FUKTTICH BYGEKONSLLT AB

OVERLATELSEBESIKTNING

VIT!‘_’IARAN 2 LILLA EDET
FUXERNAVAGEN 32, 463 33 LILLA EDET

Denna besiktning &r utférd pa uppdrag av séljaren. Observera att du som kdpare har en egen langtgéende
undersokningsplikt. For att uppfylla en del av din undersdkningsplikt och for att juridiskt dverta detta
besiktningsutldtande krévs att du kontaktar Sustera for utforande av en kdpargenomgang. I annat fall har
besiktningsmannen inget juridiskt ansvar gentemot dig. Observera att en kdpargenomgang skall utforas
senast 6 manader fran det att sdljaren Iatit besiktiga sin fastighet.
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UPPDRAGSINFORMATION

Besiktningsman:

FASTIGHET
Fastighetsbeteckning: Vitmaran 2
Adress: Fuxernavagen 32
Postnummer och Ort: 463 33 Lilla Edet
Kommun: Lilla Edet
Fastighetsagare: Aleksi Silomaki
UPPDRAG
Bestallare: Aleksi Silomaki
Uppdragsnummer: 75099

Richard Gustavsson Djerf

E-post: kundservice@fuktochbyggkonsult.se
Besiktningsdag: 2025-01-28
Nérvarande: Aleksi Silomaki, fastighetsagare

Besiktningens
genomfdrande och
omfattning:

Richard Gustavsson Djerf, Fukt och Byggkonsult AB

Innan besiktningen éverlamnades en uppdragsbekréftelse till
bestallaren. En genomgdng av denna uppdragsbekraftelse samt dess
villkor gjordes innan pébdrjad Gverldtelsebesiktning.

Huvudbyggnad + vidbyggd del av hus s&som carport, férrad eller
garage omfattas.



HANDLINGAR OCH UPPLYSNINGAR

Nedan noteras de handlingar samt upplysningar som uppdragsgivaren éverlamnat innan p&bdrjad

oOverldtelsebesiktning.

FASTIGHET

Tillhandahélina handlingar:

Information fran
uppdragsgivaren:

Forvarv:

Upplysningar om fel i
fastigheten:

Muntliga uppgifter:

Inga dokument tillhandahdlls vid besiktningstillfallet.

Har noteras de uppgifter som lamnats av uppdragsgivaren,
fastighetsagaren eller dess ombud. Notera att besiktningsmannen ej
kontrollerat dessa uppgifter. Renoveringar och underhéll ar utférda
enligt:

e Huset har varit i nuvarande dgo sedan 2023. Efter forvarvet har en
stOrre renovering utforts av huset, enligt féljande:

o Delar av bjalklaget ar utbytt d3@ man upptéckte fuktskador. Nya golv
pd entréplanet.

o Fasaden ar tvattad och malad. En del skadade brador har bytts ut.

¢ Nya takpannor, underlagsduk och Idkt. Ny raspont lades pé de

ursprungliga bottenbradorna i taket. Vaderskydd av pldt monterades

p& skorstenen.

Nya fonster pa entréplanet.

Nytt badrum. Kvalitetsdokument finns ej.

Nytt kdk monterades.

Nytt elsystem pd entréplanet. En del aldre elinstallationer finns kvar

pé plan 2.

Luft/luftvarmepumpen installerades.

o Vé&ggar och tak pé plan 2 ar malade, men inte renoverat i Gvrigt.

e Omdranering har utforts runt huset och stupréren har anslutits till ny
dagvattenledning.

2023

 Ventilationskanalen frdn badrummet och avloppets avluftning skall
dras ut fran vindsutrymmet. Ventilationskanalen skall isoleras.

Besiktningsmannen har for avsikt att redovisa muntliga uppgifter som
ar av betydelse. Om ni som uppdragsgivare anser att det saknas
viktig information som diskuterats muntligt uppmanar vi er att
snarast, dock senast inom sju (7) dagar fran besiktningstillfallet,
kontakta besiktningsmannen om eventuella andringar/tillagg i
besiktningsutldtandet.

Besiktningsmannen kan ej hallas ansvarig fér sddan information som
darmed kan ha uteldmnats i besiktningsutldtandet.



FORUTSATTNINGAR OCH BYGGNADSBESKRIVNING

FASTIGHET

Forutsattningar vid
besiktningen:

Vaderlek:

Byggnadstyp:

Byggnadsar:

Ombyggnadsar:

Fuktmatningar med ingrepp har inte utforts i fastigheten och dess
konstruktioner.

Vid besiktningstillféllet var byggnaden oméblerad. I képarens
undersokningsplikt ingdr bakomliggande ytor. F6r utrymmen, ytor och
byggnadsdelar som noterats helt eller delvis ej besiktningsbara eller
belamrade har besiktningsmannen inget ansvar.

Notering “Inget att notera” innebar att besiktningsmannen bedémer att
det inte finns ndgra fel eller brister i utrymmet eller byggnadsdelen. I de
fall besiktningsmannen bedémer ett utrymme, en byggnadsdel eller en
yta som ej besiktningsbar har besiktningsmannen inget ansvar.

Mulet och ca 3°C

12-plans hus.

Sadeltak med taktéckning av betongpannor och delvis plat.

Fasad av stdende trépanel.

Isolerglasfonster och enstaka kopplat tvaglasfonster.

Uppvarmning med luft/luftvérmepump samt golvvdarme i badrummet.
Sjalvdragsventilation forstarkt med vatrumsflakt. Tilluft via spaltventiler.
Grundlagt pé krypgrund/torpargrund samt en mindre plintgrund.
Stomme och bjalklag av tré.

