AN

BESIKTNKI'ﬁGAH AB

OVERLATELSEBESIKTNING

NYTORP 22
GUBBTAPPEVAGEN 26, 144 64 RONNINGE

Denna besiktning ar utford pa uppdrag av sdljaren. Observera att du som képare har en egen langtgdende
undersokningsplikt. For att uppfylla en del av din undersékningsplikt och for att juridiskt 6verta detta
besiktningsutlatande kravs att du kontaktar besiktningsmannen for utférande av en kdpargenomgang. |
annat fall har besiktningsmannen inget juridiskt ansvar gentemot en kdpare. Observera att en
kopargenomgang skall utforas senast 6 manader fran det att saljaren |atit besiktiga sin fastighet, en
genomgang kan inte utforas efter tilltradet till fastigheten.
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BESIKTNINGAR AB

UPPDRAGSINFORMATION

FASTIGHETSAGARE
FASTIGHETSBETECKNING: Nytorp 22
ADRESS: Gubbtdppevagen 26, 144 64 Ronninge
AGARE: Asa Marsell

UPPDRAGSGIVARE / SALJARE

UPPDRAGSGIVARE: Samma som dgare.
ADRESS: Samma som ovan.
TELEFON: 070-5601222

E-POST: Asa.marsell@gmail.com

BESIKTNINGSFORETAG

BESIKTNINGSFORETAG: KA Besiktningar AB
BESIKTNINGSMAN: Agneta Alm
TELEFON: 076-2138375
E-POST: Yaya.besiktningar@gmail.com
DATUM, TID & NARVARANDE
BESIKTNINGSDAG & TID: 2024-09-11
NARVARANDE: Asa Marsell sant undertecknad
VADER: Mulet, efterhand kraftigt regn, ca +16 grader C.
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SARSKILDA FORUTSATTNINGAR VID BESIKTNINGEN

2024-09-11 overlamnades en uppdragsbekraftelse till bestallaren. En genomgang av uppdragsbekraftelsen samt
dess villkor gjordes innan 6verlatelsebesiktning paborjades.

Fuktmatningar och/eller fysiska ingrepp (t ex upptagande av inspektionshal eller liknande) ingar inte i uppdraget.
Fuktmatningar och/eller konstruktionsingrepp (t ex Fukt- och konstruktionskontroll) kan dock bestéllas som en
tillaggstjanst till besiktningen.

Installationer sa som t ex el/elinstallationer, VA, uppvarmningssystem, mekanisk ventilation, eldstdder och
rokkanaler etc. Miljéinventering och t ex kontroll av t ex asbest, radon mm omfattas heller inte av uppdraget.

Vid besiktningstillfallet var byggnaden fullt méblerad. Besiktning har darfér skett av de delar som varit normalt
atkomliga utan omflyttning av belamrade ytor eller mébler. Fér utrymmen, ytor eller andra delar som bedéms vara
mer belamrade/moblerade dn vad som far anses “normalt” noterats i utldtandet som helt eller delvis inte atkomliga.
For dessa delar har besiktningsmannen inget ansvar. | en képarens undersokningsplikt ingar dock dessa utrymmen,
ytor. Delar som helt saknar dtkomlighet antecknas i utlatandet som ej dtkomliga, for dessa har besiktningsmannen
inget ansvar.

Notering “Inget sérskilt att notera” alternativt --- innebir att utrymmet/ytan bedéms vara i normalt skick med
hansyn taget till byggnadens alder och byggnadssitt.

| detta utlatande har avsikten varit att redovisa samtliga forhallanden som framkommit vid besiktningen och da
dven samtliga muntliga uppgifter av nagon betydelse som lamnats av dgaren vid besiktningen. Om
uppdragsgivaren upplever att nagon muntlig uppgift av betydelse skulle ha utelamnats eller blivit felaktigt
atergiven, enligt uppdragsgivarens uppfattning, skall uppdragsgivaren snarast dock senast inom sju dagar
meddela besiktningsmannen vad som enligt uppdragsgivarens uppfattning skall dndras i utlatandet.

Lamnas inte nagot sadant meddelande inom ovan angiven tid kan besiktningsmannen inte goras ansvarig foér
eventuella brister i utlatandet, som pa sa satt kunnat rattas. | de fall besiktningsutlatandet inte kommit
uppdragsgivaren tillhanda inom 7 dagar ska uppdragsgivaren ta kontakt med besiktningsforetaget.

3.
KA Besiktningar AB Org nr: 559134-7694 yava.besiktningar@gmail.com
Lillhagsvagen 24 Innehar F-skattsedel Tfn-076-2138376

124 71 Bandhagen

Version 2023-01



mailto:yaya.besiktningar@gmail.com

AN

BESIKTNINGAR AB
HANDLINGAR OCH SALJARENS UPPLYSNINGAR

Nedan noteras och granskas de handlingar samt upplysningar som uppdragsgivaren 6verlamnat innan paborjad
Overlatelsebesiktning. Notera att besiktningsmannen inte ar ansvarig for handlingarnas och informationens
riktighet.

