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Overlatelsebesiktning

Datum for besiktning

2025-03-16

Datum for utlatande

2025-03-19

All rights reserved © Sustera Group AB | 559202-3146

Denna besiktning ar utford pa uppdrag av saljaren. Observera att du som kdpare har en
egen langtgaende undersokningsplikt. For att uppfylla en del av din undersokningsplikt
och for att juridiskt dverta detta besiktningsutlatande kravs att du kontaktar Sustera for
utférande av en kopargenomgang. | annat fall har besiktningsmannen inget juridiskt an-
Sustera Group svar gentemot dig. Observera att en kdpargenomgang skall utféras senast 6 manader

— fran det att saljaren latit besiktiga sin fastighet.
support@sustera.com

sustera.se
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1. Uppdragsinformation

Fastighet:
Fastighetsbeteckning:
Adress:

Postnummer:
Ort:
Kommun:

Fastighetsagare:

Uppdrag:
Bestallare:
Uppdragsnummer:
Besiktningsman:
Telefon:

E-post
Besiktningsdag:
Néarvarande:
Besiktningens ge-

nomférande och om-
fattning:

Sustera Group

support@sustera.com

sustera.se

Nolsjo 1:18
Bergsvagen 9
184 95
Ljusterd
Osteraker

Dbo Bo Krister Jonsson

Lena Jonsson
75810
Mikael Guss

0760-50 92 30

2025-03-16 kl. 10:00
Besiktningsman, Bestallare

2025-03-12 skickades en uppdragsbekraftelse via e-post till be-
stéllaren samt képare. En genomgang av denna uppdragsbe-
kréftelse samt dess villkor har genomfoérts innan paborjad 6verla-
telsebesiktning dar huvudbyggnad omfattas.
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2. Handlingar och upplysningar

Nedan noteras de handlingar samt upplysningar som uppdragsgivaren éverlamnat innan pabérjad
Overlatelsebesiktning.

Fastighet
Tillhandahallna hand- | Vissa handlingar kring fastigheten finns tillgangliga hos saljaren.
lingar
Information fran upp- Har noteras de uppgifter som lamnats av uppdragsgivaren, fastig-
dragsgivaren hetsagaren eller dess ombud. Notera att besiktningsmannen ej kon-
trollerat dessa uppgifter. Se aven bifogat frageformular sist i underla-
get. Renoveringar och underhall ar utférda enligt:
Forvarv Ca 1998
Upplysningar om fel i Diskmaskin trasig, aldre VV-beredare samt hydrofor i kallare.
fastigheten: Huset ar tillbyggt i flera omgangar, ombyggnationer ca 1970 samt
1999-2000.
e 1999-2000 Glasveranda ombyggt till vardagsrum
e 1999-2000 Tva sovrum tillbyggda
e 2016 Tak omlagt
e 2016 Kok renoverat
e Taljstenskamin installerad 2016
o Vitvaror kok bytt 2022
e Reningsverk installerat 2022
e Altan syd samt 6st byggd 2025
Observera: Samtliga datum ar oséakra.
Muntliga uppgifter: Besiktningsmannen har for avsikt att redovisa muntliga uppgifter som

ar av betydelse. Om ni som uppdragsgivare anser att det saknas vik-
tig information som diskuterats muntligt uppmanar vi er att snarast,
dock senast inom sju (7) dagar fran besiktningstillfallet, kontakta be-
siktningsmannen om eventuella andringar/tillagg i besiktningsutlatan-
det.

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

Sustera Group

support@sustera.com

sustera.se
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3. Forutsattningar och byggnadsbeskrivning

Fastighet

Forutsattningar vid
besiktningen:

Vaderlek:

Byggnadstyp:

Byggnadsar:

Ombyggnads-/
tillbyggnadsar:

Byggnads-kon-
struktion:

Sustera Group

support@sustera.com

sustera.se

En fuktmatning med ingrepp har inte utforts i fastigheten och dess kon-
struktioner.

Vid besiktningstillfallet var flera rum i byggnaden méblerade.

Mobler och 16s6re som forsvarar eller forhindrar besiktning flyttas gj.
Det ingar ej att besiktningsmannen flyttar p& exempelvis sangar, bokhyl-
lor, mattor, badkarsfronter etc.

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

Notering “Inget att notera” eller ”-----" innebar att besiktningsmannen be-
domer att det inte finns nagra fel eller brister i utrymmet eller byggnads-
delen.

| de fall besiktningsmannen bedémer ett utrymme, en byggnadsdel eller
en yta som ej besiktningsbar har besiktningsmannen inget ansvar.