1930

Husets vinkel ar tillbyggd, oklart nar.



BESIKTNING - NOTERINGAR

HUVUDBYGGNAD - UTVANDIGT

Tak.

Héngrannor:

Stuproér:

Taket besiktigades vid takfot via stege samt fr&n marken. Underlagstaket
kontrollerades stickprovsvis under ndgra takpannor.

Taktackningen bestdr av betongpannor som ligger pa ett underlagstak av
rdspont, underlagsduk och tréldkt. Verandautbyggnaden och entrétaket
har taktéckning av profilerad pldt. Underlagstaket under takpldten pd
verandan gér ej att besiktiga.

Takpannorna ar i nyskick och ar fastsatta i lakten i de nedre raderna.
Under nockpannorna finns nocktatning, vilket ar bra.

Skorstenen &r vaderskyddad med plat och huv. Vid skorstenens
takgenomforingar ser det ut att vara tatt. Avtackningspldten &r formklippt
efter takpannorna.

Pl3tarna i vinkelrdnnorna &r breda och har uppvik som skyddar lakten.

Underlagsduken under takpannorna &r i nyskick och ar limmad i
overlappande skarvar. Vid takfoten finns ingen takfotspldt. Takpannorna
ligger dock pé takfotsldkten och skaver inte pd underlagsduken.

Takpldten pd verandataket och entrétaket ar i bra skick. Det finns ingen
stdndpldt mot fasaden pd verandataket och entrétaket. Verandatakets
anslutning mot fasaden &r dock skyddat av takutspranget.

Vid besiktningstillféllet stod en del vatten i hangrannorna. For att undvika
detta behover de hojdjusteras for battre fall och 6kad vattenavrinning.

Stupréren &r anslutna till markledning och l6vsilar finns.



Vind:

Fasad:

Fonster:

Doérrar:

Sockel / Grundmur:

Markforhallanden:

En del av taket ar parallelltakskonstruktion dar inget vindsutrymme finns.
Vindsutrymmet 6ver koket och badrummet samt entrén kunde betrédas
for besiktning.

I vindsutrymmet ser det bra ut generellt. Takkonstruktionen ar utférd
enligt gamla normer och p& den gamla takstommen forekommer
missfargningar. Man kan se den nya rdsponten mellan de stdende
bottenbradorna.

Lokalt vid skorstenen férekommer fuktanvisningar som &r orsakade av
lackage. Fuktanvisningarna var torra vid besiktningstillféllet och ar
troligen gamla, men mé&ste h&llas under uppsikt. Okar omfattningen
maste orsaken till detta undersékas och tgérdas.

Ventilationskanalen fran underliggande badrum samt avloppsavluftningen
som kommer upp ur bjdlklaget ar inte dragna ut ur vindsutrymmet, vilket
maste tgardas. Ventilationskanalen méste dessutom kondensisoleras.

Elr6r forekommer i vindsutrymmet. Om inomhusluft strdmmar upp i
dessa foreligger risk for kondensbildning som kan rinna tillbaka ned. Elrér
ska ligga i eller under isoleringen, alternativt sakerstallas vara fullgott
tatade fran boutrymmet.

Mot intilliggande sovrum finns en ventil. Ventilen maste tatas sa att varm
och fuktig bostadsluft inte ventileras ut i vindsutrymmet.

Fasaden &r vdlmalad och i bra skick generellt.

De nyare aluminiumfdnstren fungerar bra och ar i nyskick. De dldre
trafonstren fungerar bra, men kommer att behéva malas i framtiden.
Fonsteranslutningar ser bra ut.

Inget att notera.
Inget att notera.
Marken lutar mot huset pa baksidan och det rinner en del vatten fran

grannens tomt, vilket kan 6ka fuktbelastningen p& grundlaggningen.
Dranering ar dock utférd intill huset.
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Grundldggning:

Huset ar till stérre delen grundlagt pd torpargrund och krypgrund.
Verandan ar grundlagd pa plintgrund. Vid dusch och WC har en
betonggjutning utférts som grundldggning, troligen innanfér befintliga
grundmurar. Krypgrunden kunde betradas via lucka for besiktning. Stora
delar av grunden &r dock inte ndbar pé grund av 13g hojd, framst under
den tillbyggda vinkeln. Den tillbyggda vinkeln ar delvis i markkontakt.

Krypgrundsdelen har grundmurar av natursten som ar staplad och den
tillbyggda delen har grundmur av betong, av det som gar att se.
Markytan bestér till huvuddelen av grus och jord i krypgrundsdelen.
Markens beskaffenhet i de 1dga delarna av grunden &r oklar. Det
ovanliggande trabjalklaget ser ut att vara mineralullsisolerat och har
blindbotten i huvudsak av bréddor men dven skivmaterial férekommer.

Markytan ar fuktig i grunden och det férekommer fuktgenomtrangningar i
grundmurarna. Missfargningar forekommer pd de aldre bradorna i
blindbotten. I grunden upplevdes avvikande lukt.

Plintgrundens blindbotten som bestér av asfaboard ser bra ut.

Generellt sett ar krypgrund och torpargrund samt aven plintgrund med
trabjdlklag kansliga konstruktioner i fukttekniskt perspektiv. Detta beror
pd att nar utomhusluften, som framférallt under sommar och host bar
mycket vattendnga, strommar genom den kallare grunden kan den
relativa luftfuktigheten 6ka till nivder som medger tillvaxt av
mikroorganismer. I svara fall kan den relativa luftfuktigheten stiga sd
mycket att kondens bildas i grunden. Markens beskaffenhet och den
markfukt som forekommer bidrar ocksd med ett fukttillskott i utrymmet.

