o
eminenta

Overlatelse-/Férhandsbesiktning

S

Hallsas 28:2, Lerum
Hagakullen 11

Goteborg 2024-05-02
Mikael Burman

Eminenta AB Godkdnd for F-skatt

Theres Svenssons gata 10 Tfn 0771-322 322 Sate Stockholm kontoret@eminenta.se
417 55 Goteborg Bg 5036-8117 VAT SE556596751901 www.eminenta.se

vUZ



/e
eminenta

INNEHALLSFORTECKNING:

Instruktion for lasning av besiktningsutlatandet..................ccoovioiiii i 3
Besiktningsuppdrag 0Ch -0bJEKE ... 4
Tillhandaha@llna handliNGar................ooiiiiiiiiieie ettt 5
Nuvarande agares muntliga UPPIYSNINGAT ..........oooiiiiiiii et e e e e eneaeeaee 5
Allmant om objektet ... T T ST 6
Mark 0Ch grunAIEGGNING .........ooieeiiii ettt ettt ettt 6
11 = TP SR PSSO PR TUPPRRUPRRR 6
== (0] 10 o] = L P 7
(€U TaTe 10101 - SO USRS UPRU SR 8
Fuktisolering 0Ch dranEring ..........cooviiiiiiiieee e e 8
DAgVatteN ... et 9
HENGrENNOT OCN STUPTOT ...ttt ettt ettt et e e eae e 9
Byggnad ovan grundIBONiNg .. ......coouiiiiiiie e 9
3] (o] 011 141 TSSO 9
MEHANDJAIKIAG ...ttt ettt e e e e e e e ene e e 10
= TS= Lo T PSRRI 10
o Tt (= e o] s o] = | e T 11
AV o LTSRS RURRRP 12
K et ettt e e e a e e e e ae e e e e ettt ae e e tteee e e taeeeetnnaeeeeeenaeeennes 13
Y =1 o RO TSSO PP SUOUPRR 13
KOBK OCN VAITUM......o et ea e et e e sttt eebbeea e esaeesseeenneeneeene s 14
o OSSPSR 14
DUSCHIUM PA OVIE PIAN ...t 14
= 7= Lo | (1 oo TSRS ORPRSRPP 15
DUSCHTUM | KAISIDIAN s s o s s e s S s S s e e e s 15
11} (0o = T PO UUP PP 15
10y =1 =1 (o] L= TSRS 16
/=01 (1= (o o TSP UPPTUSRSSPRR 16
Vatten O AVIODD s ass:0s50vsss e smsws wamsnssin 56555455 555 5 xsnnmane msnsunsnssmanmsssnnsnsmsis SFHEH 255760 45 55 ki s mn A 55 R TR AT 16
ElnStallatioNer o cumsumenmmmemmmmmmmemsmmrm sy e e s e e s S 17
L8101 o)V a1 o1l o [« [N SO S U P RO TP PUTR PRI 17
Eldstader, skorsten och rokKanaler..............cooiiiiiiiiiii e 17
OV TG oo 17
AUMBNE: v sorsmsnssemmsmmmsm s s sy sy e 55 s H0E 5 S8 £ S S P S T R 17
OVIIGA DYGNAUET ...t 17
L= T [ ] o P TUPR PP 17
] o= USRS SPR PP 17
Villkor for:overatelsebesikiniNg o s s T 18

Eminenta / Mikael Burman Hallsas 28:2 Sida 2 av 21



/.
eminenta
INSTRUKTION FOR LASNING AV BESIKTNINGSUTLATANDET

Utlatandet ar utformat sa att byggnaden beskrivs utifran hur den &r uppbyggd. Respektive
konstruktionsutférande redovisas enligt rubricering nedan:

Utforande

Besiktningsforrattaren anger konstruktionsutférande och anger (om det inte &r uppenbart) varifran
informationen om detta erhallits. Om angivet utférande &r besiktningsforrattarens egen bedémning,
grundas bedémningen pa vad som erfarenhetsmassigt ar sannolikt utifrén besiktningar av liknande
konstruktioner, vad som kan férvantas med anledning av bl.a. byggnormer vid tidpunkt for
utférandet, eventuella stickprovskontroller och andra indikationer och informationer som erhallits
vid den okuléra besiktningen.

Vart att veta

Under denna rubrik redovisas mer allméan information om konstruktionsutférandet som kan vara bra
for en fastighetsagare att kanna till. Det kan &ven férekomma generella rekommendationer under
denna punkt. Har anges ocksé normala, erfarenhetsbaserade tekniska livsiangder for de flesta
konstruktionsutféranden i syfte att underlatta planering av byggnadsunderhall.

lakttagelser

Under denna rubrik antecknas sadana fel och brister samt ytterligare information som framkommit
vid besiktningstillfallet. Finns en rekommendation om atgéard innebar det normalt att
besiktningsforrattaren inte anser konstruktionsutférandet vara fullgott utfért. Rekommendationer i
utldtandet utgér i normalfallet inget fullstandigt atgardsforslag utan lamnas i syfte att begrénsa
risken for framtida skador, att en uppmarksammad skada inte skall férvarras och/eller som
upplysning om hur man kan forbattra konstruktionen. Besiktningsférrattaren kan dven ange mindre
brister och behov av underhall under denna rubrik.

Riskanalys

Besiktningsforrattaren lamnar under denna rubrik en riskanalys fér konstruktionsutférandet som
bygger pa den samlade informationen som framkommit av handlingarna, fastighetségarens
uttalanden och den okuléra besiktningen. Vidare redovisas under riskanalys erfarenhetsmassigt
kanda risker med vissa konstruktioner, allman kunskap om viss tidstypisk byggnadsteknik som kan
medfora risk fér skador mm. Exempel pa sadana riskkonstruktioner kan vara betongplatta pa mark
med uppbyggda golv, krypgrunder, aldre ytskikt i vatrum.

Behov av fortsatt teknisk utredning

Under denna rubrik kan besiktningsforrattaren foresla fortsatt teknisk utredning avseende
férhallande som inte kan klarlaggas i den okuléra besiktningen och/eller om det finns anledning att
uppmarksamma parterna pa misstankta fel i sadant som i och fér sig inte ingar i
dverlatelsebesiktningen. Fortsatt teknisk utredning ingar inte i dverlatelsebesiktningen.
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BESIKTNINGSUPPDRAG OCH -OBJEKT

Besiktningsobjekt

Hallsés 28:2, Hagakullen 11, Lerum

Agare
Niclas & Anna Bjork

Uppdragsgivare

Niclas & Anna Bjork, Hagakullen 11, 443 34 Lerum

Ordernummer

179323

Uppdrag

Overlatelse-/Férhandsbesiktning
Uppdragsgivaren uppgav sig forsté och acceptera bifogade villkor fér éverlatelsebesiktning.

