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Utlatande over Overlatelsebesiktning

Overlételsebesiktning for kopare enligt SBR-modellen version 2021.1

Fastighet
Fastighetsigare
Uppdragsgivare
Uppdragsnummer

Besiktningsman

Besiktningsdag
Viderlek
Nirvarande

Besiktningens
genomforande och
omfattning

Hyttan 4:80 beldgen Hyttavigen 101 i Haninge kommun
Agneta Borgquist
Fastighetsdgaren

21023

Karl-Johan ”Charlie” Lidstrém

/SBR 58052/RISE 0806/05/

Besiktningsmannen dr medlem i Svenska Byggingenjorers Riksforbund (SBR)
Av RISE certifierad besiktningsman SBR

Av SBR godkind besiktningsman

Besiktningsmannen é&r registrerad i SBR:s forteckning over besiktningsmédn med dirtill horande
forpliktelser. Certifierad via RISE.

2021-04-22
Regn och ca +2°
Agneta Borgquist

Uppdraget utfors enligt "villkor for 6verlatelsebesiktning for séljare enligt SBR
modellen”.

Besiktningen omfattar huvudbyggnaden samt ev vidbyggd del som garage, carport eller
forrad samt den markyta i anslutning till byggnad som har teknisk betydelse for de
besiktigade byggnaderna.

Innan besiktningen paborjades gjordes en genomgang av uppdragsbekriftelsen.
Séljaren accepterade villkor och pris och skrev under den. Besiktningsmannen

ansvarar inte for fel och ir inte skyldig att betala for krav som reklamerats respektive
framstillts senare 4n tva ar efter att uppdraget avslutats. Uppdraget dr avslutat i och
med att besiktningsmannen 6versént utlatandet till uppdragsgivaren.
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1: Tillhandahallna handlingar och
information fran siljaren eller dess
ombud

Tillhandahallna handlingar

Inga handlingar har studerats infor besiktningen.

Information fran siljare

Under denna rubrik dr samtliga uppgifter 1imnade av
fastighetsdgare. Uppgifterna ar inte kontrollerade av
besiktningsmannen.

Om forvirv och utférda renoveringar och underhall.
1971 Fastigheten forvirvades

1972 Byggnaden uppfordes

2006 ca  Elen fornyades i sin helhet av fackman och jordfelsbrytare installerades

1975 ca  Duschrummet inreddes

1985 ca  Varmvattenberedaren byttes och placerades i hall och vatten installerades i koket
2008 Omléaggning av yttertak

2010 Fasad och fonster malades.
Bittringsmalning av fonster har dven utforts senare

Ca 2010 Nytt avlopp anlades

Upplysningar om kiinda fel / pagaende skador i fastigheten.

Det finns en spricka i duschrummets plastmatta. Man har titat den med silikon.

Hyttan 4:80 i Haninge kommun
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Information fran siljare

Fortsdtting fran foregaende sida:

Andra upplysningar.

Om bygglov, foreldgganden, ev. tidigare utforda besiktningar etc.

Inga bygglov saknas vad séljare vet och det finns heller ingen kiinnedom om det forekommer
foreligganden/myndighetsbeslut som kan paverka fastigheten.

Om man mirkt avvikande lukter, ev. sittningar, fuktflackar etc.
Det har aldrig formarkts nagon avvikande lukt typ "mogellukt”, kemisk lukt etc. i huset och inte
heller papekanden fran utomstaende om att det skulle finnas en avvikande lukt.

Det har inte noterats eller mérkts av nagra sittningar i byggnaden. Inga lutande golv,
sjalvstingande/sjdlvoppnande dorrar, onormala sprickbildningar etc. forekommer. Det finns lite
tapetdragningar i rumshorn (kok) men det har aldrig lett till oro

Det har inte noterats nagra fldckar, fuktrosor, brainnmirken eller liknande i vare sig innertak,
viggar eller golv i bostaden.

Om drénering och fuktisolering etc.

Det finns drédneringsledningar nedgrivda i marken och man lade ett singellager 6ver marken 1
plintgrunden. Stuprorsvatten leds fran huset ner i sldnten forutom ett stupror som vatten leds ner i
tunna med breddavlopp.

Det har aldrig noterats nagra vattensamlingar under huset.

Om tak, vind, fasad, fonster och balkonger etc.

Vad siljare minns sa hade det uppstatt lickage genom yttertaket vilket foranledde att man
lade om taket. I samband med takomldggningen som utférdes av fackmén sa byttes nagra
skadade tridetaljer ut. Det noterades ddaremot inget lickage mot bostaden.

Om kok, vatrum, brand, forsikringsfragor etc.
Skapinredningen i kok &r fran byggnadsaret.

Det har alltid statt en duschkabin i duschrummet sa man har i stort aldrig spolat direkt pa
golvet annat dn vid rengoring.

Inga brand-/vatten-/forsdkringsskador har férekommit i byggnaden.

Hyttan 4:80 i Haninge kommun
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Information fran siljare

Fortsdttning fran foregaende sida:

Om ventilation, el, va, skorsten etc.

(OBS! Installationer kontrolleras inte i samband med denna besiktning)

Byggnaden har endast anvints for fritidsindamal varfor man inte har nagot uppfattning om
hur inomhusventilationen fungerar vid permanentboende. Nir man varit ute pa vintern sa
upplevs ventilationen och uppvarmningen fungerat. Man har haft stodvarme pa under
vinterhalvaret.

Elen fungerar 1 huset utan att sdkringar frekvent utloser. All el dr utbytt och jordfelsbrytare
finns installerat

Det finns endast sommarvatten via samfallighetsféreningen

Inga problem med vatten och avlopp som t.ex. daligt vatten, ojimn vattenvirme,
regelbundna stopp i avloppet, rorldckage etc. For ca 10 ar sedan gjorde kommunen en
inventering av avloppen i omradet. Man gjorde nedslag pa avloppets funktion varfor ny 3-
kammarbrunn anlades

Det har inte varit nagra problem med skorsten/rokkanaler: Det ryker inte in och draget
verkar bra. Skorsten/rokkanaler dr regelbundet sotade och brandsyn har utforts.