+4 °C Sol

Byggnaden ar uppford i 1 plan med Plintgrund samt Kallarutrymme fran
ursprungsbyggnaden

1956

Flera tillfallen, troligtvis 1970 samt 1999-2000. Datum ar osakra.

Takkonstruktion: Parallelltak/Sadeltak

Takbekladnad: Plattak

Fasad: Trapanel staende

Grundmur: Betong vid kallare

Grundlaggning: Plintgrund med kallarutrymme

Stomme: Tra

Fonster: Blandat aldre och nyare 2-3glas vissa isolerglas
Uppvarmning: Direktverkande el, luft/luftvarmepump samt taljstenskamin
med katalysator

Ventilation: Sjalvdrag

Vatten: Kommunalt Egen brunn

Avlopp: Eget Reningsverk
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4. Besiktning — noteringar

Huvudbyggnad - utvandigt

Mark mm.

Grundmur/
Hussockel:

Fasad:

Fonster:

Dorrar:

Yttertak:

Altan:

Delar av marken lutar mot huset. Den utvdndiga marklutningen mot hu-
set innebér risk for 6kad fuktbelastning mot grunden vilket kan resultera i
fuktskador i huset.

Vaxter finns i anslutning till grundmur. Med rabatter och véxter néra
grundmuren riskerar man att fa fukt kvarstaende i vaggarna med risk for
invandiga fuktskador samtidigt som rétter kan skada

grundmuren

Fastighetens fasad har pa vissa stallen rétskador och fargslapp. Re-
paration och ommalningsbehov finns.

Vissa stupror ar ej anslutna till markledning.

Luftvérmepumpens dranering mynnar ut mot fasad/grund. Viss del av
el monterad pa byggcentral.

Flertalet fonster ar fran byggaret och har behov av renovering/ommal-
ning/utbyte. Fonster i kdk trasig fonsterhake, Flera fonster har rétska-
dor. Fénster med trasig ruta finns.

Vissa fonster saknar fonsterbleck.

Tatning mellan vissa fonsterbleck mot fasad saknas.

Flertalet dorrar ar fran byggaret och har behov av renovering/ommal-
ning/utbyte. Kallardérr behov av renovering/byte.

Taket ar bytt 2016 och besiktades fran mark da stegjarn saknades.
Taket ar enligt séljaren tvattat och hangrannor rensade. Inga synliga
skador eller fel syntes fran mark. Takfot samt vindskivor ar behov av
ommalning/utbyte.

Nya altaner i syd samt 6st. Trappa och avsats for altandérr nord/ost
murken.
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Ovrigt:

Grund

Allmant:

Grund bestér dels av plintgrund, dels kallare med grundmur av betong,
betonggolv med aldre gjutjarnsbrunn.

Delar av ytor i plintgrund ej besiktningsbara, dels pa grund av lag hojd,
dels belamrad organiskt material till mestadels travirke. Detta behéver
stédas bort da fukt gror i organiskt material och kan skapa mikrobiell
pavaxt och skador pa konstruktionen.

For att sakerstalla att inga skador finns pa dessa delar behover tilltrade
till grunden skapas sa att ny besiktning av ytor kan goras.

Kallaren var ej fullt besiktningsbar da flera ytor var belamrade med sa-
ker. Kallaren tillhér ursprungsbyggnaden och visar tecken pa fukt bade
nedre del av vagg och pa golvytor. Gjutjarnsbrunn har rostskador och
klassas som uttjant. Ej utrett vart aviopp fran brunn mynnar ut.

Vagg har fargslapp, kalkavlagringar samt viss mikrobiell pavaxt. Trareg-
lar monterade direkt mot golv samt vagg finns. Dessa visade forhojd
fuktkvot (22%) vilket skapar grund fér mikrobiell pavaxt.

Matning gjordes av den relativa luftfuktigheten (RF) i luften som vid be-
siktningstillfallet uppgick till 75%, vilket betyder att den relativ luftfuktighet
(RF) har uppnétt (75%) som ar en riskniva for mikrobiell pavaxt och fukt-
skador d& uppkomma i konstruktionen.
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Se riskanalys. 5.2
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Huvudbyggnad - invandigt

Allmant

Entréplan

Hall:

Kok:

Vardagsrum:

Sovrum 1:

Sovrum 2:

Sovrum 3:

Badrum 1:

| vissa fall kan det pa inredning och ytskikt, av slitage och/eller alders-
skal, finnas sméa skador. Dessa tas inte upp eller noteras inte har.

Dorr ut mot baksida behov av ommalning/viss renovering.

Franluftsventil saknas, Stomme under kok delvis byggt av tryckimpregnerat
virke. Murken botten under kyl/frys. Enligt séljare ar det fran tidigare lack-
age som ar atgardat.