BYGGNADEN

BYGGNADSTYP: 1.5 plans hus.

BYGGAR: 1981

OM/TILLBYGGNADS AR: Uterummet (okand alder)

TILLHANDAHALLNA -Husparm och diverse hanlingar sd som t ex plan- och

HANDLINGAR: fasadritningar, slutbevis for installation av eldstad och rokkanaler
fran 2015, kvalitetsdokument avseende vatrummen daterade
2017-07-26 (6vre vaningen) och intyg om saker vatten for det
samma samt kvalitetsdokument daterat 2020-11-29
(entrévaningen). Offert fran LA Takvard avseende tvattning av tak
(2020).

FORVARVSAR: 2022

SALJIARENS MUNTLIGA -Inga rorelser/sattningar i form av storre sprickor eller lutningar i
UPPLYSNINGAR & byggnaden har noterats som tyder pa sattningar i mark.
INFORMATION OM FEL | -Inga barande vaggar har tagits bort i byggnaden som haft barande
FASTIGHET: funktion. Mellanvagg mellan kék och matrum &r borttagen,
utfordes tidigare dgare, ej barande.
-Inga avvikande lukter, typ mogellukt eller liknande, har noterats i
byggnaden. Inga papekanden om sadana lukter fran andra har
heller framkommit.
-Inga kanda taklackage har noterats.
-Inga fuktflackar har noterats pa invandiga véggar, golv eller tak.
-Inga vattenskador eller brandskador har férekommit i byggnaden.
-Inga skador eller andra fel/brister férekommer i hangrannor eller
stupror.
-Det har inte noterats bristande fall mot golvbrunnar.
-Inga s.k punkterade isolerglas har noterats, inga andra fel eller
brister har noterats pa fonster eller dorrar.
-El, VA och uppvarmningen fungerar utan problem. Bergviarme
installerad 2015.
-Eldstader ar regelbundet sotade, senast sotade 2023. Inga
problem med att elda.
-Inga andra fel eller brister forekommer sa vitt man kanner till.

UPPDRAGETS Uppdraget omfattar besiktning av huvudbyggnaden och ev

OMFATTNING: vidbyggd byggnad (t ex carport, férrad, uterum etc). Ovriga
fristdaende byggnader, murar, staket, skarmvaggar etc ingar inte i
besiktningen.
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OKULAR BESIKTNING

ENKEL BYGGNADSBESKRIVNING

UTVANDIGT:

MARK:

GRUNDLAGGNING:

GRUNDMURAR:

UTVANDIGT FUKTSKYDD:
FASADER:

FONSTER & DORRAR:

YTTERTAK:
STUPROR & HANGRANNOR:

BALKONG:

ALTAN/UTERUM:

”INVANDIGT”:

STOMME:

BJALKLAG:

VIND:
VENTILATION & OVRIGT

VENTILATION:
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Berg och sprangsten enligt egen beddmning.

Krypgrund med trabjdlklag (vattenburen golvvdarme, el-golvvarme i
tvattstuga och vatrum).

Betongbalklar pa plint.

Oként, troligen asfaltsstrykning. Drénering okant
men troligen plastsslang. Alder: Okant men troligen byggaret.

Kalksandsten, delvis trapanel. Alder: Byggaret. Trapanelen malad
senast 2020/2021 enligt sdljaren.

3-glas isolerglas. Alder: 1981 enligt siljaren.

Betongpannor pa underlagstak av board, papp och lakt.
Alder: Byggaret.

Dagvatten via markfor, avvattnas troligen ut | slant. Stupror och
hangrannor av plat. Alder: Byggaret.

Trakonstruktion.

Uterum: Troligen betongplatta pa mark. Skjutbara fonster/dérrar
med isolerglas. Tak delvis av glas. Altan: Trakonstruktion.

Trastomme.

Trabjalklag.

Nockvind med isolering av minalull, delvis parallelltak.

Mekanisk ventilation. (F-system).
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NOTERINGAR

UTVANDIGT

NOTERINGAR

Mark: -Inga storre sprickor eller lutningar noterades som kan tyda pa
allvarliga rorelser/sattningar.
-Marken/berget sluttar delvis in mot byggnaden, en bit ut.

Grundlaggning: -Inga vattensamlingar eller signaler som tyder pa vattenintrangning
noterades, lokalt noterades nagot fuktig mak/sand (mot
entrésidan) och lokalt att mark/sand kan rinna in till grunden (obs
vanligt vid grundlaggning med s.k betongbalkar pa plintar).

-Insida av grundmurar ar kondensisolerade med cellplast, dvs
insida kantbalkar/betongbalkar darfor inte synliga.
Kondensisolering hindrar risken for att periodvis kondens pa insida
betongbalkar kan uppsta kalla arstider.

-Det finns en plastfolie ovan marken (plastfolien har till uppgift att
hindra/minska att naturlig markfukt tar sig upp till
krypgrundsluften), plastfolien ar dldre (byggaret) och har delvis
"bristande” tackning ovan marken.

