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OVERLATELSEBESIKTNING

LEKSAND NASBYGGEBYN 109:2
Bygattu 4, 793 60 Siljansnas

Denna besiktning ar utford pa uppdrag av séljaren. Observera att Du som
kdpare har en egen langtgdende undersokningsplikt! For att uppfylla en
del av Din undersokningsplikt och for att juridiskt Overta detta
besiktningsutlatande kravs att Du kontaktar Besiktningsbolaget AB for
utférande av en kdpargenomgang. | annat fall har besiktningsmannen
inget juridiskt ansvar gentemot Dig. Vid en kopargenomgang galler
samma villkor och ansvar som vid en separat kdparbesiktning.
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Overlatelse av fast egendom enligt jordabalken

OBJEKT
Fastighetsbeteckning: LEKSAND NASBYGGEBYN 109:2
Adress: Bygattu 4
Postnummer och Ort: 793 60 Siljansnas
Kommun: Leksands Kommun
Fastighetsagare: Roland Soderberg & Eila Séderberg
UPPDRAG
Bestallare Roland Soderberg
Maklare: Fredrik Smedman, Smedman Dalarna Fastighetsférmedling
fredrik@smedmandalarna.se
Besiktningsman: Fredrik Runqvist
Telefon: 070-530 67 62
E-post: fredrik@besiktningsbolaget.com
Besiktningsdag: 2025-11-17
Narvarande: Endast BM

Besiktningens genomforande Enligt dverenskommelse
och omfattning:
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Granskning av tillhandahallna handlingar samt information Fran Séljaren.

Tillhandahallna Ritningar & andra handlingar fanns att granska innan besiktningen
Handlingar: paborjades.
Information fran séljaren: Under denna rubrik ar samtliga uppgifter lamnade av fastighetsagare eller

dess ombud. Uppgifterna ar inte kontrollerade av besiktningsmannen.
Foljande renoveringar har utforts:

2025 - Mdlning och tapetsering av huset, éversyn och reparation av
elinstallationer

Upplysningar om fel i
fastigheten: Inga kénda

Energideklaration ar utford 2016-04-22. Energiklass B.
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Sarskilda forutsattningar
vid besiktningen:

Muntliga uppgifter:

Vaderlek:

Byggnadstyp:

Byggnadsar:

Ombyggnadsar:

Allmdnt om fastigheten:

Version 2025.11

Besiktning har skett av de delar som varit normalt atkomliga utan omflyttning
av belamrade ytor eller mébler. Bakomliggande ytor ingar i kdparens
undersokningsplikt.

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

Notering “U.a. (Utan anmarkning)” innebdr att utrymmet/ytan bedéms vara i
normalt skick med hansyn taget till byggnadens alder och byggnadssatt.

Avsikten har varit att i detta utldtande redovisa samtliga forhallanden, som
framkommit vid besiktningen och da aven samtliga muntliga uppgifter av nagon
betydelse som lamnats av besiktningsmannen vid besiktningen.

Skulle ndagon muntlig uppgift av betydelse ha utelamnats eller blivit felaktigt
atergiven, enligt bestéllarens uppfattning, har bestallaren att snarast och helst
inom sju dagar meddela besiktningsmannen vad som enligt bestéllarens
uppfattning skall andras i utlatandet.

Om sadant meddelande inte lamnats inom ovan angiven tid kan inte

besiktningsmannen goras ansvarig for eventuella brister i utlatandet, som pa sa
satt kunnat rattas.

-6 °C och sol

Byggnaden &r ett 1 1/2-plans hus med kéllare

1967

Yttertak: Lertegel

Fasad: Timmer

Stomme: Timmer

Bjalklag: Tré/Betong

Grund: Betongplatta pa mark med grundmurar av murverk

Fonster: 3-glasfonster och 2-glasfonster

Uppvarmning: Vattenburen varme via bergvarme samt tva eldstader
Ventilation: Sjalvdrag med mekanisk franluft ver spis

VA: Kommunalt vatten och avlopp
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HUVUDBYGGNAD

UTVANDIGT

Mark mm:

Grund:

Fasad:

Fonster:

Dorrar:

Yttertak:

Entré/Brokvist:

Balkong:

Altan:

Skorstenstopp:

Takavlopp:

Vind:

Version 2025.11

Vaxtlighet runt grund bor tas bort.
Det forekommer mark som delvis lutar emot grundlaggningen.

