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Overlatelsebesiktning

STOCKHOLM HOJDHOPPAREN 7, Amatorvagen 31, Enskede

Datum for besiktning
12/05/2025
Datum for utlatande

13/05/2025

All rights reserved © Sustera Group AB | 559202-3146

Denna besiktning ar utférd pa uppdrag av saljaren. Observera att du som képare har en
egen langtgdende undersokningsplikt. For att uppfylla en del av din undersékningsplikt
och for att juridiskt dverta detta besiktningsutlatande kravs att du kontaktar Sustera for
utforande av en kopargenomgang. | annat fall har besiktningsmannen inget juridiskt
ansvar gentemot dig. Observera att en kopargenomgang skall utféras senast 6 manader
fran det att saljaren latit besiktiga sin fastighet.
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Uppdragsinformation

Fastighet:
Fastighetsbeteckning:
Adress:

Postnummer:
Ort:
Kommun:

Fastighetsagare:

Uppdrag:
Bestéllare:
Uppdragsnummer:
Besiktningsman:
Telefon:

E-post
Besiktningsdag:
Néarvarande:
Besiktningens

genomférande och
omfattning

Sustera Group

support@
sustera.com

sustera.se

Stockholm Hojdhopparen 7
Amatorvagen 31

122 40

Enskede

Stockholm

Arne Billgren & Yvonne Margareta Billgren

Samma som agare.

76576

KA Besiktningar AB / Agneta Alm

076-2158375

Yaya.besiktningar@gmail.com

2025-05-12

Arne Billgren samt undertecknad.

2025-05-12 dverlamnades en uppdragsbekraftelse till
bestallaren. En genomgang av denna uppdragsbekraftelse
samt dess villkor gjordes innan paborjad

overlatelsebesiktning. Huvudbyggnad + ev vidbyggd del av
hus s&som carport, forrad eller garage omfattas.

Sida
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Handlingar och upplysningar

Nedan noteras de handlingar samt upplysningar som uppdragsgivaren éverlamnat innan paborjad

overlatelsebesiktning.

Fastighet

Tillhandahallna
handlingar

Information fran
uppdragsgivaren

Forvarv

Upplysningar om fel i
fastigheten:

Muntliga uppgifter:

Husparm innehéllande bl a egna noteringar om utférda arbeten och
inkop, diverse kvitton mm.

-Radonprotokoll fran 2002, arsmedelvarde om 190 bg/kubikm.
-Miljoprogram fér omradet i original.

Har noteras de uppgifter som lAmnats av uppdragsgivaren,
fastighetsagaren eller dess ombud. Notera att besiktningsmannen ej
kontrollerat dessa uppgifter. Renoveringar och underhall &r utférda
enligt:

2025 men fastigheten har varit i familjens ago sedan byggaret.

Arne har inte bebott fastigheten p4 ménga ar och har darfor viss
begransad kunskap.

-Inga rorelser/séttningar i form av storre sprickor eller lutningar i
byggnaden har noterats som tyder pd sattningar i mark.

-Inga barande véggar har tagits bort i byggnaden som haft barande
funktion.

-Inga avvikande lukter, typ mégellukt eller liknande, har noterats i
byggnaden. Inga papekanden om sadana lukter fran andra har heller
framkommit.

-Inga kénda taklackage har noterats.

-Inga fuktflackar har noterats pd invandiga vaggar, golv eller tak.
Forekommer dock lite missfargningar pa insida kallarvaggar.

-Inga vattenskador eller brandskador har forekommit i byggnaden.
-Inga skador eller andra fel/brister forekommer i hdngrénnor eller
stupror.

-Det har inte noterats bristande fall mot golvbrunnar.

-El, VA och uppvarmningen fungerar utan problem.

-Ventilationen fungerar utan problem, ingen kondens insida fonster
har noterats.

-Inga andra fel eller brister forekommer s& vitt man kanner till.

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 &ndringar/tillagg i
besiktningsutlatandet.

Besiktningsmannen kan ej hallas ansvarig for sadan information som
darmed kan ha utelamnats i besiktningsutlatandet.
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Forutsattningar och byggnadsbeskrivning

Fastighet

Forutsattningar vid
besiktningen:

Vaderlek:
Byggnadstyp:
Byggnadsar:

Ombyggnads-/
tillbyggnadsar:

Fuktmatningar och/eller fysiska ingrepp har inte utforts i fastigheten och
dess konstruktioner.

Vid besiktningstillfallet var byggnaden moéblerad.

Mobler och [6s6re som forsvarar eller forhindrar besiktning flyttas ej.
Det ingar €j att besiktningsmannen flyttar pd exempelvis sangar,
bokhyllor, mattor, badkarsfronter etc.

| koparens undersokningsplikt ingar bakomliggande ytor. For utrymmen,
ytor och byggnadsdelar som noterats helt eller delvis ej besiktningsbara
eller belamrade har besiktningsmannen inget ansvar.

