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LARKAN 1
TORSLIDEN 9, 463 31 LILLA EDET

Denna besiktning &r utford p& uppdrag av séljaren. Observera att du som kdpare har en egen ldngtgdende
undersodkningsplikt. For att uppfylla en del av din undersdkningsplikt och for att juridiskt dverta detta
besiktningsutldtande kravs att du kontaktar Sustera for utférande av en képargenomgang. I annat fall har
besiktningsmannen inget juridiskt ansvar gentemot dig. Observera att en kdpargenomgang skall utféras
senast 6 manader fran det att sdljaren Iatit besiktiga sin fastighet.

Fukt och Byggkonsult AB

Asbricka 335, 463 94 Lilla Edet

Tel: 010-1679999
Organisationsnummer: 559035-9286
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UPPDRAGSINFORMATION

Besiktningsman:
E-post:
Besiktningsdag:
Narvarande:
Besiktningens

genomfdrande och
omfattning:

FASTIGHET

Fastighetsbeteckning: Larkan 1

Adress: Torsliden 9

Postnummer: 463 31

Ort: Lilla Edet

Kommun: Lilla Edet

Fastighetsagare: Birgitta Maria Aurell Keczan
UPPDRAG

Bestallare: Birgitta Maria Aurell Keczan

Uppdragsnummer: 75120

Richard Gustavsson Djerf
kundservice@fuktochbyggkonsult.se
2025-01-29

Almedin Besic, maklare (narvarande inledningsvis)
Richard Gustavsson Djerf, Fukt och Byggkonsult AB

Innan besiktningen dverlamnades en uppdragsbekraftelse till
bestallaren. En genomgang av denna uppdragsbekraftelse samt dess
villkor gjordes innan pébdrjad Gverlatelsebesiktning.

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&borjad

oOverldtelsebesiktning.

FASTIGHET

Tillhandahéllna handlingar:

Information fran
uppdragsgivaren:

Forvarv:

Upplysningar om fel i
fastigheten:

Muntliga uppgifter:

Inga handlingar tillhandahélls vid besiktningstillfallet.

Har noteras de uppgifter som lamnats av uppdragsgivaren,
fastighetsagaren eller dess ombud. Notera att besiktningsmannen €j
kontrollerat dessa uppgifter.

Upplysningarna lamnade av Almedin Besic, maklare.

¢ Fastigheten har varit i nuvarande &go sedan 2024.
¢ Sedan forvarvet har elbilsladdare installerats.
o 1 0vrigt inga storre renoveringar eller forandringar.

Huset besiktigades av Fukt och Byggkonsult AB i maj 2024.
Upplysningar hdmtade frén féregdende protokoll:

¢ Hobbyrummet i kdllaren som var inrett har renoverats. Véggar och
golv av trakonstruktion revs ut och ersattes med ny betong och puts.
Vaggarna tapetserades och ett parkettgolv lades pa betongen med
underliggande plastfolie. Samma golv lades aven i kallarens hall.

¢ Toaletten i kallaren ar renoverad.

o Luft/vattenvarmepumpen installerades i januari 2024. Den
ursprungliga oljepannan samt oljetanken dr demonterade.

¢ Taket tvattades och behandlades 2020. Taket renoverades 1993 av
tidigare fastighetsagare.

o Fonstret i dusch/WC &r utbytt till ett PVC fonster. Aven fonstret i

kallartrappan ar utbytt.

Entréddrren byttes 2022.

Oppna spisen &r sotad och godkénd.

Mélning av fonster har utforts samt normalt underhail.

Ytskiktsrenoveringar har utférts invandigt.

Dusch/WC pé entréplanet renoverades 2008.

Ménga av fonstren byttes 1981.

Delar av kallarens utvéndiga fuktskydd (dranering etc.) &r renoverat.

Oklart nar. Kéllarmurarna ar férsedda med “Active Dry Power

System”

2024
Upplysningar hdmtade frén tidigare besiktningsprotokoll:

o Huset har utsatts for sattningar ndgon gang historiskt. Har varit
oforéndrat sedan forvarvet och har enligt uppgift varit oférandrat
under 13ng tid enligt tidigare fastighetsagare.

o P& framsidan mot gatan upplever man en storre fuktbelastning mot
kdllarmuren lokalt vid sopskdpet intill garageporten, vilket man har
markt av i tvattstugan.

