OVERLATELSEBESIKTNING

Hackan 15
Fralsegdrdsvagen 3, 463 34 Lilla Edet

Denna besiktning &r utférd pa uppdrag av séljaren. Observera att du som kdpare har en egen langtgéende
undersokningsplikt. For att uppfylla en del av din undersékningsplikt och for att juridiskt éverta detta
besiktningsutldtande krévs att du kontaktar Sustera for utforande av en kdpargenomgang. I annat fall har
besiktningsmannen inget juridiskt ansvar gentemot dig. Observera att en kdpargenomgang skall utforas
senast 12 ménader fran det att sdljaren I&tit besiktiga sin fastighet.

Fukt och Byggkonsult AB

Asbracka 335, 463 94 Lilla Edet

Tel: 010-1679999
Organisationsnummer: 559035-9286
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UPPDRAGSINFORMATION

E-post:
Besiktningsdag:
Narvarande:
Besiktningens

genomfdrande och
omfattning:

FASTIGHET
Fastighetsbeteckning: Hackan 15
Adress: Fralsegdrdsvagen 3
Postnummer: 463 34
Ort: Lilla Edet
Kommun: Lilla Edet
Fastighetsagare: Anna West - Krister West
UPPDRAG
Bestallare: Anna West - Krister West
Uppdragsnummer: 79245
Besiktningsman: Frans Elfving

kundservice@fuktochbyggkonsult.se
2026-02-09

Anna West, fastighetsagare
Frans Elfving, Fukt och Byggkonsult AB

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

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



HANDLINGAR OCH UPPLYSNINGAR

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

oOverldtelsebesiktning.

FASTIGHET

Tillhandahélina handlingar:

Information fran
uppdragsgivaren:

Forvarv:

Upplysningar om fel i
fastigheten:

Muntliga uppgifter:

"Husparmen” fanns tillhands vid besiktningstillfallet.

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

¢ Fastigheten har varit i nuvarande &go sedan 2018.

o Efter forvarvet installerades en ny luft/luftvarmepump med ny utedel
och tva innedelar.

¢ Ytskiktsrenoveringar har utférts i stora delar av huset. Flera
utrymmen har malats och nya golv har lagts in.

¢ En duschkabin har monterats i vatutrymmet pa entréplan.

o Koket &r av dldre standard men har mélats om. Diskmaskinen byttes
2025 och kylskdpet 2019.

o I kédllarrummet har en utreglad travagg rivits ut. Véggarna har
putsats, men putsen har &ter borjat sléppa pé grund av fukt.

Nedan upplysningar &r fran tidigare dgare:
e 2009 renoverades yttertaket.
e 2012 byttes samtliga fonster forutom badrumsfonstret och
kallarfonstren.
o Dréaneringen gjordes om for ca. 25 ar sedan pd 3 av 4 sidor. Under
altanen (vastra sidan) ar dréneringen troligtvis annu aldre.

2018

¢ Det finns sattningssprickor i grundmurarna. Besiktningsprotokoll med
matningar finns tillgangliga.

¢ Det finns fuktgenomslag i grundmurarna och huset behdver troligtvis
draneras om.

o Mikrobiell pdvéxt har noterats pd underlagstaket pd vinden. En flakt
(fr&n TrygghetsVakten) har installerats for att stabilisera luftklimatet
och minska risken for pavaxt. Underlagstaket behandlades med
kemiska medel.

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

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



FORUTSATTNINGAR OCH BYGGNADSBESKRIVNING

FASTIGHET

Forutsattningar vid

besiktningen:

Vaderlek:

Byggnadstyp:

Byggnadsar:

Ombyggnadsar:

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

Vid besiktningstillféllet var byggnaden mdblerad.

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

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

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

Ca -15 °C och klart.

12-plans hus med kallare.

Sadeltak med taktéckning av betongpannor.

Fasad av stdende trépanel.

Isolerglasfonster och kopplade tvéglasfonster.

Uppvarmning med luft/luftvérmepump och elektriska radiatorer.
Sjalvdragsventilation.

Grundlagt pé kallare.

Stomme av trd ovan kallaren.