Kallarens utvandiga fuktskydd har uppnatt sin teoretiska medellivslangd.
Det férekommer sprickor i grundmurar.

Det forekommer farg och putssléapp pa grundmurar.

Glasbetongstenen till hoger om entrén ar trasig.

Fasader i behov av malningsunderhall.

Fonstren ar av aldre slag.
Fonster i behov av malningsunderhall/kittning.

Det forekommer underhallsbehov av dorrar.

U.a.
Taket &r av aldre slag.
Taket ar besiktigat fran tillganglig taksakerhet.

Det férekommer ett visst malningsbehov av stolpar och racken.
Det férekommer mindre sprickor och |&sa stenar.

Det férekommer farg och putsslapp.

Det finns i dagslaget mindre rotskador.

Det forekommer ett visst malningsbehov av stolpar och racken.
Trallen ar i behov av underhall.

Barlinan till altanen har vikit sig och darav lutar altanen.
Det forekommer ett visst underhallsbehov av stolpar/racken och trall.

Lite fogbruk har slappt mellan tegelstenar pa skorstenstopp.
Vaderskydd rekommenderas pa skorstenstopp.

Takavloppen bor forses med renstrattar.

Vinden ar besiktigad fran inspektionsluckor.

Det forekommer morka falt och svarta prickar i vindsyttertaket.

Enligt nuvarande dgare har ingen foréndring skett de senaste sju Gren.
Det ar en fuktkvot i vindsyttertaket pad 15% som ar normalt.
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HUVUDBYGGNAD

INVANDIGT
Allmént:

ENTREPLAN
Entré/Hall:

Kok:

Matrum:

Uterum:

Badrum:

Sovrum 1:

Vardagsrum:
Sovrum 2:

Forrad:

Trapp till 6vre plan:

Version 2025.11

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

Det forekommer knarr i golv.

Det forekommer ojamnheter/sattningar i golv.

Beslag till ytterdorren sitter |0st.
Den inre ytterddrren gar tungt att 6ppna/stanga.
Termostaten till radiatorn saknas.

Spillbricka alt. fuktlarm rekommenderas i diskbdnkskap samt under kyl/frys.
Tippskydd till spis saknas.
Det forekommer ej skyddade och oklamrade elinstallationer i skafferiet.

Dorren mellan matrum och kok gar ej att stanga.
Den inre altandorren gar tungt att 6ppna/stanga.
Altandorren ar ej kontrollerad. (Last)
Termostaten till radiatorn saknas.

Det fattas fogar i stensattningen.
Det forekommer ett visst malningsbehov av stolpar och racken.

Aldre gjutjdrnsbrunn noterades i utrymmet.

Fonster i anslutning till duschplats, fénster bdr tackas over vid nyttjande av
dusch.

Det forekommer |8sa klinkerplattor i anslutning till golvbrunnen intill badkaret.
Det fattas fog i golv.

Beslagen pa bada dorrarna sitter 16st.

Inga onormala fuktvarden noterades i utrymmet.

Matning med kakel och klinkers, se riskanalys.

Dorren gar ej att stanga.
Altandorren gar tungt att 6ppna/stanga.

Termostater till radiatorer saknas.
Dorren gar tungt att dppna/stanga.
Beslaget till dorren sitter 0st.

U.a.
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OVRE PLAN

Hall:

Sovrum 3:

Forrad:

WC:

Sovrum 4:

Trapp till kdllare:

KALLARE

Allmént:

Hall:

Forrad:

Forrad/Oljetank:

Dusch:

Bastu:

WC:

Matkallare:

Pannrum:

Version 2025.11

Termostaten till radiatorn saknas.

Glasrutan i takfonstret &r trasig och det ldcker in vatten och roétskador har
uppkommit.

Takfonstret ar provisoriskt tatat med en plast.

Termostaten till radiatorn saknas.

U.a.

Cisternen till WC-stolen sitter |6st.

Det forekommer kondens pa fonsterbage.
Beslag till dorr sitter 16st.

U.a.

Det forekommer nagot forhojda fuktvarden i betongplatta pa mark samt i nedre
delen av grundmurar vilket ar normalt for konstruktionen och dess alder.

Det forekommer farg och putssléapp pa grundmurar.

Det forekommer utreglade vaggar mot motfyllda grundmurar i utrymmen.