-Lokalt smarre missfargningar (s.k mikrobiell tillvaxt/mogel)
noterades som kan tyda pa att "hog” luftfuktighet forekommit eller
férekommit (i nuvarande skick bedéms inga atgarder kravas, vid
forandring/ okning rek vidare kontroll. Hall under uppsikt. Lokalt, i
anslutning till genomforing for kabeldragning noterades en
missfargning (ca 0.5-1 kvm) som ev kan utgéras av s.k mégelpavaxt.
pa blindbotten i anslutning till genomforing for kabeldragning. -
Lokalt noterades aven att en genomforing via blindbotten for typ
spirordr, genomforingen otat. Tatning rekommenderas

Grundmurar: -Ett par ventiler ligger nara (delvis under) utvandig plattsattning
vilket kan innebéra att sn6/vatten tranger in.
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Utvandigt fuktskydd: Utvandigt fuktskydd under mark, dvs ej atkomligt for kontroll.

Fasader: -En finare spricka noterades i kalksandstenfasaden men bedéms i
nuvarande skick inte paverka byggnadens goda bestand.
-Trapanelen pa takkupan nagot uttorkad.

Fonster och dorrar: -Inga signaler som tyder pa ldckage noterades pa synliga/atkomliga
delar runt takfonstret.
-Fonster pa takkupan nagot uttorkad (karm), ev kan fonster pa
takkupan vara s.k punkterade.
Avseende s.k livslangd pa isolerglaskassetter, I3s i bilaga Il.

Yttertak: Pga personsdkerhet ar yttertaket enbart kontrollerat fran mark,
kraftigt regn.
-Yttertaksbeldggningen ar fran byggaret, dvs bedéms ha uppnatt
sin forvantade tekniska livslangd.
-Fargslapp pa platar platar noterades (ranndalar, takkupan), dvs
normalt underhall.
-En betongpanna med nagot bristande tackning mot anslutande
panna (sidled) vid sidan av takkupan.
Las vidare under rubriken Vind.

Stuprér/hangrannor: -2 st dagvattenledningar bedéms utgoras av perforerad slang (ev
drdneringsledning), lokalt ar slangen trasig.

> ~

-Ett stupror fran uterummets tak avvattnas direkt mot mark, intill
byggnaden. Rekommenderas att stuprorsvatten avleds en bit
ut/bort for att undvika vattenbelastning. | uterummet i hérnet vid
stuproret noterades signaler som tyder pa viss fuktintrangning.

-Frostsprangning i en rérfals noterades (stupror pa gaveln mot
gatan).
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Balkong:
Altan:

Uterum:

INVANDIGT

NOTERINGAR

Allmant

STOMME, BJALKLAG

Stomme:

Bjalklag:

-Ettisolerglas i taket ar missfargat, troligen s.k punkterat eller
skadat.

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

-En finare spricka noterades | yttervagg | vardagsrummet men
beddms | nuvarande skick inte paverka byggnadens goda bestand.
-l ett sovrum 6v har sdljaren monterat skivmaterial ovan
urpsprunglig vagg som en “klattervagg”, dvs gar att demontera
enligt sdljaren.

-Mindre lokala fogslapp och mindre svikt | klinkers | hallen.
-Lokal lutning | golv/bjalklaget | stora sovrummet men bedéms inte
paverka byggnadens goda bestand.

VATRUMMEN, TOALETTER, TVATTSTUGA:

Allman information om Vatrum
utférda av keramiska material,
dvs kakel och klinkers:

Vatrum, entrévaningen:
Kakel och klinkers.
Utfort: 2020 enligt
handling.

Vatrum, évre vaningen:
Kakel och klinkers. Utfort:
2017 enligt handling.
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Vatutrymmen Vatrum utférda med kakel och klinkers innebéar att det inte gar att se
eller kontrollera bakomliggande tatskikt och fastmassa tillrdckligt bra for att kunna
gora en korrekt bedémning av utférandet. Saledes kan man inte kontrollera och/eller
bedéma utférandet och funktion. Det gar heller inte att géra fuktindikering i kaklade
utrymmen eftersom kakel/klinker bestar av lera som fuktas upp efter duschning.
Efter vattenbegjutning kan det ta fran ca 4 veckor och upp till 6 manader for en
vattenbegjuten kakelplatta ska torka ut. Ett kvalitetsdokument intygar att den som
utfort vatrummet ar behorig och att renoveringen ar utfort enligt da gallande
branschregler. Om det saknas kan det innebara att forsakringsbolaget lamnar ett
begransat eller inget skydd.

-Fénster finns I/ndra duschzonen.
-Vid kort spolningskontroll | duschzonen noterades inget bakfall
eller kvarstaende vatten.

-Vid kort spolningskontroll | duschzonen och runt golvbrunnen
under badkaret noterades inget bakfall eller kvarstaende vatten.
(Vaggnara golvbrunn/designbrunn | duschen, dessa ej mgjliga att
kontrollera anslutning tatskikt).
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Tvattstuga: Klinker pa golv
troligen ovan pvc matta
(pvc matta troligen
byggaret).