T e § RS

HUVUDBYGGNAD - INVANDIGT

Allmant:

Skador som beddms orsakade av normalt slitage eller estetiska och
dldersrelaterade brister pd inredning och ytskikt noteras inte.

Huset elcentral finns i entréhallen. Elcentralen har gruppforteckning
och jordfelsbrytare finns. Jordade eluttag har funktionskontrollerats
stickprovsvis i huset, utan avvikelser.

I allrummet p& plan 2 finns bdde ett jordat och ett ojordat eluttag.
Enligt elsakerhetsverket skall eluttagen i ett utrymme vara av samma
sort.



ENTREPLAN

Entréhall:

Dusch och WC:

Kok:

Vardagsrum:

Veranda:

Trappa och Hall:

Sovrum:

Inget att notera.

Vatutrymmet har ytskikt av klinker och kakel. T&tskiktet bakom
keramiken ar av okant fabrikat och utférande, men ser ut att vara
foliebaserat. Underlaget pd golvet &r av betong.

Golvbrunnen &r av fabrikatet Jafo och &r typgodkand. Det gar inte att se
hur tatskiktet ansluter till golvbrunnen. Kldmringen ser dock ut att vara
monterad som den skall. Klinkerramen &r ocentrerad 6ver golvbrunnen,
men vattenldset gér att f4 upp. Fallet mot golvbrunnen kontrollerades
med kula da vattnet var avsténgt. Fallet i duschzonen bedéms bra.
Utanfor duschzonen &r golvet relativt plant.

Inkommande vattenledning och fordelningen for vattnet &r dragna via
rérgenomfdringar i golvet. Rérgenomfdringar i golv bor man undvika
enligt dagens branschstandard d& det &r svart att ansluta tatskiktet pa ett
bra sétt.

Utrymmet ar forberett for installation av tvattmaskin.
Varmvattenberedaren dr installerad i utrymmet.

Dorren till utrymmet tar i karmen, vilket behéver justeras.

Fuktindikering utférdes dér sd ar relevant, utan avvikelser.

Lackageskydd finns under diskmaskinen, men inte under kyl/frys och inte
i diskbanksskapet. Lackageskydd rekommenderas av forsakringsbolag
och nuvarande branschregler eftersom kok statistiskt sett ofta drabbas av
vattenskador. I de fall det &r svart att eftermontera lackageskydd pd ett
bra sétt kan man i stéllet installera lackagelarm.

Vid fuktindikeringen som utférdes noterades inga avvikelser.

Inget att notera.

Inget att notera.

Inget att notera.

Inget att notera.



PLAN 2

Allrum: N&gra mindre missfargningar férekommer i ett av sidovindsutrymmena.
Torrt vid besiktningstillfallet. Maste dock hallas under uppsikt. Okar
omfattningen méste orsaken till detta undersdkas och atgérdas.

Plastfolien i ett av sidovindsutrymmena &r otdt och behdver justeras och
tejpas.

——

Sovrum: En mindre missfargning férekommer i sidovindsutrymmet. Torrt vid
besiktningstillfallet. Maste dock hallas under uppsikt. Okar omfattningen
maste orsaken till detta undersokas och dtgardas.
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RISKANALYS

Krypgrund: Torpargrund, krypgrund och plintgrund &r kdnda sd kallade
riskkonstruktioner som riskerar att pdverkas negativt av naturlig markfukt
och uteluftens fuktinnehdll. Fuktigheten varierar 6ver arstiderna dér det
ar som fuktigast under sensommaren. Om fuktigheten stiger éver 75 % i
luften och 6ver 17 % i bjalklaget finns risk att mikroorganismer (bakterier
och mogelsvamp) kan vaxa till och orsaka skador, ofta i form av
avvikande lukt.

En vanlig metod for att sénka fuktnivan i krypgrunder och torpargrunder
dr att lagga ut en dngtat och aldersbestandig plastfolie pd markytan for
att férhindra markfuktens paverkan pd grunden. I mdnga fall mdste man
dven avfukta grunden for att fuktnivdn skall vara under kritisk fuktniva.
Bada dessa atgarder ar svéra, eller ej majliga att utféra nar bjalklaget &r i
markkontakt.

FORTSATT TEKNISK UTREDNING

Fortsatt teknisk utredning ingdr inte i dverldtelsebesiktningen. Uppdragsgivaren och besiktningsmannen kan dock
komma Overens om att besiktningsmannen aven skall utféra den fortsatta tekniska utredningen och férutsatter
fastighetsagarens uttryckliga medgivande.

Richard Gustavsson Djerf

2025-01-28
Fukt och Byggkonsult AB
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BILAGA I

ALLMANNA VILLKOR OVERLATELSEBESIKTNING

BEGREPP
Uppdragsgivare: avser den part som signerat uppdragsbekraftelsen och som pé vars uppdrag
Gverldtelsebesiktningen utforts.

Besiktningsman: dven det besiktningsforetag som mottagit uppdraget att utfora 6verldtelsebesiktningen ska, i
tillampliga delar, inkluderas av begreppet.

Fastighet: avser den del av fastigheten som omfattas av Gverldtelsebesiktningen.