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

Véaxlande molnighet ca +13 °C.

Byggnaden ar uppférd i 1 plan med kéllare.
1937

(Garage byggdes om till rum i kéllaren, exakt alder okant).
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Enkel byggnads beskivning:

Utvandigt:

Mark: Okéand typ av undergrund, troligen lera.

Grundlaggning: Grundsula med mellangjutna betonggolv, delvis uppbyggda isolerade
golvkonstruktioner.

Grundmurar: Betonghalsten, delvis invandigt inkladda vaggar under mark.

Utv.fuktskydd: Exakt typ och alder av utvandigt fuktskydd okant. Troligen &ldre
asfaltsstrykning (stickprovskontroll ca 10-15 cm lokalt pa framsidan)

Fasader: Tréapanel. Alder: 1978 (tillaggsisolerad 1978).

Fonster/Dorrar: 2-glas isolerglas med enkel utvéandigt fonsterglas. Alder: 1978 enligt
handling.

Yttertak: Betongpannor pa underlagstak av réaspont papp och lakt. Alder: 1981
enligt handling.
Skorstenen renoverad + kompl med regnskydd 2001 enligt handling.

Tak-avvattning: Stuprér och hangrannor av pvc, avvattnas ovan mark.

Underbyggd altan: | Betongbjalkag (underbyggt, forrad) och trakonstruktion pa plint, tak av
korrugerad plast.

Invandgit:
Stomme: Trastomme (plankstomme, tillaggsisolerad)
Bjalklag Trabjalklag.

Vind & Ventilation:

Vind: Isolering med isolering av mineralullsisolering.

Ventilation: Sjalvdragsventilation.

Sustera Group

support@
sustera.com

sustera.se
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Besiktning — noteringar
Huvudbyggnad - utvandigt

Mark mm.

Grundlaggning:

Grundmurar:

Utvandigt
fuktskydd:

Fasader:

Sustera Group

support@
sustera.com

sustera.se

-Sprickor noterades i grundmurar, iakttaget framforallt i
forradet/utrymme under altanen vilket kan indikera for att rorelser
skett eller sker. Ett par finare sprickor noterades &ven i utvandig
sockel (framsidan).

-Vaxtlighet férekommer direkt intill byggnaden.

-Det finns en brunn i kéllartrappan (botten), vatten/smaéltvatten
kan rinna vidare frén brunnen via i ledning in till entré/hall och
sedan vidare in mot golvbrunn i inre hall.

-Delvis férekommeruppbyggda isolerade golvkonstruktioner i
kéllaren.

-Fargslapp férekommer pa betonggolven men ar vanligt
forekommande med anledning av alder och konstruktion och
bedoms inte paverka byggnadens goda bestand.

Pga vaxter och byggmaterial (grannens sida) var kontroll av
utvandig sockel delvis inte synliga.

-Invandigt inkladda vaggar under mark férekommer.

-Bla betong noterades i en mellanvagg i utrymmet for
vattenmataren, vaggen ar troligen uppmurad efterat enligt
saljaren. Bla lattbetong kan avge radon.

L&s aven under rubriken Mark.

Utvandigt fuktskydd under mark, dvs ej atkomligt for kontroll.
-Utvandigt fuktskydd troligen aldre, dvs beddms ha uppnétt sin
forvantade tekniska livslangd.

-Lokala missfargningar, farg- och putsslapp forekommer pa
invandiga kallarvaggar vilket kan tyda pa hog fukthalt
férekommer.

-Trapanelen i behov av underhall, punktvis (nagra panelbrador)
far byte kalkyleras pga rétskador. Se ex foton:

7/21



s Sustera

Fonster/Dorrar:

Yttertak:

Tak-avvattning:

Underbyggd
altan (férradet):

Sustera Group

support@
sustera.com

sustera.se

-Vindskivor med underhélbeo

-Fonster i behov av renovering/underhaill.

Sida
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-Uppvik pé fonsterbleck finns inte/saknas vilket kan dka risken for

inlackage och aven fuktpaverkan pa fasad.
-Dorr till forradet under altanen med underhallsbehov.

Av personsakerhet ar yttertaket enbart kontrollerat lokalt frén
takluckan ("halt” pga sand pa pannor och mossa).
-Yttertaksbelaggningen ar >40 ar, dvs bedéma ha uppnatt sin
forvantade tekniska livslangd.

-Mossa noterades péa yttertaket, mossa kan forkorta livslangden
pa takbelaggningen. Mossa kan dven "vaxa” in mellan pannor
och orsaka otétheter.

Foto taget ovan taket:

-Stupror avvattnas ovan mark, delvis forlangt ut en bit fran
grunden. Om stuprérsvatten avvattnas direkt mot mark intill
grunden kan risken for vattenbelastning mot grunden 6ka.
-Stuprér och héangrannor bedéms vara aldre.

