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Denna besiktning ar utférd pa uppdrag av séljaren. Observera att Du som kopare har en egen langtgaende
undersokningsplikt! For att uppfylla en del av Din undersdkningsplikt och for att juridiskt Gverta detta
besiktningsutlatande kravs att Du kontaktar besiktningsforetaget for utférande av en képargenomgang. |
annat fall har besiktningsmannen inget juridiskt ansvar gentemot Dig. Vid en kdbpargenomgang galler
samma villkor och ansvar som vid en separat kdparbesiktning. Observera att en kpargenomgang ar
endast mdjlig att utféra inom 6 manader efter genomférd besiktning.

Mattias Akerberg Byggnadskontroll AB byggnadskontroll.nu
Floragatan 5 mattias@byggnadskontroll.nu
0736-507 401 559308-3198
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OVERLATELSEBESIKTNING FOR SALJARE

Objekt
Fastighetsbeteckning: Solberga 1:5
Adress: Hjovagen 29
Kommun: Hjo
Fastighetsagare: Emelie Friberg & Per Johansson
Uppdragsgivare
Namn: Emelie Friberg & Per Johansson
Uppdragsnummer: 2025-199

Besiktningsman

Namn: Mattias Akerberg
Medlem i SBRs Overlatelsebesiktningsgrupp

Av RISE Certifierad besiktningsman SBR

Certifieringsnummer: C002779
Telefon: 0736-507 401
E-post: mattias@byggnadskontroll.nu

Besiktningsmannen ar medlem i Svenska Byggingenjorers Riksforbund (SBR) och ar registrerad i SBR:s
forteckning 6ver besiktningsman med dartill hérande forpliktelser.

Besiktningsuppdrag

Omfattning: En okular besiktning av huvudbyggnaden samt tillaggsuppdraget fuktkontroll
i riskkonstruktion. Fuktmatning i riskkonstruktion redovisas i Bilaga 4.

Besiktningsdag: 2025-09-03 klockan 08:00

Narvarande: Fastighetsagare

Uppdraget utfors enligt "villkor for dverlatelsebesiktning for saljare enligt SBR modellen”.

En uppdragsbekraftelse med bifogad villkorsbhilaga éverlamnades till uppdragsgivaren den 2025-08-27
Innan besiktningen pabdrjades gjordes en genomgang av uppdragsbekraftelsen.

Besiktningsmannen ansvarar inte for fel och ar inte skyldig att betala fér krav som reklamerats respektive
framstallts senare an tva ar efter att uppdraget avslutats.

Uppdraget ar avslutat i och med att besiktningsmannen dversant utlatandet till uppdragsgivaren.
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1. HANDLINGAR OCH UPPLYSNINGAR

Tillhandahallna —

Handlingar:

Information fran Under denna rubrik ar samtliga uppgifter Iamnade av fastighetsagare
uppdragsgivare, eller dess ombud. Uppgifterna ar inte kontrollerade av
fastighetsagare, eller besiktningsmannen.

dess ombud:

Saljaren forvarvade fastigheten 2019.
Foljande renoveringar och underhall ar utférda;

Nedanstaende atgarder utférda av tidigare agare:
1999 Taket renoverades med nya tegelpannor.
2006 Flera 3-glas isolerfonster monterades.
2017 Rengoring av tegelpannor utférdes.
Nytt balkongréacke monterades.
2018 Vita fasaddetaljer malades.
Altanen uppférdes.

Fuktflackar pa tak och vagg i hall till balkong uppstod vid
regn under takrenoveringen.

Atgérder utférda av nuvarande agare:
2019 Nytt kdk monterades och elsystemet i kdket byttes ut.

Entréddrr flyttades och tidigare entrétrappa avldgsnades,
vid arbetet byttes vaggsyllen ut. Fasaden vid platsen har
inte malats.

Ett rum slogs samman pa 6vre plan och dess fonster
ersattes av tva fonster, fasaden och ar inte malad vid
platsen.

2020 Toalett renoverades, eget arbete och avlopp byttes fran
toalett ned till kallargolv. Tatskikt finns under klinker och ar
uppvikt mot vaggar.

Sotning utfors tva ganger per ar och brandskyddskontroll
ar utférd omkring december 2024.

2024  Nytt tryckkarl monterades.

Upplysningar om fel i -
fastigheten:

XXX VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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2. OKULAR BESIKTNING

Sarskilda

forutsattningar vid

besiktningen:

Muntliga uppgifter:

Vaderlek:

Byggnadstyp:

Byggnadsar:

Grundlaggning:

Stomme:

Fasad:

Fonster:

Yttertak:

Uppvarmning:
Ventilation:

Vatten/avlopp:

XXXXXXXX

Byggnaden var fullt mdblerad vid besiktningstillfallet.