Fel i fastighet: en avvikelse som innebér att besiktigad fastighet avviker fran vad en kdpare av fastigheten med
fog kunnat forutsatta vid képet, om kopet realiserades vid tiden for Sverldtelsebesiktningen.

SYFTE OCH ANDAMAL MED OVERLATELSEBESIKTNING

Det avtalade dndamélet och syftet med att genomfora en Gverlatelsebesiktning &r att infor en
fastighetsoverldtelse med hjdlp av en byggnadsteknisk okuldr besiktning samla och redovisa mesta majliga
vasentliga information om byggnadens fysiska skick vid besiktningstillfallet. Resultatet av denna byggnadstekniska
besiktning redovisas pa sd satt att besiktningsmannen upprattar ett besiktningsutldtande som sands till den som
bestallt besiktningen. Med hjalp av den kunskap som férmedlas i ett besiktningsutidtande ges redan fére en
fastighetsoverldtelse ett sakrare underlag for att bedéma byggnadens verkliga skick och den férvantan en kopare
kan ha pa byggnaden. Besiktningsutidtandet kan utg6ra underlag for en dolda fel férsékring samt ha betydelse
vid forhandling om de villkor som ska gélla for fastighetskopet.

Overl8telsebesiktningen utgor en_.del av, men ersatter inte kdparens undersokningsplikt enligt 4 kapitlet 19 § 2
stycket jordabalken (1970:994). Aven sddana delar av fastigheten som inte besiktigats av ndgon anledning eller
inte ingdr i besiktningsmannens uppdrag, ingar i kbparens kvarstdende undersokningsplikt.

OMFATTNING

Overl&telsebesiktningen &r okuldr och omfattar endast de delar som anges i uppdragsbekraftelsen. Om inte annat
anges ingér dock alltid fastighetens huvudbyggnad tillsammans med vidbyggd del av hus sdsom carport, férrad
eller garage. Eventuella andra sekundéra byggnader (s&som garage, gasthus etc.) ingdr endast om detta anges i
uppdragsbekraftelsen.

Overlételsebesiktningen omfattar undersdkning av synliga ytor i alla &tkomliga utrymmen. Overl&telsebesiktningen
omfattar ocksd tak, fasader och mark i den m&n marken anses ha byggnadsteknisk betydelse. Med dtkomliga
utrymmen avses samtliga sddana utrymmen som kan granskas exempelvis via dorrar, Gppningar,
inspektionsluckor eller dylikt. Inspektionsluckor ska pdvisas av uppdragsgivare eller gare.

Undanflyttning av vitvaror samt I6s6re sdsom till exempel séngar, soffor, bokhyllor, mattor ingdr inte i
besiktningen. Ej heller ingdr det att flytta pd badkar eller att demontera badkarsfront eller liknande. For att en
vind ska anses vara tillgénglig ska det finnas spréngbrador eller likvardigt. Utvandig besiktning sker frdn mark
eller fran Gvriga dtkomliga ytor sdsom altan, balkong etc. Yttertak besiktigas normalt fr&n mark, stege, taklucka
eller gdngbryggor i den mén s&dana finns. Yttertaket betrads inte om sdkerheten ifrégasatts av
besiktningsmannen. Eventuella stegar ska tillhandahdllas av uppdragsgivare eller dgare.

Overldtelsebesiktningen omfattar inte installationer sdsom exempelvis mekanisk ventilation, uppvarmning, el,
vatten- och avlopp, sanitet, pool med tillhérande utrustning, maskinell utrustning, rokgéngar, eldstader,
energideklaration etc. Mark som inte har ett omedelbart férhéllande till byggnaden omfattas dock inte och inte
heller stbdmurar, staket, altan, terrass, uterum etc. om inte annat anges i besiktningsutldtandet.

I 6verldtelsebesiktningen ingdr inte undersokningar som kraver ingrepp i byggnaden, provtryckning,
radonmatning, fuktmatning eller annan matning.

I 6verldtelsebesiktningen ingdr inte att Idmna 3tgdrdsforslag eller kostnadskalkyler, fortsatt teknisk utredning eller
vardering.

For delar av fastigheten som inte omfattas av Gverldtelsebesiktningen har besiktningsforetaget inget ansvar.
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GENOMFORANDE
Innan Gverldtelsebesiktningen p&bdrjas skickar eller Gverlamnar besiktningsmannen en uppdragsbekraftelse till
den som bestéllt Gverldtelsebesiktningen.

Fore besiktningens start gar besiktningsmannen igenom uppdragsbekréftelsen med uppdragsgivaren sd att ndgra
oklarheter om overldtelsebesiktningens omfattning inte foreligger. Besiktningsuppdraget utfors pd samma sétt och
med samma metod oavsett om kopare eller sdljare ér uppdragsgivare.

Overlatelsebesiktningen bestar av fyra delar vilka férklaras nedan. Besiktningsmannen redovisar sedan resultatet i
ett besiktningsutldtande. I besiktningsutidtandet redovisas sddan information om byggnadens fysiska skick vid
besiktningstillfallet som ar av vasentlig betydelse for uppdragsgivaren att kanna till. Uppdragsgivaren skall férvissa
sig om att besiktningsmannen i besiktningsutldtandet antecknar uppgifter som Iamnas under besiktningen.
Déremot noteras inte skavanker, skador pd grund av slitage och andra i sammanhanget obetydliga upplysningar.