Tat botten saknas under kyl/frys/diskbank.

Avloppsslang fran diskmaskin ej klamrad.

Mjukfog mellan vagg och diskbank sliten/saknas.

Vattenkran kan féras utanfor diskho.

Diskbank i tra har spar av vattenskador.

Vissa luckor i kdk glappar och matchar ej mot stomme.

Diskmaskin ur funktion.

Vissa rorelsesprickor i vagg finns dar utbyggnad av vardagsrum ar utférd.
Tilluftsventil saknas. Vissa fonster svaroppnade. Fonsterhake trasig.

Tilluftsventil saknas. Fonster ar i renoveringsbehov dar ett av dessa har
trasig glasruta. Altandérr mynnar ut i luften. Altandorr sviktar/delar sig vid
Oppning samt har sprucken ruta.

Franluftsflaktens funktion osdker. Golvmattans svets har separerat pa flera
stéllen vilket kan skapa lackage ned i byggnadskonstruktionen. Toalett 16s,
tatning toalett mot golv lacker. Avluftning fran toalett mynnar ut i badrum.

Badrummet bestar av aldre ytskikt och den tekniska livsldngden har passe-
rat.
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Se Riskanalys 3

Vind

Vind: Vind ej besiktningsbar da vindslucka ej finns tillganglig. Aven parallelta-
ket ej besiktningsbart.

Se Riskanalys 1
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5. Riskanalys

5.1

Parallelltak / ej besiktngsbar vind

Parallelltak ar en riskkonstruktion da denna inte ar besiktningsbar. Om ventilationen mellan innerta-
ket och yttertaket ar felaktig och /eller bristfallig finns risk for att den varma luften som stiger upp
fran inomhusmiljon inte kan ventileras bort, luften kondenseras da och kan ge upphov till fukt, moé-
gel och/eller rétrelaterade skador pa ej besiktningsbara ytor.

For att sakerstélla att inga lackage eller fuktrelaterade problem finns pa vind rekommenderas hal-
tagning for att sakerstélla att vinden inte har nagra synliga skador eller mikrobiell pavaxt.

5.2
Plintgrund/Grund

Oppen plintgrund &r normalt ingen riskkonstruktion men kan fa skador om marken lutar mot grun-
den och dagvatten kommer in under huset. Organiskt material pa mark i utrymmet kan ocksa ta
skada i form av fukt, mogel och rotrelaterade skador. Om sa ar fallet kan ohalsosamma emissioner
spridas in i boendemiljon. Eventuellt inbyggt/nyttjande av tryckimpregnerat virke i konstruktionen
kan leda till ohdlsosamma emissioner. Plintgrunder ar aven mer benagna for sattningsskador i hu-
set da plintar ofta inte ligger pa frostfritt djup eller &r underdimensionerade.

Kallare

Kéllaren ar fran ursprungsbyggnaden och var belamrad av saker vilket férsvarade besiktningen. Or-
ganiskt material som reglar fanns monterade direkt mot golv/vagg vilket raknas som riskkonstrukt-
ion. Aldre VVS utrustning inklusive tappvatten samt gjutjarnsbrunn fanns monterade och den tek-
niska livslangden rédknas som passerad. Vagg visar pa fuktintrangning vilket betyder att dranerande
material pa utsida grund inte drénerar grunden pa réatt satt. Aven har har den tekniska livslangden
passerats.

5.3
Roérgenomféringar i vatrumszon 1 ar en ej godkand installation enl. nuvarande byggregler. Detta
kan innebara en 6kad risk da det ar svart att tata fullgott runt tappvatten och varmeroér.

Separering av plastmatta samt Iackage runt toalettstol samt avluftning som mynnar ut i samma rum
gor att min allmanna uppfattning gallande underliggande fuktrelaterade fel finns i konstruktionen.

Den tekniska livslangden pa ett badrum uppskattas till 15-20 ar. Darefter ar badrummen helt enkelt
for gamla eller uttjanta eller pa grund av bristfalliga renoveringar under aren och for att sakerstélla
att ingen fukt har trangt ned i underliggande konstruktion bor kontroller goras i, och omrade under
och utanfor badrum.

Ovrig information
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6. Fortsatt teknisk utredning

Mikael Guss
Besiktningsman

Guss Group AB
Tel. 0760-509230

support@sustera.com

sustera.se

Fastighet
Nolsjo 1:18

Sida
12/21
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GUSS GROUP AB Besiktningsspecialisten

BESIKTNINGSSPECIALISTEN

Frageformular infor dverlatelsebesiktning

Fastighetsbeteckning : Nolsjo 1:18
Fragor besvarade av: Lena Jonsson
Datum : 2025-03-16

SALIARINFORMATION

Under denna rubrik ar samtliga uppgifter lamnade av fastighetsagaren eller dess
ombud. Uppgifterna ar inte kontrollerade av besiktningsmannen. Sdljarens svar
under kommentar.