Hyttan 4:80 i Haninge kommun
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2. Okulér besiktning

Sérskilda forutsittningar vid besiktningen:

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

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

Notering ”-----” innebdr att utrymmet/ytan bedoms vara i normalt skick med hénsyn taget
till byggnadens éalder och byggnadssiitt.

Muntliga uppgifter

Avsikten har varit att i detta utlatande redovisa samtliga forhallanden, som framkommit vid
besiktningen och da dven samtliga muntliga uppgifter av nagon betydelse som ldmnats av
besiktningsmannen vid besiktningen.

Skulle nagon muntlig uppgift av betydelse ha utelimnats eller blivit felaktigt
atergiven, enligt bestillarens uppfattning, har bestillaren att snarast och helst inom
sju dagar meddela besiktningsmannen vad som enligt bestillarens uppfattning skall
dndras i utlatandet.

Om sadant meddelande inte lamnats inom ovan angiven tid kan inte besiktningsmannen
goras ansvarig for eventuella brister i utlatandet, som pa sa sitt kunnat rittas.

Hyttan 4:80 i Haninge kommun
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Kortfattad byggnadsbeskrivning

(se dven bilaga 4 ”Virt att veta”)

Byggnadstyp
Mark
Grundléiggning
Fuktisolering
Drénering
Dagvatten

Ytterviggar
Mellanbjilklag
Fasad

Fonster
Balkong
Vindsbjilklag
Yttertak
Ventilation
Uppvirmning
Vatten /avlopp

Enplans fritidshus uppfort 1972

Bedoms vara grundlagt till fast mark
Plintgrund med tribjilklag
Ordnade dréneringsledningar saknas

Stuprér med ror i mark dér vattnet leds bort fran plintgrunden via ledning
till slédnt och ett stupror till tunna med breddavlopp.

Tridstomme.
Tripanel
2-glas kopplade fonster

Mineralulls-isolering. Angspirr saknas (stickprovskontrollerat).

Pléttak.

Sjélvdrag.

Direktverkande el-radiatorer. Varmvattenberedare. Eldstad

Egna anldggningar for vatten och avlopp (kontroll ingar inte i uppdraget).

Hyttan 4:80 i Haninge kommun
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Huvudbyggnad

Kom ihag att du ska kopa ett begagnat hus!

Byggnaden ér ca 50 ar gammal och uppfort som ett fritidshus

De flesta hus har nagon form av brister och fel i form av skador eller risk for skador. Ett hus
kriver kontinuerligt underhall. Alla byggnadsdelar utsitts for slitage. Littast att uppticka &r
skador i synliga delar som golv- och viiggbeklidnader. Aven de delar av byggnaden som
man inte ser utsitts for slitage, exempelvis fuktisoleringen mot en kéllaryttervigg eller en
drineringsledning etc. Dessa delar utsitts dagligen for slitage utan att du mérker det.

Ett fritidshus har normalt sett klenare dimensioner och mindre isolering jamfort med
byggnader uppfoérda for permanent boende. Det ir oftast inga problem om huset endast
anvinds for fritidsindamal.

Det dr vanligt att arbeten pa och underhall av fritidshus utforts av husdgaren sjélv vilken
inte alltid har det fackmannamaéssiga handlaget eller kunnandet. Detta medfor att det 4r mer
regel @n undantag att vissa arbeten inte alltid &r helt fackmannamaéssigt utforda.

Ett vanligt fritidshus bor inte nyttjas langre tid for permanentboende utan att man forst
kontrollerat och/eller anpassat huset for denna situation. Ett fritidshus &dr vanligtvis inte
byggt for den kade fuktbelastning/fukttillskott ett permanentboende innebéar med
duschning, tviitt etc.

Speciellt viktigt dr det att inomhusventilationen fungerar och att forbattringsarbeten som
t.ex. tillaggsisolering utfors pa sadant sitt att problem med kondens i viggar och vind/tak
eller andra fuktrelaterade skador inte uppkommer .

S.k. ”sommarstugelukt” dr oftast forknippat med fuktrelaterade skador (typ "mogelskador’)
i grunden.

Utviandigt

Mark mm Marken lutar delvis mot husgrunden
Plintgrunden Det noterades att asfaboard-skivorna under huset har sléppt pa ett par
stdllen och behover féstas upp (en har slippt lite mer).

Barlinor/trareglar utgors av tryckimpregnerat virke.

Kommentar:
Bjilklaget ér delvis mycket marknéra sa begrinsad besiktning av de marknira bjilklaget
har endast kunnat utforas fran sidan av huset.

Fasad

Kommentar:

Visst underhallsbehov av fasadpanelen foreligger typ tvittning
Fonster ----

Kommentarer.

Kontroll av fonster endast utfort via stickprovskontroller
Ytterdorrar  ----

Hyttan 4:80 i Haninge kommun
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Utvindigt

Fortsdttning fran foregaende sida:

Vind

Tak

Invindigt
Hall

Duschrum

Kok

Sovrum 1
Sovrum 2

Storstuga

Begriinsad del av vinden har endast kunnat besiktigas pga. att gangbrygga
saknades och att det dr vindsutrymmet dr lagt och trangt. Risk finns att
man trampar sonder/ igenom etc om man kliver ut pa isoleringen.
Dessutom har man lagrat virke i utrymmet vilket forsvarade
tillgédngligheten.

Niarmre syn har saledes endast kunnat goras en liten bit in fran
inspektionsluckan.

Lokalt relativt nér luckan konstaterades spar efter lickage.

Kommentar:
Enligt sdljare vad siljare minns s dr fuktmarkeringen i anslutning till det omrade som
man tidigare haft lickage (fore takomldggningen).

Som tillaggstjanst métte jag med fuktindikator pa stillet och det var torrt vid
besiktningstillfdllet. Man ska vara medveten om att det varit varmt och torrt klimat i flera
dagar varfor fuktindikationen dr oséker.