For att 6verldtelsebesiktningen skall kunna utféras pa avtalat satt skall uppdragsgivaren se till att samtliga
utrymmen och ytor &r tillgangliga. Berérda utrymmen och ytor skall vara lattdtkomliga och fria fr&n skrymmande
bohag. Godkand stege skall finnas tillgdnglig. Efter det att besiktningsmannen 6verlamnat besiktningsutldtandet
skall besiktningsutlatandet noggrant lasas igenom av uppdragsgivaren.

1. Handlingar och upplysningar
Besiktningsmannen tar del av de handlingar och upplysningar som lamnats. Detta kan ske vid p&bdrjande av
eller i samband med Gverl&telsebesiktningen. Tillhandahéller fastighetsagaren handlingar eller ldmnar denne
pd annat satt information rérande fastigheten eller byggnaden skall besiktningsmannen anteckna detta i
besiktningsutldtandet och I3ta informationen utgdra grund for besiktningen. Det dligger inte
besiktningsmannen att sarskilt kontrollera uppgifternas riktighet.

2. Okulér Besiktning
Overldtelsebesiktningen &r en okuldr besiktning och innebér att besiktningsmannen undersoker alla 8tkomliga
utrymmen. Overldtelsebesiktningen omfattar ocks8 tak, fasader och mark i den man marken anses ha
byggnadsteknisk betydelse. Med atkomliga utrymmen avses samtliga utrymmen som kan granskas
exempelvis via dorrar, 6ppningar, inspektionsluckor eller dylikt. Dessutom omfattas alla utrymmen som ar
krypbara. Overl8telsebesiktningen géller forhdllandena vid tillféllet for besiktningen. Om besiktningsmannen
av ndgon anledning inte gjort en okular besiktning av ett utrymme eller yta som omfattas av
dverldtelsebesiktningen skall detta antecknas i besiktningsutidtandet. Aven om ett utrymme eller en yta inte
besiktats ingdr det anda i koparens undersokningsplikt.

3. Riskanalys
Beddmer besiktningsmannen att det finns en substantiell risk fér att byggnaden har andra vasentliga brister
an de som identifierats vid den okuldra besiktningen ska besiktningsmannen anteckna det i en riskanalys. Till
grund for riskanalysen har besiktningsmannen att beakta den information som framkommit genom
handlingarna, fastighetsdgarens upplysningar, den okuldra besiktningen, den normala beskaffenheten hos
jamforbara fastigheter samt omstandigheterna vid besiktningen. Nar pataglig risk for vasentligt fel antecknas
i besiktningsutldtandet ska besiktningsmannen lamna en motivering.

4. Fortsatt teknisk utredning
Besiktningsmannen kan rekommendera fortsatt teknisk utredning vad géller omstandighet som inte kunnat
utredas i den okuldra besiktningen. Om besiktningsmannen, i riskanalysen, finner pataglig risk for vasentligt
fel foreslar besiktningsmannen inte fortsatt teknisk utredning. Fortsatt teknisk utredning kan bestéllas for att
klarlagga misstankta fel, skador eller brister som noterats i besiktningsutldtandet. Fortsatt teknisk utredning
ar inte en del av 6verlatelsebesiktningen utan det ar upp till uppdragsgivaren och besiktningsmannen att i
samforstdnd enas om att besiktningsmannen i det aktuella fallet ska verkstalla den fortsatta tekniska
utredningen. Fortsatt teknisk utredning férutsatter aven fastighetsagarens uttryckliga medgivande.

BESIKTNINGSUTLATANDE

Besiktningsutldtandet innehéller all den samlade informationen om den besiktigade fastighetens fysiska skick vid
tidpunkten for besiktningstillfallet. Besiktningsmannen skall i besiktningsutldtandet redogéra for identifierade fel
och brister som pétraffats vid den okuldra 6verlatelsebesiktningen och som anses ha ndgon betydelse for
bedémningen av fastighetens skick. Skavanker, skador pd grund av slitage och férhdllanden som inte har
betydelse for fastighetens goda bestand antecknas normalt inte. Vid utférandet av 6verlatelsebesiktningen tar
besiktningsmannen héansyn till fastighetens alder, normalt skick hos jamforbara fastigheter samt rédande
omstandigheter vid besiktningstillféllet.

Uppdragsgivaren bdr normalt rdkna med att ju dldre en fastighet ar desto stérre anledning att tro att det finns fel
och att slitaget ar stérre an i en nyare fastighet.
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Efter det att besiktningsmannen dverldmnat besiktningsutidtandet ska det noggrant Idsas igenom av
uppdragsgivaren. Anser uppdragsgivaren att det saknas uppgift som besiktningsmannen lamnat muntligen vid
overldtelsebesiktningen, skall uppdragsgivaren snarast men dock senast inom sju dagar meddela
besiktningsmannen vad som enligt uppdragsgivarens uppfattning skall andras i utldtandet. Lamnas inte ndgot
sddant meddelande inom ovan angiven tid kan besiktningsmannen inte goras ansvarig for eventuella brister i
utldtandet, som pa sd satt kunnat rattas. Uppgifter som Iamnats under besiktningen men som inte antecknats i
besiktningsutldtandet kan inte l&ggas till grund for stallningstagande eller férvantan om byggnadens befintliga
skick och inte heller laggas till grund for bedémning av dtgardsbehov.

Uppdragsgivaren maste vara observant pd att férhallandena kan éndras eller férsamras under den tid som
forflyter mellan besiktning och fastighetskop.