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

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

Notering "-----" innebar att utrymmet/ytan beddéms vara i normalt skick
med hansyn taget till byggnadens alder och byggnadssatt.

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

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

Om sadant meddelande inte Iamnats inom ovan angiven tid kan inte
besiktningsmannen goéras ansvarig for eventuella brister i utlatandet,
som pa sa satt kunnat rattas.

Ca 15 °C och halvklart vader
1%%-plans bostadshus med kallare

1938

Kallare med betongplatta och gjutna grundmurar
Krypgrund med gjuten grundmur
Plintgrund under altan

Tra

Locklistpanel

3-glas isolerfonster, 2-glas isolerfonster i entrédorr, 2-glas fonster samt
enstaka enkelglasfonster

Mansardtak belagt med enkupiga tegelpannor, underlagstak av span
och lakt (underlagspapp vid takfot)

Plattackt tak pa baksidans entrétak

Vedpanna med ackumulatortankar samt elpatron
Sjalvdrag

Kommunalt

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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NOTERINGAR

HUVUDBYGGNAD
UTVANDIGT
Mark: Marken pa framsidan av byggnaden lutar in mot grunden och vatten fran
stuprér avleds inte fran grunden.
Rekommenderar att marken justeras med lutning ut frén grunden samt att
vatten frén stuprér avleds fran huset i syfte att minska pa eventuell
fuktbelastning.
Loévsil finns inte pa stupror anslutet till dagvattenledning (nordost).
Fér att undvika skrdp i dagvattenledning rekommenderas att en I6vsil monteras
vid stuprérets anslutning till markledning.
Grundmur: -
Trappor: Putsslapp i kallartrappans stodmur.
Fasad: Roétskada i stolpe till entrétak dver kdksentré.

or i fasadpanel.

}é"f‘j"

Alderstigen farg samt torrsprick
!

S

Fasad ar inte helt aterstalld vid dorr- och fonsterbyte.
Rekommenderar att fasadpanelen malas.

Vid utbyte av fasadpanel har plastfolie anvants som vindpapp, vilket medfér en
angsparr o den I§alla sidan av isol‘eringen, se 3.1 Riskanalys.

Dorrar: Alderstigen ytbehandling (triolja) pa dérr till kallare och till kéksentré.
Defekter i balkongdorr.
Rekommenderar att balkongdérren byts ut.

XXX VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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Fonster:

Balkong:

Yttertak:

XXXXXXXX

2025-09-03

Yttre fonsterglas saknas i enstaka fonster samt sprickor i enstaka fonster.
Gaveluppvik finns inte pa fonsterbleck.
Fargsprickor i ett fatal isolerfonster.

Alders‘tign farg och b(isteri kittning pa 1- och 2-glasfonster.

Fonsterbleck och éverbleck/droppbrada finns inte pa utbytta fonster i
@/elsets mot dster, se 3.2 Riskanalys.

e
|

.g -
i‘r“

Lagt balkongracke samt racket ar I6st i infastning.
Alderstigen farg pa racket.

Mindre sprickor i takpapp (Plattédckning finns under takpapp) samt otat
infastning av racket, se 3.3 Riskanalys.

Taket ar besiktigat fran mark, takfot, balkong och fran sotarstegen.

o | ™
Bakfall och svackor i hangrannor.

Alderstigen farg pa vindskivor och takutsprang.

Rotskada i vattbrada pa 6stra sidan av balkongen.
Trampskador i alderstigen takplat pa entrétak till koksentré.
Sprickor i skorstenskrans.

.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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Krypgrund:

Altan:

XXXXXXXX

2025-09-03

Underlagstaket av span har passerat sin tekniska livslangd.

Taklutningen pa takkupor understiger rekommenderad taklutning.

Vattplat mot sydvast ar kort utdragen éver takpannor och anslutningsplatar
mellan fasad pa takkupor ut éver tegelpannor ar bristfallig.

Slutlakt ar monterad dikt an mot underlagspapp, vilket hindrar vattenavrinning
av fukt som trangt in under tegelpannorna.

Nocktatning finns inte vid taktdckning med enkupiga tegelpannor.

Enstaka taktegel ar otata vid vinkelrannor.

Se 3.3 Riskanalys.