KOK:

Kok:

Bastu:

VIND, VENTILATION & OVRIGT

Vind:
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Pga inredning och maskiner var kontroll av vaggar och golv delvis
inte atkomliga.

-Golvbrunnar placerade under pump/vvb och under bankskip med
kraftift begransad kontroll. Golvbrunnen under tvattbanken ligger
nagot lagt, lokalt mindre del av brunnduk synlig under klamring.
-Franluftsventilation saknas | tvattstugan.

-Rérgenomforingar via golv forekommer (men ok 1981).
-Forhojningstroskel vid dorr oklar.

-Skvallerskydd/droppskydd under lilla diskon (k6ksén) saknas.
Droppskydd under diskmaskinen oként, ej synlig, sockel tacker.
-Rekommenderas att klamra upp avloppsslangen fran
diskmaskinen (kokson).

Nockvind dtkomlig via lucka fran balkongen. Parallelltak ej
atkomliga delar. Sidovindar; en mindre krypgrund (inspektion for
ventilation) via invandig lucka, 6vriga sidovindar ej atkomliga.
Takkupan kontrollerad pa avstand (krypbryggor saknas).
Sidovinden/inspektionslucka fér ventilationskanal:
-Mindre/smarre fuktflackar noterades | anslutning till
ventilationskanalens genomforing men &r vanligt och beddéms som
normalt.

Nockvinden:

-Lokala enstaka fuktflackar forekommer pa
undertaket/boardskivorna men &r vanligt och normalt pa/I
liknande konstruktioner som tyder pa enstaka fuktgenomslag,
iakttaget sarskilt valmningarna. Nagot kraftigare fuktflackar
noterades dock pa valmningen vid uppstigningen till vinden samt
vid vardera sida om takkupan. (De nagot kraftigare flackar finns
omnamnd adven | fd besiktningsprotokoll, orsaken var enligt
tidigare dgare genomforing for parabol, borttagen, samt att
undertaket vid takkupan atgardats med ytpapp), dvs man far
formoda att flackarna dr gamla/avstannade. Ex foton:
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Vind forts. -Lokalt saknas undertak/boardskivor (mot takfot | valmning), nagon
enstaka skiva har slappt | uppfastningen, nagon enstaka bordskiva
ar sprucken/trasig.

-Smarre missfargningar noterades lokalt som kan tyda pa att det
periodvis forekommer hog fuktighet (ringa omfattning).

Ventilation: Mekanisk ventilation ingar inte | besikntningen men undertecknad
noterade att det saknas franluftsventilation | tvattstugan.
(Franluftsventilationen styrs fran koksflakten)

Ovrigt: -Utblaset fran centraldammsugaren utmynnar via vagg till
sidovinden. Om utblaset utmynnar pa sidovinden féreligger risk for
kondens (kalla arstider) vilket kan bidra till fuktskador.
Rekommenderas att detta kontrolleras om centraldammsugaren
ska nyttnas.
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RISKANALYS

Mark/Dagvattenledningar:

Marken/berget sluttar delvis (entrésidan) mot byggnaden (obs en bit ut) vilket kan 6ka risken for
vatten/fuktbelastning pa grund och byggnaden vilket 6kar risken for fuktskador. Om dagvattenledningar ar utforda
med perforerad plastslang (med hal i), och trasiga plastslangar férekommer kan det innebdra risk for
vattenbelastning mot mark och byggnad med risk enligt ovan.

Krypgrund:

En krypgrund/torpargrund betraktas allmant som en riskkonstruktion med avseende pa fuktrelaterade skador
pga att fuktmassiga forutsattningar periodvis kan finnas, vanligen orsakade av vattenintrangning/markfukt
och/eller periodvis kondens. Detta kan leda till fuktskador som t ex mégel- och rétskador i bjilklagen. Aven
marken, luften och/eller ev fuktskadat organiskt material eller impregnerat virke kan avge ”dalig lukt” som kan
sprida sig till inomhusluften.

Yttertak:

Yttertaket dr >40 ar, dvs bedéms ha uppnatt sin férvantade tekniska livslangd vilket kan 6ka risken for inldckage och
fuktgenomslag med risk for fuktrelaterade skador till foljd av aldersslitage. Nagra fuktflackar forekommer pa
undertaken pa vinden vilket kan tyda pa fuktgenomslag sker och skett. Vid fortsatt fuktgenomslag foreligger risk for
okade/tillgagande fuktskador. Takfonster innebar 6kad risk for inlackage och/eller periodvis kondens pa kalla ytor
vilket kan 6ka risken for fuktskador I anslutande konstruktioner.

Tvattstugan:

Tatskikt (troligen pvc matta) fran byggaret innebar viss 6kad risk for fuktskador till f6ljd av aldersslitage. De
iakttagelser som noterades kan 6ka risken enligt ovan.