Besiktningsmannen har fér 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 éndringar/tillagg i
besiktningsutladtandet.

Besiktningsmannen kan ej héllas ansvarig for 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 mdblerad.

Mdbler och 16s6re som forsvérar eller férhindrar besiktning flyttas ej.
Det ingdr €j att besiktningsmannen flyttar pd exempelvis séngar,
bokhyllor, mattor, badkarsfronter etc.

I kparens undersokningsplikt ingdr bakomliggande ytor. For utrymmen,
ytor och byggnadsdelar som noterats helt eller delvis ej besiktningsbara
eller belamrade har besiktningsmannen inget ansvar.

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

Mulet och ca. 4°C

1-plans hus med kallare.

Sadeltak med taktdckning av betongpannor.

Tegelfasad.

Isolerglasfonster och kopplade tvéglasfonster.

Uppvarmning med luft/vattenvarmepump via radiatorer samt elektrisk
golvvarme.

Sjélvdragsventilation med vatrumsflakt.

Grundlagt pé kallare.

Stomme av tré ovan kallaren.

1958



BESIKTNING - NOTERINGAR

HUVUDBYGGNAD - UTVANDIGT

Tak.

Hangrannor:

Stuproér:

Vind:

Fasad:

Taket kunde betrddas for besiktning. Underlagstaket kontrollerades
stickprovsvis under n&gra takpannor.

Taktackningen bestdr av betongpannor som ligger pa ett underlagstak
av spontade brador, underlagspapp och tralakt.

Taktackningen &r dlderstigen, men i relativt bra skick for sin dlder.
Takpannorna har en grov ytstruktur d& de slépper en del sand som
lagger sig i hangrannorna. Under nockpannorna finns ingen
nocktatning. Nocktdtning kan eftermonteras. Takpannorna &r inte
fastsatta i lakten.

Underlagspappen och ldkten ar fortfarande i bra skick under
takpannorna. Vid takfoten finns inte takfotspldt. Takpannorna ligger
dock pd takfotsbradan och skaver inte p& underlagspappen.
Underlagspappen &r spikad i 6verlappande skarvar.

Vid skorstenen och frénluftshuven har takpannorna ovanfor
avtackningspléten lite dalig passning vilket bor justeras.

I dvrigt ser det bra ut vid takgenomféringarna. Skorstenen ar
vaderskyddad med pldt och huv.

Inget att notera.

Stuproren &r anslutna till markledning. Lovsil finns pd det ena stuproret.
L6vsil rekommenderas dven pé det andra.

Nockvinden kunde betradas via lucka for besiktning.
Vindsbjélklaget &r isolerat med traspan.

Det ser relativt bra ut i vindsutrymmet och p& underlagstaket generellt.
Lokalt vid takgenomféringarna (skorstenen, ventilationen och
avluftningen) férekommer dock fuktanvisningar som &r orsakade av
léckage. Fuktanvisningarna var torra vid besiktningstillfallet, men maste
héllas under uppsikt. Okar omfattningen méste orsaken till detta
undersokas och tgardas.

- gv

Tegelfasaden &r i relativt bra skick generellt. Lokalt forekommer dock
en del slapp i murfogar och frostsprangda stenar samt lagade sprickor.



Fonster: Fonstren &r 8lderstigna men &r val underhallna och i relativt bra skick
for sin dlder. Kallarfénstren som &r bakom altantrallen &r dock i behov
av mélning/underhall.

Dorrar: Inget att notera.
Sockel / Grundmur: Inget att notera.
Markf6rhallanden: Garagenedfarten lutar mot huset och garaget. Det &r viktigt att

dréneringsbrunnen framf6r garageporten &r fri fran skrdp sd att vatten
kan draneras undan, och inte rinna in i garaget och kallaren.

HUVUDBYGGNAD - INVANDIGT

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

P& grund av sattningar lutar huset och golven delvis. Inga nyare
sprickor noterades i vdaggar och golv och dérrar samt fonster gér att
Oppna utan att karva, vilket indikerar att sattningarna ar gamla. For
att undersoka orsaken till sattningarna och eventuella dtgarder kravs
en fordjupad undersékning av sakkunnig, ofta Gver 1ang tid.