Det férekommer évergolv av tra mot adldre betongplatta pa mark i utrymmen.

Tacklock saknas till kopplingsdosa.

Det férekommer sprickor i grundmurar.
Det forekommer fargslapp pa golvet.

Doérren gar tungt att 6ppna och stdnga.
Det forekommer morka falt pa grundmuren.

Tacklock saknas till kopplingsdosa.

Aldre gjutjdrnsbrunn noterades i utrymmet.

Inga onormala fuktvarden noterades i utrymmet.
Matning med kakel och klinkers, se riskanalys.

Golvbrunn saknas i utrymmet.

Doérren gar tungt att dppna/stanga.
Inkladnad under bastulavar ar ej komplett.
Synlig isolering under bastulavar.

Ej skyddad kopplingspunkt till belysningen.

U.a.
Inga onormala fuktvarden noterades i utrymmet.

U.a.
Inga onormala fuktvarden noterades i utrymmet.

Aldre gjutjdrnsbrunn noterades i utrymmet.

Det férekommer fargslapp och missfargningar pa golvet.
L6sa och oskyddade elkablar.

Inga onormala fuktvdrden noterades i utrymmet.
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Allrum: Dorren gar tungt att dppna/stanga.
Den inre ytterdorren gar tungt att dppna/stanga.

Tvattstuga: Dorren gar tungt att dppna/stanga.
Farg och putsslapp i tak och pa golv.
Blandaren pa vaggen lacker. (droppar)
Aldre gjutjdrnsbrunn noterades i utrymmet.

Kok: Koksblandaren lacker. (droppar)
Koksblandaren gar tungt att svanga.
Tippskydd till spis saknas.
Spillbricka alt. fuktlarm rekommenderas i diskbdnkskap samt under kyl/frys.
Rotskador pa fonsterbagarna.

' Besiktningsholaget
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Utférande vatten: Kommunalt
Typ av avlopp: Kommunalt
Till storsta delen &r VVS- 1967

installationen fran:
Typ av golvbrunnar: Gjutjarnsbrunnar & plastbrunnar.

lakttagelser: Aldre gjutjarnsbrunn finns.

Tva blandare som star och droppar.

Slutsats och Inget sarskilt att notera som beddms vara onormalt eller som tyder
rekommendationer: pa att det forekommer problem med vatteninstallationen i
fastigheten
Till stérsta delen ar elen 1967
dragen:
Renovering eller dversyn 2010

utford av behorig elektriker:

Huvudsakring: 16 ampere

Automatsakrad: Nej

Gangsakrad: Ja

El-schema: Nej

Jordfelsbrytare: Ja

Ej jordade vdgguttag: Ja

Jordade vdgguttag: Ja

Ej petskydd i vagguttag: Nej

lakttagelser: Petskyddet i vissa kontakter har gatt sonder.

Det forekommer ej klamrade och skyddade installationer.
Slutsats och D3 elinstallationen bedéms vara éldre och kan ha uppnatt sin tekniska livslangd

rekommendationer: rekommenderas 6versyn med behdrig fackman for faststallande av eventuellt
atgards- och/eller utbytesbehov.

Saljarens upplysningar: Inga kdnda fel.

Allmant: -

Besiktningsholaget
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Vaxtlighet
Buskar och rabatter invid grundmur 6kar fuktbelastningen pa grunden da vaxternas rotsystem binder fukt i

jorden samt att vaxten ibland behover vattnas. Rotsystemen kan dven i vissa fall paverka det utvandiga
fuktskyddet och dranering.

Marklutning mot grundldggning
Mark som lutar mot grundlaggningen okar fuktbelastningen da regn samt smaltvatten ej rinner ifran
grundlaggningen utan mot.

Kallarens utvandiga fuktskydd

Eftersom kallarens utvandiga fuktskydd (dagvattensystem, draneringssystem, samt utvandigt fuktskydd pa vagg)
ar aldre an 30 ar, vilket betraktas som dessa delars genomsnittliga tekniska livslangd, sa har systemet en nedsatt
funktion. Detta leder till hog fuktpaverkan invandigt i kallare vilket ocksa noterades i grundmurarna. Ett
bristfalligt utvandigt fuktskydd innebar att puts och farg slapper pa grundmurarna.