Bristfallig vattbrada mot takkupa. (r Aldre underlagstak av ¢

Krypgrunder betraktas idag som en riskkonstruktion, se 3.4 Riskanalys.
Vid fuktmatning i bjalklaget uppmattes fuktvarde langt under gransvarde for
mikrobiell tillvaxt, se Bilaga 4. Fuktkontroll i riskkonstruktion.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET

© 2025 SBR Byggingenjoérerna. Version 2025.1




Solberga 1:5 2025-09-03

INVANDIGT

Allmant
Husets allmanventilation ar begransad av att det bara finns ett fatal
tilluftsventiler, vilket medfér att fukts om produceras av verksamhet i
bostaden inte ventileras ut fort nog.
For att minska pa invandigt fukttillskott rekommenderas att tilluftsventiler
monteras i sovrum och i séllskapsrum.

System for el, tappvatten, varmeledningar och avlopp ar delvis aldre och
behoéver kontrolleras av fackman. Observera att besiktning av systemen inte
ingar i uppdraget.

Vissa ojamnheter i golv och innertak.

Kallarplan

Allmant: Kallare betraktas idag som en riskkonstruktion och draneringssystemet har
passerat sin tekniska livslangd, se 3.5 Riskanalys.

Tvattutrymme/kallarentré: Franluftskanal finns inte i vatrummet, vilket utgoér en avvikelse fran byggreglerna.
Rekommenderar att en fackman kontaktas for anordning av en
franluftskanal.

Rum med ackumulatortankar: [Dorren kéarvar.
Golvbrunn finns inte och spillvatten fran tryckkarl samlas i hink, vilket utgér en
avvikelse fran branschreglerna.

Pannrum: |-

Forrad: Fuktpaverkat hyllinrede av tra.
Rekommenderar att fuktskydd monteras mellan hyllor och grundldggning,
alternativt att hyllor byts till metall/plast.

XXX VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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Entréplan

Entréhall: -

Toalett: Franluftskanal finns inte i vatrummet, vilket utgér en avvikelse fran
byggreglerna.
Rekommenderar att en fackman kontaktas for anordning av en
franluftskanal.

Kok: Avloppsslang fran diskmaskinen och tappvattenrér till koksblandaren ar inte
klamrade i skapssidan, vilket utgor en avvikelse fran branschreglerna
Séker Vatteninstallation 2021:2.
Fuktskydd finns inte under kyl, frys samt pa skapsbotten i vaskskap, se 3.6
Riskanalys.

Skafferi: |-

Koéksentré: |

Sovrum1: -

Vardagsrum: |-

Trappa till Gvre plan: Lagt trappracke.

Overvaning

Trapphal: -

Vatrum med dusch och wc:  [Tatskikten i utrymmet har passerat sin tekniska livslangd.

Plastmatta monterad som tatskikt under klinker var godkant vid tiden for
renoveringen, idag ar det inte langre ok da vatrumsmattor fére 1995 inte var
alkaliebestandiga och darmed inte kompatibla med det basiska sattbruket.
Rérgenomféring i golv narmare vagg an 4 cm utgoér en avvikelse fran
branschreglerna GVK 7988.

Defekt tatskikt vid troskeln.

Se 3.7 Riskanalys.

Allrum: -

Sovrum 2, mot nordost: ~ |--—--

Alkov mot nordost: Kondensspar vid enkelglasfonster.
| syfte att minska kondensbildning och mégelpavéxt i framtiden
rekommenderas att fénstret kompletteras med ett innanfénster.

Sovrum 3, mot sydost: |-

Alkov mot sydost: Kondensspar vid enkelglasfonster.
| syfte att minska kondensbildning och mégelpavéxt i framtiden
rekommenderas att fonstret kompletteras med ett innanfénster.

Hall till balkong: Intorkade fuktflackar i tak och pa vagg, se aven insamling av information.

XXX VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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Vind

Sidovind mot sydvast:

Nockvind:

Provisorisk stangning av vindslucka samt tatningslist finns inte i luckan.

| syfte att minska pa luftidckage fran bomiljé till en kall vintervind, vilket medfér
en negativ fuktpdverkan av vinden rekommenderas att en tétningslist monteras i
vindsluckan.

Ett fatal intorkade fuktflackar i tak.

Enligt min bedémning har detta uppstatt innan takrenoveringen.

Vid fuktmatning i taket uppmattes fuktvarden under kritiskt gransvarde for
mikrobiell tillvaxt, se Bilaga 4. Fuktkontroll i riskkonstruktion.
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3. RISKANALYS

3.1 Fasad

Plastfolie som vindpapp medfor en angsparr i fel lage i vaggen, vilket kan resultera i en 6kad
fuktbelastning med fukt-, mogel- samt rétskador som féljd.