Huset ventileras genom sjdlvdragsventilation. Sjdlvdragsventilation
fungerar relativt bristfalligt, speciellt nar det inte finns tilluftsventiler i
alla sovrum och sallskapsrum. En generell rekommendation gallande
ventilation ar en halv omsattning av luften per timme.

For att forbattra husets ventilation kan tilluftsventiler monteras in i
sovrum och sallskapsrum. Sjdlvdragsventilationen kan aven forstarkas
med att ha vatrumsflakten i kontinuerlig drift.

ENTREPLAN
Entréhall: Inget att notera.
Dusch och WC: Vatutrymmet har ytskikt av kakel och klinker. Tatskiktet ar av okant

fabrikat och utférande.

Golvbrunnen i duschen &r av fabrikatet Jafo och &r typgodkand.
Tétskiktets anslutning till golvbrunnen ar dolt av klinkerfix, men man kan
se att brunnsmanschetten ligger under klamringen. Fallet mot
golvbrunnen kontrollerades med kula och genom provspolning och
bedémdes acceptabelt.

Vdaggnara rérgenomfdringar forekommer i golvet. I dagens branschregler
undviker man rér genom golvets tatskikt d& det ar svart att tata runt
réren.

Fonster ar placerat i duschzonen och behéver skyddas fran
vattenbegjutning.

Handfatet har en del repor/krackeleringar.

Fuktindikering utférdes dér s ar relevant, utan avvikelser.




Kok:

Sovrum 1:

Kladkammare:

Sovrum 2:

Forrdd:

Vardagsrum:

Lackageskydd finns under diskmaskinen, kyl/frys och i diskbdnkssk&pet,
vilket &r bra. Ror och slangar i diskbankssképet &r bristfalligt fixerade.
Lackageskydd och forankrade rér/slangar rekommenderas av
forsakringsbolag och nuvarande branschregler eftersom kok statistiskt
sett ofta drabbas av vattenskador.

Missfargningar som ser ut att vara orsakade av fett/smuts forekommer
lokalt i innertaket.

Vid fuktindikeringen som utférdes noterades inga avvikelser.

I ena hérnet mot husets yttervégg forekommer en fuktanvisning.
Fuktanvisningen var torr vid besiktningstillfallet. Rekommenderar att
detta h8lls under uppsikt. Okar omfattningen maste orsaken till detta
undersokas och dtgardas.

Inget att notera.

Inget att notera.

Inget att notera.

Inget att notera.



KALLARE

Allmant:

Trappa och Hall:

Forrdd:

Tvattstuga:

Huset ar grundlagd pa kéllare med betongplatta och kallarmurar av betong.
Kallaren ar i stort sett betongren d.v.s. den &r inte inredd och invandigt isolerad,
vilket &r bra. I hobbyrummet och hallen finns dock ett parkettgolv som ligger pd
plastfolie. Intill k&llartrappan finns dven en mindre trévagg som &r pareglad pd
kallarmuren och i hobbyrummet finns en papperstapet pé kallaryttervaggen.

Eftersom en kallare av dldre typ inte ar utvandigt fukt- och varmeisolerad enligt
dagens norm, sker naturlig fuktvandring i dngfas fr&n marken via betongen till
kallarutrymmet. Man ska darfor undvika invandiga trakonstruktioner och/eller
isolering mot betongytorna. Man skall dven undvika tat farg, plastmattor och
papperstapeter mot betongen eftersom dessa kan sldppa p.g.a. fuktvandringen.
Papperstapeter kan dessutom fa mikrobiella skador och missfargningar da de
bestér av organiskt material.

Parkettgolv av trakonstruktion som ligger pd fuktskydd av plastfolie kan i vissa
fall utgéra en s.k. riskkonstruktion da plastfoliens hoga dngmotstand gor att
naturlig markfukt i dngfas ansamlas under densamma med hdog relativ
luftfuktighet som foljd. Detta kan i sin tur leda till avvikande lukter. Normal lukt
upplevdes i kallaren vid besiktningstillfallet.