Yttertak Takpannor

En papp under takpannor har en livslangd pa ca 30—40 ar. En alderstigen underlagspapp under takpannor ger
darmed okade risker for lackageskador, fuktrelaterade problem och mikrobiell paverkan i underliggande
konstruktioner. Det kunde inte konstateras nagra defekter i taket vid besoket men med tanke pa att pappen
uppnatt sin livslangd sa rekommenderas att halla kontroll pa yttertaket med arliga inspektioner for att
uppmarksamma och séatta in kostnadseffektiva atgarder om sa skulle erfordras.

Missfargning/mikrobiell pdviaxt av vindens yttertak

Missfargningar/mikrobiell pavaxt, finns pa yttertakspanelens insida. Om detta ar nagot som ar aktivt idag ar
omojligt att séga. For att konstatera om ventilationen i byggnaden ar tillracklig rekommenderas att kontrollera
detta utrymme arligen, detta for att kunna satta in kostnadseffektiva atgarder i tid om sa skulle erfordras.

Vind ventilation
Med ovan noterade anmarkningar pa fuktflackar/kondens pa fonsterbdgar samt missfargningar pa insidan
yttertak bor ventilationen i byggnaden ses 6ver sa att erforderlig franluftsventilation erhalls.

Gjutjarnsbrunnar
Aldre gjutjdrnsbrunnar noterades i byggnaden. Gjutjarnsbrunnarna var vid besdket rostangripna vilket &r normalt

da de berdknas ha en livslangd pa ca 40-60 ar beroende pa vattnets kvalitet.

| samband med ett ev. byte av ytskikt i vatutrymmen sa medfor detta i enlighet med BBR 2006
vatrumsforeskrifter att alla golvbrunnar som ar monterade fére 1991 maste bytas ut/ersattas med nya
golvbrunnar for att uppfylla kraven om vattensdkra installationer.

Kakel/klinker i vatutrymme

Fuktindikering har utférts mot klinker/kakel. Da ytskikt i duschrum/badrum bestar av kakel/klinker och ytorna
vatten begjuts regelbundet innebar det att fuktindikering forsvaras alternativt inte kan utféras i dessa utrymmen
eftersom forhojda fuktindikationer likval kan visa pa att sattbruket ar fuktigt. Forhojda fuktindikationer behover
sdledes inte innebara att tatskiktet/vatrumsisoleringen under sattbruk ar bristfalligt eller ur funktion.
Fuktindikering har dock utforts pa vaggar och golv i rum som angransar till de ovan beskrivna. Inga férhojda
fuktindikationer noterades.

Aldre typ av takfonster

D3 ett takfonster ar mer utsatt for vatten/fuktbelastning &n fasadfénster s& rekommenderas att halla en kontroll
pa takfonstret med arlig besiktning for att pa sa satt kunna satta in kostnadseffektiva atgarder om sa skulle
erfordras. Ett takfonster bor bytas ut i tid innan lackage uppstar med skador i underliggande utrymmen som
foljd.

Besiktningsholaget
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Fukt i mellanvagg och grundmur i kdllare generellt
Eftersom kallarens betongplatta saknar ett underliggande fuktskydd sa innebar det att en fuktvandring sker via
betongplatta och upp i nedre delar av mellanvdggar och grundmur.

Utreglade vaggar mot motfyllda grundmurar

En utreglad vagg pa en motfylld grundmur ar kanslig ur fuktsynpunkt. Markfukt kan ta sig in i kéllarvaggen vid en
bristfallig utvandig fuktisolering eller via grundplattan. Sarskilt utsatt &r tramaterial som har direkt kontakt med
kallargolv eller grundmur. Konstruktionen har mojlighet att fungera om man har monterat reglar/lakt med ett
mellanrum mot grundmur samt avskilt syll frdn golvplattan med en fungerande syllisolering. Ar vagg-
konstruktionen daremot inte utférd pa detta satt, sa visar erfarenheter att fuktrelaterade skador kan komma att
uppsta framfor allt pa undersidan av syllen och i vaggreglarnas anslutning mot grundmuren.

Overgolv av tréd pa betongplatta

En konstruktion med organiskt material (trd) som ligger ovan en betongplatta pa mark ar en kand
problemkonstruktion. En betongplatta direkt pa mark forhindrar inte markens naturliga avdunstning av fukt
vilket innebér att betongplattan hamnar i jamvikt med markens naturliga fuktinnehall. Golvkonstruktionen
fungerar om den ar ratt utford med en fuktsparr mot allt organiskt material / mineralullsisolering samt dven att
betongplattan under fuktsparren ar rensad fran allt organiskt material.