Fragorna nedan galler huvudbyggnaden.

1. Saknas bygglov for fastigheten eller finns forelagganden fran myndigheter
som paverkar byggnaden.
Kommentar: Nej

2. Finns avvikande lukter, exempelvis mogellukt, har noterats i byggnaden — gj
heller pdpekats av andra utomstdende.
Kommentar: Nej

3. Har allvarliga sattningar eller sprickor noterats i byggnaden.
Kommentar: Nej

4. Alla 6ppningsbara fonster samt dorrar i byggnaden gar att dppna och
stanga utan problem.
Kommentar: Ja

5. Har taklackage forekommit i byggnaden.
Kommentar: Ja, Atgérdat efter omlaggning tak

6. Byggnadens varmesystem ar ratt dimensionerat och fungerar som avsett,
aven nar det ar riktigt kallt ute
Kommentar: Ja

BESIKTNINGSSPECIALISTEN — EN DEL AV GUSS GROUP AB
Lars Forssells gata 31, 112 15. STOCKHOLM Org. Nr: 556599-3434
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GUSS GROUP AB Besiktningsspecialisten

BESIKTNINGSSPECIALISTEN

7. Har fuktflackar noterats inne eller utanpa byggnaden.
Kommentar: Nej

8. Har rotskador noterats nagonstans inuti eller utanpa byggnaden.
Kommentar: Nej

9. Finns, eller har det funnits problem med skadedjur sdsom mdss, rattor,
getingar eller traforstorande insekter
Kommentar: Ja mdss har funnits

10. Har forsakringsskador, typ vatten eller brandskador férekommit i
byggnaden
Kommentar: Nej

1. Finns det sarskilda undantag i villaférsakringen.
Kommentar: Nej

12. All maskinell utrustning fungerar normalt i byggnaden.
Kommentar: Nej, Diskmaskin fungerar gj

13. Ventilationen fungerar normalt, ingen imma eller kondens férekommer p3a
fonster i byggnaden.
Kommentar: Ja

14. Elsystemet fungerar normalt, inga sakringar eller jordfelsbrytare l6ser ut
frekvent.
Kommentar: Ja

15. Finns eller har det funnits problem med upprepade stopp i
avloppssystemet.
Kommentar: Nej

16. Finns, eller har det forekommit lackage i kall- varmvatten, avlopp eller
varmesystem?
Kommentar: Nej

BESIKTNINGSSPECIALISTEN — EN DEL AV GUSS GROUP AB
Lars Forssells gata 31, 112 15. STOCKHOLM Org. Nr: 556599-3434
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GUSS GROUP AB Besiktningsspecialisten

BESIKTNINGSSPECIALISTEN

17. Efter bad eller dusch, forekommer det kvarstaende vatten pa golvi
byggnadens vatrum.
Kommentar: Nej

18. Eldstader och rékkanaler ar godkanda och fungerar utan problem?
Kommentar: Ja,

19. Vatrum: Finns vatrumsintyg?
Kommentar: Nej.

20. Ar radonmatning gjord?
Kommentar: Nej

21. Finns, eller har det funnits problem med draneringen och fuktskydd i
grunden eller i dagvattenledningar.
Kommentar:Nej

22. Gjordes ndgon overlatelsebesiktning infor ert kop av fastigheten?
Kommentar: Vet g].

BESIKTNINGSSPECIALISTEN — EN DEL AV GUSS GROUP AB
Lars Forssells gata 31, 112 15. STOCKHOLM Org. Nr: 556599-3434
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7. Bilaga | Allmanna villkor éverlatelsebesiktning

Begrepp
Uppdragsgivare: avser den part som signerat uppdragsbekraftelsen och som pa vars uppdrag éver-
latelsebesiktningen utforts.

Besiktningsman: aven det besiktningsforetag som mottagit uppdraget att utfora dverlatelsebesikt-
ningen ska, i tilldmpliga delar, inkluderas av begreppet.