1974



BESIKTNING - NOTERINGAR

HUVUDBYGGNAD - UTVANDIGT

Tak:

Hangrannor:

Stuproér:

Taket besiktigades fran takfoten via stege. Taket var snotéckt vid
besiktningstillfallet, vilket begransade besiktningen. Underlagstaket
kontrollerades stickprovsvis under ndgra takpannor narmast takfoten.
Taktéckningen bestdr av betongpannor som ligger pé ett underlagstak av
raspont, underlagsduk och trélakt.

Taket har enligt uppgift lagts om 2009.

Takpannorna ser ut att fortfarande vara i bra skick. Mosspdvaxt och nétt
ytskikt noterades dock pd pannornas ytskikt nér snén borstades bort.
Nedersta pannraden vilar mot underlagsduken vilket 6kar risken for
slitage/otatheter. En fotplat kan med fordel monteras vid takfoten for att
skydda underlagstackningen battre.

I 6vrigt ser underlagsduken och lakten ut att vara i bra skick.

Vid takutspréngen noterades rimfrost och missférgningar pa
underlagstaket. Takfotsventilationen &r blockerad med eftermonterad lakt
vid takfoten. Se vidare pos. Vind.

Hangrannorna var fulla med snd och besiktigades endast frdn markniva.
Under dessa forutsattningar fanns inget att notera.

Stupréren &r anslutna till markledning. Lovsilar finns.



Vind:

Fasad:

Huset har en nockvind som stracker sig langs hela huset. Det finns dven
tvd sidovindar som strécker sig langs med storre del av huset. Delar av
sidovindsutrymmena &r inredda som forrdd och bendmns pé 6vre planet.
Vindarna kunde betradas via utlagda brador.

Vindsbjalklaget ar isolerat med mineralull. I nockvinden noterades
underliggande plastfolie. P3 sidovindarna fanns det endast papp under
isoleringen.

P& underlagstaket forekommer missfargningar som &r orsakade av
mikroorganismer (konvektionspdverkan). Missfargningarna pé
underlagstaket indikerar att vinden tillférs fukt inifrdn bostaden. Det vill
saga, fuktberikad inomhusluft stiger via otdtheter och diffusion upp till
det vintertid kalla vindsutrymmet, vilket medfor att den relativa
fuktigheten 6kar och det i varsta fall kan bildas kondens. Detta ar mycket
vanligt i dldre byggnader som har moderniserats med isolerglasfonster
och beror normalt sett framférallt pa att det underliggande
bostadsutrymmets har bristfallig allmanventilation samt otatheter i
vindsbjalklaget.

En flakt &r installerad pa vinden med styrning som utnyttjar torr uteluft
under gynnsamma perioder. Syftet ar att sédnka den relativa
luftfuktigheten och férebygga fuktproblem.

Ett ventilationsrér, troligtvis frdn WC pa Gvre plan, avslutas i
vindsutrymmet och behdver isoleras samt dras ut genom yttertak eller
gavelvagg.

Det férekommer aven en del fuktanvisningar som troligen ar orsakade av
yttre lackage. Dessa var torra vid besiktningstillfallet.

Vindsluckan ar otat. Nar vindsluckan dppnades och isoleringen
demonterades noterades kondens pa cellplasten som ligger ovanpa.
Vindsluckan bor bytas ut.

Fargslapp och mindre skador férekommer i fasaden, som ar i behov av
mélning och underhall.




Fonster: Bade de nyare och éldre fonstren har underhdlisbehov.
Otatheter noterades vid flera fonsterbleck som behdver dtgardas/tatas.
En sprucken glasruta noterades i kallarfonstret.

Dorrar: Entréddrren har mindre otdtheter och visst underhélisbehov.

Grundmur / Det finns en del sprickor i grundmuren, varav ndgra av storre omfattning.

Markforhallanden:

Kallarens utvandiga fuktskydd ar synligt ovan marknivén pd ett par sidor.
Fuktskyddet ser ut att vara av aldre modell och &r 6vertackt med plat.
Nar det utvandiga fuktskyddet sticker upp ovanfoér markytan riskerar man
fortida slitage av solljus.

.I-

Vaxtlighet finns néra inpd huset och klattervéxter ar delvis innanfér
fuktskyddet. Kondensvatten frén luftvarmepumpens utedel leds inte
undan frdn huset. Detta medfér en 6kad fuktbelastning mot kallaren.
Vaxternas rotter kan dven skada kallarens yttre fuktskydd och
draneringsledningar.