Ar konstruktionen ddremot inte utférd pa detta satt, visar erfarenheter att mogelskador uppkommer i tré- och i
eventuellt mineralullsmaterial i konstruktionen, inte minst i kvarlamnat traspill eller dylikt som ar i kontakt med
betongplattan. Skador kan sprida sig till ovanliggande utrymmen och identifieras genom avvikande lukt.

Uppdragsgivare kan begara fortsatt teknisk utredning for att klarlagga om risk for vasentligt fel som
besiktningsmannen antecknat i riskanalysen finns eller inte. En fortsatt teknisk utredning ingar inte i
overlatelsebesiktningen. En sadan utredning kan bestéllas sarskilt. En fortsatt teknisk utredning forutsatter
fastighetsagarens uttryckliga medgivande.

Falun 2025-11-17
Besiktningsbolaget i Dalarna AB

Fredrik Runqvist

Besiktningsholaget
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VILLKOR FOR OVERLATELSEBESIKTNING
ALLMANNA VILLKOR OVERLATELSEBESIKTNING

BEGREPP

Uppdragsgivare: avser den part som signerat uppdragsbekréftelsen och som pa vars uppdrag 6verlatelsebesiktningen utforts.
Besiktningsman: dven det besiktningsféretag som mottagit uppdraget att utfora Overlatelsebesiktningen ska, i tillampliga delar,
inkluderas av begreppet.

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

Fel i fastighet: en avvikelse som innebar att besiktigad fastighet avviker fran vad en kopare av fastigheten med fog kunnat férutsatta
vid képet, om kopet realiserades vid tiden for 6verlatelsebesiktningen.

SYFTE OCH ANDAMAL MED OVERLATELSEBESIKTNING

Det avtalade andamalet och syftet med att genomféra en verlatelsebesiktning ar att infor en fastighetsoverlatelse med hjélp av en
byggnadsteknisk okular besiktning samla och redovisa mesta mojliga 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 hjdlp av den kunskap som férmedlas i ett
besiktningsutlatande ges redan fore en fastighetsoverlatelse ett sékrare underlag for att bedéma byggnadens verkliga skick och den
forvantan en kopare kan ha pa byggnaden. Besiktningsutlatandet kan utgéra underlag for en dolda fel férsakring samt ha betydelse
vid forhandling om de villkor som ska gélla for fastighetskopet.

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

OMFATTNING

Overlatelsebesiktningen 4r okuldr och omfattar endast de delar som anges i uppdragsbekraftelsen. Om inte annat anges ingér dock
alltid fastighetens huvudbyggnad tillsammans med vidbyggd del av hus sdsom carport, forrad eller garage. Eventuella andra
sekundara byggnader (sdsom garage, gasthus etc.) ingar endast om detta anges i uppdragsbekraftelsen.

Overlatelsebesiktningen omfattar undersékning av synliga ytor i alla 4tkomliga utrymmen. Overlatelsebesiktningen omfattar ocksa
tak, fasader och mark i den man marken anses ha byggnadsteknisk betydelse. Med atkomliga utrymmen avses samtliga sddana
utrymmen som kan granskas exempelvis via dorrar, dppningar, inspektionsluckor eller dylikt. Inspektionsluckor ska pavisas av
uppdragsgivare eller dgare.

Undanflyttning av vitvaror samt 16s6re sasom till exempel sdngar, soffor, bokhyllor, mattor ingar inte i besiktningen. Ej heller ingar
det att flytta pa 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 fran 6vriga atkomliga ytor sasom altan, balkong etc. Yttertak
besiktigas normalt fran mark, stege, taklucka eller gdngbryggor i den man sadana finns. Yttertaket betrads inte om sdkerheten
ifrdgasatts av besiktningsmannen. Eventuella stegar ska tillhandahallas av uppdragsgivare eller dgare.

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 byggnaden omfattas dock inte och inte heller stédmurar, staket, altan, terrass, uterum etc. om inte annat
anges i besiktningsutlatandet.

| 6verlatelsebesiktningen ingar inte undersokningar som kréaver ingrepp i byggnaden, provtryckning, radonmatning, fuktméatning eller
annan matning.

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

For delar av fastigheten som inte omfattas av Overlatelsebesiktningen har besiktningsféretaget inget ansvar.