Underbyggda altaner/balkonger kan innebéara dkad risk for att
fuktskador uppstar i underliggande konstruktioner. Tak ovan har
skyddar mot inlackage, att beakta om taket tas bort.
-Vindskivor/vattbrador i sémre skick, rotskador.

o A o

| Gvrigt f('jreliggr normalt underhall pa tradetaljer.

-Ett trédd vaxer upp nara byggnaden, grenar vaxer upp mot taket.
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Huvudbyggnad - invandigt

Sustera Group

support@
sustera.com

sustera.se

Allméant

Kallarvaning

Hall & Inre gangar
& utrymme under
trappan:

Entré fran kallar-
ingangen:

Allmént om Vatrum
utférda med kakel
och Klinkers.

Vatrum:

Kakel och klinkers.
Alder: Okénd alder
men troligen -80
tal.

Tvattstuga:

Sovr/gillestuga:
Utrymme for
vattenmatare:
Pannrum:
Matkallare:

Forrad: Utrymme
under altanen.

| vissa fall kan det p& inredning och ytskikt, av slitage och/eller
aldersskal, finnas sma skador. Dessa tas inte upp eller noteras inte har.

Aldre gjutarnsbrunn finns kvar under golvkonstruktionen i hall/gang, rost
férekommer. Las aven vidare under rubriken Grundlaggning och Mark.

-"Hal" i betonggolvet férekommer, stdende vatten noterades i halet.

Las aven vidare under rubriken Mark, Utvandigt fuktskydd och Grundsula.

Vatutrymmen Vatrum utforda med kakel och klinkers innebar att det inte gar att se
eller kontrollera bakomliggande tatskikt och fastmassa tillrackligt bra foér att kunna
gora en korrekt bedémning av utforandet. Saledes kan man inte kontrollera och/eller
bedoma utforandet och funktion. Det gér heller inte att gora fuktindikering i kaklade
utrymmen eftersom kakel/klinker bestar av lera som fuktas upp efter duschning. Efter
vattenbegjutning kan det ta fran ca 4 veckor och upp till 6 manader for en
vattenbegjuten kakelplatta ska torka ut. Vid en framtida renovering kan ett s.k
kvalitetsdokument intyga att den som utfort vatrummet &r behorig och att
renoveringen ar utfort enligt da gallande branschregler. Om det saknas kan det
innebara att forsakringsbolaget lamnar ett begransat eller inget skydd.

-Yt/tatskikt bedoms vara s.k alders- och forsakringsmassigt avskrivna.
-Aldre gjutjarnsbrunn, rost noterades, samre skick.
-Missfargning/algpavaxt pa fogar noterades pa vaggar. Las under rubriken
Ventilation.

(Obs att inga bakomliggande fuktkansliga material forekommer, risken for

allvarliga foljdskador ar darfér begransad).

-Aldre gjutjarnsbrunn, rost noterades, samre skick.

-Inspektionslucka i golv, troligen for VA. Pga att luckan satt fast har ingen
kontroll kunnat utforas.

-Sprickor forekommer i tak och véaggar, las vidare under rubriken Mark.
-Mindre fargslapp i tak noterades.
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Entréplan

Entré/hall:

Sovrum 1:

Vardagsrum:

Separat Wc: Aldre
standard.

Kok: Aldre
standard.

Sovrum 2::

Vind & Ventilation

Allmant:

Vind:

Ventilation:

Sustera Group

support@
sustera.com

sustera.se
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Las vidare under rubriken Stomme.

Las vidare under rubriken Stomme.

-Fogslapp och bomljud i kakel/stédnkskydd ovan diskbanken.
-Droppskydd/tatskikt finns inte under diskbanken.
-Aldre gjutjarnsledningar, rost, Ias under rubriken Ovrigt.

| vissa fall kan det pa inredning och ytskikt, av slitage och/eller
aldersskal, finnas smé skador. Dessa tas inte upp eller noteras inte har.

Vind atkomlig via utvandig lucka.

-Nagra (fatal) missfargningar/fuktflackar noterades pa undertaket vilket
kan tyda pa inlackage. Med anledning av att inga uppenbara signaler om
brister i taktackningen noterades far man formoda att flackarna &ar gamla.
Hall under uppsikt for forandring. Se ex foto:

—_—y B —

NT T T

-Lokalt mindre/smarre missfargning/mogelpavaxt som kan indikera for att
periodvis kondens sker eller skett.