Markytan narmast huset bor hallas fri frdn véxtlighet och luta ifrén huset.
Kondensvattnet frdn luftvarmepumpens utedel bor ledas bort fran huset.

NN 2 I I
3 \ | | ’ |




HUVUDBYGGNAD - INVANDIGT

Allmant:

ENTREPLAN

Entréhall:

Dusch / WC:

Inre hall:

Sovrum 1:

Sovrum 2:

Vardagsrum /
Matplats:

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

Flera golv/bjdlklag ar ojamna och lutar i huset.
Laminatgolvet pd entréplanet har gatt isar pa flera stdllen. Golvet ar
lagt i storre partier utan skarvar.

Huset ventileras genom sjalvdrag vilket manga ganger fungerar
bristfalligt, speciellt nar huset ar renoverat med isolerglasfonster och
saknar ventiler. Invéndig kondens noterades i nederkant p& nagra
fonster.

For att forbdttra bostadsdelarnas allmanventilation bér man tillse att
kontinuerlig mekanisk frénluftforcering finns i vatutrymmen samt
montera tilluftsventiler i samtliga sov- och sallskapsrum.

Husets elsystem ar av aldre utférande. Elcentralen finns installerad i
kéllaren. Sakringarna har en gruppforteckning. Jordfelsbrytare finns
installerad.

Vid stickprovsvis funktionskontroll av jordade eluttag i huset
noterades inga avvikelser.

Eluttagen &r av b&de jordat och ojordat utférande.

Inget att notera.

Vatutrymme med ytskikt av kakel och klinker. Tatskikt av okdnt fabrikat och
utférande. Duschkabin finns monterad vilket &r bra och minskar
fuktbelastningen mot ytskikten.

Golvbrunnen &r en aldre, ej typgodkénd modell. Tatskiktsanslutningen ar
inte korrekt utford. Mjukfog ar applicerat mot brunnen.

Golvfallet kontrollerades knapphandigt med stdlkula och bedéms luta mot
brunnen. Det finns inget uppvikt tatskikt mot troskeln vilket okar risken for
utldckande vatten.

WC-stolen ar skruvad genom golvets tatskikt, vilket medfor otatheter.

Inga rérgenomfdringar forutom avlopp finns genom golvets tatskikt vilket ar
bra. Tvattstallets avloppsroér ar otatt och saknar gummistos.

Frénluftsventil med sjélvdrag finns i taket.

Fuktindikering har utforts dér sa ar relevant, utan avvikelser.

Inget att notera.

Inget att notera.

Inget att notera.

Inget att notera.



Kok:

OVRE PLAN

Trappa:

Allrum:

Sovrum 3:

Sidovind/F6rréd:

Sovrum 4:

Sidovind/F6rréd:

WC:

Koket ar ej vattensakrat enligt dagens rekommendationer. Lackageskydd
finns inte i diskbdnkskdp. Bakom diskbankskapet kan man se
rorinstallationer in mot intilliggande vétutrymme.

Under diskmaskinen och kylsk3pet finns underliggande lackageskydd.
Skydden tatar dock inte s& bra mot golvet, vilket kan forbattras.
Diskmaskinens avloppsslang saknar slangkldmma pé vattenldset och riskerar
darfor att slappa fran sitt faste.

Lackageskydd i diskbankskdp och under vitvaror ar bra att ha for att lattare
kunna upptacka eventuella ldckage i tid och d@ minska risken fér omfattande
fuktskador. Vattenror och slangar skall vara fixerade fér att undvika rorelser
som kan medféra ldckage. Detta rekommenderas idag av férsakringsbolag
och branschregler eftersom kok statistiskt sett ofta drabbas av vattenskador.

Vid fuktindikeringen som utférdes noterades inga avvikelser.

En bristfallig (tejpad) elinstallation finns till héger om flakten.

\

Inget att notera.

Fuktskador finns i takfonstrens fonsterbdge. Det syns dven fuktanvisningar i
fonstersmygen. Forhojd fukt indikerades i fonsterbdgarna.

Inget att notera.

Kallstallt sidovindsutrymme, skivat och isolerat mot yttertak och yttervégg,
vilket ger en indirekt uppvarmd och torr miljo. Synliga fuktanvisningar
noterades p& ytskikten, men var torra vid besiktningstillfallet.

Inget att notera.