FORTSATT TEKNISK UTREDNING

Fortsatt teknisk utredning ingar inte i dverlatelsebesiktningen. Uppdragsgivaren och besiktningsmannen kan dock
komma Gverens om att besiktningsmannen dven skall utféra den fortsatta tekniska utredningen och férutsatter
fastighetsagarens uttryckliga medgivande.

KA Besiktningar AB
Stockholm 2024-09-11

Agneta Alm
11.
KA Besiktningar AB Org nr: 559134-7694 yava.besiktningar@gmail.com
Lillhagsvagen 24 Innehar F-skattsedel Tfn-076-2138376

124 71 Bandhagen

Version 2023-01



mailto:yaya.besiktningar@gmail.com

AR

oaf
e

or—

BESIKTNINGAR AB

BILAGA |

Allmanna villkor for dverlatelsebesiktningsuppdraget
Overlatelsebesiktning for SALJARE

VILLKOR FOR OVERLATELSEBESIKTNING 2020.1

Begreppsbestamningar

Med uppdragsgivare avses saljaren av fastigheten eller den som pa saljarens uppdrag
bestaller 6verlatelsebesiktningsuppdraget av besiktningsmannen och som undertecknat
uppdragsbekraftelsen.

Med besiktningsman avses i tillampliga delar &ven det besiktningsforetag som mottagit
uppdraget att utfora 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 kopare med fog kan
forutsatta att fastigheten skall ha vid tidpunkten for kdpet om kdépet genomfordes vid
tidpunkten for 6verlatelsebesiktningen.

Andamalet

Andamalet med en Gverlatelsebesiktning for saljare ar att i samband med en
fastighetsoverlatelse samla och redovisa information om fastighetens fysiska skick.
Insamlingen sker genom en byggnadsteknisk undersékning som utférs av en sarskilt anlitad
sakkunnig besiktningsman. Resultatet redovisas i ett protokoll benamnt besiktningsutlatande
som ar avsett att anvandas vid fastighetsférséljningen som en byggnadsteknisk beskrivning av
fastighetens skick.

Besiktningsutlatandet kan dven ha betydelse vid forhandling om de villkor som ska galla for
fastighetskopet och det kan ocksa utgora underlag till en dolda-felforsakring.

Genomforandet

Uppdragsbekraftelse

Efter mottagandet av uppdraget 6versander eller éverlamnar besiktningsmannen en
uppdragsbekraftelse till uppdragsgivaren jamte dessa villkor. Av uppdragsbekréftelsen och
dessa villkor framgar 6verlatelsebesiktningens omfattning.

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

Overlatelsebesiktningen bestar av 4 delar:

tillhandahallna handlingar samt information fran séljaren,
okular besiktning,

riskanalys om sadan &ar pakallad samt

eventuell rekommendation om fortsatt teknisk utredning.

PonE

Resultatet av dverlatelsebesiktningen sammanstalls i ett besiktningsutlatande.

Handlingar och upplysningar
Infor dverlatelsebesiktningen eller i samband med Overlatelsebesiktningens paborjande tar
besiktningsmannen del av de handlingar och dvriga upplysningar som dverlamnats. De
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handlingar och upplysningar som besiktningsmannen lagger till grund for
overlatelsebesiktningen antecknas i besiktningsutlatandet.

Besiktning

Overlatelsebesiktningen genomfors i form av en omsorgsfull okular besiktning av fastigheten,
dvs. vad som kan upptackas med blotta 6gat. Besiktningen sker saledes utan nagra
hjalpmedel.

Overlatelsebesiktningen géller forhallandena vid besiktningstillfallet.

Vid den okuléra besiktningen undersoker besiktningsmannen synliga ytor i samtliga tillgangliga
utrymmen samt fasader, tak och mark i den man marken ar av byggnadsteknisk betydelse.
Med tillgangliga utrymmen menas alla sddana utrymmen som kan undersokas via 6ppningar,
dorrar, inspektionsluckor och liknande samt alla utrymmen som i 6vrigt &r krypbara.

Om inte annat avtalats omfattar 6verlatelsebesiktningen byggnadsteknisk okular besiktning av
fastighetens huvudbyggnad, samt vidbyggd del av hus sdsom garage, carport eller forrad samt
den markyta i anslutning till byggnad som har teknisk betydelse for de besiktade byggnaderna.
Overlatelsebesiktningen omfattar saledes inte hela registerfastigheten. For det fall parterna
kommer dverens om att besiktningen skall ha annan omfattning &n vad som nu sagts, skall
detta skrivas in i uppdragsbekraftelsen.

Besiktningen omfattar inte

Overlatelsebesiktningen omfattar inte installationer sdsom el, varme, vatten, sanitet, maskinell
utrustning, mekanisk ventilation, rokgangar eller eldstader.