Vid eventuella problem med konstruktioner som ansluter mot betongytorna,
avlagsnas dessa och ersatts med fukt- och luktsdkra konstruktioner.

Kallarens utvandiga fuktskydd (dranering, dagvatten och fuktisolering p&
kéllarmurarna) ar delvis renoverat. Oklart nar, men det finns en
fuktskyddsmatta monterad delvis pd grundmurarna, vilket visar att det &r utfort
i ndgorlunda modern tid. Ovriga delar av kéllarens utvéndiga fuktskydd &r dock
troligen aldre.

Det fanns vid besiktningstillfllet inga tecken pa fritt intrangande vatten i
kallarplanet vilket ar positivt. Lokalt kan man dock se putsslapp pa
kallaryttervdggarna som ar lagade, och man kan se missfargningar pa tapeterna
i hobbyrummet. Det &r egentligen bara fritt intrdngande vatten som skulle
kunna foéranleda ett akut behov av uppgravning och dranering runt huset. Man
kan givetvis valja att i forebyggande syfte renovera kallarens utvandiga
fuktskydd och d& aven erhélla fordelen med utvandigt monterad fukt- och
varmeisolering enligt modern standard.

Inget att notera.

I utrymmet finns en brunn med dréankpump som gér ner under
betongplattan.

Elcentralen har ej gruppférteckning. Jordfelsbrytare finns. Dess omfattning
ar dock oklar.

Vid stickprovsvis funktionskontroll av jordade eluttag i huset noterades att
det forekommer eluttag i jordat utférande som inte har fungerande jord pd
entréplanet i sovrum 1 och 2 samt i forr&det.

Vétutrymmet har ytskikt av farg pd underlag av betong. Da betongen inte ar
fuktkanslig behdvs inte tatskikt och fuktindikering ar inte relevant.

Aldre golvbrunn av gjutjérn finns i utrymmet.

Tvattmaskinen och tvatthon ar direktanslutna till avloppet via ror/slang.



Pannrum: Pannrummet har malade ytskikt p& betongytorna.
I utrymmet finns vérmepumpen installerad. Aven fristdende
varmvattenberedare som ar direktverkande finns installerad.

Aldre golvbrunn av gjutjérn finns fér evakuering av ett eventuellt lickage.

Garage: I garagets innertak forekommer lite missfargningar, vilket ar vanligt i
kallstéllda utrymmen.

Hobbyrum: Inget att notera.

Toalett: Utrymmet har ytskikt av klinker och mélad vav pd underlag av betong. D3
betongen inte ar fuktkanslig behovs inte tatskikt och fuktindikering ar inte
relevant.

RISKANALYS
Dusch och WC: Nar brunnsmanschetten ligger under kldamringen ar den inte skuren

enligt monteringsanvisningarna, vilket kan innebara att klamringen
inte ar inte i sitt avsedda lage. Detta kan ibland orsaka léckage och
skador.

FORTSATT TEKNISK UTREDNING

Fortsatt teknisk utredning ingér inte i Gverltelsebesiktningen. Uppdragsgivaren och besiktningsmannen kan dock
komma Overens om att besiktningsmannen dven skall utfora den fortsatta tekniska utredningen och férutsatter
fastighetsagarens uttryckliga medgivande.

Richard Gustavsson Djerf

2025-01-29
Fukt och Byggkonsult AB
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BILAGA I

ALLMANNA VILLKOR OVERLATELSEBESIKTNING

BEGREPP
Uppdragsgivare: avser den part som signerat uppdragsbekréftelsen och som pé vars uppdrag
Overlatelsebesiktningen 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 innebar att besiktigad fastighet avviker fran vad en kdpare av fastigheten med
fog kunnat forutsatta vid képet, om kopet realiserades vid tiden for Gverldtelsebesiktningen.