Besiktningsférrattaren redovisar i besiktningsutlatandet byggnadens olika konstruktionsdelar,
utféranden, saljares upplysningar mm som anses vara vasentligt fér en fastighetségare att kénna
till infér férvarv/férsaljning. Om utlatandet saknar information (som lamnats muntligt eller pa annat
sétt) och/eller om det finns uppgifter som behéver korrigeras ber vi er snarast kontakta
besiktningsforrattaren fér eventuell revidering (se &ven punkt 4 i Villkor fér éverlatelsebesiktning).
Képargenomgang

Besiktningsféretaget ansvarar bara mot sin uppdragsgivare (saljaren). En képare kan dock géra
géllande ansvar mot besiktningsféretaget om képaren bestallt tjansten Képargenomgang. Den
tjansten omfattar genomgang av protokollet fran den besiktning som utférts och férutsatter att
protokollet inte &r &ldre &n 12 manader nar genomgangen bestalls. Tjansten férutsétter ocksa att
genomgangen utfors fére avtalad tilltradesdag. | andra fall kravs ny besiktning.

Képargenomgangen debiteras enligt gallande prislista och képaren kan i samband med
genomgangen bestélla tillaggstjanster som utékad kontroll av konstruktionsdel,
informationsbeskrivning av installationsdel, skadeutredning etc.

Las mer pa var hemsida www.eminenta.se

Besiktningsdag

2024-05-02

Besiktningsforetag

Eminenta AB

Besiktningsforrattare

Mikael Burman
031-339 09 34
mikael.burman@eminenta.se

Narvarande

Niclas Bjérk samt Mikael Burman.

Vaderlek

Klart vader, temperatur ca +13°C.

Byggnadstyp

Enplanshus med delvis kallare uppfort ar 1964, tilloygg 2014 och 2023.
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TILLHANDAHALLNA HANDLINGAR

Plan- och fasadritningar.
Protokoll avseende brandskyddskontroll.

NUVARANDE AGARES MUNTLIGA UPPLYSNINGAR

Fastigheten férvarvades ar 2014.
Enligt uppgift saknas inga byggnadslov.
Slutbesked finns.

Det har inte noterats eller markts av nagra tecken pa séattningar i byggnaden, t.ex. lutande golv
eller andra lutningar, onormala sprickbildningar etc.

Det har tagits bort vagg i k6k som haft barande funktion. Forstéarkningar/avvaxlingar har utférts.
Det har inte noterats nagra lackage fran hangrannor eller stupror.

Nuvarande &gare har aldrig noterat nagon avvikande lukt t.ex. mogellukt, avloppslukt etc. i huset
och har inte heller fatt papekanden fran utomstéende om att det skulle finnas nagon avvikande lukt.

Det har inte forekommit takléckage.

Vatten pa golv noterades en gang under trappan efter regn och kraftig blast.
Inga kanda brand-/vatten-/férsakringsskador har férekommit i byggnaden.
Fungerande brandvarnare finns i byggnaden.

All maskinell utrustning fungerar normailt.

Det har inte noterats nagra problem med inomhusventilationen. Inga kondensbildningar har
noterats pa fénsterrutors insidor.

Vatteninstallationer har fungerat normailt.

Avloppsinstallationer har fungerat normalt utan upprepade stopp eller andra problem.

Det férekommer inga problem med byggnadens varmesystem eller med att halla huset varmt.
Elinstallationer fungerar normalt utan att sékringar och/eller jordfelsbrytare frekvent 16st ut.

Eldstader och tillhérande rékkanaler ar regelbundet sotade. Brandskyddskontroll &r utford ar 2022.
Inga k&nda anmarkningar.

Radonmétning &r inte utfoérd i byggnaden.
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ALLMANT OM OBJEKTET

30 ar - ett nyckeltal vad géller underhall:

For en fastighetsagare &r 30 ar, ur erfarenhetsmassig synvinkel, ett vanligt intervall vad galler
underhall av konstruktionsdelar i en byggnad. 30 ar &r, enkelt uttryckt, ett nyckeltal for underhall.
Det innebar att om konstruktionsdelen &ar runt 30 ar eller aldre, kan besiktningsmannen papeka
detta och rekommendera underhallsatgarder.

Vissa aldre konstruktioner uppférda efter datidens byggpraxis och kunnande har i efterhand visat
sig fungera mindre bra. Konstruktioner som t.ex. inredda kallare, betongplattor pa mark utan
fuktskydd av fuktkansliga material, torpargrunder etc. utgér sadana exempel. | byggbranschen
kallas de RISKKONSTRUKTIONER. Analyser och férklaringar ges Iépande i utlatandet under
respektive konstruktionsbeskrivning.

Byggnad med trastomme:

| dessa byggnader &r det vanligt med sprickor och dragningar i tapeter, lokala golviutningar,
ojamnheter i anslutning till eventuella elementskarvar mm. Detta innebar i normalfallet inga
problem fér byggnadens goda bestand.

MARK OCH GRUNDLAGGNING

Mark

Utférande
Lera enligt nuvarande agare.

Vart att veta

Undergrund av lera kan innebéra risk for sattningar/roérelser i byggnaden, pga. att den i normalifallet
har sédmre férmaga att ta upp paférda laster &n fast mark typ berg och spréngsten. Faktorer som
kan paverka byggnader uppférda pa lera ar bl.a. variationer i nederbérd, grundvattennivaer, tung
trafik etc.

For att minska ytvattentillférsel mot en byggnad bér man se till att marken narmast grunden lutar
fran grund. Mark narmast grund bér dessutom besta av vattengenomslappligt material och man bér
aven undvika stérre trad eller buskar invid huset pga. att rétter kan orsaka skador pa byggnaden
och vaxa in i och orsaka stopp i avlopps-, drénerings- och dagvattenledningar.

lakttagelser

Racke samt handledare saknas i kallartrappa vilket innebar risk fér personskada.

Avstandet mellan mark (trall) och ventilationséppningar bedéms vara for litet. Detta kan innebéra
att vatten tranger in i kéllaren. Troligtvis har detta skett, se under "Séljarens muntliga
upplysningar".

Det finns en brunn i kallarnedgangen som kan bli igensatt av 16v, tradavfall etc. Rekommenderar
regelbunden rensning av brunnen.

Riskanalys
Inlackage innebar risk for fuktrelaterade skador pa byggnaden.
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Grundmurar

Utforande
Grundmurar av betonghélsten enligt nuvarande &gare som delvis ar invéndigt inkladda.

Vart att veta

En grundlaggning med grundmurar av betonghalsten &r i normalfallet stabil. Mindre
sprickbildningar kan medféra brister i utvandig fuktisolering men medfor i normalfallet begrénsad
risk for byggnadens goda bestand med avseende péa hallfasthet.

For att undvika fukt- och mikrobiella skador skall inget organiskt material vara i direktkontakt med,
eller paverkas av, eventuell fukt i kallarvaggen.

Inkladda grundmurar kan innebéra att det ej gar att se eventuella sprickor eller brister i utvandig
fuktisolering.

lakttagelser

( Ventilationsgaller saknas lokalt, detta kan innebéra att vatten tranger in i kallaren.
ﬂio\/{r a/ /@ 9 g

Tunna sprickor konstaterades utvandigt i grundmurar vilket &r normalt i liknande grunder.
Férhallandet bedéms ej paverka byggnadens goda bestand ur héllfasthetssynpunkt.

Riskanalys

Invandigt inkladda kallarvaggar innebar risk for fuktrelaterade skador (mégel och réta) i
fuktkansliga material (tréreglar, isolering, skivor etc.). Avgérande fér om skador uppstar eller g
beror pa murens och/eller golvets fuktinnehall samt om material pa insida murar/vaggar skyddats
mot fukt.

Nar ventilationsgaller saknas sa innebar det risk for fuktrelaterade skador pa byggnaden.