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

Fel i fastighet: en avvikelse som innebar att besiktigad fastighet avviker fran vad en kdpare av fas-
tigheten med fog kunnat forutsatta vid kdpet, om kopet realiserades vid tiden for 6verlatelsebesikt-
ningen

Syfte och &ndamal med 6verlatelsebesiktning

Det avtalade andamalet och syftet med att genomféra en 6verlatelsebesiktning ar att infér en fastig-
hetstverlatelse med hjalp av en byggnadsteknisk okular besiktning samla och redovisa mesta mgj-
liga vasentliga information om byggnadens fysiska skick vid besiktningstillfallet. Resultatet av denna
byggnadstekniska besiktning redovisas pa sa satt att besiktningsmannen upprattar ett besiktnings-
utlatande som sands till den som bestallt besiktningen. Med hjalp av den kunskap som formedias i
ett besiktningsutlatande ges redan fore en fastighetsdverlatelse ett sakrare underlag for att bedéma
byggnadens verkliga skick och den forvantan en kdpare kan ha pa byggnaden. Besiktningsutlatan-
det kan utgora underlag for en dolda fel forsékring samt ha betydelse vid forhandling om de villkor
som ska galla for fastighetskopet.

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

Omfattning

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

Overlatelsebesiktningen omfattar undersdkning av synliga ytor i alla atkomliga utrymmen. Overlatel-
sebesiktningen omfattar ocksa tak, fasader och mark i den man marken anses ha byggnadsteknisk
betydelse. Med atkomliga utrymmen avses samtliga sadana utrymmen som kan granskas exempel-
vis via dorrar, 6ppningar, inspektionsluckor eller dylikt. Inspektionsluckor ska pavisas av uppdrags-

givare eller agare.

Undanflyttning av vitvaror samt 16s6re sasom till exempel sangar, 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 be-
siktning sker fran mark eller fran dvriga atkomliga ytor sdsom altan, balkong etc. Yttertak besiktigas
normalt fran mark, stege, taklucka eller gangbryggor i den man sadana finns. Yttertaket betrads inte
om sakerheten ifragasatts av besiktningsmannen. Eventuella stegar ska tillhandahallas av upp-
dragsgivare eller agare.

Overlatelsebesiktningen omfattar inte installationer sdsom exempelvis mekanisk ventilation, upp-
varmning, el, vatten- och avlopp, sanitet, pool med tillhdrande utrustning, maskinell utrustning, rok-
gangar, eldstader, energideklaration etc. Mark som inte har ett omedelbart férhallande fill
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byggnaden omfattas dock inte och inte heller stédmurar, staket, altan, terrass, uterum etc. om inte
annat anges i besiktningsutlatandet.

| 6verlatelsebesiktningen ingar inte undersdkningar som kraver ingrepp i byggnaden, provtryckning,
radonmatning, fuktmatning eller annan matning.

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

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

Genomforande
Innan dverlatelsebesiktningen paborjas skickar eller verlamnar besiktningsmannen en uppdrags-
bekraftelse till den som bestallt dverlatelsebesiktningen.

Fore besiktningens start gar besiktningsmannen igenom uppdragsbekraftelsen med uppdragsgiva-
ren sa att nagra oklarheter om Overlatelsebesikiningens omfattning inte foreligger. Besiktningsupp-
draget utférs pa samma satt och med samma metod oavsett om kdpare eller saljare ar uppdragsgi-
vare.

Overlatelsebesikiningen bestar av fyra delar vilka forklaras nedan. Besiktningsmannen redovisar
sedan resultatet i ett besiktningsutlatande. | besiktningsutlatandet redovisas sadan information om
byggnadens fysiska skick vid besiktningstillfallet som ar av vasentlig betydelse fér uppdragsgivaren
att kénna 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 6verlatelsebesiktningen skall kunna utforas pa avtalat satt skall uppdragsgivaren se till att
samtliga utrymmen och ytor ar tillgangliga. Berérda utrymmen och ytor skall vara lattatkomliga och
fria frdn skrymmande bohag. Godkand stege skall finnas tillganglig. Efter det att besiktningsmannen
overlamnat besiktningsutlatandet skall besiktningsutlatandet noggrant lasas igenom av uppdragsgi-
varen.

1. Handlingar och upplysningar
Besiktningsmannen tar del av de handlingar och upplysningar som lamnats. Detta kan ske
vid pabdrjande av eller i samband med Overlatelsebesiktningen. Tillhandahaller fastighetsa-
garen handlingar eller lamnar denne pa annat satt information rérande fastigheten eller
byggnaden skall besiktningsmannen anteckna detta i besiktningsutlatandet och lata inform-
ationen utgora grund for besiktningen. Det aligger inte besiktningsmannen att sarskilt kon-
trollera uppgifternas riktighet.