Kallstallt sidovindsutrymme, skivat och isolerat mot yttertak och yttervégg,
vilket ger en indirekt uppvarmd och torr miljo.

D& mycket 16s6re forvarades i utrymmet har besiktning utforts med viss

begransning. Under denna forutsattning, inget att notera.

WC-utrymme med plastmatta p& golvet uppvikt mot végg och troskel.
Vid fuktindikering i utrymmet noterades inga avvikelser.

10



KALLARE

Allmant: Kallaren ar betongren d.v.s. den &r inte inredd och invandigt isolerad, vilket
ar bra. Eftersom en kallare av dldre typ inte dr utvandigt fukt- och
varmeisolerad sker naturlig fuktvandring i dngfas fr&n marken via betongen
till kallarutrymmet. Man ska darfér undvika invandiga trakonstruktioner
och/eller isolering mot betongytorna. Man skall @ven undvika tat farg mot
betongen eftersom sddan kan slappa pa grund av fuktvandringen.

Det ser generellt bra ut i kallaren. Det férekommer dock puts- och fargslapp
pé delar av kallarvaggarna. Detta ar ett tecken pd att det utvandiga
fuktskyddet (drdnering, dagvatten och fuktisolering pd grundmuren) kan
vara bristfalligt.

Nedgjutna karmar och trésklar finns i betongplattan. Nar tradetaljer ar i
kontakt med betongen riskeras dessa att drabbas av naturlig fuktp&verkan
frdn marken och kan dé bli fuktskadade, vilket kan leda till mikrobiella
skador samt rotskador.

Det finns flera sattningssprickor i grundmurarna i kéllaren.

Gjutjarnsbrunnar forekommer i betongplattan. Gjutjarn rostar kontinuerligt
och brunnarna med tillhérande ledningar bor ersattas vid kommande
renoveringar.

Alunskifferbaserad lattbetong, s.k. bldbetong, noterades i ndgra
innervaggar. Sddan kan bidra till ett tillskott av radongas, dock helt
beroende pd méngden i relation till ventilationsforhdllanden.

Via ventilen i v8tutrymmet syns att yttervaggen &r murad med lecasten.

Trappa: Inget att notera.

Hall / Groventré: Mdlade betongvéggar och obehandlat/malat betonggolv. Fargslapp och
missfargningar forekommer i nederkant pa véggarna.

Verkstad: Malade betongvéggar och obehandlat/malat betonggolv. Mindre fargsldpp
och missfargningar forekommer i nederkant pa vaggarna.
Sprickor forekommer i grundmurarna.
Elcentralen finns i utrymmet.

Hobbyrum: Mélade betongvaggar och obehandlat/mélat betonggolv. Utrymmet &r
belamrat med l6sore vilket begransade besiktningen.
Férg- och putsslapp forekommer i nederkant pd vdggarna.
Sprickor forekommer i grundmurarna.

11



Rum:

Tvattstuga /
Badrum:

Obehandlade betongytor som ar under pdgéende renovering. Rummet
saknar uppvarmning och ventilation. Vaggarna har putsats om men putsen
slapper. Man ser tydliga fuktgenomslag i muren.

Vatutrymme med ytskikt av klinker pa betonggolvet och farg samt kakel p&
betongvédggarna. Lokalt noterades ihdligt bomljud i delar av keramiken.
Det finns férg- och putsslapp pa de malade betongvdggarna.

Golvbrunnarna &r dldre gjutjarnsbrunnar. Det ser ut att vara ndgon form av
vatskebaserat tatskikt som ansluter i till brunnen i duschen.

Omgivande konstruktioner bestdr av betong, vilken inte ar fuktkanslig.
Tatskikt behovs sdledes inte och fuktindikering ar inte relevant.

Inkommande vattenledning med avstangningsventiler och vattenmatare
finns i utrymmet. Avstdngningskranarna ar av dldre standard och bor bytas
ut mot moderna kulventiler.

Tvattmaskinens avlopp leds till tvatthon som ansluter till den &ldre
gjutjdrnsbrunnen.
Varmvattenberedaren &r installerad i utrymmet.

12



RISKANALYS

Fasad / Fonster /
Doérrar:

Dusch och WC:

Nar det forekommer underhélisbehov, otatheter och &ldersrelaterade
brister vid fasad, fonster och dorrar dkar risken for fuktintrangningar
och fuktskador i omkringliggande konstruktioner.