Fuktisolering och dranering

Utforande

Fuktisolering typ utvandig varmeisolering av fabrikat Isodrén eller liknande samt drénering av
plastslang enligt nuvarande &agare.

Alder: Dranering och fuktisolering fran 2014 samt 2023 enligt nuvarande &gare.

Vart att veta
Utvandig varmeisolering innebar normalt sett att grundmuren blir varmare och darigenom torrare
(dvs. att grundmurarna far ett relativt 14gt fuktinnehall). Funktion pa en dranering beror pa en rad
faktorer sasom dess kringfyllnadsmassor, avledning av vatten, typ och material i drénering mm.
Normal teknisk livslangd pa dranering brukar anges till ca 25 &r och utvéndig fuktisolering av typ
Isodrén eller liknande till 50 ar.

Nedsatt funktion pa fuktisolering och/eller dranering kan innebara hég fuktpaverkan pa grund med
risk for fuktrelaterade skador i golvkonstruktioner, golvbelaggningar, grundmurar, reglade vaggar
mm. Fér att minska risk for stopp eller damning i dagvatten- och/eller draneringsledningar bér man
regelbundet rengéra dagvattenbrunn om sadan finns.

lakttagelser
Fuktisoleringen frilagd, aterfylining rekommenderas.

Dar kallarvaggar ar inklédda gar det inte att se eventuella sprickor och att det ar svart att se brister
i utvandig fuktisolering/dranering.

Det finns synliga tecken pé fuktpaverkan i grundmurar/kallarvaggar i pannrum. Enligt nuvarande
agare ar de fran tiden fore utbyte av fuktisolering och dréanering.

Som képare av ett aldre hus bér man vara medveten om att det vanligtvis ar svart att erhalla en
helt torr milj6 i kéllaren varfér man bér inreda med fuktsékra konstruktioner.
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Betongplatta

Utférande
Ursprungsdel:

Betongplatta med uppbyggt évergolv med okand konstruktionsutformning i "lekrum".
Golvbelaggningar direkt pa aviamnad betongplatta i allrum. Utan fuktk&nsliga golvbeléggningar i
6vriga delar. Golvvarme utan underliggande varmeisolering i tvattstuga och duschrum enligt
nuvarande agare. Uppreglade och isolerade golv ovan betongplatta i kliddkammare och duschrum i
anslutning till tillbyggt sovrum enligt nuvarande &gare.

Tillbyggda sovrum:

Betongplatta med underliggande varmeisolering om 300 mm och golvvarme enligt nuvarande
&gare.

Vart att veta
Betongplatta med invandigt uppbyggda golv innebar i normalfallet att betongplattan far ett relativt
hogt fuktinnehall.
For att undvika fukt- och mikrobiella skador skall inget organiskt material vara i direktkontakt med,
eller paverkas av, eventuell fukt i betongplattan.
Golvkonstruktioner som kan paverkas av fukten i betongplattan bér t.ex. utféras med keramiska
golvbelédggningar, fuktsékra konstruktioner typ mekaniskt ventilerade luftspaltbildande golv eller
malas med genomslapplig farg.
Golvvarme i betonggolv utan underliggande varmeisolering kan vara energikravande. Fér att
minska uppvarmningskostnader kan man se till att endast halla stédvarme (s.k. komfortvarme) i
golv och komplettera uppvarmningen av rumsluften med separata radiatorer.
En betongplatta som gjutits ovan en underliggande varmeisolering om 150 mm eller mer, geri
normalfallet en torr betongplatta med begréansad risk for fuktrelaterade skador i ovanliggande
konstruktioner.

lakttagelser
Bristfallig vidhaftning s.k. "bom" noterades i klinkerplattor i kallarplan.

Riskanalys
Betongplatta utan underliggande varmeisolering &r en konstruktion som innebar risk fér
fuktrelaterade skador (mégel- och rétskador) om fuktkansliga konstruktioner som ansluter mot
betongplattan inte skyddats mot fukt.

Uppbyggt évergolv &r en konstruktion som innebaér risk for fuktrelaterade skador (mégel- och
rétskador) om fuktkansliga konstruktioner som ansluter mot betongplattan inte skyddats mot fukt.

Typ av uppbyggnad &ver betongplattan i "lekrum” har ej kunnat faststéllas i samband med denna
besiktning. Foér att kunna kontrollera konstruktionsutférandet och darigenom béattre kunna bedéma
eventuell risk fér mikrobiella skador, erfordras inhdmtande av konstruktionsritningar alternativt
kontroll via konstruktionsingrepp.
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Dagvatten

Utforande

Avledning av dagvatten (stuprér och drénering) sker dels till kommunalt nat enligt nuvarande
agare, dels via stupror till mark vid grund.

Alder: Ledningssystem fér dagvatten fran 2014 enligt nuvarande agare.

Vart att veta

Bedémd teknisk livslangd pa ledningssystem for dagvatten brukar uppskattas till 30-50 a&r beroende
pa typ av ledningssystem och markférhéllanden. Med tiden kan man férvanta sig nedsatt funktion
och behov av uppgravning och utbyte av ledningar pga. igenslamning, markséttningar mm. For att
férlanga ledningssystemets tekniska livslangd bor det regelbundet kontrolleras och rensas.

Stopp eller damning i dagvattenledningar kan innebara att stuprorsvattnet tiliférs grunden.
For att minska vattenpaverkan pa grundldggning bér man se till att stuprorsvattnet avleds bort fran
husgrunden.
lakttagelser
Rekommenderar att stuprérsvatten avleds bort frdn byggnaden.
Rekommenderar att stupror som saknar I6vsil forses med en lattatkomlig, utanpéliggande sadan
for att pa sa satt underlatta rensning samt minska risken for stopp i dagvattensystemet.
Riskanalys

Dar stuprorsvatten mynnar intill husgrunden ékar fuktbelastningen mot densamma vilket kan
innebara risk fér skador pa byggnaden.

Hangrannor och stupror

Utférande
Hangrénnor och stuprér av plat.
Alder: Hangrannor och stuprér fran 2014 samt 2023 enligt nuvarande agare.

Vart att veta
Bedomd teknisk livsléangd pa hangrannor och stuprdr av plat brukar uppskattas till ca 30 ar.
Lopande underhall i form av rensning, éversyn/tatning av skarvar och malning erfordras.
lakttagelser
Inget sarskilt att notera.

BYGGNAD OVAN GRUNDLAGGNING

Stomme

Utférande
Traregelstomme enligt besiktning.

Vart att veta

En traregelstomme uppférd efter borjan av 90-talet &r i normalfallet vélisolerad och tat. En
traregelstomme uppférd fére mitten av 70-talet har i normalfallet samre energivarden bl.a. till f6ljd
av mindre varmeisolering och otétheter jamfért med en modern stomme. | byggnader fran denna
tid kan det fsrekomma tryckimpregnerade/traskyddsbehandlade véaggsyllar och/eller vaggsyllar
med bristfalligt fuktskydd som kan ge fuktrelaterade skador och lukt.

Normalt férekommer viss sprickbildning i skivskarvar och tak/véaggvinklar till f6ljd av rorelser, vilket
vanligtvis inte medfér nagon fara fér byggnadens goda bestand.

lakttagelser
Inget sarskilt att notera.
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Mellanbjilklag

Utférande
Mellanbjalklag av tra enligt besiktning.