-Franluftsventilation saknas i vatrum i kallaren.
-Tilluften beddms inte vara helt tillfredsstéllande, delvis saknas/finns inte
tilluftsventiler.
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Stomme, Bjalklag & Ovrigt:
|
Stomme: -Fuktflackar i nederdel av vagg/tapet i hallen till hdger om entréddrren
(vid element/radiatorledning), nederdel av véagg vid intradet till
vardagsrummet och under ett fonster i vardagsrummet. Fn beddms
flackarna enbart utgéras av s.k estetisk karaktar. Foton fran hall:

| 1
Bjalklag: -Mindre lutningar férekommer men ar vanligt och normalt i aldre/liknande

byggnader och bedéms i nuvarande skick inte paverka byggnadens
goda bestand.

Ovrigt: VA ingér inte i besiktningen men undertecknad noterade att det
férekommer aldre gjutjarnsledningar och installationer i byggnaden.
Rostangrepp noterades. Avseende forvantade tekniska livslangder 1&s i
bilaga .

Sustera Group
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Riskanalys

Mark:

Sprickor noterades i byggnaden vilket indikerar for att rorelser/sattning (avser framforallt i forradet).
Det har inte utretts i denna kontroll huruvida rorelserna ar pagaende eller avstannade, det kan
darfor inte uteslutas att det kan forekomma ytterligare rérelser/séttningar.

Rabatter och véxtlighet intill byggnaden kan dka fuktbelastningen mot byggnaden genom
fordréjning av upptorkning efter nederbord, detta kan med tiden orsaka fuktrelaterade skador pa
bakomliggande konstruktioner.

Grundléaggning:

Grundsulor med mellangjutna betonggolv fran denna tid saknar normalt underliggande isolering
vilket innebar att dessa konstruktioner normailt far ett "hégt” fuktinnehaill till féljd av naturlig markfukt
vilket kan innebara risk for fuktrelaterade skador (t ex mégel/rétskador) i ev ovanliggande
fuktkansliga material (t ex trasyllar, uppbyggda isolerade golvkonstruktioner) om dessa inte pa ett
varaktigt och korrekt séatt fuktskyddats mot ev fukt i betongplattan.

Grundmurar & Utvandigt fuktskydd:

Invandigt inkladda vaggar under mark (av organiska material) kan innebéra risk for fuktskador sa
som t ex mogel/rota till foljd av hogt fuktinnehall i grundmurar och grundsula. Om utvandigt
fuktskydd uppnatt sin forvantade tekniska livslangd kan systemet ha nedsatt funktion vilket kan 6ka
risken for ovan namnda. Missfargningar, fargslapp mm pa insida grundmurar kan indikera for hog
fuktbelastning mot grundmurar.

Yttertak:

Nar yttertaksbelaggningen har uppnatt sin forvantade tekniska livslangd kan det innebara 6kad risk
for inlackage till foljd av aldersslitage vilket kan leda till fuktskador i underliggande konstruktioner.
Trad vaxer upp ovan taket vilket innebar dkad risk for nedskrépning och att grenar vaxer in och
orsakar skador pa takbelaggningen med risk for inlackage med fuktskador som foljd.

Vatrum:
Yt/tatskikt beddms vara s.k alders- och forsakringsmassigt avskrivna vilket kan oka risken for
fuktrelaterade skador till foljd av aldersslitage.

Ventilation:

En sjalvdragsventilation har normalt svart att uppna dagens krav pa tillrackligt luftombyte i en
bostad idag vilket kan innebéara risk for periodvis kondens med risk for fuktskador (t ex mogel/réta)
som foljd, vanligtvis pa vindar och eller i takkonstruktioner.

Fortsatt teknisk utredning

Fortsatt teknisk utredning ingar inte i 6verlatelsebesiktningen. Uppdragsgivaren och
besiktningsmannen kan dock komma éverens om att besiktningsmannen aven skall utféra den
fortsatta tekniska utredningen och forutsatter fastighetsagarens uttryckliga medgivande.

KA Besiktningar AB

Agneta Alm
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Bilaga |

Allmanna villkor overlatelsebesiktning

Begrepp
Uppdragsgivare: avser den part som signerat uppdragsbekraftelsen och som pa vars uppdrag
overlatelsebesiktningen utforts.

Besiktningsman: aven det besiktningsféretag som mottagit uppdraget att utféra
overlatelsebesiktningen ska, i tillampliga delar, inkluderas av begreppet.

Fastighet: avser den del av fastigheten som omfattas av 6verlatelsebesiktningen.

Fel i fastighet: en avvikelse som innebar att besiktigad fastighet avviker fran vad en kopare av
fastigheten med fog kunnat forutsatta vid kopet, om kdpet realiserades vid tiden for
overlatelsebesiktningen

Syfte och andamal med Overlatelsebesiktning

Det avtalade andamalet och syftet med att genomféra en Gverlatelsebesiktning ar att infor en
fastighetsoverlatelse med hjalp av en byggnadsteknisk okular besiktning samla och redovisa mesta
mdjliga vasentliga information om byggnadens fysiska skick vid besiktningstillfallet. Resultatet av
denna byggnadstekniska besiktning redovisas pa sa satt att besiktningsmannen upprattar ett
besiktningsutlatande som sands till den som bestallt besiktningen. Med hjalp av den kunskap som
formedlas i ett besiktningsutlatande ges redan fore en fastighetsoverlatelse ett sakrare underlag for
att bedoma byggnadens verkliga skick och den férvantan en kdpare kan ha pa& byggnaden.
Besiktningsutlatandet kan utg6ra underlag for en dolda fel forséakring samt ha betydelse vid
foérhandling om de villkor som ska géalla for fastighetskopet.