GENOMFORANDE

Innan 6verlatelsebesiktningen paborjas skickar eller éverlamnar besiktningsmannen en uppdragsbekréftelse till den som bestallt
overlatelsebesiktningen.

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

Overlatelsebesiktningen bestar av fyra delar vilka férklaras nedan. Besiktningsmannen redovisar sedan resultatet i ett
besiktningsutlatande. | besiktningsutlatandet redovisas sadan information om byggnadens fysiska skick vid besiktningstillfallet som &r

54 Besiktningsholaget

Version 2025.11



av vasentlig betydelse fér uppdragsgivaren att kdnna till. Uppdragsgivaren skall férvissa 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 overlatelsebesiktningen skall kunna utforas pa avtalat satt skall uppdragsgivaren se till att samtliga utrymmen och ytor ar
tillgangliga. Berorda utrymmen och ytor skall vara lattatkomliga och fria fran skrymmande bohag. Godkéand stege skall finnas
tillganglig. Efter det att besiktningsmannen 6verlamnat besiktningsutlatandet 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 pabérjande av eller i
samband med 6verlatelsebesiktningen. Tillhandahaller fastighetsagaren handlingar eller lamnar denne pa annat satt
information rérande fastigheten eller byggnaden skall besiktningsmannen anteckna detta i besiktningsutlatandet och lata
informationen utgéra grund for besiktningen. Det aligger inte besiktningsmannen att sarskilt kontrollera uppgifternas
riktighet.

2. Okuldr Besiktning
Overlatelsebesiktningen &r en okular besiktning och innebér att besiktningsmannen underséker alla dtkomliga 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, dppningar, inspektionsluckor
eller dylikt. Dessutom omfattas alla utrymmen som &r krypbara. Overlatelsebesiktningen géller férhallandena vid tillfallet
for besiktningen. Om besiktningsmannen av nagon anledning inte gjort en okular besiktning av ett utrymme eller yta som
omfattas av dverlatelsebesiktningen skall detta antecknas i besiktningsutlatandet. Aven om ett utrymme eller en yta inte
besiktats ingar det anda i kdparens undersokningsplikt.

3. Riskanalys
Bedomer 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, fastighetsagarens
upplysningar, den okulara besiktningen, den normala beskaffenheten hos jamférbara 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 overlatelsebesiktningen. Om besiktningsmannen, i riskanalysen, finner pataglig risk for vasentligt fel foreslar
besiktningsmannen inte fortsatt teknisk utredning. Fortsatt teknisk utredning kan bestallas for att klarldgga misstankta fel,
skador eller brister som noterats i besiktningsutlatandet. Fortsatt teknisk utredning &r inte en del av
overlatelsebesiktningen utan det ar upp till uppdragsgivaren och besiktningsmannen att i samférstand 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 redogéra for identifierade fel och brister som patraffats vid den
okuldra overlatelsebesiktningen och som anses ha nagon betydelse for bedémningen av fastighetens skick. Skavanker, skador pa
grund av slitage och férhallanden som inte har betydelse for fastighetens goda bestand antecknas normalt inte. Vid utférandet av
Overlatelsebesiktningen tar besiktningsmannen hansyn till fastighetens alder, normalt skick hos jamférbara 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 6verldmnat besiktningsutlatandet ska det noggrant lasas igenom av uppdragsgivaren. Anser
uppdragsgivaren att det saknas uppgift som besiktningsmannen lamnat muntligen vid éverlatelsebesiktningen, skall uppdragsgivaren
snarast men dock senast inom sju dagar meddela besiktningsmannen vad som enligt uppdragsgivarens uppfattning skall andras i
utlatandet. Lamnas inte nagot sadant meddelande inom ovan angiven tid kan besiktningsmannen inte goras 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
ldggas till grund for bedémning av atgardsbehov.

Uppdragsgivaren maste vara observant pa att foérhallandena kan andras eller forsamras under den tid som forflyter mellan besiktning
och fastighetskop.
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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 séljaren. 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 fastighetsoverlatelse och éverlamnande av besiktningsutlatandet till kopare, innebar det inte att séljaren lamnar
en garanti eller utféastelse att fastigheten har de egenskaper eller det skick som framgar i besiktningsutlatandet. Eventuella garantier
och annan viktig information om fastigheten som séljaren lamnar under besiktningstillfdllet bor dven foras med i kopekontraktet.