Vart att veta
| mellanbjalklag av tra férekommer i normalfallet mindre rérelser och det kan med tiden uppkomma
nedbojningar/svikt/golvknarr till féljd av aldersdeformationer och upprepade belastningar.
lakttagelser
Inget sarskilt att notera.

Fasader

Utforande
Trafasad.

Alder: Fasad fran 2014-2023. Fasaden senast mélad 2014-2016 respektive 2023 enligt nuvarande
&gare.

Vart att veta

Normal teknisk livslangd for en trafasad beror pa en rad faktorer sasom, virkeskvalitet, underhall,
fargtyp, yttre férhallanden, férekomst av Iuftspalt etc. Teknisk livslangd fér en trafasad bedéms, vid
normalt underhall, till 30-50 ar.

lakttagelser

Malning av fasaden fran 2014-2016 ar nara férestaende, dvs. normalt underhall med anledning av
aldersslitage.

Avstandet mellan mark (trall) och fasad ar lokalt begransat vilket innebar en 6kad risk for att fukt
sugs upp i fasaden och anslutande konstruktioner. Om méjligt bér avstandet vara ca 200 mm.

Tratrall &r monterad néra fasad vilket innebar risk for fuktrelaterade skador pa anslutande
konstruktioner.
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Fonster och dorrar

Utforande

Fénster med isolerglaskassetter, utvandigt kladda med aluminiumprofiler samt 1 kopplat
tvaglasfonster.

Alder: Fran 2014-2023 respektive 1964 enligt nuvarande agare.
Takfénster och takljuskupoler.
Alder: Fran 2023 enligt nuvarande &gare.

Vart att veta

Aluminiumprofiler har Iang livslangd och kréver ringa underhall. Vi har idag ingen
erfarenhetsmassig grund for att kunna bedéma tekniska livslangder men sannolikt bor den tekniska
livslangden for fénster kladda med aluminium vara ca 50 ar beroende pa kvalitet, underhall,
placering mm.

Teknisk livslangd for isolerglaskassetter bedéms till ca 25 ar. Isolerglas &ldras och kan med tiden
bli punkterade sa att luft kommer in mellan glasrutorna. Det &r inte alltid det gar att upptacka om ett
isolerglas &r punkterat vid en besiktning eftersom bl.a. kondensbildning varierar med vaderlek.

Aldre fonster fore slutet av 60-talet har generellt bra kvalitet. Normal teknisk livslangd pa dessa
fonster beror pa underhall, placering i fasader mm men med ett bra underhall ar det inte ovanligt
med livslangder pa 50 ar eller mer.

Rekommenderar att man regelbundet kontrollerar infastning och tatning av fonsterbleck och
droppbleck.

Teknisk livslangd pa takfonster beddéms till 30-40 ar och pa takljuskupoler till 20-30 ar beroende pa
kvalitet, underhall, placering mm. Takfénster och takljuskupoler erfordrar regelbunden kontroll och
underhall av beslag och tatningar vid genomféring yttertak (sarskilt utvéndig tatning och montering
mot takbelaggning).

lakttagelser
Fonster fran 1964 har underhallsbehov.

| anslutning till takljuskupol noterades rinnméarken/fuktfléackar. Torrt vid besiktningstillfallet. Fér en
mer sakerstalld bedémning erfordras konstruktionsingrepp, fuktméatningar mm.

Rekommenderar att altandérr i vardagsrum halls last da det saknas trappa utanfor denna.
Det saknas tréskelbleck under altandérrar i tillbyggnad fran 2023.

Riskanalys
Takljuskupoler &r kénsliga for lackage och kondens och kréver extra noggrant underhé".
Avsaknad av tréskelbleck innebar risk for fuktrelaterade skador i anslutande konstruktioner
och/eller dorrparti. '
Fortsatt teknisk utredning

Rekommenderar fortsatt teknisk utredning for att faststélla orsak, omfattning och erforderliga Nu W\f Jm/}‘ i
R

atgarder avseende noterade rinnmarken/fuktflackar i anslutning till takljuskupol. Pu
ﬂ%&‘ 174¢
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Vind
Utforande

Tillbyggnader:

Vindsbjalklaget ar utfért som parallelltak (innertak upp till nock) med isolering av mineralull och
angsparr av plastfolie enligt nuvarande agare.

Atkomlighet: Parallelltak &r inte &tkomliga fér besiktning.
Ursprungsdel:
Vindsbjalklaget &r utfért med mineralullsisolering och angbroms av papp enligt besiktning.

Atkomlighet: Dalig atkomst d& gangbryggor saknas. Endast besiktigat fran vindslucka och i dess
narhet.

Vart att veta

Med parallelltak avses ett tak dar yttertaksytor och innertaksytor ar parallella (innertak gar upp till
nock).

Vinden bér kontrolleras regelbundet (nagra ganger per ar) for att i tid kunna upptécka eventuella
skador.

Tak och vindar i byggnader uppférda under denna tid (60-talet) tillférdes vanligen varme pga.
s@mre isolering &n i moderna byggnader. Fukttillskottet inomhus var tidigare betydligt Iagre an vid
dagens boende med frekventare bad, dusch, tvatt mm. En dngbroms av papp innebar, korrekt
monterad, ett mindre fukttillskott till vinden &n om &ngbroms saknas. Angbromsen av papp &r dock
inte lika tadt som en modern plastfolie.

Det ar av avgdrande betydelse om man ska undvika fuktskador i tak och pa vindar att man har en
val fungerande ventilation (gédrna mekanisk) som skapar undertryck inomhus samt minskar det
allmanna fukttillskottet.

Eventuell tillaggsisolering av en aldre vind innebar att vinden blir kallare vilket &ven det medfér
okad risk for fuktskador vind-/takkonstruktioner pga. kondens.

lakttagelser
Tillbyggnader:

Taket ar utfért som parallellitak, inspekterbara vindar saknas vilket gér att Iackage &r svara att
upptécka. Inga skadesignaler eller tecken som tyder pa pagaende lackage noterades i innertak
eller vaggar.

Ursprungsdel:

Vindsutrymmet &r endast delvis atkomligt pga. att gangbryggor saknas. Rekommenderar darfér att
gangbryggor monteras pa samtliga delar av vinden, for att besiktning av hela vinden skall kunna
ske utan risk féor genomtrampning, och for att isolering ej skall trampas ner och darigenom bl
férsédmrad ur varmeisoleringssynpunkt.

Isoleringen &r ojamnt utlagt éver vindsbjélklaget. Justering rekommenderas.

Mdogelpavéaxter noterades pa yttertakets insida. Rekommenderar att pavéaxterna avlagsnas eller
markeras med t.ex. fargpenna och att utrymmet darefter halls under regelbunden uppsikt for att i tid
upptécka eventuella tecken pa férandringar.

Flackar efter aldre lackage noterades pa yttertakets insida. Flackarna bér hallas under uppsikt for
att i tid upptécka eventuella férandringar, t.ex. genom markning med fargpenna och man bér
anordna atkomst till dem. Da yttertaksbeldggningen lagts om far man férmoda att flackarna beror
pa aldre lackage fran tiden fore takomlaggningen.
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Tak

Utférande
Taktackning utférd med betongpannor pa lakt, underlagsduk samt réspont.
Alder: Fran 2014 enligt nuvarande agare.