Patalade risker, kanda fel eller symptom pa fel som noteras i besiktningsutldtandet kan kopare vid senare tillfélle
normalt inte &beropa som s& kallade dolda fel mot saljaren. Genom Gverlamnandet av besiktningsutldtandet till
kdparen, klargors ansvarsférdelningen mellan saljare och kdpare for de eventuella risker, symtom och/eller fel
som redovisats.

I samband med en fastighets6verldtelse och dverlamnande av besiktningsutldtandet till kbpare, innebér det inte att
saljaren lamnar en garanti eller utfastelse att fastigheten har de egenskaper eller det skick som framgar i
besiktningsutldtandet. Eventuella garantier och annan viktig information om fastigheten som saljaren lédmnar under
besiktningstillfallet bor aven foras med i kopekontraktet.

TILLAGGSUPPDRAG
Uppdragsgivaren och besiktningsforetaget kan traffa avtal om tilldggsuppdrag. Ett tilldggsuppdrag ar inte en del
av overldtelsebesiktningen men kan utféras i samband med denna.

De Gverenskomna tillaggsuppdragens omfattning anges i Gverlatelsebesiktningens uppdragsbekraftelse eller i en
separat uppdragsbekréftelse. Resultatet av ett tilldggsuppdrag redovisas i ett sarskilt utldtande eller under egen
rubrik i utldtandet for Gverldtelsebesiktningen.

For tillaggsuppdrag som bestalls av uppdragsgivaren och utférs i anslutning till Gverldtelsebesiktningen géller
villkoren for dverldtelsebesiktningen &ven for tilldggsuppdraget.

Tilldggsuppdrag forutsatter att fastighetsagaren gett sitt medgivande.

ANSVARSBEGRANSNING
Det dligger inte besiktningsmannen att verifiera autenticiteten i de dokument och de uppgifter om fastigheten
som tillhandahalls i samband med genomférandet av en Gverldtelsebesiktning.

Om ekonomisk skada orsakats p.g.a. besiktningsmannens vérdsloshet vid besiktningen, ar besiktningsmannen
skyldig att ersatta den skada som hen orsakat vid utférandet av Gverlatelsebesiktningen.

Besiktningsmannens skadest&ndsskyldighet &r begransad till det légsta av féljande belopp.

a) Den nedsattning av kdpeskillingen i fastighetstransaktionen som sker om besiktningsmannen lamnat felaktig
eller bristfallig information i besiktningsutl&tandet.

b) Nodvéandig lagre kostnad for avhjalpande. Varvid avdrag ska ske for dldersslitage och for den
standardférbattring som avhjalpandet medfér.

c) 15 prisbasbelopp enligt lagen allman férsakring vid den tidpunkt d& avtal om Gverl3telsebesiktning traffades.
Besiktningsmannen ansvarar inte fér skada vars varde understiger ett belopp motsvarande 0,5 prisbasbelopp.

I de fall besiktningsmannen utfor tilldggsuppdrag i anslutning till 6verldtelsebesiktningen skall begrénsningen i
besiktningsmannens skadestandsskyldighet omfatta dven skada pé grund av fel i tilldggsuppdraget.

Besiktningsmannen skall arkivera ett besiktningsutldtande eller kopieringsbar kopia under den tvaériga
ansvarstiden.

Besiktningsmannen ar endast ansvarig for uppdraget gentemot uppdragsgivaren. Annan an uppdragsgivaren ager
sdledes inte ratt till skadestdnd frén besiktningsmannen.
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REKLAMATION OCH PRESKRIPTION

Vill uppdragsgivaren &beropa att besiktningsmannens tjanst varit bristfallig, ska uppdragsgivaren skriftligen
underratta besiktningsforetaget om detta inom skalig tid efter det att uppdragsgivaren markt eller borde ha markt
bristen. Reklamation far inte ske senare an tva ar efter att uppdraget avslutats. Uppdraget har avslutats da
besiktningsutldtandet skickas till uppdragsgivaren. Sker inte reklamation inom foreskriven tid &r eventuell ratt till
ersattning forlorad.

Uppdragsgivaren ska i reklamationen tydligt precisera i vilket avseende tjansten varit bristfallig.
Reklamation ska stallas till besiktningsforetaget och inte mot ndgon enskild besiktningsman.

Utf6r besiktningsman en tilldggstjanst anses tilldggstjénsten och dverldtelsebesiktningen i ansvars hdnseende vara
ett och samma uppdrag.

FORSAKRING
Besiktningsman som utfor 6verltelsebesiktning har tecknat konsultansvarsforsékring med sarskilda villkor om
6verldtelsebesiktning.

UPPDRAGSGIVARENS ANSVAR
Uppdragsgivaren ska verka for ett tillhandahdllande av viktiga dokument samt fora att sékerstalla att fastigheten
ar i ett skick som mdjliggér besiktning, enligt tidigare instruktioner, for att garantera besiktningens korrekthet.

Det &r inte besiktningsmannens ansvar att sakerstélla tillgéngen till de dokument och information om fastigheten
som &r nédvandiga for Gverlatelsebesiktningen vid tidpunkten d& besiktningen pé&borias.

Besiktningsmannen har inte ansvar for att samtliga delar av fastigheten &r tillgangliga for granskning. For att
besiktningen ska kunna genomforas korrekt bér dessa utrymmen vara lattillgangliga och inte blockerade av stora
foremal. En 1amplig stege bor finnas till hands.

Uppdragsgivaren bor omsorgsfullt granska besiktningsrapporten efter att ha tagit emot den och omedelbart
rapportera eventuella felaktigheter eller brister till besiktningsmannen.