Jag rekommenderar gor hela vinden tillgéinglig for besiktning, om det 4r mojligt. Det

behovs det for att infor kdpet kunna kontrollera férhallandet pa vinden och for att i
framtiden kunna halla ett kénsligt utrymme under regelbunden uppsikt.

Varmvattenberedaren dr inte lampligt placerad i hallen.

Vattenavvisande troskel saknas

Utrymmet saknar ordnad ventilation

Rorgenomforingar i golv forekommer annat én for avlopp.
Plastmattan dr skadad lokalt 1 anslutning till duschkabinen och vid
rorgenomforing.

Kommentar:

Pga av duschkabinen har golvbrunnen endast kunnat synas fran sidan av kabinen
Renovering av utrymmet med nya yt-/téitskikt bor kalkyleras pga normalt aldersslitage

Vridsparr saknas pa koksblandaren och den behover fistas upp.
Vattenledningar ar inte klamrade i diskbankskapet

Liackageskydd under kyl/frys och tét botten i diskbénksskap saknas.
Glipa mellan koksbink/diskbédnk och vigg forekommer.

Hyttan 4:80 i Haninge kommun
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3. Riskanalys

Plintgrunden ér delvis marknira

En plintgrund &r i normalfallet en konstruktion med begréinsad risk for mikrobiella skador
(i dagligt tal mogel”, lukt och rota) da det vanligtvis inte blir ett instdngt klimat under
huset. I detta hus &r bjdlklaget delvis sa marknéra att man inte kommer in under huset dér.
Asfaboarden/blindbotten har sldppt pa ett par stillen. Marklutning forekommer mot
grunden vilket innebir att ytvatten bedoms kunna tringa in under huset. Det forekommer
tryckimpregnerat virke i blindbotten som kan avge lukt i fuktiga miljoer.

Saledes dr min bedomning att det foreligger risk for fuktigt klimat under huset som kan
orsaka eller har orsakat mikrobiell aktivitet. Risk finns att &ven marken och
tryckimpregnerade virket kan ta lukt som orsakar “luktsmitta” 1 bottenbjélklaget och/eller
kan tranga upp eller har trangt upp i bostaden.

Sk ”sommarstugelukt” 1 inomhusluften orsakas ofta nir bjilklaget dr marknira 1
plintgrunder.

Duschrummet

Yt-/titskikt bedoms vara aldersmissigt forbrukade. Det saknas vattenavvisande troskel och
plastmattan &ar skadad. Risk for vattenskada foreligger.

Kok

Vattenskador i kok har 6kat markant under senare ar enligt en foreldsare som representerade
forsdkringsbolagen. Det dr inte helt tdtt mellan diskbédnk och véigg och kdksblandaren
saknar vridsparr dessutom saknas “’skvallerskydd” under kyl/frys samt tét botten/insida i
diskbénksskapet vilket okar risk for vattenskada

Varmvattenberedaren ir inte lampligt placerad i hallen

Da beredaren dr placerad i utrymme som inte fuktskyddats mot lickage foreligger risk for
vattenskada.

Kommentar:

Fran 2005-09-01 giller branschpraxis - Siker Vatten, avseende VVS-installationer Se www.sakervatten.se
Fran 2007 sa omfattas reglerna for funktion och applicering av titskiktssystem dven wc, tvittstugor samt for
golv i utrymmen med varmvattenberedare (titskiktet skall bl.a. dras upp 50 mm pa viggen).

Hyttan 4:80 i Haninge kommun
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4. Behov av fortsatt teknisk
utredning

Kopare kan begiira fortsatt teknisk utredning for att klarligga om risk for visentligt fel
som besiktningsmannen antecknat i riskanalysen finns eller inte. En fortsatt teknisk
utredning ingar inte i overlatelsebesiktningen. En sadan utredning kan bestdllas sdrskilt.
En fortsatt teknisk utredning forutsdtter fastighetsdgarens uttryckliga medgivande

Lickage genom taket?

Det finns (atminstone) en fuktflick pa underlagstaket pa vinden.

Det kan vara sa att den &r fran fore takomldggningen.

For att utreda om det &r ett pagaende lickage eller ej och om det finns fler tecken pa
lackage fordras vidare kontroller.

Kommentar:
Jag rekommenderar inledningsvis mérkning av missfargningarna med firgpenna for att kontrollera om nagon
fordndring av flackarna sker 6ver tiden. Mérk med datum

Huddinge 2021-04-22

Karl-Johan ”Charlie” Lidstrom
(SBR 58052 /
Lidstrom& Partners AB
Mobilnummer: 0760-150070, Kontor: 08 7798080

Hyttan 4:80 i Haninge kommun
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Bilaga 1:
Villkor for 6verlatelsebesiktning for sdljare enligt SBR-
modellen

Begreppsbestamningar

Med uppdragsgivare avses siljaren av fastigheten eller den som pa séljarens uppdrag bestiller
Overlatelsebesiktningsuppdraget av besiktningsmannen och som undertecknat uppdragsbekriftelsen.

Med besiktningsman avses i tillampliga delar dven det besiktningsforetag som mottagit uppdraget att utféra
overlatelsebesiktningen.

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

Med fel i fastighet avses en avvikelse fran det skick som en tinkt kopare med fog kan forutsitta att fastigheten
skall ha vid tidpunkten for kopet om kopet genomfordes vid tidpunkten for Gverlatelsebesiktningen.

Andamélet

Andamailet med en 6verlitelsebesiktning for siljare ir att i samband med en fastighetsoverlitelse samla och
redovisa information om fastighetens fysiska skick. Insamlingen sker genom en byggnadsteknisk undersokning
som utfors av en sdrskilt anlitad sakkunnig besiktningsman. Resultatet redovisas i ett protokoll benimnt
besiktningsutlatande som dr avsett att anvindas vid fastighetsforsiljningen som en byggnadsteknisk beskrivning
av fastighetens skick.

Besiktningsutlatandet kan dven ha betydelse vid forhandling om de villkor som ska gilla for fastighetskopet och
det kan ocksa utgora underlag till en doldafelforsikring.