Overlatelsebesiktningen utgor en del av, men ersétter inte koparens undersokningsplikt enligt 4
kapitlet 19 § 2 stycket jordabalken (1970:994). Aven sadana delar av fastigheten som inte
besiktigats av nagon anledning eller inte ingar i besiktningsmannens uppdrag, ingar i koparens
kvarstdende undersokningsplikt.

Omfattning

Overlatelsebesiktningen ar okuldr och omfattar endast de delar som anges i uppdragsbekraftelsen.
Om inte annat anges ingar dock alltid fastighetens huvudbyggnad tillsammans med vidbyggd del av
hus s&som carport, forrad eller garage. Eventuella andra sekundara byggnader (sdsom garage,
gasthus etc.) ingar endast om detta anges i uppdragsbekraftelsen.

Overlatelsebesiktningen omfattar undersokning av synliga ytor i alla &tkomliga utrymmen.
Overlatelsebesiktningen omfattar ocksa tak, fasader och mark i den mén marken anses ha
byggnadsteknisk betydelse. Med atkomliga utrymmen avses samtliga sddana utrymmen som kan
granskas exempelvis via dorrar, 6ppningar, inspektionsluckor eller dylikt. Inspektionsluckor ska
pavisas av uppdragsgivare eller dgare.

Undanflyttning av vitvaror samt lI6stre sdsom till exempel séangar, soffor, bokhyllor, mattor ingar inte
i besiktningen. Ej heller ingar det att flytta p& badkar eller att demontera badkarsfront eller liknande.
For att en vind ska anses vara tillganglig ska det finnas sprangbrador eller likvardigt. Utvandig
besiktning sker fran mark eller frdn 6vriga atkomliga ytor sdsom altan, balkong etc. Yttertak
besiktigas normalt frAn mark, stege, taklucka eller gangbryggor i den man sadana finns. Yttertaket
betrads inte om sakerheten ifrdgasatts av besiktningsmannen. Eventuella stegar ska tillhandahallas
av uppdragsgivare eller agare.

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

| 6verlatelsebesiktningen ingdr inte undersokningar som kraver ingrepp i byggnaden, provtryckning,
radonmatning, fuktmatning eller annan métning.

| 6verlatelsebesiktningen ingar inte att lamna atgardsforslag eller kostnadskalkyler, fortsatt teknisk
utredning eller vardering.

For delar av fastigheten som inte omfattas av dverlatelsebesiktningen har besiktningsforetaget inget
ansvar.

Genomfbrande
Innan 6verlatelsebesiktningen pabdrjas skickar eller 6verlamnar besiktningsmannen en
uppdragsbekraftelse till den som bestallt Gverlatelsebesiktningen.

Fore besiktningens start gar besiktningsmannen igenom uppdragsbekréaftelsen med
uppdragsgivaren sa att nagra oklarheter om overlatelsebesiktningens omfattning inte foreligger.
Besiktningsuppdraget utférs pa samma satt och med samma metod oavsett om képare eller séljare
ar uppdragsgivare.

Overlételsebesiktningen bestar av fyra delar vilka forklaras nedan. Besiktningsmannen redovisar
sedan resultatet i ett besiktningsutlatande. | besiktningsutlatandet redovisas sadan information om
byggnadens fysiska skick vid besiktningstillféllet som ar av vasentlig betydelse fér uppdragsgivaren
att kanna till. Uppdragsgivaren skall forvissa sig om att besiktningsmannen i besiktningsutlatandet
antecknar uppgifter som lamnas under besiktningen. Daremot noteras inte skavanker, skador pa
grund av slitage och andra i sammanhanget obetydliga upplysningar.

For att 6verlatelsebesiktningen skall kunna utféras pa avtalat satt skall uppdragsgivaren se till att
samtliga utrymmen och ytor &r tillgangliga. Berérda utrymmen och ytor skall vara lattatkomliga och
fria fran skrymmande bohag. Godkand stege skall finnas tillganglig. Efter det att besiktningsmannen
overlamnat 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 paborjande av eller i samband med 6verlatelsebesiktningen. Tillhandahaller
fastighetsagaren handlingar eller lamnar denne pd annat séatt information rérande
fastigheten eller byggnaden skall besiktningsmannen anteckna detta i besiktningsutlatandet
och lata informationen utgéra grund for besiktningen. Det dligger inte besiktningsmannen
att sarskilt kontrollera uppgifternas riktighet.