TILLAGGSUPPDRAG
Uppdragsgivaren och besiktningsforetaget kan traffa avtal om tillaggsuppdrag. Ett tilldaggsuppdrag &r inte en del av
Overlatelsebesiktningen men kan utforas i samband med denna.

De 6verenskomna tillaggsuppdragens omfattning anges i dverlatelsebesiktningens uppdragsbekraftelse eller i en separat
uppdragsbekraftelse. Resultatet av ett tillaggsuppdrag redovisas i ett sarskilt utlatande eller under egen rubrik i utlatandet for
Overlatelsebesiktningen.

For tillaggsuppdrag som bestalls av uppdragsgivaren och utfors i anslutning till 6verlatelsebesiktningen galler villkoren for
Overlatelsebesiktningen aven for tillaggsuppdraget.

Tillaggsuppdrag forutsatter att fastighetsdgaren gett sitt medgivande.

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

Om ekonomisk skada orsakats p.g.a. besiktningsmannens vardsloshet vid besiktningen, ar besiktningsmannen skyldig att ersatta den
skada som hen orsakat vid utférandet av 6verlatelsebesiktningen.

Besiktningsmannens skadestandsskyldighet ar begransad till det lagsta av foljande belopp.

a) Den nedsattning av kopeskillingen 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 standardforbattring som
avhjdlpandet medfor.

c) 15 prisbasbelopp enligt lagen allman forsakring vid den tidpunkt da avtal om 6verlatelsebesiktning traffades.
Besiktningsmannen ansvarar inte for skada vars varde understiger ett belopp motsvarande 0,5 prisbasbelopp.

| de fall besiktningsmannen utfor tillaggsuppdrag i anslutning till dverlatelsebesiktningen skall begransningen i besiktningsmannens
skadestandsskyldighet omfatta daven skada pa grund av fel i tillaggsuppdraget.

Besiktningsmannen skall arkivera ett besiktningsutlatande eller kopieringsbar kopia under den tvaariga 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 mérkt eller borde ha mérkt 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 ar 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 nagon enskild besiktningsman.

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

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

UPPDRAGSGIVARENS ANSVAR
Uppdragsgivaren ska verka for ett tillhandahallande av viktiga dokument samt fora att sdkerstélla att fastigheten &r i ett skick som
mojliggor besiktning, enligt tidigare instruktioner, for att garantera besiktningens korrekthet.
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Det ar inte besiktningsmannens ansvar att sakerstalla tillgangen till de dokument och information om fastigheten som ar nédvéandiga
for overlatelsebesiktningen vid tidpunkten da besiktningen pabdrjas.

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

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

Det antas att byggnaden har adekvata anordningar for saker atkomst till vind och tak infér uppdragets utférande.
Besiktningsmannen har ingen skyldighet att utfora inspektioner som skulle kunna medféra en risk for personskada.
Besiktningsmannen bestammer sjalvstandigt vad som utgor en saker uppstigningsanordning och vad som anses vara en risk i
samband med utforandet av uppdraget.

UPPHOVSRATT 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 besiktningsutldtandet utan uttryckligt
medgivande fran besiktningsmannen. Sker 6verlatelse utan medgivande kan innehallet i besiktningsutlatandet inte goras gallande
mot besiktningsmannen. Ansvaret for denna besiktning ar endast géllande mellan uppdragsgivare och besiktningsman.

Utan hinder far uppdragsgivare dock medge att saljaren far anvanda utldtandet for att teckna en forsakring mot sa kallade dolda fel.
Forvarvare av besiktningsutlatandet har inte i ndgot fall battre ratt gentemot besiktningsféretaget an uppdragsgivaren.

Vid en overlatelsebesiktning dar séljaren ar uppdragsgivare rekommenderas kdparen att bestalla en kdpargenomgang innan kopet
genomfors. Detta for att besiktningsmannens uppdrags- och ansvarsférhallande ska gélla aven i forhallande till kbparen.
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LITEN BYGGORDBOK

Asfaboard

Poros, asfaltimpregnerad skiva.

Alkydoljefarg

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

Avloppsluftare

R6r som gar upp genom yttertaket och som har till uppgift att ta
in luft vid spolning | avlopp, sa att vakuum inte uppstar | systemet.
Betong

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

Lattbetongblock tillverkade av alunskiffer. Radonhaltigt.
Brunréta

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

Byggfukt

Fukt som tillfors byggnadsmaterial under byggtiden.