2. Okulér Besiktning
Overlatelsebesiktningen ar en okular besiktning och innebér att besiktningsmannen under-
soker alla atkomliga utrymmen. Overlatelsebesikiningen 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 dérrar, dppningar, inspektions-
luckor eller dylikt. Dessutom omfattas alla utrymmen som &r krypbara. Overlatelsebesikt-
ningen galler férhallandena vid tillfallet for besiktningen. Om besiktningsmannen av nagon
anledning inte gjort en okular besiktning av ett utrymme eller yta som omfattas av overlatel-
sebesiktningen 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 besiktningsman-
nen anteckna det i en riskanalys. Till grund for riskanalysen har besiktningsmannen att be-
akta den information som framkommit genom handlingarna, fastighetsagarens upplys-
ningar, den okulara besiktningen, den normala beskaffenheten hos jamférbara fastigheter
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samt omstandigheterna vid besiktningen. Nar pataglig risk for vasentligt fel antecknas i be-
siktningsutlatandet ska besiktningsmannen lamna en motivering.

4. Fortsatt teknisk utredning
Besiktningsmannen kan rekommendera fortsatt teknisk utredning vad galler omstandighet
som inte kunnat utredas i den okulara besiktningen. Om besiktningsmannen, i riskanalysen,
finner pataglig risk for vasentligt fel féreslar besiktningsmannen inte fortsatt teknisk utred-
ning. Fortsatt teknisk utredning kan bestallas for att klarlagga 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
samforstand enas om att besiktningsmannen i det aktuella fallet ska verkstalla den fortsatta
tekniska utredningen. Fortsatt teknisk utredning forutsatter aven fastighetsagarens uttryck-
liga medgivande.

Besiktningsutlatande

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

Uppdragsgivaren bér normalt rakna 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 dverlamnat besiktningsutlatandet ska det noggrant Iasas igenom av
uppdragsgivaren. Anser uppdragsgivaren att det saknas uppgift som besiktningsmannen lamnat
muntligen vid dverlatelsebesiktningen, skall uppdragsgivaren snarast men dock senast inom sju da-
gar meddela besiktningsmannen vad som enligt uppdragsgivarens uppfattning skall andras i utla-
tandet. Lamnas inte nagot sadant meddelande inom ovan angiven tid kan besiktningsmannen inte
gobras ansvarig for eventuella brister i utlatandet, som péa sa satt kunnat rattas. Uppgifter som 1dm-
nats under besiktningen men som inte antecknats i besiktningsutlatandet kan inte laggas till grund
for stallningstagande eller forvantan om byggnadens befintliga skick och inte heller laggas till grund
for bedomning av atgardsbehov.

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

Patalade risker, k&nda fel eller symptom pa fel som noteras i besiktningsutlatandet kan képare vid
senare tillfalle normalt inte &beropa som sa kallade dolda fel mot saljaren. Genom &éverlamnandet
av besiktningsutlatandet till kdparen, klargors ansvarsférdelningen mellan séljare och kdpare for de
eventuella risker, symtom och/eller fel som redovisats.

| samband med en fastighetsdverlatelse och dverlamnande av besiktningsutlatandet till kbpare, in-
nebar det inte att saljaren lamnar en garanti eller utfastelse att fastigheten har de egenskaper eller
det skick som framgar i besiktningsutlatandet. Eventuella garantier och annan viktig information om
fastigheten som saljaren lamnar under besiktningstillféllet bor dven féras med i kdpekontraktet.

Tillaggsuppdrag
Uppdragsgivaren och besiktningsféretaget kan traffa avtal om tillaggsuppdrag. Ett tilldggsuppdrag
ar inte en del av dverlatelsebesiktningen men kan utféras i samband med denna.

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

For tillaggsuppdrag som bestalls av uppdragsgivaren och utfors i anslutning till dverlatelsebesikt-
ningen galler villkoren for dverlatelsebesiktningen aven for tillaggsuppdraget.
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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 éverlatelsebesiktning.

Om ekonomisk skada orsakats p.g.a. besiktningsmannens vardsléshet vid besiktningen, ar besikt-
ningsmannen skyldig att ersatta den skada som hen orsakat vid utférandet av dverlatelsebesikt-
ningen.

Besiktningsmannens skadestandsskyldighet ar begransad till det Iagsta av féljande belopp.

a) Den nedsattning av kdpeskillingen i fastighetstransaktionen som sker om besiktningsman-
nen lamnat felaktig eller bristfallig information i besiktningsutlatandet.

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

c) 15 prisbasbelopp enligt lagen allméan forsakring vid den tidpunkt da avtal om 6verlatelsebe-
siktning 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 be-
gransningen i besiktningsmannens skadestandsskyldighet omfatta aven skada pa grund av fel i till-
aggsuppdraget.

Besiktningsmannen skall arkivera ett besiktningsutlatande eller kopieringsbar kopia under den tvaa-
riga ansvarstiden.