Taktackning utférd med dubbelfalsad plat med underlagspapp, pa underlagstak av
raspont/trapanel.

Alder: Fran 2023 enligt nuvarande &gare.

Vart att veta

Moderna betongtakpannor har I&ng livsléangd och &r férhallandevis tata genom falsade fogar mm.
Det finns annu inte tillrackligt underlag fér faktiska aldersbedémningar men var bedémning &r att
den tekniska livslangden bér vara ca 40 ar. En viss mangd vatten och skrap tranger dock alltid in
under pannorna varfér underlagstaket har avgérande betydelse for takets tathet.

Det finns annu inte tillrackligt underlag fér bedémning av dukens tekniska livslangd men var
bedémning &r att den boér vara ca 40 ar.

Fér att underhalla taket och for att férlanga takets livslangd bor éversyn och utbyte av trasiga
takpannor utféras regelbundet liksom éversyn och kontroll vid plétbeslag och genomféringar.
Vidare rekommenderas regelbunden borttagning av skrép, 16v och mossa savél ovan som under
takpannor.

Teknisk livslangd pa ett plattak i standardutférande med normal kvalitet pa plét och korrekta
infastningar bedéms, med normalt underhall, vara ca 35 ar. Normal teknisk livslangd pa en
underlagspapp bedéms vara ca 30 ar.

Falsar/skarvar pa platar maste regelbundet kontrolleras och underhéllas eftersom de med tiden
kan férvantas bli otata pga. rorelser i platarna.
lakttagelser
Taket &r pga. brant lutning endast kontrollerat frdn mark och takstege.
Mindre mossbildningar konstaterades pa takpannor. R%nsning rekommenderas.
Vattplatar p& vindskivor saknas lokalt. Atgard kréavs. A ’(\Ap\/l’ AV O Zilj(/\ C\e :
Takpannornas éverlappning i anslutning till plattak ar inte korrekt/ej fardigstalld. Atgard kravs. A \TWZ‘M‘L Nt ad
Takpannor har hasat ned i ranndal vilket kan innebara risk for lackage, rekommenderar att detta mﬁ“"”‘/\-
atgardas. —_— K —
Riskanalys

Bristande 6verlappning innebaér risk fér lackage med atfoljande fuktrelaterade skador (mdgel- och
rétskador) i underliggande konstruktioner.

Altan

Utférande
Trakonstruktion med barande stolpar av tra.

Vart att veta
Normal livsléngd pa utvéndiga trakonstruktioner beror pa en rad faktorer sdsom virkeskvalitet,
underhall, fargtyp, yttre férhallanden etc. men bedéms i normalfallet till ca 20 ar. Utvandiga
trakonstruktioner kraver regelbundet underhall.

lakttagelser
Racket bedéms vara lagt, racket bér vara 110 cm hégt. Lokalt saknas récke.
Tratrall &r ndra fasad vilket innebér risk for fuktrelaterade skador pa fasaden.
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KOK OCH VATRUM
Kok

Utforande
Kok med modern standard.

Vart att veta
Regelverk och férsakringsvillkor innehaller bl.a. krav pa skadeférebyggande atgarder i kdksmiljon.

Om det finns risk for utlackande vatten eller kondens pa dolda ytor skall utlopp fran dessa ytor
anordnas sa att vattnet snabbt blir synligt. Fogar, anslutningar, infastningar och genomféringar i
vattentata skikt skall vara vattentata.

Under diskmaskin, diskbank, kyl, frys och ismaskin eller dylikt ska det finnas ett tatt ytskikt.
Normal teknisk livslangd fér kksmaskiner beréknas till ca 10 ar.

lakttagelser

Droppskydd under kyl-/frysskap sticker ej fram tillréckligt vilket innebar risk for att eventuellt
lackage ej noteras varfor droppskyddet bér justeras.

Rekommenderar montering av droppskydd i diskbanksskap.

Det férekommer fuktindikationer pa kéksgolvet framfér kylskap som tyder pa att det atminstone vid
nagot tillfalle férekommit lackage. Torrt vid besiktningstillfallet. Rekommenderar att golvet halls
under kontroll avseende eventuell férandring.

Duschrum pa 6vre plan

Utforande
Klinkergolv och kakelkladda vaggar.
Utfort ar: 2023 enligt nuvarande agare.

Vart att veta

Féretradare for branschen anser att branschregler ska foljas for arbeten i vatrum, tvattstugor och
toalettutrymmen och férsakringsbolagen kraver for full ersattning, vid skada, att vatrummet &r utfort
enligt de branschregler som gallde vid tiden for utférandet, se www.bkr.se eller www.gvk.se.

Om utrymmet utforts efter 2005-09-01 bér &ven Saker Vatten beaktas avseende VVS-installationer,
se www.sakervatten.se

Om arbetet utférts av behorig/branschansluten entreprenér skall Kvalitetsdokument éverlamnas till
bestallare efter fardigstallt arbete.

Avsaknad av Kvalitetsdokument och/eller avvikelser fran géllande branschregler,
monteringsanvisningar samt i detta utldtande noterade brister kan innebara att férsékringsbolagen
lamnar ett begransat férsakringsskydd. Kontroll av férsakringsskyddet rekommenderas.

Teknisk livslangd bedéms vid korrekt utférande till 20-25 ar.

lakttagelser
Kvalitetsdokument finns, daterat 2024-04-30.

Brunnens platram &r tdckande vilket innebar att det inte gick att kontrollera utférandet vad avser
brunnsmanschetten.
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Badrum

Utférande
Klinkergolv och kakelkladda vaggar.
Utfoért ar: 2014 enligt nuvarande agare.

Vart att veta
Se under "Duschrum pa 6vre plan".

lakttagelser
Kvalitetsdokument saknas.
En golvbrunn &r placerad under badkar vilket innebér att golvbrunnen ar svar att rengéra och att
det ar svart att I6pande hélla denna installationsdel under kontroll.

Riskanalys

Avsaknad av Kvalitetsdokument (dokumentation av att arbetet utférts enligt Branschreglerna)
innebar risk for att arbetet inte ar fackmassigt utfort med atféljande risk for fuktskador.

Duschrum i kdllarplan

Utférande
Klinkergolv och méalade vaggar.
Utfort ar: 2014 enligt nuvarande &gare.

Vart att veta
Se under "Duschrum pa 6vre plan”
En mélad vagg har inte samma téthet som moderna tatskikt typ plastmatta varfér teknisk livslangd
fér en malad vagg bedoms till ca 10-15 &r. | duschzon bedéms teknisk livsléngd for en malad vagg
till 5-10 ar.

lakttagelser
Kvalitetsdokument saknas.
Golv under samt vagg bakom duschkabin var inte atkomlig fér kontroll vid besiktningstillfallet.
Golvbrunn saknas.

Riskanalys

Avsaknad av Kvalitetsdokument (dokumentation av att arbetet utforts enligt Branschreglerna)
innebar risk for att arbetet inte ar fackmassigt utfért med atféljande risk for fuktskador.

Golvbrunn saknas vilket vid utstrommande vatten kan innebéra risk fér fuktskador i anslutande
konstruktioner.

Tvattstuga

Utforande
Klinkergolv.
Utfort ar: 2014 enligt nuvarande &gare.