Besiktningen omfattar inte energideklaration, miljdinventering, undersékningar som kraver
ingrepp i byggnaden, provtryckning, radonmaétning, fuktmatning eller annan métning

| 6verlatelsebesiktningen ingdr inte att lamna atgardsforslag eller kostnadskalkyler.
Overlatelsebesiktningens omfattning kan utokas eller inskrankas efter sarskild
dverenskommelse mellan uppdragsgivaren och besiktningsmannen. Sadan 6verenskommelse
ska i forekommande fall framgé av uppdragsbekraftelsen eller enligt sarskilt avtal om
tilaggsuppdrag.

Om besiktningsmannen av ndgon anledning inte har gjort en okular besiktning av ett utrymme
eller en yta som omfattas av 6verlatelsebesiktningen skall detta antecknas i
besiktningsutlatandet.

Riskanalys

Om besiktningsmannen bedomer att det finns pataglig risk for att fastigheten har andra
vasentliga fel &n de som framkommit vid den okuléra besiktningen redovisar
besiktningsmannen forhallandet i en riskanalys i besiktningsutlatandet.

Till grund for en sadan riskanalys lagger besiktningsmannen bland annat fastighetens
konstruktion, alder och skick, iakttagelser som gjorts vid den okulara besiktningen, den
information som lamnats genom handlingar och upplysningar samt beskaffenheten hos
jamforbara fastigheter och omstandigheterna vid dverlatelsebesiktningen. | riskanalysen ges
aven en motivering till bedémningen.

Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsmannen kan foresla fortsatt teknisk utredning avseende ett forhallande som inte
kunnat klarlaggas vid den okulara besiktningen. Sadan utredning kan aven foreslas for
misstankta fel i en del av fastigheten som i och for sig inte ingar i 6verlatelsebesiktningen.
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Om besiktningsmannen gjort en anteckning om en pataglig risk for vasentligt fel i form av en
riskanalys, sa foreslar inte besiktningsmannen nagon fortsatt teknisk utredning i den delen.
Uppdragsgivaren kan sjalv se till att den patalade risken utreds.

Fortsatt teknisk utredning ingar inte i 6verlatelsebesiktningen. Uppdragsgivaren och
besiktningsmannen kan dock komma 6verens om att besiktningsmannen &ven skall utféra den
fortsatta tekniska utredningen, forutsatt att detta medges av fastighetens agare. Se vidare om
sadant tillaggsuppdrag under rubrik nedan.

Besiktningsutlatande

Besiktningsmannen upprattar ett besiktningsutlatande 6ver overlatelsebesiktningen. |
besiktningsutlatandet redovisas de fel som upptackts vid den okulara besiktningen.
Besiktningsutlatandets innehall ar en foljd av att 6verlatelsebesiktningen utférts med sadan
omsorg som ar pakallad med hansyn till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos
jamforliga fastigheter och omstandigheterna vid 6verlatelsebesiktningen. Vid
overlatelsebesiktningen har saledes bland annat byggnadernas alder och konstruktion
betydelse. En aldre byggnad har normalt fler fel &n en nyare byggnad och en &ldre byggnad
uppfyller inte alltid moderna krav.

| besiktningsutlatandet redovisas endast de fel som har nagon betydelse for bedomningen av
fastighetens skick. Mindre fel (skavanker) antecknas normalt inte.

Besiktningsutlatandet kan aven innehalla riskanalys och rekommendation om fortsatt teknisk
utredning.

Tillaggsuppdrag

Uppdragsgivare kan genom sarskild éverenskommelse med besiktningsmannen tréffa avtal
om tillaggsuppdrag i anslutning till Gverlatelsebesiktningen. Tillaggsuppdrag forutsatter ett
godkannande av fastighetens agare.

Syftet med ett tillaggsuppdrag kan vara att utvidga undersokningen till att omfatta delar som
inte ingar i dverlatelsebesiktningen eller att understka om- standighet som inte kunnat
klarlaggas vid 6verlatelse- besiktningen. Ett tillaggsuppdrag ar inte en del av
overlatelsebesiktningen, men kan utféras i samband med denna.

Omfattningen av éverenskomna tillaggsuppdrag ska anges i uppdragsbekraftelsen till
overlatelsebesiktningen eller i en separat uppdragsbekréftelse och resultatet av ett sadant
tilaggsuppdrag ska redovisas i ett sarskilt utlatande.

Om uppdragsgivaren bestéller tillaggsuppdrag som utforts i anslutning till
overlatelsebesiktningen galler villkoren for dverlatelsebesiktningen aven for tillaggsuppdraget.

Besiktningsmannens ansvar
Besiktningsmannen ar endast ansvarig for uppdraget gentemot sin uppdragsgivare. Annan an
uppdragsgivare ager saledes inte ratt till skadestand fran besiktningsmannen.

Besiktningsmannen ar inte skyldig att kontrollera riktigheten av de handlingar och upplysningar
om fastigheten som han mottar i samband med 6verlatelsebesiktningen

Besiktningsmannen ar skyldig att erséatta den skada som besiktningsmannen orsakar
uppdragsgivaren genom vardsloshet eller forsummelse vid utférandet av
overlatelsebesiktningen. Besiktningsmannens ansvar ar dock begransat enligt nedanstdende
villkor.