3.2 Fonster

Avsaknad av fonster- och dverbleck medfor en 6kad risk att nederbérd tranger in till omkringliggande
material med fukt-, mogel- samt rétskador som foljd.

3.3 Yttertak och balkong

Tegelpannor, lakt, underlagstak av span och underlagspapp samt platanslutningar har en begrénsad
livslangd, vilket i kombination med noterade brister om brister i anslutningsbrador/platar, delvis fér lag
taklutning, bristfallig montering av pannor vid vinkelrannor, sprickor i takpapp pa balkong samt otat
infastning av racket m.m. dkar risken for lackage, vilket kan medféra fukt-, mégel- samt rotskador i
omkringliggande material.

3.4 Krypgrund

Krypgrunder betraktas idag som kanda riskkonstruktioner och ar en kanslig konstruktion ur fuktsynpunkt
sett bland annat beroende pa arstidsvariationer i temperatur och fuktbelastning fran mark. Under de
perioder da lufttemperaturen utomhus ar hogre an i grundutrymmet, kommer varm fuktig luft in i ett kallare
utrymme och hdjer den relativa luftfuktigheten i utrymmet. Den 6kade fuktbelastning medfor risk for fukt-,
mdgel- och rétskador.

3.5 Killare

Med anledning av normalt férekommande fuktvandring genom kallarens grundmurar och betongplatta,
vilket 6kar nar draneringssystemet (dagvatten-, draneringsledningar och utvandigt tatskikt) aldras
foreligger risk fér en 6kad fuktbelastning, vilket kan resultera i puts- och fargslapp pa grundmurar och fukt-
, mogel- samt rétskador i trabaserat material som ansluter mot golv och vaggar.

Fuktvandring kan ske genom kapillarsugning och diffusion (utjamning av en hégre anghalt under
betongplatta och utanfér grundmurar med en lagre anghalt inne i kallaren).

3.6 Kok

Avsaknad av fuktskydd under kyl och frys samt under diskbank medfér att eventuella lackage tar langre
tid att upptacka vilket kan resultera i fukt-, modgel- och rétskador i omkringliggande material.

3.7 Vatrum pa ovre plan

Da tatskiktet i vatrummet bedéms som aldersmassigt avskrivet samt att brister noterades finns det en
Okad risk for lackage, vilket medfor risk att fukt-, mdgel- och rétskador i omkringliggande material.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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4. FORTSATT TEKNISK UTREDNING

41 ---

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

Tibro, 2025-09-03
Mattias Akerberg Byggnadskontroll AB

Mattias Akerberg
Av RISE Certifierad besiktningsman SBR
BYGGINGENJORERNA

Overlatelsebesiktning
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BILAGA 1: Villkor for doverlatelsebesiktning for saljare

Overlatelsebesiktning for siljare enligt SBR-modellen

2025.1

Begreppsbestiamningar

Med uppdragsgivare avses séljaren av fastigheten
eller den som pa séljarens uppdrag bestaller
Overlatelsebesiktningsuppdraget av
besiktningsmannen och som undertecknat
uppdragsbekraftelsen.

Med besiktningsman avses i tillampliga delar aven
det besiktningsféretag 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 kdpare med fog kan forutsatta att
fastigheten skall ha vid tidpunkten fér kopet om
kopet genomfordes vid tidpunkten for
Overlatelsebesiktningen.

Andamalet

Andamalet med en 6verlatelsebesiktning for séljare
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
fastighetsforsaljningen som en byggnadsteknisk
beskrivning av fastighetens skick.

Besiktningsutlatandet kan aven ha betydelse vid
foérhandling om de villkor som ska galla for
fastighetskdpet och det kan ocksa utgéra underlag
till en doldafelférsakring.

Genomforandet

Uppdragsbekriftelse

Efter mottagandet av uppdraget 6versander eller
overlamnar besiktningsmannen en
uppdragsbekréftelse till uppdragsgivaren jamte
dessa villkor. Av uppdragsbekraftelsen och dessa
villkor framgar 6verlatelsebesiktningens omfattning.

Besiktningsmannen gar igenom
uppdragsbekraftelsen och villkoren fér uppdraget
med uppdragsgivaren innan
Overlatelsebesiktningen paborjas.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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Overlatelsebesiktningens huvudsakliga innehall

Overlatelsebesiktning enligt SBR-modellen bestar
sammanfattningsvis av fyra delar;

1) tillhandahallna handlingar samt information fran
saljaren eller dess ombud,

2) okular besiktning,
3) riskanalys om sadan ar pakallad samt

4) eventuell rekommendation om fortsatt teknisk
utredning.