Det antas att byggnaden har adekvata anordningar for sdker atkomst till vind och tak infor uppdragets utférande.
Besiktningsmannen har ingen skyldighet att utféra inspektioner som skulle kunna medféra en risk fér
personskada.

Besiktningsmannen bestammer sjalvstandigt vad som utgér en sdker uppstigningsanordning och vad som anses
vara en risk i samband med utférandet av uppdraget.

UPPHOVSRATT TILL BESIKTNINGSUTLATANDET
Besiktningsmannen innehar upphovsratten till besiktningsutidtandet i dess helhet. Uppdragsgivaren fér dock
nyttja besiktningsutldtandet for avtalat andamal.

Uppdragsgivaren har ej ratt att Gverldta besiktningsutidtandet eller nyttjanderatten till besiktningsutldtandet utan
uttryckligt medgivande fran besiktningsmannen. Sker dverlatelse utan medgivande kan innehéllet i
besiktningsutldtandet inte goras gallande mot besiktningsmannen. Ansvaret for denna besiktning ar endast
gdllande mellan uppdragsgivare och besiktningsman.

Utan hinder far uppdragsgivare dock medge att saljaren far anvanda utldtandet for att teckna en forsdkring mot
sd kallade dolda fel.

Forvarvare av besiktningsutlatandet har inte i ndgot fall battre ratt gentemot besiktningsforetaget &n
uppdragsgivaren.

Vid en dverldtelsebesiktning dar saljaren ar uppdragsgivare rekommenderas kdparen att bestélla en
képargenomgdng innan kdpet genomfors. Detta for att besiktningsmannens uppdrags- och ansvarsférhdllande
ska galla dven i forhallande till koparen.
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OVRIGA VILLKOR — TILLAGGSUPPDRAG

OKULAR ELINSTALLATIONSKONTROLL

Overlételsebesiktningen omfattar normalt inte installationer s&som el, virme, vatten, sanitet, maskinell utrustning,
mekanisk ventilation, rékgangar eller eldstader. Dock ingdr en okuldr elinstallationskontroll i det har paketet.
Bedomningar och rekommendationer grundar sig pa séljarens uppgifter och allmant kénda aldersmaéssiga
avskrivningar pd elinstallationer. Nagra undersdkningar i form av isolations-mé&tningar eller andra méatningar av
elsystemet ingdr inte. Nar uppgifter inhdmtas angdende el-systemet i fastigheten vilka fréngar normal funktion
ska elektriker/fackman anlitas. Dessa typer av undersokningar kraver i allmédnhet besiktningsman med sarskild
behorighet for respektive installation. Undertecknad besiktningsman har inte elbehérighet.

Kontrollen innebar inte att besiktningsforrattaren garanterar funktion eller att installationen inte ar i behov av en
oversikt, underhdll, uppgradering eller reparation.

OKULAR KONTROLL AV VATTEN OCH AVLOPP

Overlételsebesiktningen omfattar normalt inte installationer s&som el, virme, vatten, sanitet, maskinell utrustning,
mekanisk ventilation, rékgangar eller eldstader. Dock ingdr en okuldr kontroll av vatten och avlopp i det har
paketet. Bedomningar och rekommendationer grundar sig pa séljarens uppgifter, allmént kénda &lders- och/eller
forsakringsmassiga avskrivningar och/eller andra uppenbara indikationer pa fel.

N&gra undersokningar i form av métningar, asbestinventering eller filmningar av vatten och avloppssystem mm
utfors inte av besiktningsforrattaren. Dessa typer av undersdkningar kraver i allmanhet fackman med sarskild
behdrighet for respektive installation. Kontrollen innebar inte att besiktningsférrattaren garanterar funktion eller
att installationen inte &r i behov av en dversikt, underhdll, uppgradering eller reparation. For att sdkerstalla detta
kravs en utredning av en behorig fackman.
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BILAGA II

LITEN BYGGORDBOK

Asfaboard

Poros, asfaltimpregnerad skiva.

Alkydoljefdarg

En "modernare” variant av oljefarg som bestar av
linoljeférg och alkydhartser. Torkar snabbare an oljefarg
men tranger inte lika djupt in i virket.

Avloppsluftare

R6r som gar upp genom yttertaket och som har till
uppgift att ta in luft vid spolning I avlopp, sd att vakuum
inte uppstdr I systemet.

Betong

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

Lattbetongblock tillverkade av alunskiffer. Radonhaltigt.
Brunréta

Angrepp av brunrota innebér att virkets héllfasthet
nedsattes och att fibrerna spricker tvars langdriktningen.
Orsakas av svampangrepp.

Byggfukt

Fukt som tillférs byggnadsmaterial under byggtiden.
Barlakt

Virke som bar upp takpannor.

Bige

Den del av ett fénster som ar éppningsbar.

Cement

Bindmedel i betong och putsbruk.

Cylinder

Las.

Dagvattenledning

Ledning i mark for att avleda vatten frén stupror och
regnvattenbrunnar.

Drénering

System av drénerande (vattenavledande) massor och
ledningar.

Dorrblad

Den Oppningsbara delen av en dorr.

Falsad plat

Slatpldt som skarvas ihop med Gvervikta standskarvar.
Fotplat

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

Fuktskydd

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

Forhallandet mellan vikten pd 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 varpd byggnaden vilar.

Hammarband

Tréregel langst upp pé en regelvagg varpd takstolen vilar.

Hanbjalke

Tvargdende bjdlke i takstol (mot s.k. "kattvind”).
Imma

Se méttnadsdnghalt.