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

Reklamation och preskription

Vill uppdragsgivaren aberopa att besiktningsmannens tjanst varit bristfallig, ska uppdragsgivaren
skriftligen underratta besiktningsforetaget om detta inom skalig tid efter det att uppdragsgivaren
markt eller borde ha markt bristen. Reklamation far inte ske senare an tva ar efter att uppdraget av-
slutats. Uppdraget har avslutats da besiktningsutlatandet skickas till uppdragsgivaren. Sker inte re-
klamation inom foreskriven tid ar eventuell ratt till ersattning forlorad.

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

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

Forsakring
Besiktningsman som utfoér dverlatelsebesiktning har tecknat konsultansvarsforsakring med sarskilda
villkor om Overlatelsebesiktning.

Uppdragsgivarens ansvar

Uppdragsgivaren ska verka for ett tillhandahallande av viktiga dokument samt fora att sakerstélla att
fastigheten ar i ett skick som mojliggor besiktning, enligt tidigare instruktioner, for att garantera be-
siktningens korrekthet.

Det ar inte besiktningsmannens ansvar att sékerstalla tillgangen till de dokument och information
om fastigheten som ar nédvandiga for overlatelsebesiktningen vid tidpunkten da besiktningen pa-
bdrjas.

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

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

Det antas att byggnaden har adekvata anordningar for saker atkomst till vind och tak infér uppdra-
gets utférande. Besiktningsmannen har ingen skyldighet att utféra inspektioner som skulle kunna
medfdra en risk for personskada.

Besiktningsmannen bestammer sjalvstandigt vad som utgdr en saker uppstigningsanordning och
vad som anses vara en risk i samband med utférandet av uppdraget.

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

Uppdragsgivaren har ej ratt att 6verlata besiktningsutlatandet eller nyttjanderatten till besiktningsut-
latandet utan uttryckligt medgivande fran besiktningsmannen. Sker 6verlatelse utan medgivande
kan innehallet i besiktningsutlatandet inte goras gallande mot besiktningsmannen. Ansvaret for
denna besiktning ar endast gallande mellan uppdragsgivare och besiktningsman.

Utan hinder far uppdragsgivare dock medge att saljaren far anvanda utlatandet for att teckna en for-
sakring mot sa kallade dolda fel.

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

Vid en overlatelsebesiktning dar saljaren ar uppdragsgivare rekommenderas kdparen att bestalla en
képargenomgang innan képet genomférs. Detta for att besiktningsmannens uppdrags- och ansvars-
forhallande ska galla aven i forhallande till kdparen.
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8. Bilaga Il Liten byggordbok

Asfaboard

Pords, asfaltimpregnerad skiva.
Alkydoljefarg

En "modernare” variant av oljefarg som be-
star av linoljefarg och alkydhartser. Torkar
snabbare an oljefarg men tranger inte lika
djupt in i virket.

Avloppsluftare

Ro&r som gar upp genom yttertaket och som
har till uppgift att ta in luft vid spolning | av-
lopp, sa att vakuum inte uppstar | systemet.
Betong

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

Blabetong

Lattbetongblock tillverkade av alunskiffer. Ra-
donhaltigt.

Brunroéta

Angrepp av brunréta innebar att virkets hall-
fasthet nedsattes och att fibrerna spricker
tvars langdriktningen. Orsakas av svampan-
grepp.

Byggfukt

Fukt som tillférs byggnadsmaterial under
byggtiden.

Barlakt

Virke som bar upp takpannor.

Bage

Den del av ett fonster som ar 6ppningsbar.
Cement

Bindemedel i betong och putsbruk.
Cylinder

Las.

Dagvattenledning

Ledning i mark for att avleda vatten fran stup-
ror och regnvattenbrunnar.

Drénering

System av dranerande (vattenavledande)
massor och ledningar.

Dorrblad

Den 6ppningsbara delen av en dorr.

Falsad plat

Slatplat som skarvas ihop med 6vervikta
standskarvar.

Fotplat

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

Fastighet 1S£3i C;?
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Fuktskydd

Skikt av vattentat massa, luftspaltbildande
matta av HD-polyeten eller bitumenduk etc.,
som har till uppgift att férhindra fuktintrang-
ning 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 el-
ler s.k. torpargrund varpa byggnaden vilar.
Hammarband

Traregel langst upp pa en regelvagg varpa
takstolen vilar.

Hanbjalke

Tvargaende bjalke i takstol (mot s.k. "katt-
vind”).

Imma

Se mattnadsanghailt.

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.
Limtra

T ex balkar sammanlimmade av flertal trasta-
var. Ar starkare &n motsvarande dimension
"vanligt” virke.

Mekanisk ventilation

Ventilation som styrs av flaktar. Kan vara
endast franluft eller bade franluft och tilluft.
Ibland férekommer aven energiatervinning ur
franluften.