Vart att veta
Ytskikt & monterade pa ej fuktkansliga konstruktioner, vilket innebar att risken fér uppkomst av
omfattande fuktskador i bakomliggande konstruktioner ar begrénsad.

lakttagelser
Inget sarskilt att notera.

Anslutningen mellan avioppsstam och avloppsrér frén tvattmaskin &r otét vilket kan innebéara att
avloppslukt tranger in i bostaden.
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INSTALLATIONER

Ventilation

Utférande
Sjalvdragsventilation.

Vart att veta

For att en sjalvdragsventilation skall fungera pa avsett vis kravs, forutom de termiska drivkrafterna
(skillnad i temperatur mellan ute- och inneluft), att en tillrackligt fungerande tilluft finns i byggnaden.
En sjalvdragsventilation har normalt svart att uppna kraven pa tillrackligt luftutbyte med avseende
pa dagens hoga fuktproduktion inomhus. Otillracklig ventilation kan i vissa fall medféra uppfuktning
och kondensation i konstruktionsdelar (vanligast i takkonstruktioner och vindsutrymmen).

En fukt- och klimatmassigt battre 16sning ar en mekanisk ventilation vilket innebar att ventilationen
blir styrd samt att ett undertryck skapas i byggnaden.
lakttagelser

Dar det saknas rekommenderas att friskluftsventiler monteras i yttervaggar eller fénster i samtliga
sa kallade "torra” rum samt att vatrum, tvattstuga och toalettutrymme férses med franluftsflaktar for
kontinuerlig drift. Ett undertryck i byggnaden minskar risken for uppfuktning av konstruktionsdelar
pa grund av inifran kommande fukt. Detta bor sarskilt beaktas med anledning av de mégelpavaxter
som noteras pa vinden.

Vatten och aviopp

Utférande
Byggnaden &r ansluten till kommunalt vatten och avlopp.
Vatten- och avloppsinstallationer: Vatten- och avloppsinstallationer delvis utbytta i samband
med renoveringar enligt besiktning.
Vart att veta
Den tekniska livslangden pa vatten- och avloppsinstallationer bedéms vara ca 50 ar (for exakt
forsakringsmassig avskrivning kontrollera respektive forsékringsbolags villkor i hemférsakringen).
lakttagelser
Installationsutrymme fér inkommande vatten saknar tat botten.
Avloppslukt noterades i pannrum, vattenlas saknas. Rekommenderar att detta atgardas.

Delar av VA-installationernas tekniska livslangd bedéms vara uppnadd. Byte bér finnas med i
fastighetens underhallskalkyl pga. alder.

Avloppsror i betongplattan ar relinade enligt nuvarande dgare. Undertecknad kan dock ej géra
nagon bedémning av utférandet eller dess tekniska livslangd, rekommenderar med anledning av
detta att man kontrollerar vilka garantier som stéllts ut av tillverkare och entreprendr.

Riskanalys

Nar installationsutrymme fér rérkopplingar saknar tat botten innebar det risk fér fuktrelaterade
skador vid lackage.
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Elinstallationer

Utférande
Modern elinstallation fran 2014-2023. Enligt nuvarande &gare.

Vart att veta

Krav pa jordade elinstallationer géller fr.o.m. -96 och krav pa jordfelsbrytare fr.o.m. -99.
Uppmatning/kontroll av elsystemet &r inte utfért av undertecknad. Vill man fa en battre bedémning
av elinstallationer erfordras besiktning av behérig elektriker.

Den tekniska livslangden fér elinstallationer (kablar, centraler etc.) bedéms vara 40-50 ar.

lakttagelser
Uppmarkning (gruppsakringsschema) av elcentral saknas. Rekommenderar att detta atgardas.

Uppvarmning

Utforande

Kontroll av uppvarmningssystemet ingar inte i uppdraget men omfattas av kdparens
undersokningsplikt.

Eldstader, skorsten och rokkanaler

Utforande

Kontroll av rékkanaler och anslutna eldstader ingér inte i uppdraget men omfattas av en képares
undersokningsplikt.

OVRIGT

Allmant

Moblerade utrymmen:

Byggnaden var vid besiktningstillfallet méblerad. Undertecknad rekommenderar att byggnaden
avsynas nar den &r témd sa att dven ytor som dolts av bohag vid denna besiktning blir atkomliga
vilket ingar i képarens undersokningsplikt.

Ovriga byggnader

Kontroll av sidobyggnader/vidbyggda utrymmen som ej nas direkt fran bostaden ingar inte i
uppdraget men omfattas av en kopares undersokningsplikt.

Radon

Kontroll av radon ingér inte i uppdraget men ingar i képarens undersokningsplikt. Radonmaétning &r
enligt uppgift inte utférd i byggnaden.

Folkhalsomyndighetens allménna rad avseende rikt- och gréansvarde for "Oléagenhet fér manniskors
halsa", galler fr.o.m. 2004-09 gransvardet 200 Bg/m® radonhalt i befintliga bostader.

Asbest

Kontroll ingdr inte i uppdraget men ingdr i en képares undersokningsplikt.
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VILLKOR FOR OVERLATELSEBESIKTNING

Begreppsbestamningar
Med uppdragsgivare avses de som ar angivna som uppdragsgivare i uppdragsbekraftelsen.

Med besiktningsforrattare avses i tilldmpliga delar aven det besiktningsféretag som mottagit
uppdraget att utféra dverlatelsebesiktningen.

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

Med fel i fastighet avses en avvikelse fran det skick som en tankt képare med fog kan forutsatta att
fastigheten ska ha vid képet om kdpet genomférdes vid tidpunkten for Gverlatelsebesiktningen.

1 Overlatelsebesiktningens syfte och betydelse

Syftet med en Gverlatelsebesiktning &r att 6ka kunskapen om en fastighets byggnadstekniska skick
infér en dverlatelse. Detta sker genom att en sakkunnig besiktningsforrattare besiktigar fastigheten
och redovisar resultatet i ett besiktningsutlatande. Besiktningsutlatandet redovisar vad som med
fog kan forutsattas och far betydelse for tilldmpningen av jordabalkens ansvarsregler. Antecknade
iakttagelser och risker kan en képare normalt inte dberopa sdsom dolda fel mot saljaren efter
fastighetskdpet.

Med stdd av besiktningsutlatandet kan (om inte annat avtalats) parterna
e genomféra Gverlatelsen pa redan framférhandlade villkor.
e omférhandla pris och/eller andra villkor fér kdpet.

e inféra garanti i kopekontraktet for att férhallande eller risk som anges i besiktningsutlatandet
inte féreligger.

e overenskomma om fortsatt teknisk utredning for att klarlagga férhallande eller risk som anges i
besiktningsutlatandet.

e avsta fran dverlatelsen.

Overlatelsebesiktningen utgér del av, men ersétter inte, kdparens undersékningsplikt. Aven sadana
delar av fastigheten som inte besiktigas ingar i undersékningsplikten.

2 Overlatelsebesiktningens omfattning

Overlatelsebesiktningen omfattar endast de delar som anges i uppdragsbekraftelsen. Om inte
annat anges ingar dock alltid fastighetens huvudbyggnad. Vidbyggda sekundarbyggnader med
invandig férbindelse med huvudbyggnaden raknas som del av huvudbyggnaden. Eventuella andra
sekundarbyggnader (sdsom carport, garage, uthus etc.) ingar endast om detta anges i uppdrags-
bekraftelsen.