Resultatet av 6verlatelsebesiktningen sammanstalls
i ett besiktningsutlatande.

1) Handlingar och upplysningar

Infér dverlatelsebesiktningen eller i samband med
Overlatelsebesiktningens pabodrjande tar
besiktningsmannen del av de handlingar och évriga
upplysningar som 6verlamnats. De handlingar och
upplysningar som besiktningsmannen lagger till
grund for dverlatelsebesikiningen antecknas i
besiktningsutlatandet.

2) Besiktning

Overlatelsebesiktningen genomférs i form av en
omsorgsfull okular besiktning av fastigheten, dvs.
vad som kan upptéckas med blotta dgat.
Besiktningen sker saledes utan nagra hjalpmedel.

Overlatelsebesiktningen galler férhallandena vid
besiktningstillfallet.

Vid den okuldra besiktningen undersoker
besiktningsmannen synliga ytor i samtliga
tillgangliga utrymmen samt fasader, tak och mark i
den man marken ar av byggnadsteknisk betydelse.
Med tillgéngliga utrymmen menas alla sadana
utrymmen som kan undersdkas via 6ppningar,
dorrar, inspektionsluckor och liknande samt alla
utrymmen som i dvrigt ar krypbara.

Om inte annat avtalats omfattar
Overlatelsebesiktningen en byggnadsteknisk okular
besiktning av fastighetens huvudbyggnad, samt
vidbyggd del av hus sasom garage, carport eller
forrad samt den markyta i anslutning till byggnad
som har teknisk betydelse for de besiktade
byggnaderna.

Overlatelsebesiktningen omfattar séledes inte hela
registerfastigheten. For det fall parterna kommer
Overens om att besiktningen skall ha annan
omfattning an vad som nu sagts, skall detta skrivas
in i uppdragsbekraftelsen.

sida 12
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Besiktningen omfattar inte

Overlételsebesiktningen omfattar inte installationer
sasom el, vdrme, vatten, sanitet, maskinell
utrustning, mekanisk ventilation, rékgangar eller
eldstéder. Besiktningen omfattar inte skyddsrum,
energideklaration, miljéinventering, undersékningar
som kréver ingrepp i byggnaden, provtryckning,
radonmétning, fuktmétning eller annan métning

| 6verlatelsebesiktningen ingar inte att lamna
atgardsforslag eller kostnadskalkyler.

Overlatelsebesiktningens omfattning kan utékas
eller inskrankas efter sarskild 6verenskommelse
mellan uppdragsgivaren och besiktningsmannen.
Sadan 6verenskommelse ska i forekommande fall
framga av uppdragsbekraftelsen eller enligt sarskilt
avtal om tilldggsuppdrag.

Om besiktningsmannen av nagon anledning inte
har gjort en okulér besiktning av ett utrymme eller
en yta som omfattas av Overlatelsebesiktningen
skall detta antecknas i besiktningsutlatandet.

3) Riskanalys

Om besiktningsmannen bedémer att det finns
pataglig risk for att fastigheten har andra vésentliga
fel @an 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 ldmnats genom handlingar och upplysningar
samt beskaffenheten hos jamférbara fastigheter
och omstandigheterna vid dverlatelsebesiktningen. |
riskanalysen ges aven en motivering till
beddmningen

4) Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsmannen kan féresla fortsatt teknisk
utredning avseende ett forhallande som inte kunnat
klarlaggas vid den okuldra besiktningen. Sadan
utredning kan aven foreslas for misstankta fel i en
del av fastigheten som i och for sig inte ingar i
Overlatelsebesiktningen.

Om besiktningsmannen gjort en anteckning om en
pataglig risk for vasentligt fel i form av en
riskanalys, sa féreslar inte besiktningsmannen
nagon fortsatt teknisk utredning i den delen.

Uppdragsgivaren kan sjélv se till att den patalade
risken utreds.

Fortsatt teknisk utredning ingar inte i
overlatelsebesiktningen. Uppdragsgivaren och
besiktningsmannen kan dock komma éverens 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.

2025-09-03

Besiktningsutlatande

Besiktningsmannen upprattar ett besiktnings-
utlatande 6ver dverlatelsebesiktningen.

| besiktningsutlatandet redovisas de fel som
upptackts vid den okuldra besiktningen.

Besiktningsutlatandets innehall &r en foljd av att
Overlatelsebesiktningen utférts med séddan omsorg
som ar pakallad med hansyn till fastighetens skick,
den normala beskaffenheten hos jamférliga
fastigheter och omstandigheterna vid
Overlatelsebesiktningen. Vid
Overlatelsebesiktningen har séledes bland annat
byggnadernas alder och konstruktion betydelse. En
aldre byggnad har normailt fler fel an en nyare
byggnad och en aldre byggnad uppfyller inte alltid
moderna krav.