Mattnadsanghalt

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

Okular

Vad man kan se med 6gat.
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Plansteg

De horisontella stegen i en trappa.

Relativ fuktighet

Anghalten i luft i % av méattnadsanghalten.
Radon

Radongas avgar vid radioaktivt sonderfall av
radium i mineralkornen i jorden eller berg-
grunden.

Revetering

Puts pa rorvassmatta, som bekladnad pa hus
med tréstomme.

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 utgdr del av vagg
langs takfot.

Svall

Fastighet 1Sig?
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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 te-
gelpannor, plat eller éverlaggsplattor. Utgéres
ibland av papp pa trasvall, av masonit eller av
armerad plastfolie.

Underram

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

Overluft

Ventilation mellan tva utrymmen via ventil i
vagg eller springa mellan dérrkarm och dorr-
blad.

Overram

Den del av en takstol som underlagstaket vi-
lar pa
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9. Bilaga lll Teknisk medellivsidngd

For byggnadsdelar och byggnadskonstruktioner

Fastighet
Nolsjo 1:18

Vid kop av en fastighet bér man rakna med olika intervall for renovering och underhaill.

Byggmaterial och konstruktioner har begransad livslangd.

Sida
20/21

Anmarkning: Till grund for livslangdsuppgifter finns bland annat Meddelande M84:10 Statens Institut fér Byggnadsforskning,
Sammanstalining 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 underlig-
gande papp
Asbestcementskivor/eternitskivor, Platdetal-
jer (runt skorstenar, ventilation etc.)
Hangrannor/stupror

Skorsten (renovering/ommurning skorstens-
topp, tatning rokkanaler)

Nytt undertak — invandigt

Terrasser/balkonger/altaner
/utomhustrappor

Tatskikt (t ex asfaltsbaserade tatskikt)

Plat

Betongbalkonger (armering, betong exkl. tat-
skikt)

Fasader

Trapanel (byte)

Trapanel (malning)

Tegel

Puts - tjockputs 2cm (renovering/omputs-
ning)

Asbestcementplattor (eternitplattor)

Fonster/dorrar

Isolerglasfonster (blir otdta med tiden)
Byte fonster

Byte dorrar (inne/ute)

Malning fonster/dorrar

Dranering/utvandigt fuktskydd Drane-
ringsledning och utvandig vertikal (inklusive
dagvattenledning i anslutning till drén.ledn.)
Dagvattenledning utanfér byggnaden

Invandigt

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

Laminatgolv

Klinkergolv

Plastmatta pa golv (ej vatrum)

Koksluckor, bankskivor, kdksinredning
Shnickerier och inredning (t ex lister). Ej kdk

Varmegolv

Elvarmeslingor i golv
Elvarmeslingor i vatutrymme
Vattenburna slingor i golv

20 ar
30 ar
30 ar
30 ar
35ar

35ar
30 ar
35ar
25 ar

40 ar
40 ar

35ar
35ar
50 ar

40 ar
10 ar

Ej Byte
30 ar
30 ar

25 ar
40 ar
35ar
10 ar

25 ar
50 ar

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

25 ar
30 ar
30 ar

Vatutrymmen
Plastmatta i vatrum
Tatskikt under klin-
ker/kakel i vatutrymme
Tatskikt i golv/vagg av

typ tunn dispersion utfort

under 1980-tal/i borjan
av 1990-talet
Typgodkand vatrums-
matta (plast) som tat-
skikt under klinker/kakel
* utfort fore 1995

* utfort efter 1995
Vatrumstapeter vaggar

Installationer for vat-
ten, avlopp samt
viarme
Avloppsledningar
Varmeledningar kall-
/varmvattenledningar
Avloppstank

Sanitetsgods (tvatt-
stall, WCstol m.m.)

Badkar
Varmevaxlare

Elinstallationer
Kablar, centraler etc.

Vitvaror

Kyl, frys, diskmaskin,
spis, spishall etc.
Tvattmaskin, torktum-
lare, torkskap

Ovriga installationer
och annan maskinell
utrustning @n hus-
hallsmaskiner

T ex varmvattenbere-
dare, elradiator,
varmepanna (olja/el)
inkl. expansionskarl
Luftvdrmepump

Ventilation
Injustering av ventilat-
ionssystem

Byte av flaktmotor
Styr- och reglerutrust-
ning

20 &r

30 &r

15 ar

20 ar
30 ar
15 ar

50 ar
50 ar
30 ar
30 ar

30 &r
20 &r

45 ar

10 ar

10 ar

20 &r

8 ar

5ar
15 ar

20 &r
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