Dér otdtheter samt rotskador férekommer kan materialet behdva
bytas ut och/eller tatas.

N&r ett vdtutrymme inte ar utfort enligt géllande branschregler och
monteringsanvisningar, finns risk att tatskiktet inte ar korrekt
monterat. Detta kan orsaka lackage och skador.

FORTSATT TEKNISK UTREDNING

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

Vind:

Kallare:

Sattningar / Sprickor:

Frans Elfving
2026-02-09
Fukt och Byggkonsult AB

For att komma tillrdtta med konvektionsproblemen pd vinden méste
fukttillférseln inifrdn bostaden minskas. Detta kan ofta I6sas genom
att bostadsventilationen forbattras for att sénka fukttillskottet
inomhus och vidare pd vindsutrymmet. Sjélvdragshus har ofta en
otillracklig ventilation vilket man kan forbattra med hjalp av
kontinuerliga flaktar i vdtutrymmena och se till att friskluft kommer in
i sov- och sallskapsutrymmen.

Om detta &r tillrackligt eller om fler dtgarder méste utféras kan
undersokas genom en fordjupad undersokning. En sddan
undersokning bor utféras vintertid d& problemets drivkraft
(temperaturskillnaden inne/ute) ér som storst.

Fuktanvisningarna orsakade av yttre lackage kan troligen vara éldre
da taket har lagts om, men maste héllas under uppsikt. Okar
omfattningen méaste orsaken till detta undersokas och atgérdas.

Fargslapp och putsslapp pa kdllarvaggarna, kan vara tecken pd att
det utvandiga fuktskyddet (dranering, dagvatten och fuktisolering p
grundmuren) kan vara bristfalligt. Det gar inte att avgdra huruvida
kallarens utvandiga fuktskydd ar tillrackligt eller ej da brister i kéllaren
béde kan orsakas av naturlig markfukt och av det héga fuktinnehéllet
i inomhusluften som kondenserar mot betongen. Det fanns vid
besiktningstillfallet inga tecken pa fritt intréngande vatten i
kallarplanet vilket ar positivt. Det &r egentligen bara fritt intrdngande
vatten som skulle kunna féranleda ett akut behov av uppgrévning och
drénering runt huset. De noterade bristerna orsakar inga
konstruktionsskador da betongen inte ar fuktkanslig. Man kan givetvis
valja att i forebyggande syfte renovera kéllarens utvéndiga fuktskydd
och da aven erhalla fordelen med utvéndigt monterad fukt- och
varmeisolering enligt modern standard.

Séattningar i hus, med lutande golv och sockelsprickor som foljd, ar
relativt vanligt forekommande i omrédet/orten. Det gér inte vid en
besiktning att avgéra om sddant pagdr eller har avstannat d3 den
typen av kontroll behéver goras Gver lang tid. Om féréndringar
fortfarande sker behdver detta kontrolleras vidare och dtgardas av
fackman inom omradet.
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BILAGA I

ALLMANNA VILLKOR OVERLATELSEBESIKTNING

BEGREPP
Uppdragsgivare: avser den part som signerat uppdragsbekréftelsen och som pé vars uppdrag
Overlatelsebesiktningen utforts.

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

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

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

SYFTE OCH ANDAMAL MED OVERLATELSEBESIKTNING

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

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

OMFATTNING

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

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

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

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

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

I 6verldtelsebesiktningen ingdr inte att ldmna 3tgérdsforslag eller kostnadskalkyler, fortsatt teknisk utredning eller
vardering.

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

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

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

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

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

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

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

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

BESIKTNINGSUTLATANDE

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

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

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

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

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

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

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

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

Tilldggsuppdrag forutsatter att fastighetsagaren gett sitt medgivande.

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

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

Besiktningsmannens skadest&ndsskyldighet ar begransad till det lagsta av féljande belopp.

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

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

c) 15 prisbasbelopp enligt lagen allmén forsakring vid den tidpunkt d& avtal om 6verldtelsebesiktning traffades.
Besiktningsmannen ansvarar inte fér skada vars varde understiger ett belopp motsvarande 0,5 prisbasbelopp.

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

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

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

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

Utfor besiktningsman en tilldggstjanst anses tillaggstjénsten och dverlatelsebesiktningen i ansvars hdnseende vara
ett och samma uppdrag.