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

Besiktningsutlatandet kan dven innehélla riskanalys
och rekommendation om fortsatt teknisk utredning.

Tillaggsuppdrag

Uppdragsgivare kan genom sarskild
Overenskommelse med besiktningsmannen traffa
avtal om tillaggsuppdrag i anslutning till
Overlatelsebesiktningen. Tillaggsuppdrag forutsatter
ett godkannande av fastighetens agare.

Syftet med ett tilldggsuppdrag kan vara att utvidga
undersokningen till att omfatta delar som inte ingar i
Overlatelsebesiktningen eller att undersdka
omstandighet som inte kunnat klarldggas vid
Overlatelsebesiktningen. Ett tillaggsuppdrag ar inte
en del av 6verlatelsebesiktningen, men kan utféras i
samband med denna.

Omfattningen av 6verenskomna tillaggsuppdrag
ska anges i uppdragsbekraftelsen till
Overlatelsebesiktningen eller i en separat
uppdragsbekraftelse och resultatet av ett sadant
tilaggsuppdrag ska redovisas i ett sarskilt
utlatande.

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

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

Besiktningsmannens skadestandsskyldighet ar
begransad till det Iagsta av foljande belopp

a) Skillnaden mellan fastighetens varde vid
Overlatelsetillfallet med respektive utan fel i
besiktningsutlatandet.

b) Den ersattning som uppdragsgivaren i
férekommande fall utgett och varit skyldig att utge
till annan till féljd av fel i besiktnings-utlatandet

c) 15 prisbasbelopp enligt lagen allman forsakring
vid den tidpunkt da avtal om dverlatelsebesiktning
traffades.

Skada vars varde understiger ett belopp
motsvarande 0,5 prisbasbelopp ar
besiktningsmannen inte skyldig att ersatta.

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

Skada som beror pa att det i besiktningsutlatandet
saknas nagon uppgift eller papekande som
besiktningsmannen ldmnat muntligen ersatts
endast om uppdragsgivaren omgaende efter
erhallandet av besiktningsutlatandet begart
komplettering av besiktningsutlatandet.

Besiktningsmannen ar skyldig att inneha en giltig
konsultansvarsférsakring med sarskilda villkor om
Overlatelsebesiktning.

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

Reklamation och preskription

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 markts respektive fran det att skada
upptackts. Besiktningsmannen ansvarar dock inte i
nagot fall fér 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 dversant
besiktnings-utlatandet till ursprungliga
uppdragsgivaren (saljaren).

2025-09-03

Uppdragsgivarens ansvar

Uppdragsgivaren skall tillhandahalla de handlingar
rorande fastigheten som besiktningsmannen
behover och dven i dvrigt Idmna for
Overlatelsebesiktningen nédvandiga 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
drojsmal darefter meddela besiktningsmannen om
besiktningsutlatandet innehaller nagon felaktighet
eller saknar nagot.

For genomforandet av uppdraget forutsatts att
sakra uppstigningsanordningar till vindsutrymmen
och yttertak finns pa byggnaden.
Besiktningsmannen ar inte skyldig att genomféra
besiktningsatgard som innebar att han utsatter sig
for fara. Besiktningsmannen avgor i varje enskilt fall
vad som ar en saker uppstigningsanordning eller
fara vid utférandet av uppdraget.

Besiktningsutlatandets juridiska betydelse

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

Genom en overlatelsebesiktning fér saljare och
overlamnandet av besiktningsutlatandet till kbparen
klargdrs ansvarsfordelningen mellan saljare och
kopare for de fel som redovisas i
besiktningsutlatandet. De redovisade felen kan till
exempel inte anses utgdra dolda fel i fastigheten.
De fel som antecknats, liksom de risker som
antecknats i riskanalysen och som senare infrias,
kan en kdpare normalt inte géra gallande sasom
dolda fel mot séljaren efter fastighetskopet.

Om inte annat avtalats i samband med Overlatelsen
av fastigheten ersatter besiktningsutlatandet inte
kdparens undersokningsplikt enligt jordabalken.
Syftet med en overlatelsebesiktning for saljare ar
séledes inte att utgéra en del av fullgérandet av
koéparens undersokningsplikt.