GENOMFORANDET

Uppdragsbekriiftelse

Efter mottagandet av uppdraget 6versinder eller 6verlamnar besiktningsmannen en uppdragsbekriftelse till
uppdragsgivaren jimte dessa villkor. Av uppdragsbekriftelsen och dessa villkor framgar Gverlatelsebesiktningens
omfattning.

Besiktningsmannen gar igenom uppdragsbekriftelsen och villkoren for uppdraget med uppdragsgivaren innan
dverlatelsebesiktningen paborjas.

(::)verlé’ltelsebesiktningens huvudsakliga innehall

Opverlatelsebesiktning enligt SBR-modellen bestar sammanfattningsvis av fyra delar;

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

2) okulidr besiktning,

3) riskanalys om sddan #r pakallad samt

4) eventuell rekommendation om fortsatt teknisk utredning.

Resultatet av dverlatelsebesiktningen sammanstills i ett besiktningsutlatande.

1) Handlingar och upplysningar

Infor Hverlatelsebesiktningen eller i samband med dverlatelsebesiktningens paborjande tar besiktningsmannen del

av de handlingar och 6vriga upplysningar som 6verlimnats. De handlingar och upplysningar som
besiktningsmannen ligger till grund for 6verlatelsebesiktningen antecknas i besiktningsutlatandet.

2) Besiktning
Overlatelsebesiktningen genomfors i form av en omsorgsfull okulér besiktning av fastigheten, dvs. vad som kan
upptickas med blotta 6gat. Besiktningen sker saledes utan nagra hjilpmedel.

Overlételsebesiktningen giller forhillandena vid besiktningstillfillet.

© 2021 SBR Byggingenjorerna, Version 2021.1
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Villkor for overlatelsebesiktning for siljare
enhgt SBR-modellen Fortscittning fran foregdende sida:

Vid den okuldra besiktningen undersdker besiktningsmannen synliga ytor i samtliga tillgdngliga utrymmen samt
fasader, tak och mark i den méan marken &r av byggnadsteknisk betydelse. Med tillgdngliga utrymmen menas alla
sadana utrymmen som kan undersokas via 6ppningar, dorrar, inspektionsluckor och liknande samt alla utrymmen
som i Ovrigt dr krypbara.

Om inte annat avtalats omfattar dverlatelsebesiktningen en byggnadsteknisk okuldr besiktning av fastighetens
huvudbyggnad, samt vidbyggd del av hus sasom garage, carport eller forrad samt den markyta i anslutning till
byggnad som har teknisk betydelse for de besiktade byggnaderna.

Overlatelsebesiktningen omfattar saledes inte hela registerfastigheten. For det fall parterna kommer 6verens om att
besiktningen skall ha annan omfattning 4n vad som nu sagts, skall detta skrivas in i uppdragsbekriftelsen.

Besiktningen omfattar inte

Overldtelsebesiktningen omfattar inte installationer sdasom el, viirme, vatten, sanitet, maskinell utrustning,
mekanisk ventilation, rokgangar eller eldstiider. Besiktningen omfattar inte energideklaration, miljoinventering,
undersokningar som krdver ingrepp i byggnaden, provtryckning, radonmdtning, fuktmdtning eller annan mdtning

I 6verlatelsebesiktningen ingar inte att limna atgérdsforslag eller kostnadskalkyler.

Overlatelsebesiktningens omfattning kan utokas eller inskrinkas efter sirskild Gverenskommelse mellan
uppdragsgivaren och besiktningsmannen. Sddan 6verenskommelse ska i forekommande fall framga av
uppdragsbekriftelsen eller enligt sirskilt avtal om tilldggsuppdrag.

Om besiktningsmannen av ndgon anledning inte har gjort en okuldr besiktning av ett utrymme eller en yta som
omfattas av verlatelsebesiktningen skall detta antecknas i besiktningsutlatandet.

3) Riskanalys

Om besiktningsmannen bedomer att det finns pdraglig risk for att fastigheten har andra vésentliga fel n de som
framkommit vid den okulira besiktningen redovisar besiktningsmannen férhéallandet i en riskanalys i
besiktningsutlatandet.

Till grund for en sadan riskanalys ldgger besiktningsmannen bland annat fastighetens konstruktion, dlder och
skick, iakttagelser som gjorts vid den okuléra besiktningen, den information som limnats genom handlingar och
upplysningar samt beskaffenheten hos jimforbara fastigheter och omstindigheterna vid 6verlatelsebesiktningen. I
riskanalysen ges dven en motivering till bedomningen

Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsmannen kan foresla fortsatt teknisk utredning avseende ett forhallande som inte kunnat klarldggas vid
den okulidra besiktningen. Sadan utredning kan édven foreslas for misstéinkta fel i en del av fastigheten som i och
for sig inte ingar i overlatelsebesiktningen.

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

Fortsatt teknisk utredning ingdr inte i 6verlatelsebesiktningen. Uppdragsgivaren och besiktningsmannen kan dock
komma 6verens om att besiktningsmannen dven skall utfora den fortsatta tekniska utredningen, forutsatt att detta
medges av fastighetens dgare. Se vidare om sadant tilliggsuppdrag under rubrik nedan.

Besiktningsutlatande
Besiktningsmannen uppriittar ett besiktnings-utlatande Gver 6verlatelsebesiktningen.
I besiktningsutlatandet redovisas de fel som upptickts vid den okuldra besiktningen.

Besiktningsutlatandets innehall dr en f6ljd av att Gverlatelsebesiktningen utforts med sadan omsorg som &r
pakallad med hénsyn till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter och
omstidndigheterna vid overlatelsebesiktningen. Vid dverlatelsebesiktningen har séledes bland annat byggnadernas
alder och konstruktion betydelse. En #ldre byggnad har normalt fler fel dn en nyare byggnad och en &ldre byggnad
uppfyller inte alltid moderna krav.