Overlatelsebesiktningen omfattar undersékning av synliga ytor i samtliga tillgéngliga utrymmen
samt pa fasader, tak och mark i den man marken bedéms vara av byggnadsteknisk betydelse. Med
tillgangliga utrymmen avses alla sddana utrymmen som kan undersékas exempelvis via 6ppningar,
dorrar, inspektionsluckor eller liknande. Inspektionsluckor ska pavisas av uppdragsgivare eller
agare.

Undanflyttning av vitvaror samt l6sére sasom till exempel séangar, soffor, bokhyllor, mattor ingar
inte i besiktningen. For att en vind ska anses vara tillgénglig ska det finnas spangbrador eller
likvardigt. Utvandig besiktning sker frdn mark eller fran évriga atkomliga ytor sdsom altan, balkong
etc. Yttertak besiktigas fran mark, stege, taklucka och gangbryggor i den man sadana finns.
Yttertaket betrads inte om sakerheten ifragasatts av besiktningsférrattaren. Eventuella stegar ska
tillhandahallas av uppdragsgivare eller agare.

Overlatelsebesiktningen omfattar inte installationer sasom exempelvis mekanisk ventilation, upp-
varmning, el, vatten- och avlopp, sanitet, pool med tillhérande utrustning, maskinell utrustning,
rékgangar, eldstader etc. Mark som bedéms ha teknisk betydelse fér besiktigad byggnad ingar i
besiktningen. Mark som inte har ett omedelbart férhallande till byggnaden omfattas dock inte och
inte heller stédmurar, staket, altan, terrass, uterum etc. om inte annat anges i besiktnings-
utldtandet.

| 6verlatelsebesiktningen ingar inte miljdinventering av mark eller byggnad och inte undersékningar
som kraver ingrepp i byggnaden, proviryckning, radonmétning, fuktmatning eller annan méatning.

Konstruktioner som ar samfallighets ansvar och/eller gemensamhetsanlaggningar omfattas inte av
besiktningen.
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Utokad kontroll av konstruktionsdel, fortsatt teknisk utredning, atgardsférslag, kostnadsberakningar
och varderingar kan bestallas genom sarskild skriftlig 6verenskommelse, men ingar inte i
6verlatelsebesiktningen.

Besiktningsutlatandet redovisar férhallandena vid tidpunkten for dverlatelsebesiktningen. Upp-
dragsgivaren méste vara observant pa att férhallandena kan &ndras eller forsamras under den tid
som férflyter mellan besiktning och fastighetskép.

3 Overlatelsebesiktningens genomfdrande

Besiktningsuppdraget utférs pa4 samma satt och med samma metod oavsett om képare eller séljare
ar uppdragsgivare.

Vid mottagandet av uppdraget skickar besiktningsférrattaren en uppdragsbekraftelse med bifogade
besiktningsférutsattningar till den som bestallt 6verlatelsebesiktningen. Besiktningsforrattaren gar
igenom uppdragsbekréftelsen och besiktningsférutsattningarna med uppdragsgivaren innan
dverlatelsebesiktningen pabérjas. Den dverlatelsebesiktning som sedan genomfdrs innehaller
momenten 3.1 — 3.4 nedan och avslutas med att besiktningsforrattaren redovisar resultatet i ett
besiktningsutlatande.

3.1 Handlingar och upplysningar

Utgangspunkten for en 6verlatelsebesiktning ar byggnadens alder, brukande och allmanna skick,
den normala beskaffenheten hos jamférliga fastigheter samt omstandigheterna vid besiktningen.
Besiktningsforrattaren beaktar ocksa anvandbara handlingar och upplysningar som lamnats i
samband med 6verlatelsebesiktningen. Det aligger inte besiktningsforrattaren att sarskilt
kontrollera handlingarnas och uppgifternas riktighet. Handlingar och upplysningar som anvands
antecknas i besiktningsutlatandet.

3.2 Okular besiktning

Overlatelsebesiktningen &r en okulér byggnadsteknisk besiktning av férhallandena vid
besiktningstillfallet, vilket innebar att dverlatelsebesiktningen utférs med blotta 6gat och utan
verktyg eller andra hjalpmedel.

For att 6verlatelsebesiktningen ska kunna utféras pa avtalat satt ska uppdragsgivaren se till att
samtliga utrymmen och ytor &r lattatkomliga och fria frdn skrymmande bohag. Godkand stege och
skyddsanordning (till exempel glidskydd till stege) ska finnas tillgangliga.

Om besiktningsférrattaren inte gjort en okular besiktning av sadant utrymme eller yta som omfattas
av besiktningsuppdraget ska detta antecknas i utldtandet. Sadan yta eller utrymme omfattas
normalt &nda av képarens undersokningsplikt. Fér ytor och utrymmen som inte besiktigas bor
képaren sakerstélla information pa annat satt &n genom overlatelsebesiktningen.

3.3 Riskanalys

Om besiktningsforrattaren bedémer att det finns pataglig risk for att byggnaden har andra
vasentliga fel &n de som framkommit vid den okuléra besiktningen ska besiktningsforrattaren
anteckna det i en riskanalys. Till grund fér riskanalysen har besiktningsférréttaren 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 besiktnings-
férrattaren 1amna en motivering. Riskanalys redovisas i besiktningsutlatandet for respektive
konstruktionsdel.

3.4 Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsforrattaren kan féresla fortsatt teknisk utredning avseende férhallande som inte kunnat
klarlaggas vid den okuléra besiktningen liksom om det finns anledning att misstanka fel avseende
sadant som i och fér sig inte ingar i besiktningen. Fér pataglig risk for vasentligt fel som anges i
riskanalysen behéver besiktningsforrattaren inte féresla fortsatt teknisk utredning.

Uppdragsgivaren kan begara fortsatt teknisk utredning for att klarlagga om vasentligt fel féreligger
betraffande férhallande som besiktningsférrattaren antecknat i riskanalys. En sédan utredning ingar
inte i 6verlatelsebesiktningen, men kan bestéllas sarskilt. Fortsatt teknisk utredning forutsatter
fastighetsagarens uttryckliga medgivande.
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4 Qverlatelsebesiktningens resultat (besiktningsutlatandet)

| besiktningsutlatandet redovisas sadan information om skicket pa besiktigad del av fastigheten
som &r av vasentlig betydelse for en fastighetségare att kanna till. Skavanker, skador pa grund av
slitage och férhallanden som inte har betydelse for fastighetens goda bestand antecknas normailt
inte.

Efter det att besiktningsforrattaren éverlamnat besiktningsutlatandet ska det noggrant lasas igenom
av bestallaren. Anser uppdragsgivaren att det saknas uppgift som besiktningsférrattaren l[dmnat
muntligen vid 6verlatelsebesiktningen, ska uppdragsgivaren omedelbart atersanda utlatandet for
komplettering. Uppgifter som lamnats under besiktningen men som inte antecknats i besiktnings-
utldtandet kan inte laggas till grund fér stéllningstagande eller férvantan om byggnadens befintliga
skick och inte heller laggas till grund fér bedémning av atgardsbehov.