Overlamnandet av besiktningsutlatandet till kdparen
innebar inte heller att séljaren 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
saljaren 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 férsamras under den
tid som forflyter mellan besiktning och
fastighetskop.
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Aganderitt och nyttjanderitt till
besiktningsutlatandet

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

Uppdragsgivaren ager inte dverlata
besiktningsutlatandet eller nyttjanderatt till
besiktningsutlatandet utan besiktnings-mannens
uttryckliga medgivande.

Ansvaret fér denna besiktning ar endast géallande
mellan uppdragsgivare (saljare) och
besiktningsforetaget. For att ansvar skall kunna
goras gallande mellan kdparen och
besiktningsforetaget kravs sarskilt avtal om uppdrag
mellan besiktningsféretaget och kdparen.
Observera att ett sadant avtal endast ar mojligt att
utféra inom 6 manader fran avslutat uppdrag.

Om overlatelse av utlatandet skall ske har
besiktningsmannen ratt att vid samman-traffande
eller pa annat lampligt satt mot ersattning redovisa
besiktningsutlatandet fér forvarvaren.

Sker 6verlatelse utan medgivande fran
besiktningsmannen kan innehallet i
besiktningsutlatandet inte géras gallande mot
besiktningsmannen. Samma sak galler om
uppdragsgivaren utan medgivande anvander
besiktningsutlatandet fér annat &n det avtalade
andamalet.

| inget fall har férvarvare av besiktnings-utlatandet
battre ratt an uppdragsgivaren.

2025-09-03

Betalning och havning

Uppdragsgivaren skall erlagga betalning for
Overlatelsebesiktningen 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 férhallande
pa dennes sida, far besiktningsmannen valja mellan
att krdva att uppdragsgivaren betalar eller, om
uppdragsgivarens drojsmal med betalningen utgor
ett vasentligt avtalsbrott, hdva uppdragsavtalet.

Har besiktningsmannen forelagt uppdragsgivaren
en bestamd tillaggstid for betalningen om minst 10
dagar, far uppdragsavtalet aven havas om
uppdragsgivaren inte betalar inom tillaggstiden.
Medan tillaggstiden I6per far besiktningsmannen
hava uppdragsavtalet endast om uppdragsgivaren
meddelar att denne inte kommer att betala inom
denna tid.
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BILAGA 2: Liten Byggordbok

Asfaboard
Pords, asfaltimpregnerad skiva.

Alkydoljeféarg

En "modernare” variant av oljefarg som bestar av
linoljefarg och alkydhartser. Torkar snabbare &n oljeféarg
men tranger inte lika djupt in i virket.

Avloppsluftare

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

Blabetong
Lattbetongblock tillverkade av alunskiffer. Radonhaltigt.

Brunrota
Angrepp av brunréta innebar att virkets hallfasthet

nedsattes och att fibrerna spricker tvars langdriktningen.

Orsakas av svampangrepp.

Byggfukt
Fukt som tillférs byggnadsmaterial under byggtiden.

Barlakt

Virke som bar upp takpannor.

Bage

Den del av ett fénster som ar 6ppningsbar.

Cement
Bindmedel i betong och putsbruk.

Cylinder
Las.
Dagvattenledning

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

Dranering
System av dranerande (vattenavledande) massor och
ledningar.

Falsad plat
Slatplat som skarvas ihop med Overvikta standskarvar.

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

Fuktskydd

Skikt av material, t ex. vattentat massa, bitumenduk,
eller en luftspaltbildande matta, som har till uppgift att
forhindra fukttransport in i en konstruktion.

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

Fuktrelaterade skador

Kan till exempel vara missfargningar, réta, mogel,
materialférandringar, 6kade materialemissioner,
mikrobiella processer, luktproblem, med mera.

Foder
Tackande listverk runt fonster eller dorr.

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

Hammarband
Tréregel langst upp pé en regelvagg varpé takstolen
vilar.

Hanbjilke
Tvargaende bjalke i takstol (mot s.k. "kattvind”).

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

Klamring

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

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

Mekanisk ventilation

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

Mattnadsanghalt

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

Vad man kan se med 6gat.

Plansteg
De horisontella stegen i en trappa.

Relativ fuktighet
Anghalten i luft i % av méttnadsanghalten.

Revetering
Puts pa rérvassmatta, som bekladnad pa hus med
trastomme.

Sjalvdragsventilation
Fungerar genom att varm luft, som ar lattare an kall,
stiger uppat i rummet och ut genom franluftskanaler.

Sattsteg
Den vertikala ytan mellan planstegen i en trappa.

Stodben
Den del av en takstol som utgor del av vagg langs takfot.

Svall
Underlagstak av spontade brader.

Trycke

Daorr eller fénsterhandtag.
Takfot

Dar taket moter yttervaggen.