I besiktningsutlatandet redovisas endast de fel som har nagon betydelse fér bedomningen av fastighetens skick.
Mindre fel (skavanker) antecknas normalt inte.
Besiktningsutlatandet kan dven innehalla riskanalys och rekommendation om fortsatt teknisk utredning.
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Villkor for overlatelsebesiktning for siljare

enhgt SBR-modellen Fortscittning fran foregdende sida:

Tilliiggsuppdrag

Uppdragsgivare kan genom sirskild 6verenskommelse med besiktningsmannen tréiffa avtal om tilliggsuppdrag i
anslutning till 6verlatelsebesiktningen. Tilldggsuppdrag forutsitter ett godkénnande av fastighetens dgare.

Syftet med ett tilldggsuppdrag kan vara att utvidga undersdkningen till att omfatta delar som inte ingar i
Overlatelsebesiktningen eller att undersoka omstindighet som inte kunnat klarldggas vid Gverlatelsebesiktningen.
Ett tilliggsuppdrag &r inte en del av dverlatelsebesiktningen, men kan utforas i samband med denna.
Omfattningen av 6verenskomna tilliggsuppdrag ska anges i uppdragsbekriftelsen till Gverlatelsebesiktningen eller
i en separat uppdragsbekriftelse och resultatet av ett sadant tilliggsuppdrag ska redovisas i ett sdrskilt utlatande.
Om uppdragsgivaren bestiller tilliggsuppdrag som utforts i anslutning till Gverlatelsebesiktningen giller villkoren
for overlatelsebesiktningen #dven for tilliggsuppdraget.

Besiktningsmannens ansvar

Besiktningsmannen &r endast ansvarig for uppdraget gentemot sin uppdragsgivare. Annan @n uppdragsgivare dger
saledes inte ritt till skadestdnd fran besiktningsmannen.

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

Besiktningsmannen &r skyldig att ersétta den skada som besiktningsmannen orsakar uppdragsgivaren genom
vardsloshet eller forsummelse vid utforandet av overlatelsebesiktningen. Besiktningsmannens ansvar dr dock
begriinsat enligt nedanstaende villkor.

Besiktningsmannens skadestandsskyldighet &r begréinsad till det ldgsta av féljande belopp

a) Skillnaden mellan fastighetens virde vid 6verlatelsetillfallet med respektive utan fel i besiktningsutlatandet.

b) Den ersittning som uppdragsgivaren i forekommande fall utgett och varit skyldig att utge till annan till f6ljd av
fel i besiktnings-utlatandet

¢) 15 prisbasbelopp enligt lagen allmén forsikring vid den tidpunkt da avtal om Gverlatelsebesiktning triffades.

Skada vars vérde understiger ett belopp motsvarande 0,5 prisbasbelopp 4r besiktningsmannen inte skyldig att
ersitta.

Om besiktningsmannen utfor tilliggsuppdrag i anslutning till 6verlatelsebesiktningen skall begrinsningen i
besiktningsmannens skadestandsskyldighet omfatta dven skada pa grund av fel i tilliggsuppdraget.

Skada som beror pa att det i besiktningsutlatandet saknas nagon uppgift eller papekande som besiktningsmannen
lamnat muntligen ersitts endast om uppdragsgivaren omgaende efter erhallandet av besiktningsutlatandet begért
komplettering av besiktningsutlatandet.

Besiktningsmannen &r skyldig att inneha en giltig konsultansvarsforsdkring med sirskilda villkor om
overlatelsebesiktning.

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

Reklamation och preskription

Fel i besiktningsmannens uppdrag eller krav pa grund av sadant fel skall reklameras respektive framstéllas inom
skilig tid fran det att felet markts eller borde ha mirkts respektive fran det att skada upptickts. Besiktningsmannen
ansvarar dock inte i nagot fall for fel och &r inte skyldig att betala for krav som reklamerats respektive framstillts
senare 4n tva ar efter att uppdraget avslutats. Uppdraget &r avslutat i och med att besiktningsmannen dversént
besiktnings-utlatandet till ursprungliga uppdragsgivaren (séljaren).

Uppdragsgivarens ansvar
Uppdragsgivaren skall tillhandahélla de handlingar rérande fastigheten som besiktningsmannen behdver och dven
i Ovrigt ldmna for 6verlatelsebesiktningen ndodvindiga upplysningar om fastigheten.

Uppdragsgivaren ska se till att samtliga utrymmen och ytor ir tillgéingliga for besiktning. Det innebir att de skall
vara littatkomliga och fria fran skrymmande bohag.
Uppdragsgivaren ska svara for att godkénd stege skall finnas tillgéinglig.

Uppdragsgivaren ska noggrant lidsa besiktningsutlatandet efter mottagandet och utan drojsmal dérefter meddela
besiktningsmannen om besiktningsutlatandet innehaller nagon felaktighet eller saknar nagot.
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Villkor for overlatelsebesiktning for siljare
enhgt SBR-modellen Fortscittning fran foregdende sida:

For genomforandet av uppdraget forutsitts att sikra uppstigningsanordningar till vindsutrymmen och yttertak finns
pé byggnaden. Besiktningsmannen ir inte skyldig att genomfora besiktningsatgidrd som innebdr att han utsitter sig
for fara. Besiktningsmannen avgor i varje enskilt fall vad som dr en séker uppstigningsanordning eller fara vid
utforandet av uppdraget.

Besiktningsutlatandets juridiska betydelse
De fel som redovisas i besiktningsutldtandet kan fa betydelse mellan séljaren och koparen av fastigheten.

Genom en overlatelsebesiktning for siljare och dverlimnandet av besiktningsutlatandet till koparen klargors
ansvarsfordelningen mellan séljare och kopare for de fel som redovisas i besiktningsutlatandet. De redovisade
felen kan till exempel inte anses utgora dolda fel i fastigheten. De fel som antecknats, liksom de risker som
antecknats i riskanalysen och som senare infrias, kan en kdpare normalt inte gora gillande sasom dolda fel mot
séljaren efter fastighetskopet.

Om inte annat avtalats i samband med Gverlatelsen av fastigheten ersitter besiktningsutlatandet inte koparens
undersokningsplikt enligt jordabalken. Syftet med en dverlatelsebesiktning for siljare ér saledes inte att utgora en
del av fullgdrandet av kdparens undersdkningsplikt.