Besiktningsmannens skadestandsskyldighet ar begransad till det lagsta av foljande belopp
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1. Skillnaden mellan fastighetens véarde vid 6verlatelsetillfallet med respektive utan fel i
besiktningsutlatandet.

2. Den ersattning som uppdragsgivaren i forekommande fall utgett och varit skyldig att
utge till annan till foljd av fel i besiktningsutlatandet

3. 15 prisbasbelopp enligt lagen allman forsakring vid den tidpunkt da avtal om
overlatelsebesiktning traffades.

Skadan vars varde understiger ett belopp motsvarande 0,6 prisbasbelopp ar
besiktningsmannen inte skyldig att ersatta.

Om besiktningsmannen utfor tillaggsuppdrag i anslutning till 6verlatelsebesiktningen skall
begransningen i besiktningsmannens skadestandsskyldighet omfatta dven skada pa grund av
fel i tillaggsuppdraget.

Skada som beror pa att det i besiktningsutlatandet saknas nagon uppgift eller papekande som
besiktningsmannen lamnat muntligen ersétts endast om uppdragsgivaren omgaende efter
erhallandet av besiktningsutlatandet begéart komplettering av besiktningsutlatandet.
Besiktningsmannen ar skyldig att inneha en giltig konsultansvarsférsakring med sarskilda
villkor om 6verlatelsebesiktning.

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

Reklamation och preskription

Uppdraget ar avslutat i och med att besiktningsutlatandet skickats. For uppdragsgivaren for en
"Genomgang av protokoll" galler att uppdraget ar avslutat samma datum som datumet pa
besiktningsutlatandet.

Fel i besiktningsmannens uppdrag eller krav pa grund av sadant fel skall reklameras
respektive framstallas inom skalig tid fran det att felet markts eller borde ha mérkts respektive
fran det att skada upptackts.

Besiktningsmannen ansvarar dock inte i nagot fall for fel och ar inte skyldig att betala for krav
som reklamerats respektive framstallts senare an tva ar efter att uppdraget avslutats.
Uppdraget ar avslutat i och med att besiktningsmannen éversant besiktningsutlatandet till
uppdragsgivaren.

Uppdragsgivarens ansvar for att tillhandahalla de handlingar rérande fastigheten som
besiktningsmannen behover och aven i évrigt lamna for dverlatelsebesiktningen nodvandiga
upplysningar om fastigheten.

Uppdragsgivaren ska se till att samtliga utrymmen och ytor ar tillgangliga for besiktning. Det
innebar att de skall vara lattatkomliga och fria fran skrymmande bohag.

Uppdragsgivaren ska svara for att godkand stege skall finnas tillganglig.

Uppdragsgivaren ska noggrant lasa besiktningsutlatandet efter mottagandet och utan dréjsmal
darefter meddela besiktningsmannen om besiktningsutlatandet innehaller nagon felaktighet
eller saknar nagot.

For genomfdrandet av uppdraget forutsatts att sakra uppstigningsanordningar till
vindsutrymmen och yttertak finns pa byggnaden. Besiktningsmannen &r inte skyldig att
genomfdra besiktningsatgard som innebar att han utsatter sig for fara. Besiktnings- mannen
avgor i varje enskilt fall vad som ar en saker uppstigningsanordning eller fara vid utférandet av
uppdraget.
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Besiktningsutlatandets juridiska betydelse

De fel som redovisas i besiktningsutlatandet kan fa betydelse mellan saljaren och képaren av
fastigheten.

Genom en Overlatelsebesiktning for séljare och éverlamnandet av besiktningsutlatandet till
koparen klargdrs ansvarsfordelningen mellan séljare och kdpare for de fel som redovisas i
besiktningsutlatandet. De redovisade felen kan till exempel inte anses utgéra dolda fel i
fastigheten. De fel som antecknats, liksom de risker som antecknats i riskanalysen och som
senare infrias, kan en kopare normalt inte géra gallande sdsom dolda fel mot séljaren efter
fastighetskopet.

Om inte annat avtalats i samband med 6verlatelsen av fastigheten ersatter
besiktningsutlatandet inte koparens undersokningsplikt enligt jordabalken. Syftet med en
overlatelsebesiktning for saljare ar saledes inte att utgéra en del av fullgorandet av kdparens
undersokningsplikt.

Overlamnandet av besiktningsutlatandet till képaren innebér inte heller att saljaren utfaster
eller garanterar att fastigheten har de egenskaper eller det skick som framgar av
besiktningsutlatandet. For att en utfastelse eller garanti skall foreligga kravs att séljaren ger
sarskilt uttryck for det. T ex genom att det anges i kdpekontraktet.

Besiktningsutlatandet redovisar forhallandena vid tidpunkten for 6verlatelsebesiktningen.
Uppdragsgivaren maste vara observant pa att forhallandena kan andras eller forsamras under
den tid som forflyter mellan besiktning och fastighetskop.

