodkénd vatrumsmatta (plast) som
rokkanaler), 40 ar tatskikt under klinker/kakel
Nytt undertak - invandigt 40 ar * utfort fore 1995 20 ar
Terrasser/balkonger/altaner/utomhustrappor * utfort efter 1995 30 ar
Tétskikt (t ex asfaltsbaserade tétskikt) 35ar Vatrumstapeter vaggar 15 ar
Plat 35ar
Betongbalkonger (armering, betong exkl. tatskikt) 50 ar Installationer for vatten,

avlopp samt varme
Fasader Avloppsledningar 50 ar
Trapanel (byte) 40 ar Varmeledningar kall-/'varmvattenledningar 50 ar
Trapanel (malning) 10 &r Avloppstank 30ar
Tegel Ej Byte Sanitetsgods (tvattstall, WC stol m.m.) 30ar
Puts - tjockputs 2cm (renovering/omputsning) 30 ar Badkar 30 ar
Asbestcementplattor (eternitplattor) 30 ar Vérmevaxlare 20 ar
Fénster/dorrar Elinstallationer
Isolerglasfonster (blir otta med tiden) 25ar Kablar, centraler etc. 45 ar
Byte fonster 40 ar
Byte dorrar (inne/ute) 35ar Vitvaror
Malning fonster/dorrar 10 ar Kyl, frys, diskmaskin, spis, spishall etc. 10 ar

Tvattmaskin, torktumlare, torkskap 10 ar
Dréanering/utvandigt fuktskydd
Dréneringsledning och utvandig vertikal (inklusive Ovriga installationer och annan
dagvattenledning i anslutning till dréaneringsledning.) 25ar maskinell utrustning an
Dagvattenledning utanfér byggnaden 50 ar hushallsmaskiner

T ex varmvattenberedare, elradiator,
Invandigt varmepanna (olja/el) inkl. expansionskarl 20 ar
Malning/tapetsering etc. 10 ar Luftvarmepump 8 ar
Parkettgolv/tragolv (byte) 40 ar
Parkettgolv/tragolv (slipning) 15 ar Ventilation
Laminatgolv 20 ar Injustering av ventilationssystem 5ar
Klinkergolv Ej byte Byte av flaktmotor 15 ar
Plastmatta pa golv (ej vatrum) 15 ar Styr- och reglerutrustning 20 ar
Koksluckor, bénkskivor, kdksinredning 30 ar
Snickerier och inredning (t ex lister). Ej kdk 40 ar
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Fukt- och konstruktionskontroll

Tjansten fukt- och konstruktionskontroll ar ett separat uppdrag och ingar inte i
overlatelsebesiktningsuppdraget. Undersokningen gors framst av de
grundkonstruktioner dar man erfarenhetsmassigt vet att det kan finnas risk for
fuktrelaterade skador. Undersokningen kan ocksa avse andra konstruktioner efter
Overenskommelse.

Vid en fukt- och konstruktionskontroll utfors vanligtvis punktvisa matningar,
upptagning av 1-2 inspektionshal per konstruktion i syfte att battre bedéma
konstruktionsutférandet och eventuell risk for skada. Uppmatta matvarden kan
variera pa olika stallen i byggnaden / konstruktionen och vid olika arstider.

Tjansten fukt- och konstruktionskontroll &r endast en stickprovsmassig kontroll och
utgor inte nagon fullstandig skadeutredning. Utforande av fukt- och
konstruktionskontroll ger oftast underlag fér en sékrare teknisk bedémning av
byggnaden, men kréver att &garen lamnar sitt medgivande till utférande av eventuella
konstruktionsingrepp.

sida 16
© 2022 SBR Byggingenjérerna, Version 2022.1



Kungsljuset 37
2022-04-27

Resultat

Konstruktion 1

Byggnadsdel: Ovre plan

Utrymme: Vatrum, fonster i duschzon

Fuktméatning: Inga forhojda fuktvarden
Risk for mikrobiell tillvéxt féreligger, om den relativa
fuktigheten i traporer och omgivande luften ar éver ca 75%,
vilket i furuvirke motsvarar en fuktkvot pa 17%.

e ]
Kommentar: Inga forhojda fuktvarden noterades

Sammanfattning: -
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Resultat

Konstruktion 2 )

Byggnadsdel: Ovre plan

Utrymme: Golv runt golvbrunn, vatrum

Fuktmatning: Forhojda fuktvarden noterades via fuktindikering (97,1)
Risk for mikrobiell tillvéxt foreligger, om den relativa
fuktigheten i traporer och omgivande luften ar dver ca 75%,
vilket i furuvirke motsvarar en fuktkvot pa 17%. Vid
fuktindikering ar gransvardet 80.

Kommentar: Forhojda fuktvarden noteraes

Sammanfattning: Se fortstatt teknisk utredning 4.1
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Konstruktion 3

Byggnadsdel: Vind
Utrymme: Nockvind
Konstruktion: Underlagstak
Fuktmatning: 8%FK

Risk for mikrobiell tillvéxt foreligger, om den relativa
fuktigheten i traporer och omgivande luften &r dver ca 75%,
vilket i furuvirke motsvarar en fuktkvot pa 17%.

Kommentar: Inga forhojda fuktvarden noterades

Sammanfattning: -
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Konstruktion 4

Byggnadsdel: Entreplan

Utrymme: Sovrum

Konstruktion: Overbyggda golv pa aldre betongplatta
Fuktmatning: 15%FK

Risk for mikrobiell tillvéxt foreligger, om den relativa
fuktigheten i traporer och omgivande luften &r dver ca 75%,
vilket i furuvirke motsvarar en fuktkvot pa 17%.

Kommentar:

Sammanfattning: -

Sollentuna, 2022-04-28
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