Overlimnandet av besiktningsutlitandet till koparen innebir inte heller att siljaren utfister eller garanterar att
fastigheten har de egenskaper eller det skick som framgar av besiktningsutlatandet. For att en utféstelse eller
garanti skall foreligga krévs att séljaren ger sérskilt uttryck for det. T ex genom att det anges i kopekontraktet.

Besiktningsutlatandet redovisar forhallandena vid tidpunkten for verlatelsebesiktningen. Uppdragsgivaren maste
vara observant pa att forhallandena kan @ndras eller forsdmras under den tid som forflyter mellan besiktning och
fastighetskop.

Aganderiitt och nyttjanderiitt till besiktningsutlatandet
Besiktningsmannen har upphovsritten till besiktningsutlatandet. Uppdragsgivaren far endast anvinda
besiktningsutlatandet i enlighet med det avtalade dndamalet.

Uppdragsgivaren éger inte overlata besiktningsutlatandet eller nyttjanderitt till besiktningsutlatandet utan
besiktnings-mannens uttryckliga medgivande.

Ansvaret for denna besiktning &dr endast géllande mellan uppdragsgivare (séljare) och besiktningsforetaget. For att
ansvar skall kunna goras géllande mellan koparen och besiktningsforetaget krivs sdrskilt avtal om uppdrag mellan
besiktningsforetaget och koparen. Observera att ett sadant avtal endast d&r mojligt att utféra inom 6 manader fran
avslutat uppdrag.

Om Gverlatelse av utlatandet skall ske har besiktningsmannen ritt att vid samman-tréffande eller pa annat lampligt
sitt mot ersittning redovisa besiktningsutlatandet for forvérvaren.

Sker overlatelse utan medgivande fran besiktningsmannen kan innehéllet i besiktningsutlatandet inte goras
gillande mot besiktningsmannen. Samma sak géller om uppdragsgivaren utan medgivande anvénder
besiktningsutlatandet for annat #n det avtalade &ndamalet.

I inget fall har forvirvare av besiktnings-utlatandet bittre riitt &n uppdragsgivaren.

Betalning och hivning

Uppdragsgivaren skall erldgga betalning for dverlatelsebesiktningen i enlighet med villkoren i
uppdragsbekriftelsen. Har ej annat angetts i uppdragsbekriiftelsen skall betalning erliggas inom 10 dagar fran
fakturadatum.

Om betalning inte erldggs i ritt tid och detta inte beror pa besiktningsmannen eller nagot férhallande pa dennes
sida, far besiktningsmannen vilja mellan att kriva att uppdragsgivaren betalar eller, om uppdragsgivarens drojsmal
med betalningen utgor ett visentligt avtalsbrott, hdva uppdragsavtalet.

Har besiktningsmannen forelagt uppdragsgivaren en bestamd tillidggstid for betalningen om minst 10 dagar, far
uppdragsavtalet dven hidvas om uppdragsgivaren inte betalar inom tilliggstiden. Medan tilldggstiden 16per far
besiktningsmannen hdva uppdragsavtalet endast om uppdragsgivaren meddelar att denne inte kommer att betala
inom denna tid.
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Bilaga2.
LITEN BYGGORDBOK

Asfaboard Karm

Por6s, asfaltimpregnerad skiva. Den del av en dorr eller ett fonster som sitter fast i viggen.
Alkydoljefirg Klinker

En ”modernare” variant av oljefirg som bestar av linoljefirg och Plattor av keramiskt material.

alkydhartser. Torkar snabbare 4n oljefirg men tringer inte lika djupt | Kldmring

in i virket. Ring m uppgift att halla fast en plastmatta mot en golvbrunn, sa att
Avloppsluftare inget vatten kan trdnga in mellan golvbrunnen och mattan.

Ror som gér upp genom yttertaket och som har till uppgift att ta in Limtra

luft vid spolning I avlopp, sé att vakuum inte uppstar I systemet. T ex balkar sammanlimmade av flertal tristavar. Ar starkare #n
Betong motsvarande dimension “vanligt” virke.

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

Blabetong Ventilation som styrs av fliktar. Kan vara endast franluft eller
Littbetongblock tillverkade av alunskiffer. Radonhaltigt. bade franluft och tilluft. Ibland férekommer dven

Brunrota energiatervinning ur franluften.

Angrepp av brunréta innebir att virkets héllfasthet nedsittes och att | Miittnadsanghalt

fibrerna spricker tvirs langdriktningen. Orsakas av svampangrepp. Den anghalt som luft vid en viss temperatur maximalt kan
Byggfukt innehélla. Kan dven bendmnas daggpunkt. Vattendngan dvergar
Fukt som tillfors byggnadsmaterial under byggtiden. da till vatten (kondenserar).

Birlakt Okulir

Virke som bér upp takpannor. Vad man kan se med ogat.

Bage Plansteg

Den del av ett fonster som dr Sppningsbar. De horisontella stegen i en trappa.

Cement Relativ fuktighet

Bindmedel i betong och putsbruk. Anghalten i luft i % av mittnadsinghalten.

Cylinder Radon

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

Ledning i mark for att avleda vatten fran stupror och Revetering

regnvattenbrunnar. Puts pa rorvassmatta, som beklidnad pa hus med tristomme.
Driinering Sjilvdragsventilation

System av drdnerande (vattenavledande) massor och ledningar. Fungerar genom att varm luft, som &r littare 4n kall, stiger uppat i
Doérrblad ummet

Den 6ppningsbara delen av en dorr. och ut genom franluftskanaler.

Falsad plat Siittsteg

Slétplat som skarvas ihop med 6vervikta standskarvar. Den vertikala ytan mellan planstegen i en trappa.