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

UPPDRAGSGIVARENS ANSVAR
Uppdragsgivaren ska verka for ett tillhandahdllande av viktiga dokument samt f6ra att sdkerstalla att fastigheten
ar i ett skick som mdjliggdr besiktning, enligt tidigare instruktioner, for att garantera besiktningens korrekthet.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Version 2024.1



BILAGA II

LITEN BYGGORDBOK

Asfaboard

Poros, asfaltimpregnerad skiva.

Alkydoljefdarg

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

Avloppsluftare

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

Betong

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

Lattbetongblock tillverkade av alunskiffer. Radonhaltigt.
Brunréta

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

Byggfukt

Fukt som tillférs byggnadsmaterial under byggtiden.
Barlakt

Virke som bar upp takpannor.

Bige

Den del av ett fénster som ar éppningsbar.

Cement

Bindmedel i betong och putsbruk.

Cylinder

Las.

Dagvattenledning

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

Drénering

System av drénerande (vattenavledande) massor och
ledningar.

Dorrblad

Den Oppningsbara delen av en dorr.

Falsad plat

Slatpldt som skarvas ihop med Gvervikta standskarvar.
Fotplat

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

Fuktskydd

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

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

Foder

Tackande listverk runt fénster eller dorr.

Grundmur

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

Hammarband

Tréregel langst upp pé en regelvagg varpd takstolen vilar.

Hanbjalke

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

Se méttnadsdnghalt.

Karm

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

Klinker

Plattor av keramiskt material.

Klamring

Ring m uppgift att hélla fast en plastmatta mot en

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

Limtra

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

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

Mattnadsdnghalt

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

Okular

Vad man kan se med 6gat.

Plansteg

De horisontella stegen i en trappa.

Relativ fuktighet

Anghalten i luft | % av méattnadsanghalten.

Radon

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

Puts pé rérvassmatta, som beklddnad pa hus med
trastomme.

Sjalvdragsventilation

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

Den vertikala ytan mellan planstegen i en trappa.
Stédben

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

Underlagstak av spontade brader.

Trycke

Dérr eller fonsterhandtag.

Takfot

Dér taket moter yttervaggen.

Taknock

Oversta delen av ett yttertak.

Underlagstak

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

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

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

Overram

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

TEKNISK MEDELLIVSLANGD FOR BYGGNADSDELAR OCH BYGGKONSTRUKTIONER

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

Byggnadsforskning, Sammanstéllning av livslangdsuppgifter SABO-avskrivningsregler samt erfarenhetsmassiga

varden.

Takkonstruktioner

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

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

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

Skorsten (renovering/ommurning skorstenstopp,
tatning rokkanaler)

Nytt undertak - invéndigt

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

PIat

Betongbalkonger (armering, betong exkl. tatskikt)

Fasader

Trapanel (byte)

Trapanel (malning)

Tegel

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

Fonster/dorrar

Isolerglasfonster (blir otdta med tiden)
Byte fonster

Byte dorrar (inne/ute)

Maélning fonster/d6rrar

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

Invandigt

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

Laminatgolv

Klinkergolv

Plastmatta pé golv (ej vdtrum)

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

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

40 &r

35 &r
358r
50 ar

40 &r
10 &r
Ej Byte
30 &r
30 ér

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

25 &r
50 &r

10 &r
40 ar
15 &r
20 &r
Ej byte
15 &r
30 &r
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/vdgg av typ tunn dispersion
utfort under 1980-tal/i borjan av 1990-talet
Typgodkand vatrumsmatta (plast) som
tatskikt under klinker/kakel

* utfort fore 1995

* utfort efter 1995
Vétrumstapeter vaggar

Installationer for vatten, aviopp
samt virme

Avloppsledningar

Véarmeledningar kall-/varmvattenledningar
Avloppstank

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

Varmevaxlare

Elinstallationer
Kablar, centraler etc.

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

Ovriga installationer och annan
maskinell utrustning an
hushdllsmaskiner

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

Ventilation

Injustering av ventilationssystem
Byte av flaktmotor

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

20 ar
30 é&r

15 &r

20 ar
30 &r
15 &r

50 &r
50 &r
30 é&r
30 &r
30 &r
20 ar

45 &r

10 &r

10 &r

20 ar
8 ar
53&r

15 &r
20 ar