Barlakt

Virke som bar upp takpannor.

Bage

Den del av ett fonster som ar 6ppningsbar.

Cement

Bindmedel i betong och putsbruk.

Cylinder

Las.

Dagvattenledning

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

Drénering

System av drdnerande (vattenavledande) massor och ledningar.
Dérrblad

Den 6ppningsbara delen av en dorr.

Falsad plat

Slatplat som skarvas ihop med Overvikta 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
fuktintrangning i konstruktion eller hindra avdunstning fran mark i
s.k. uteluftsventilerad krypgrund.

Fuktkvot

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

Foder

Tackande listverk runt fonster eller dorr.

Grundmur

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

Hammarband

Traregel langst upp pa en regelvagg varpa takstolen vilar.
Hanbjalke

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

Se mattnadsanghalt.

Karm

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

Plattor av keramiskt material.

Klamring

Ring m uppgift att halla fast en plastmatta mot en golvbrunn, sa att
inget vatten kan tranga in mellan golvbrunnen och mattan.
Limtrd

T ex balkar sammanlimmade av flertal trastavar. Ar starkare an
motsvarande dimension “vanligt” virke.

Mekanisk ventilation

Ventilation som styrs av flaktar. Kan vara endast franluft eller
bade franluft och tilluft. Ibland forekommer dven
energidtervinning ur franluften.

Mattnadsanghalt

Den anghalt som luft vid en viss temperatur maximalt kan
innehalla. Kan dven benamnas daggpunkt. Vattenangan évergar
da till vatten (kondenserar).

Okular

Vad man kan se med 6gat.

Plansteg

De horisontella stegen i en trappa.

Relativ fuktighet

Anghalten i luft | % 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 utgor del av vagg langs takfot.

Svall

Underlagstak av spontade brader.

Trycke

Dorr eller fonsterhandtag.

Takfot

Dar taket moter yttervaggen.

Taknock

Oversta delen av ett yttertak.

Underlagstak

Tak som ligger under beldggning av t ex tegelpannor, plat eller
Overlaggsplattor. Utgores ibland av papp pa trasvall, av masonit
eller av armerad plastfolie.

Underram

Nedersta bjalken i en takstol. Utgdr aven del av bjalklag.
Overluft

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

Overram

Den del av en takstol som underlagstaket vilar pa.
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TEKNISK MEDELLIVSLANGD FOR BYGGNADSDELAR OCH

BYGGKONSTRUKTIONER

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

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 laglutande/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,
tatning rokkanaler),

Nytt undertak — invandigt

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

Plat

Betongbalkonger (armering, betong exkl. tatskikt)

Fasader

Tréapanel (byte)

Tréapanel (malning)

Tegel

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

Fénster/dérrar

Isolerglasfonster (blir otdta med tiden)
Byte fonster

Byte dorrar (inne/ute)

Malning fonster/dérrar

Dranering/utvandigt fuktskydd

Draneringsledning och utvandig vertikal (inklusive
dagvattenledning i anslutning till dran.ledn.)
Dagvattenledning utanfor byggnaden

Invandigt

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

Laminatgolv

Klinkergolv

Plastmatta pa golv (ej vatrum)

Koksluckor, bankskivor, kéksinredning
Snickerier och inredning (t ex lister). Ej kok
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20ar
30ar
304ar
30ar
35ar

354ar
30ar
35ar
254ar

40 ar
40 ar

354ar
35ar
50 ar

40 ar
10 ar
Ej Byte
30ar
30ar

25 ar
40 ar
35ar
10 ar

25ar
50ar

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

Varmegolv

Elvarmeslingor i golv
Elvarmeslingor i vatutrymme
Vattenburna slingor i golv

Vatutrymmen
Plastmatta i vatrum
Tatskikt under klinker/kakel i vatutrymme
Tatskikt i golv/vagg 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, WC stol m.m.)
Badkar

Varmevaxlare

Elinstallationer
Kablar, centraler etc.

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

Ovriga installationer 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
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25ar
30ar
304ar

20 ar
30 ar

15 ar

20ar
30ar
15 ar

50 ar
50 ar
304ar
304ar
30ar
20ar

45 ar

10 ar

10 ar

20ar

8ar

5ar
15 ar
20ar