Fotplat Stodben

Dropplat placerad vid takfot och som leder vatten ner i hingrénnan. Den del av en takstol som utgor del av vigg langs takfot.
Fuktskydd Svall

Skikt av vattentit massa, luftspaltbildande matta av HD-polyeten Underlagstak av spontade bréder.

eller bitumenduk etc., som har till uppgift att forhindra Trycke

fuktintrdngning i konstruktion eller hindra avdunstning fran mark i Dorr eller fonsterhandtag.

s.k. uteluftsventilerad krypgrund. Takfot

Fuktkvot Dir taket moter ytterviggen.

Forhallandet mellan vikten pé fuktigt material och materialets Taknock

torrvikt. Anges i % eller kg/kg. Oversta delen av ett yttertak.

Foder Underlagstak

Tiackande listverk runt fonster eller dorr. Tak som ligger under beldggning av t ex tegelpannor, plat eller
Grundmur overldggsplattor. Utgors ibland av papp pa trisvall, av masonit
Murverk runt uteluftsventilerad krypgrund eller s.k. torpargrund eller av armerad plastfolie.

varpa byggnaden vilar. Underram

Hammarband Nedersta bjdlken i en takstol. Utgor dven del av bjilklag.
Triregel lingst upp pa en regelvigg varpa takstolen vilar. Overluft

Hanbjilke Ventilation mellan tva utrymmen via ventil i viigg eller springa
Tvirgaende bjilke i takstol (mot s.k. “kattvind”). mellan dorrkarm och dorrblad.

Imma Overram

Se mittnadsanghalt. Den del av en takstol som underlagstaket vilar pa.
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Bilaga 3.

TEKNISK MEDELLIVSLANGD FOR BYGGNADSDELAR OCH

BYGGKONSTRUKTIONER

Vid kop av en fastighet bor man rikna med olika intervall for renovering och underhall.
Byggmaterial och konstruktioner har begréinsad livslidngd.

Anmaérkning: Till grund for livsldngdsuppgifter finns bland annat Meddelande M84:10 Statens Institut

for Byggnadsforskning, Sammanstillning av livslangdsuppgifter SABO-avskrivningsregler samt

erfarenhetsméssiga vérden.

Takkonstruktioner Virmegolv
Takpapp laglutande/platta konstruktioner 20 ar Elvirmeslingor i golv 25 ar
Gummiduk laglutande/platta konstruktioner 30 ar Elvédrmeslingor i vatutrymme 30 ar
Takpapp under takpannor av betong, tegel 30 ar Vattenburna slingor i golv 30 ar
(Takpannor av betong/tegel) 30 ar
Korrugerad takplat med underliggande papp 35 ar Vatutrymmen
Bandfalsad plat, falsad plat med underliggande papp Plastmatta i vatrum 20 ar
Asbestcementskivor/eternitskivor, 35 ar Titskikt under klinker/kakel i vatutrymme 30 ar
Platdetaljer (runt skorstenar, ventilation etc.) 30 ar Titskikt i golv/vigg av typ tunn dispersion
Hingrannor/stupror 35ar utfort under 1980-tal/i borjan av 1990-talet 15 ar
Skorsten (renovering/ommurning skorstenstopp, 25 ar Typgodkind vatrumsmatta (plast) som
titning rokkanaler), tatskikt under klinker/kakel
Nytt undertak - invéndigt 40 ar *utfort fore 1995 20 ar
Terrasser/balkonger/altaner/utomhustrappor 40 ar * utfort efter 1995 30 ar
Tiatskikt (t ex asfaltsbaserade titskikt) Vétrumstapeter viggar 15 ar
Plat 35 ar
Betongbalkonger (armering, betong exkl. titskikt) 35 ar Installationer for vatten,
50 ar avlopp samt virme

Fasader Avloppsledningar 50 ar
Tripanel (byte) 40 ar Virmeledningar kall-/varmvattenledningar 50 ar
Tripanel (mélning) 10 ar Avloppstank 30 ar
Tegel Ej Byte Sanitetsgods (tvittstill, WC stol m.m.) 30 ar
Puts - tjockputs 2cm (renovering/omputsning) 30 ar Badkar 30 ar
Asbestcementplattor (eternitplattor) 30 ar Virmevixlare 20 ar
Fonster/dorrar
Isolerglasfonster (blir otédta med tiden) 25 ar Elinstallationer
Byte fonster 40 ar Kablar, centraler etc. 45 ar
Byte dorrar (inne/ute) 35 ar
Malning fonster/dorrar 10 ar Vitvaror

Kyl, frys, diskmaskin, spis, spishll etc. 10 ar
Drénering/utvindigt fuktskydd Tvéttmaskin, torktumlare, torkskap 10 ar
Dréneringsledning och utvindig vertikal (inklusive
dagvattenledning i anslutning till drineringsledning.) 25 ar Ovriga installationer och annan maskinell
Dagvattenledning utanfoér byggnaden 50 ar utrustning éin hushallsmaskiner

T ex varmvattenberedare, elradiator,
Invindigt viarmepanna (olja/el) inkl. expansionskirl 20 ar
Malning/tapetsering etc. 10 ar Luftvirmepump 8 ar
Parkettgolv/trigolv (byte) 40 ar
Parkettgolv/trigolv (slipning) 15 ar Ventilation
Laminatgolv 20 ar Injustering av ventilationssystem 5 ar
Klinkergolv Ej byte Byte av fldktmotor 15 ar
Plastmatta pa golv (ej vatrum) 15 ar Styr- och reglerutrustning 20 ar
Koksluckor, biankskivor, koksinredning 30 ar
Snickerier och inredning (t ex lister). Ej kok 40 ar
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VART ATT VETA OM BYGGNADSDELAR/
BYGGKONSTRUKTIONER DETTA HUS

Om grunden

Om stommen

Om fasaden

Om vinden

Om taket

Om fonster

En plintgrund 4r i normalfallet en konstruktion med begridnsad risk for mikrobiella skador (i
dagligt tal mogel”) lukt och rota da det vanligtvis inte blir ett instidngt klimat under huset. I de
fallen man har ett marknira bjélklag (som i dena grund) och/eller klitt in med skivor mellan
plintarna sa kan det finnas en grogrund for fuktrelaterade skador. Aven marken kan ta lukt som kan
trdnga upp i bostaden. Kénner man att det finns sk "sommarstugelukt” i huset bor man kontrollera
forhallandet da det oftast dr en signal pa sk “mogelskador” i grunden.