Besiktningsforrattaren har upphovsratt till besiktningsutlatandet. Uppdragsgivaren har dock ratt att
nyttja besiktningsutlatandet fér avtalat andamal. Varken besiktningsutidtandet eller nyttjanderatten
till besiktningsutlatandet far utan uttryckligt medgivande fran besiktningsforrattaren éverlatas till
annan och inte anvandas i annat syfte an vad som anges i uppdragsbekraftelsen och besiktnings-
utlatandet. Sker 6verlatelse utan medgivande kan innehallet i besiktningsutlatandet inte géras
gallande mot besiktningsforrattaren. Uppdragsavtalet géller séledes endast mellan
uppdragsgivaren och besiktningsférrattaren.

Utan hinder av vad som anges i foregdende stycke far uppdragsgivaren medge att saljaren far
anvanda utldtandet for att teckna férsakring mot dolda fel.

Besiktningsforrattaren ska arkivera kopia av utldtandet under den avtalade ansvarstiden.

Om séljaren har bestallt besiktningen rekommenderas képaren att bestélla en s.k. képargenom-
gang innan képet genomférs. Detta for att sékerstélla att kdparen ges samma information som
séaljaren samt for att besiktningsforrattarens uppdrags- och ansvarsférhallande ska galla aven i
forhallande till képaren.

5 Tillaggstjanster

Uppdragsgivaren kan genom sarskild skriftlig 6verenskommelse traffa avtal om tillaggstjanst. Om
sadan bestallining sker galler villkoren for dverlatelsebesiktningen aven fér tillaggstjansten.

5.1 Tillaggstjansten Eminenta PLUS

Genom tillaggstjansten Eminenta PLUS redovisas i besiktningsutlatandet bedémningar och
eventuella rekommendationer avseende installationer fér mekanisk ventilation, uppvarmning, el,
vatten- och avlopp, rékgangar och eldstader mm. Bedémningar och eventuella rekommendationer
grundar sig pa séljarens uppgifter, allmant kanda alders- och/eller férsékringsméassiga
avskrivningar och/eller andra uppenbara indikationer pa fel eller brister.

Undersokningar i form av provtryckningar, uppmatningar, kontroll av skyddsjord, isolationsmatning
av elsystem mm utférs inte av besiktningsforrattaren. Sddana undersokningar kraver i allménhet
besiktningsforrattare med sarskild behérighet fér respektive installation.

5.2 Tillaggstjansten Utokad kontroll av konstruktionsdel

| tillaggstjansten Utokad kontroll av konstruktionsdel i samband med en Gverlatelsebesiktning ingar
en undersokning av grundkonstruktion dar det erfarenhetsmassigt kan finnas risk for fuktrelaterade
skador eller av annan konstruktionsdel som uppdragsgivaren specifikt vill underséka.

Vid Utokad kontroll av konstruktionsdel utférs vanligen punktvis méatning med fuktindikator, upp-
tagning av en till tva inspektionshal och andra provtagningar i syfte att méjliggéra battre bedémning
av konstruktionsutférandet och eventuell risk fér byggnadsskada. Aterstéllande av upptagna
inspektionshal utférs i normalfallet med tacklock. Om stérre haltagning krévs ingar aterstallande
inte i uppdraget. Eventuella konstruktionsingrepp fér tillaggstjanstens utférande kraver
fastighetsdgarens medgivande.

Utférande av tillaggstjansten Utékad kontroll av konstruktionsdel ger oftast ett sékrare underlag fér
en teknisk bedémning av byggnaden. Tillaggstjansten &r dock endast en stickprovsmassig kontroll
och ingen fullstandig skadeutredning/fortsatt teknisk utredning. Aven om inga skador noteras
genom tillaggstjansten galler vad som anges under besiktningsutlatandets rubriker Riskanalys och
Fortsatt teknisk utredning.

Redovisning av tillaggstjansten Utékad kontroll av konstruktionsdel sker som bilaga till
besiktningsutlatandet eller i separat utldtande (néar tillaggstjansten utférs vid annat tillfélle &n
besiktningstilifallet).
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6 Ansvar
Besiktningsforrattaren &r endast ansvarig gentemot uppdragsgivaren.
6.1 Forsdkring

Besiktningsférrattare som utfor verlatelsebesiktning har tecknat konsultansvarsférsakring med
sarskilda villkor om 6verlatelsebesiktning.

6.2 Ansvarsférutsiattningar och begréansningar

Ekonomisk skada som beror pa att det i besiktningsutldtandet saknas uppgift som besiktnings-
forrattaren lamnat muntligen vid dverlételsebesiktningen ersétts endast om bestallaren omgaende
efter erhallandet av besiktningsutlatandet begéart komplettering av besiktningsutlatandet.

Om det lamnats felaktig eller ofillracklig information i besiktningsutiatandet kan det medfora att
fastigheten avviker fran vad uppdragsgivaren forvantat sig med stéd av besiktningsutldtandet.
Fastigheten kan i sddana fall anses ha ett fel och uppdragsgivaren kan da lida ekonomisk skada pa
grund av felet.

Om ekonomisk skada orsakats av besiktningsforrattarens vardsléshet vid éverlatelsebesiktningen
ar besiktningsforrattaren skadestandsskyldig. Besiktningsforrattarens skadestandsskyldighet &r
dock begransad till det lagsta av féljande belopp:

e Den nedsattning av képeskillingen som uppdragsgivaren skulle ha fatt om besiktnings-
forrattaren inte lamnat felaktig eller bristfallig information i besiktningsutiatandet. Beloppet ska
beraknas enligt foreskriften i JB 4:19 c.

e Nodvandig lagre kostnad fér avhjalpande, varvid avdrag ska ske for aldersslitage och fér den
standardférbéttring avhjalpandet medfor.

e 15 prisbasbelopp enligt lagen om allméan forsakring vid den tidpunkt da avtal om o6verlatelse-
besiktning traffades.

Besiktningsférrattaren ar inte ersattningsskyldig for skavanker, slitageskador och andra obetydliga
forhallanden som inte antecknats i besiktningsutlatandet.

Enskild ekonomisk skada understigande 20 % av ett prisbasbelopp, eller det stérre belopp som
éverlatelseparterna avtalat som begransning for ratten till ekonomisk reglering av fel, ersatts inte.
Detta belopp utgor ocksa uppdragsgivarens sjalvrisk for det fall den ekonomiska skadan 6verstiger
detta belopp.

Besiktningsforrattaren har rétt att atgarda eventuellt fel i egen regi. Utgangspunkten vid atgard &r
att aterstallande ska ske till tidigare lika befintligt skick (dvs. inte standardhojande).

Krav pa grund av besiktningsuppdraget ska anmélas skriftligen (reklameras) till besiktnings-
foretaget inom skalig tid efter det att felet i fastigheten eller vardsldsheten i besiktningsuppdraget
markts eller bort markas. Reklamation maste dock ske fére utgangen av den ansvarstid som anges
i 6.3 nedan. Sker inte reklamation inom féreskriven tid &r eventuell ratt till ersattning forlorad.

Utfor besiktningsforrattaren tillaggstjanst anses tillaggstjansten och dverlatelsebesiktningen i
ansvarshanseende vara ett och samma uppdrag.

6.3 Ansvarstid

Ansvarstiden fér genomfért uppdrag ar tre ar efter uppdragets avslutande. Uppdraget ar avslutat i
och med att besiktningsforrattaren dversant besiktningsutlatandet till uppdragsgivaren.
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