Aganderatt och nyttjanderatt till besiktningsutlatandet

Besiktningsmannen har upphovsrétten till besiktningsutlatandet. Uppdragsgivaren far endast
anvanda besiktningsutlatandet i enlighet med det avtalade andamalet.

Uppdragsgivaren ager inte 6verlata besiktningsutlatandet eller nyttjanderatt till
besiktningsutlatandet utan besiktningsmannens uttryckliga medgivande.

Om overlatelse av utlatandet skall ske har besiktningsmannen ratt att vid sammantraffande
eller pa annat lampligt satt mot ersattning redovisa besiktningsutlatandet for forvarvaren.
Sker Gverlatelse utan medgivande fran besiktningsmannen kan innehallet i
besiktningsutlatandet inte goras gallande mot besiktningsmannen. Samma sak galler om
uppdragsgivaren utan medgivande anvander besiktningsutlatandet for annat an det avtalade
andamalet.

I inget fall har forvarvare av besiktningsutlatandet battre ratt an uppdragsgivaren.

Betalning och havning

Uppdragsgivaren skall erlagga betalning for dverlatelsebesiktningen i enlighet med villkoren i
uppdragsbekraftelsen. Har ej annat angetts i uppdragsbekraftelsen skall betalning erlaggas
inom 10 dagar fran fakturadatum.

Om betalning inte erlaggs i ratt tid och detta inte beror pa besiktningsmannen eller nagot
fornallande pa dennes sida, far besiktningsmannen valja mellan att krava att uppdragsgivaren
betalar eller, om uppdragsgivarens dréjsmal med betalningen utgor ett vasentligt avtalsbrott,
hava uppdragsavtalet.

Har besiktningsmannen férelagt uppdragsgivaren en bestamd tillaggstid for betalningen om
minst 10 dagar, far uppdragsavtalet aven havas om uppdragsgivaren inte betalar inom
tillaggstiden. Medan tillaggstiden l6per far besiktningsmannen hava uppdragsavtalet endast
om uppdragsgivaren meddelar att denne inte kommer att betala inom denna tid.

K.A Besiktningar och Férvaltning AB
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Bilaga Il

Tekniska Livslangder for olika byggnadsdelar

Fasader Ar

40
10
30

Trapanel (utbyte)

Trapanel (intervallmalning)

Puts tjockputs 2cm
(renovering/omputsning)
Asbestcementplattor (eternitplattor)
Fonster/d6rrar

30

Isolerglasfonster (blir otata med tiden) 25

Byte fonster 40

35
10

Byte dorrar (inne/ute)
Malning fonster/dorrar

Dranering/ utvandigt fuktskydd

Draneringsledning och utvandig 25-
fuktisolering. 30
Dagvattenledning utanfor fastighet 50

Vitvaror
Kyl, frys, diskmaskin, spis, spishéll,
tvattmaskin, torktumlare.

10

Ovriga installationer

Avloppsledningar 50
Avloppstank 30
Varmeledningar kall 50

Varmvattenledningar
Varmvattenberedare, el-radiator,
Expansionskarl

Vatrum samt tvatt

Forvantad livslangd for pvc mattor 15-
samt underliggande rollat tatskikt under20
kakel och klinkers. Kvalitetsdokument
skall dverlamnas av entreprendr som

ar certifierad av

branschorganisationerna, efter avslutat

20
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Terrasser/balkonger, Ar
altaner/ utomhustrappor

Tatskikt (asfalts baserade tatskikt) 35
Plat 35
Betongbalkonger armering, exkl. 50
tatskikt

Yttertakskonstruktioner

Takpapp laglutande/platta 20
konstruktioner

Gummiduk laglutande/platta 30
konstruktioner

Takpapp under takpannor av betong, 30
tegel

Takpannor av betong/tegel 40

Korrugerad takplat med underliggande 35
papp

Bandfalsad plat, falsad plat med
underliggande papp. Bojprov pa platen
kan alltid bestéllas

Platdetaljer (runt skorstenar, ventilation 35

35

etc.) 25
Hangrannor/stupror

Skorsten (renovering/murning 40
skorstenstopp, tatning rékkanaler)
Kontrollera alltid med sotare om status
Uppvarmningskallor

Varmevaxlare El-panna 20-
Franluftsvarmepumpat 30
Bergvarmepump Oljepanna
Sanitetsgods, wc, badkar 30
Badkar bubbel 10
Varmegolv

Elvarmeslingor i vatutrymme 30
Elvarmeslingor i golv 25
Vattenburna slingor i golv 30

Bra kunskap om vatrum
Byggkeramikradets Branschregler for
Vatrum, BBV 07:1 FOr mera
information se www.bkr.se For
plastmattor se www.gvk.se Fran 2005
finns aven branschregler for
rorinstallatorer kallade "Saker
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arbete. Vatrum kan aven utféras i egen vatteninstallation” Se
regi och i de fallen &r det av vikt att www.sakervatten.se.
man som kopare fore forvarve
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