Triregelstommar uppforda i dldre fitidshus har vanligtvis samre energivérden bl.a. till f6ljd av
mindre vdrmeisolering och otétheter jimfort med moderna stommar

Det #r vanligt med lutningar och att vinklar inte #r rita i byggnader fran denna tidsperiod. Normalt
forekommer viss sprickbildning (tapetdragningar etc.) i dessa byggnader till f6ljd av rorelser i
block- eller skivskarvar. Dessa rorelser medfor vanligtvis inte nagon fara for byggnadens goda
bestand

Normal livsldngd pa en trifasad beror pa en rad faktorer sasom, virkeskvalitet, underhall, firgtyp,
yttre forhallanden, om det finns luftspalt eller inte etc. I hus uppforda fran 1960-talet och framat
blev det vanligt att man borjade anvidnda sdmre virkeskvalitet, klenare dimensioner samt att
trafasaderna borjade malas med s.k. "plastfirg". Beroende pa ovanstaende faktorer bedoms
livslangden for en tripanel, vid normalt underhall, till ca 30 - 50 ar varefter man har att kalkylera
med att utbyte kan bli nédvéndigt.

Endast begrinsad del av vinden har besiktigats.

Normal livsldngd pa takplat &r svart att bedoma pga. rikliga variationer pa utforande, platkvalitet,
rostbehandling, férger, infistning, taklutningar, luftféroreningar mm. Ett plattak i
standardutférande med normal kvalitet pa plat och inféstningar bor, med normalt underhall, kunna
fungera ca 30-40 ar.

Det dr vanligt att spikar kryper/lossnar pga. rorelser i platen vilket kan medfora otitheter vid
spikhalet och skruvhal. Vidare kan spikarnas/skruvarnas gummitétningar med tiden bli otita (pga.
UV-ljus, virme mm). Rekommenderar regelbunden 6versyn och justering av
spikar/skruvar/gummitétningar for att forhindra lickage samt 16pande malningsunderhall.

Normal livsldngd pa fonster beror pa en rad faktorer sasom, virkeskvalitet, underhall, firgtyp, yttre
forhallanden etc. Det rekommenderas att man regelbundet kontrollerar infistning och titning av
fonsterbleck och droppbleck.

Fonster tillverkade under 70-talet har generellt simre virkeskvalitet och kortare livslingd &n fonster
fran andra tidsperioder. Hur pass bra dessa fonster haller beror i mangt och mycket pa underhallet,
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VART ATT VETA OM BYGGNADSDELAR/
BYGGKONSTRUKTIONER DETTA HUS Fortsdttning fran foregaende sida:

Om inomhus- Eftersom byggnaden ir sjdlvdragsventilerad uppfyller den inte dagens krav pa en fungerande
ventilationen inomhusventilation, med tillrackligt luftutbyte for permanentboende.
Ska byggnaden diremot endast anviindas for fritidsindamdl dr inomhusventilationen av
underordnad betydelse.

For att en sjidlvdragsventilation skall fungera pa avsett vis krivs, forutom de termiska drivkrafterna
(skillnad i temperatur mellan ute- och inneluft), att en tillrackligt fungerande tilluft finns i
byggnaden

I ett sjdlvdragsventilerat hus styrs ventilationen av de termiska krafterna, dvs skillnaden mellan
inomhus- och utomhustemperaturen, till skillnad fran modernare hus dér ventilationen styrs av
fldaktar (sk mekanisk ventilation).

Vi duschar och badar oftare och i lingre perioder dn forr. Tvéttmaskiner och torktumlare dr normal
standard idag vilket paverkar inomhusluften

Nir det eldades i skorstensstocken, i gamla hus, fungerade inomhusventilationen béttre och det
tillférde véarme till vindar och gamla torpargrunder vilket holl konstruktionerna torrare. Den gamla
oljepannan r saledes bra fér inomhusventilationen.

I ett sjdlvdragsventilerat hus kan det under vinterhalvaret tringa varm och fuktig inomhusluft pa
vindar och i takkonstruktioner och orsakar kondens- och med tiden mogel- och rétskador.

Pa sommaren fungerar ventilationen daligt (luften star stilla”).

Om Inrett med plastmatta pa golv och vatrumstapet pa viggar. Duschkabin finns installerarat. Standard
duschrummet 01975 R :
Normal teknisk-/forsdkringsmissig livslingd pa dessa typer av yt/titskikt berdknas till ca 15 - 20 ar
fran tiden for utférandet (nagot kortare for vatrumstapeter)
Plastmattor krymper med tiden vilket gor att plastmattan kan ’krypa” ur golvbrunnen, och s.k.
hélkil bildas i golvvinklar. Plastmattan spricker i skarvar pga krympningen. Aven vatrumstapeten
krymper vilket gor att tapeten borjar glipa.
En duschkabin begrinsar risk for vattenskada, Den som forvérvar fastigheten bor énda ta hojd for
renovering med nya yt- och titskikt pga normalt ildersslitage £

Om kok Exempel pa regelverk och rekommendationer for koksmiljon:
-Om det finns risk for utlickande vatten eller kondens pa dolda ytor skall utlopp fran dessa ytor
anordnas sa att vattnet snabbt blir synligt.
-Fogar, anslutningar, inféstningar och genomforingar i vattentita skikt skall vara vattentéta.
-Va-ledningar ska vara forankrade/uppfista.
-Under diskmaskin, diskbink, kyl, frys och ismaskin eller dylikt ska det finnas ett titt ytskikt. Som
gor att man lattare upptécker ldckage och kan avvirja en vattenskada.
-Svingradien for koksblandarens pip ska vara begrinsad sa att vatten fran koksblandaren inte
kan rinna ut utanfor diskbinkens eller diskbanksinsatsens 1ador eller sa ska diskbidnken vara
utformad med avrinningsyta s att vatten fran koksblandaren leds ner i diskho.
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