SYFTE OCH ANDAMAL MED OVERLATELSEBESIKTNING

Det avtalade andamalet och syftet med att genomféra en Gverldtelsebesiktning ar att infor en
fastighetsoverlatelse med hjalp av en byggnadsteknisk okulér besiktning samla och redovisa mesta méjliga
vasentliga information om byggnadens fysiska skick vid besiktningstillfallet. Resultatet av denna byggnadstekniska
besiktning redovisas pa sa satt att besiktningsmannen uppréttar ett besiktningsutldtande som sands till den som
bestllt besiktningen. Med hjalp av den kunskap som férmedlas i ett besiktningsutldtande ges redan fére en
fastighetsoverlatelse ett sdkrare underlag for att bedéma byggnadens verkliga skick och den férvantan en képare
kan ha pa byggnaden. Besiktningsutidtandet kan utgéra underlag for en dolda fel forsékring samt ha betydelse
vid férhandling om de villkor som ska galla for fastighetskdpet.

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, ingdr i kbparens kvarstdende undersokningsplikt.

OMFATTNING

Overlatelsebesiktningen &r okular 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, forrdd
eller garage. Eventuella andra sekundéra byggnader (s&som garage, gésthus etc.) ingdr endast om detta anges i
uppdragsbekraftelsen.

Overl&telsebesiktningen 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, ppningar,
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 tillganglig ska det finnas spréngbrador eller likvardigt. Utvandig besiktning sker frdn mark
eller fr&n Gvriga dtkomliga ytor sdsom altan, balkong etc. Yttertak besiktigas normalt fran mark, stege, taklucka
eller gdngbryggor i den mdn sddana finns. Yttertaket betrads inte om sakerheten ifrdgasatts av
besiktningsmannen. Eventuella stegar ska tillhandahdllas av uppdragsgivare eller dgare.

Overl8telsebesiktningen omfattar inte installationer sd&som exempelvis mekanisk ventilation, uppvarmning, el,
vatten- och avlopp, sanitet, pool med tillhérande utrustning, maskinell utrustning, rékgéngar, eldstader,
energideklaration etc. Mark som inte har ett omedelbart férhdllande till byggnaden omfattas dock inte och inte
heller stodmurar, staket, altan, terrass, uterum etc. om inte annat anges i besiktningsutldtandet.

I Gverlatelsebesiktningen ingdr inte undersékningar som kraver ingrepp i byggnaden, provtryckning,
radonmatning, fuktmatning eller annan matning.

I 6verldtelsebesiktningen ingdr inte att ldmna 3tgérdsforslag 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 ar begransad till det lagsta 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 allmén forsakring vid den tidpunkt d& avtal om 6verldtelsebesiktning 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.
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REKLAMATION OCH PRESKRIPTION

Vill uppdragsgivaren dberopa 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 stéllas till besiktningsforetaget och inte mot ndgon enskild besiktningsman.

Utfor besiktningsman en tilldggstjanst anses tillaggstjénsten och dverlatelsebesiktningen 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 f6ra att sdkerstalla att fastigheten
ar i ett skick som mdjliggdr besiktning, enligt tidigare instruktioner, for att garantera besiktningens korrekthet.

Det ar inte besiktningsmannens ansvar att sékerstalla tillgédngen till de dokument och information om fastigheten
som ar nédvandiga for 6verlatelsebesiktningen vid tidpunkten da besiktningen pabérijas.

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

Uppdragsgivaren bdr 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 for
personskada. Besiktningsmannen bestammer sjalvstandigt vad som utgdr en saker uppstigningsanordning och
vad som anses vara en risk i samband med utforandet av uppdraget.

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

Uppdragsgivaren har ej ratt att dverlata besiktningsutldtandet eller nyttjanderétten till besiktningsutlatandet utan
uttryckligt medgivande fran besiktningsmannen. Sker dverldtelse utan medgivande kan innehallet i
besiktningsutldtandet inte goras gallande mot besiktningsmannen. Ansvaret for denna besiktning &r endast
géllande mellan uppdragsgivare och besiktningsman.

Utan hinder f&r uppdragsgivare dock medge att séljaren fér anvanda utldtandet for att teckna en férsakring mot
sd kallade dolda fel.

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

Vid en 6verldtelsebesiktning dar séljaren &r uppdragsgivare rekommenderas kdparen att bestélla en
képargenomgdng innan kdpet genomfors. Detta for att besiktningsmannens uppdrags- och ansvarsférhallande
ska gélla aven i forhdllande till koparen.
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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 gdr 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