2. Okular Besiktning
Overlételsebesiktningen ar en okular besiktning och innebar att besiktningsmannen
undersoker alla atkomliga utrymmen. Overlatelsebesiktningen omfattar ocksa 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 &r krypbara.
Overlatelsebesiktningen galler férhallandena vid tillfallet for besiktningen. Om
besiktningsmannen av ndgon anledning inte gjort en okular besiktning av ett utrymme eller
yta som omfattas av overlatelsebesiktningen skall detta antecknas i besiktningsutlatandet.
Aven om ett utrymme eller en yta inte besiktats ingar det anda i koparens
undersokningsplikt.

3. Riskanalys
Beddmer besiktningsmannen att det finns en substantiell risk for 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,
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fastighetsdgarens upplysningar, den okuléara besiktningen, den normala beskaffenheten
hos jamforbara fastigheter samt omstandigheterna vid besiktningen. Nar pataglig risk for
vasentligt fel antecknas i besiktningsutlatandet ska besiktningsmannen lamna en
motivering.

4. Fortsatt teknisk utredning
Besiktningsmannen kan rekommendera fortsatt teknisk utredning vad galler omstandighet
som inte kunnat utredas i den okulara besiktningen. Om besiktningsmannen, i riskanalysen,
finner pataglig risk for vasentligt fel foreslar besiktningsmannen inte fortsatt teknisk
utredning. Fortsatt teknisk utredning kan bestallas for att klarlagga misstankta fel, skador
eller brister som noterats i besiktningsutlatandet. Fortsatt teknisk utredning ar inte en del av
Overlatelsebesiktningen utan det ar upp till uppdragsgivaren och besiktningsmannen att i
samforstand enas om att besiktningsmannen i det aktuella fallet ska verkstalla den fortsatta
tekniska utredningen. Fortsatt teknisk utredning forutsatter aven fastighetsagarens
uttryckliga medgivande.

Besiktningsutlatande

Besiktningsutlatandet innehaller all den samlade informationen om den besiktigade fastighetens
fysiska skick vid tidpunkten for besiktningstillfallet. Besiktningsmannen skall i besiktningsutlatandet
redogora for identifierade fel och brister som patraffats vid den okulara overlatelsebesiktningen och
som anses ha nagon betydelse fér bedomningen av fastighetens skick. Skavanker, skador pa grund
av slitage och forhallanden som inte har betydelse for fastighetens goda bestand antecknas normalt
inte. Vid utférandet av overlatelsebesiktningen tar besiktningsmannen hansyn till fastighetens alder,
normalt skick hos jamforbara fastigheter samt radande omstandigheter vid besiktningstillfallet.

Uppdragsgivaren bor normalt rdkna med att ju aldre en fastighet ar desto storre anledning att tro att
det finns fel och att slitaget ar storre an i en nyare fastighet.

Efter det att besiktningsmannen 6verlamnat besiktningsutlatandet ska det noggrant lasas igenom av
uppdragsgivaren. Anser uppdragsgivaren att det saknas uppgift som besiktningsmannen lamnat
muntligen vid 6verlatelsebesiktningen, skall uppdragsgivaren snarast men dock senast inom sju
dagar meddela besiktningsmannen vad som enligt uppdragsgivarens uppfattning skall andras i
utlatandet. Lamnas inte nagot sddant meddelande inom ovan angiven tid kan besiktningsmannen
inte g6ras ansvarig for eventuella brister i utlatandet, som pa sa satt kunnat rattas. Uppgifter som
lamnats under besiktningen men som inte antecknats i besiktningsutlatandet kan inte laggas till
grund for stallningstagande eller férvantan om byggnadens befintliga skick och inte heller laggas till
grund fér bedémning av atgardsbehov.

Uppdragsgivaren maste vara observant pa att forhallandena kan andras eller férsamras under den
tid som forflyter mellan besiktning och fastighetskop.

Patalade risker, kanda fel eller symptom pa fel som noteras i besiktningsutlatandet kan kopare vid
senare tillfalle normalt inte aberopa som sa kallade dolda fel mot saljaren. Genom 6verlamnandet
av besiktningsutlatandet till koparen, klargors ansvarsfordelningen mellan saljare och képare for de
eventuella risker, symtom och/eller fel som redovisats.

| samband med en fastighetscverlatelse och 6verlamnande av besiktningsutlatandet till kopare,
innebar det inte att séljaren lamnar en garanti eller utfastelse att fastigheten har de egenskaper eller
det skick som framgar i besiktningsutlatandet. Eventuella garantier och annan viktig information om
fastigheten som saljaren lamnar under besiktningstillfallet bor &ven féras med i kopekontraktet.