Karm

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

Klinker

Plattor av keramiskt material.

Klamring

Ring m uppgift att hélla fast en plastmatta mot en

golvbrunn, s& att inget vatten kan tranga in mellan
golvbrunnen och mattan.

Limtra

T ex balkar sammanlimmade av flertal trastavar. Ar
starkare &n motsvarande dimension “vanligt” virke.
Mekanisk ventilation

Ventilation som styrs av fldktar. Kan vara endast frénluft
eller bade franluft och tilluft. Ibland férekommer dven
energidtervinning ur franluften.

Mattnadsdnghalt

Den 3nghalt som luft vid en viss temperatur maximalt kan
innehdlla. Kan dven bendmnas daggpunkt. Vattendngan
Gvergdr da till vatten (kondenserar).

Okular

Vad man kan se med 6gat.

Plansteg

De horisontella stegen i en trappa.

Relativ fuktighet

Anghalten i luft | % av méattnadsanghalten.

Radon

Radongas avgér vid radioaktivt sénderfall av radium i
mineralkornen i jorden eller berggrunden.
Revetering

Puts pé rérvassmatta, som beklddnad pa hus med
trastomme.

Sjalvdragsventilation

Fungerar genom att varm luft, som ar lattare an kall,
stiger uppdt i rummet och ut genom frénluftskanaler.
Sattsteg

Den vertikala ytan mellan planstegen i en trappa.
Stédben

Den del av en takstol som utgér del av végg langs takfot.
Svall

Underlagstak av spontade brader.

Trycke

Dérr eller fonsterhandtag.

Takfot

Dér taket moter yttervaggen.

Taknock

Oversta delen av ett yttertak.

Underlagstak

Tak som ligger under beldggning av t ex tegelpannor,
plét eller 6verlaggsplattor. Utgdres ibland av papp pé
trasvall, av masonit eller av armerad plastfolie.
Underram

Nedersta bjdlken i en takstol. Utgér dven del av bjalklag.
Overluft

Ventilation mellan tvd utrymmen via ventil i végg eller
springa mellan dérrkarm och dorrblad.

Overram

Den del av en takstol som underlagstaket vilar pa.
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BILAGA III

TEKNISK MEDELLIVSLANGD FOR BYGGNADSDELAR OCH BYGGKONSTRUKTIONER

Vid kdp av en fastighet bér man rakna med olika intervall fér renovering och underhall.
Byggmaterial och konstruktioner har begrénsad livslangd.
Anmarkning: Till grund for livslangdsuppgifter finns bland annat Meddelande M84:10 Statens Institut for

Byggnadsforskning, Sammanstéllning av livslangdsuppgifter SABO-avskrivningsregler samt erfarenhetsmassiga

varden.

Takkonstruktioner

Takpapp l&glutande/platta konstruktioner
Gummiduk 13glutande/platta konstruktioner
Takpapp under takpannor av betong, tegel
(Takpannor av betong/tegel)

Korrugerad takpldt med underliggande papp
Bandfalsad plét, falsad pldt med underliggande papp
Asbestcementskivor/eternitskivor,

Pldtdetaljer (runt skorstenar, ventilation etc.)
Hangrannor/stupror

Skorsten (renovering/ommurning skorstenstopp,
tatning rokkanaler)

Nytt undertak - invéndigt

Terrasser/balkonger/altaner/utomhustrappor
Tatskikt (t ex asfaltsbaserade tatskikt)

PIat

Betongbalkonger (armering, betong exkl. tatskikt)

Fasader

Trapanel (byte)

Trapanel (malning)

Tegel

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

Fonster/dorrar

Isolerglasfonster (blir otdta med tiden)
Byte fonster

Byte dorrar (inne/ute)

Maélning fonster/d6rrar

Dranering/utvandigt fuktskydd
Draneringsledning och utvandig vertikal (inklusive
dagvattenledning i anslutning till dran.ledn.)
Dagvattenledning utanfér byggnaden

Invandigt

MalIning/tapetsering etc.
Parkettgolv/tragolv (byte)
Parkettgolv/tragolv (slipning)

Laminatgolv

Klinkergolv

Plastmatta pé golv (ej vdtrum)

Koksluckor, bankskivor, koksinredning
Snickerier och inredning (t ex lister). Ej kok

20 &r
30 &r
30 &r
30 &r
35 8r
35 &r
30 ér
358r
25 &r
40 &r

40 &r

35 &r
358r
50 ar

40 &r
10 &r
Ej Byte
30 &r
30 ér

25 &r
40 &r
35 &r
10 &r

25 &r
50 &r

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

Varmegolv

Elvarmeslingor i golv
Elvarmeslingor i vatutrymme
Vattenburna slingor i golv

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

* utfort fore 1995

* utfort efter 1995
Vétrumstapeter vaggar

Installationer for vatten, aviopp
samt virme

Avloppsledningar

Véarmeledningar kall-/varmvattenledningar
Avloppstank

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

Varmevaxlare

Elinstallationer
Kablar, centraler etc.

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

Ovriga installationer och annan
maskinell utrustning an
hushdllsmaskiner

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

Ventilation

Injustering av ventilationssystem
Byte av flaktmotor

Styr- och reglerutrustning
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25 3r
30 &r
30 ar

20 ar
30 é&r

15 &r

20 ar
30 &r
15 &r

50 &r
50 &r
30 é&r
30 &r
30 &r
20 ar

45 &r

10 &r

10 &r

20 ar
8 ar
53&r

15 &r
20 ar