Tillaggsuppdrag
Uppdragsgivaren och besiktningsforetaget kan traffa avtal om tillaggsuppdrag. Ett tillaggsuppdrag
ar inte en del av 6verlatelsebesiktningen men kan utféras i samband med denna.

De overenskomna tillaggsuppdragens omfattning anges i dverlatelsebesiktningens
uppdragsbekréftelse eller i en separat uppdragsbekréftelse. Resultatet av ett tillaggsuppdrag
redovisas i ett sarskilt utldtande eller under egen rubrik i utlatandet for 6verlatelsebesiktningen.
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For tillaggsuppdrag som bestéalls av uppdragsgivaren och utférs i anslutning till
overlatelsebesiktningen galler villkoren for verlatelsebesiktningen aven for tillaggsuppdraget.

Tillaggsuppdrag forutsétter att fastighetsédgaren gett sitt medgivande.

Ansvarsbegransning
Det aligger inte besiktningsmannen att verifiera autenticiteten i de dokument och de uppgifter om
fastigheten som tillhandahaélls i samband med genomférandet av en éverlatelsebesiktning.

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

Besiktningsmannens skadestandsskyldighet ar begransad till det lagsta av foljande belopp.

a) Den nedsattning av képeskillingen i fastighetstransaktionen som sker om
besiktningsmannen lamnat felaktig eller bristfallig information i besiktningsutlatandet.

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

c) 15 prisbasbelopp enligt lagen allman forsakring vid den tidpunkt da avtal om
overlatelsebesiktning traffades. Besiktningsmannen ansvarar inte for skada vars varde
understiger ett belopp motsvarande 0,5 prisbasbelopp.

| de fall besiktningsmannen utfor tillaggsuppdrag i anslutning till 6verlatelsebesiktningen skall
begréansningen i besiktningsmannens skadestandsskyldighet omfatta aven skada pa grund av fel i
tillaggsuppdraget.

Besiktningsmannen skall arkivera ett besiktningsutlatande eller kopieringsbar kopia under den
tvadriga ansvarstiden.

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

Reklamation och preskription

Vill uppdragsgivaren aberopa 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 &n tva ar efter att uppdraget
avslutats. Uppdraget har avslutats da besiktningsutlatandet skickas till uppdragsgivaren. Sker inte
reklamation inom féreskriven tid ar 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.

Utfor besiktningsman en tillaggstjanst anses tillaggstjansten och éverlatelsebesiktningen i ansvars
hanseende vara ett och samma uppdrag.

Forsakring
Besiktningsman som utfor 6verlatelsebesiktning har tecknat konsultansvarsforsakring med sarskilda
villkor om overlatelsebesiktning.

Uppdragsgivarens ansvar

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

Det ar inte besiktningsmannens ansvar att sakerstélla tillgangen till de dokument och information
om fastigheten som &r nodvandiga for dverlatelsebesiktningen vid tidpunkten da besiktningen
paborjas.
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Besiktningsmannen har inte ansvar for att samtliga delar av fastigheten ar tillgangliga for
granskning. For att besiktningen ska kunna genomféras korrekt bér dessa utrymmen vara
lattillgangliga och inte blockerade av stora foremal. En lamplig stege bor finnas till hands.

Uppdragsgivaren bér 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 saker 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 sjélvstandigt vad som utgdr en saker uppstigningsanordning och
vad som anses vara en risk i samband med utférandet av uppdraget.

Upphovsritt till besiktningsutlatandet
Besiktningsmannen innehar upphovsratten till besiktningsutlatandet i dess helhet. Uppdragsgivaren
far dock nyttja besiktningsutlatandet for avtalat andamal.

Uppdragsgivaren har ej ratt att overlata besiktningsutlatandet eller nyttjanderatten till
besiktningsutlatandet utan uttryckligt medgivande fran besiktningsmannen. Sker Gverlatelse utan
medgivande kan innehallet i besiktningsutlatandet inte goras gallande mot besiktningsmannen.
Ansvaret for denna besiktning ar endast gallande mellan uppdragsgivare och besiktningsman.

Utan hinder far uppdragsgivare dock medge att séljaren far anvanda utlatandet for att teckna en
forsakring mot s kallade dolda fel.

Forvarvare av besiktningsutlatandet har inte i nagot fall battre ratt gentemot besiktningsforetaget an
uppdragsgivaren.

Vid en overlatelsebesiktning dar séljaren ar uppdragsgivare rekommenderas koparen att bestélla en
kopargenomgéang innan kopet genomfors. Detta for att besiktningsmannens uppdrags- och
ansvarsforhallande ska galla aven i forhallande till koparen.
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Liten byggordbok

Asfaboard

Pords, asfaltimpregnerad skiva.
Alkydoljefarg

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

Avloppsluftare

Ro6r som gar upp genom yttertaket och som
har till uppgift att ta in luft vid spolning |
avlopp, sa att vakuum inte uppstar |
systemet.

Betong

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

Blabetong

Lattbetongblock tillverkade av alunskiffer.
Radonhaltigt.

Brunrota

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

Byggfukt

Fukt som tillférs byggnadsmaterial under
byggtiden.

Barlakt

Virke som bar upp takpannor.

Bage

Den del av ett fénster som ar 6ppningsbar.
Cement

Bindmedel i betong och putsbruk.
Cylinder

Las.

Dagvattenledning

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

Dranering

System av dranerande (vattenavledande)
massor och ledningar.

Dorrblad

Den 6ppningsbara delen av en dorr.
Falsad plat

Slatplat som skarvas ihop med Gvervikta
stdndskarvar.

Fotplat

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

Fuktskydd

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

Fuktkvot

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

Tackande listverk runt fénster eller dorr.
Grundmur

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

Traregel langst upp pa en regelvagg varpa
takstolen vilar.

Hanbjalke

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

Imma

Se mattnadsanghalt.

Karm

Den del av en dorr eller ett fénster 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 &n 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 anghalt som luft vid en viss temperatur
maximalt kan innehalla. Kan dven benamnas
daggpunkt. Vattendngan Gvergar da till vatten
(kondenserar).
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Okulér

Vad man kan se med 6gat.

Plansteg

De horisontella stegen i en trappa.

Relativ fuktighet

Anghalten i luft i % av mattnadsanghalten.
Radon

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

Revetering

Puts pa rérvassmatta, som bekladnad pa hus
med trastomme.

Sjalvdragsventilation

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

Sattsteg

Den vertikala ytan mellan planstegen i en
trappa.

Stodben

Den del av en takstol som utg6r del av vagg
langs takfot.
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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 beldggning av t ex
tegelpannor, plat eller 6verlaggsplattor.
Utgdres ibland av papp pa trasvall, av
masonit eller av armerad plastfolie.
Underram

Nedersta bjalken i en takstol. Utgor aven del
av bjélklag.

Overluft

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

Overram

Den del av en takstol som underlagstaket
vilar pa
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Teknisk medellivslangd for byggnadsdelar och byggkonstruktioner

Vid kop av en fastighet bor man rakna med olika intervall fér renovering och underhall.

Byggmaterial och konstruktioner har begransad livslangd.
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Anmarkning: Till grund for livslangdsuppgifter finns bland annat Meddelande M84:10 Statens Institut for Byggnadsforskning,
Sammanstallning av livslangdsuppgifter SABO-avskrivningsregler samt erfarenhetsmassiga varden.

Takkonstruktioner

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

Korrugerad takplat med underliggande papp

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

Platdetaljer (runt skorstenar, ventilation etc.)

Hangrannor/stupror

Skorsten (renovering/ommurning
skorstenstopp, téatning rokkanaler)
Nytt undertak — invandigt

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

Isolerglasfénster (blir otata med tiden)
Byte fonster

Byte dorrar (innefute)

Malning fénster/dorrar

Dréanering/utvandigt fuktskydd
Dréaneringsledning och utvandig vertikal
(inklusive dagvattenledning i anslutning till
dran.ledn.)

Dagvattenledning utanfor byggnaden

Invéandigt

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

Laminatgolv

Klinkergolv

Plastmatta pa golv (ej vatrum)

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

Varmegolv

Elvarmeslingor i golv
Elvarmeslingor i vatutrymme
Vattenburna slingor i golv

20 ar
30 a&r
30 a&r
30 a&r
35 ar

35 &r
30 &r
35 &r
25 ar

40 ar
40 ar

35 &r
35 &r
50 &r

25 ar
50 &r

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

25 ar
30 &r
30 &r

Vatutrymmen
Plastmatta i vatrum
Tatskikt under
klinker/kakel i
vatutrymme

Tatskikt i golv/ivagg av

typ tunn dispersion utfort

under 1980-tal/i bérjan
av 1990-talet
Typgodkand
vatrumsmatta (plast)
som tatskikt under
klinker/kakel

* utfort fore 1995

* utfort efter 1995
Vatrumstapeter vaggar

Installationer for
vatten, avlopp samt
varme
Avloppsledningar
Varmeledningar kall-
/varmvattenledningar
Avloppstank

Sanitetsgods
(tvattstall, WCstol m.m.)

Badkar
Varmevéaxlare

Elinstallationer
Kablar, centraler etc.

Vitvaror

Kyl, frys, diskmaskin,
spis, spishéll etc.
Tvattmaskin,
torktumlare, torkskap

Ovrigainstallationer
och annan maskinell
utrustning an
hushallsmaskiner

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

Ventilation
Injustering av
ventilationssystem
Byte av flaktmotor
Styr- och
reglerutrustning

20 ar

30 &r

20 ar
30 &r
15 ar