Taknock
Oversta delen av ett yttertak.

Underlagstak

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

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

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

Overram
Den del av en takstol som underlagstaket vilar pa
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BILAGA 3: Tekniska medellivslangder

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

Till grund for livslangdsuppgifter finns bland annat Meddelande M84:10 Statens Institut for
Byggnadsforskning, Sammanstallning av livsldngdsuppgifter SABO-avskrivningsregler samt

erfarenhetsmassiga uppskattningar.

Takkonstruktioner

Takpapp laglutande/platta konstruktioner

Gummiduk laglutande/platta konstruktioner
Takpapp under takpannor av betong, tegel
(Takpannor av betong/tegel)

Korrugerad takplat med underliggande papp
Bandfalsad plat, falsad plat med underliggande papp
Asbestcementskivor/eternitskivor,

Platdetaljer (runt skorstenar, ventilation etc.)
Hangrénnor/stupror

Skorsten, (renovering/ommurning, tatning rokkanaler)
Nytt undertak — invéndigt

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

Plat

Betongbalkonger (armering, betong exkl. tatskikt)

Fasader

Trapanel (byte)

Trapanel (malning)

Tegel

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

Fénster/dorrar

Isolerglasfonster (blir otata med tiden)
Byte fonster

Byte dorrar (inne/ute)

Malning fonster/ddrrar

Dranering/utvandigt fuktskydd

Dréneringsledning och utvandig vertikal (inklusive
dagvattenledning i anslutning till dréneringsledning.)
Dagvattenledning utanfér byggnaden

Invandigt

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

Laminatgolv

Klinkergolv

Plastmatta pa golv (ej vatrum)

Koksluckor, bénkskivor, kdksinredning
Snickerier och inredning (t ex lister). Ej kdk

20 ér
30ar
30ar
30ar
35ar
35ar
30ar
35ar
25ar
40 ar
40 ar

35ar
35ar
50 ar

40 ar
10 &r
Ej Byte
30ar
30ar

25ar
40 ar
354ar
10 &r

25ar
50 ar

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

Vérmegolv

Elvarmeslingor i golv
Elvarmeslingor i vatutrymme
Vattenburna slingor i golv

Vatutrymmen
Plastmatta i vatrum
Tatskikt under klinker/kakel i vatutrymme
Tatskikt i golv/ivagg av typ tunn dispersion
utfort under 1980-tal/i borjan av 1990-talet
Typgodkénd vatrumsmatta (plast) som
tatskikt under klinker/kakel

* utfort fore 1995

* utfort efter 1995
Vatrumstapeter vaggar

Installationer for vatten,

avlopp samt varme

Avloppsledningar

Varmeledningar kall-/'varmvattenledningar
Avloppstank

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

Vérmevaxlare

Elinstallationer
Kablar, centraler etc.

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

Ovriga installationer och annan
maskinell utrustning an
hushallsmaskiner

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

Ventilation

Injustering av ventilationssystem
Byte av flaktmotor

Styr- och reglerutrustning
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8ar

5ar
15 ar
20 ar
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BILAGA 4: Kontroll av riskkonstruktion

Tillaggsuppdrag i samband med overlatelsebesiktning 2025-199

Adress

Métning

XXXXXXXX

Hjovagen 29, Hjo

Fuktkvotsmatning har utférts med elektrisk resistansmatare typ och Protimeter.
Matning av relativ fuktighet har utférts med Tramex Ill/Tramex Hydro-i.
Fuktindikering har utférts med Tramex Ill.

Besiktningen och fuktkontrollen syftar till att kontrollera utférande, konstruktion,
material samt fuktstatus i byggnadens riskkonstruktioner. Uppmétta fuktvarden kan
variera pa olika stallen i byggnaden och konstruktion och vid olika arstider och ar
endast stickprovskontroll.

Riskkonstruktioner ar konstruktioner som erfarenhetsmassigt visat sig ha férhojda
fuktvarden och darav kommande féljdskador som mdgel- och rétskador.

Exempel pa sadana konstruktioner ar betongplatta pa& mark med uppreglade eller
"flytande” golv, krypgrund, inredd kallare, syllsystem pa betongplatta utan
underliggande isolering samt vind.

Kontrollen ar inte tillracklig for ett underlag till atgardsforslag.

| det fall skador noteras behdvs en fortsatt teknisk utredning.
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Konstruktion Krypgrund: Gjuten grundmur med fuktskydd mellan grundmur och trastommen.

Nockvind: Innertak, brador, papp, cirka 12 cm spanisolering.

Resultat Kontrollplatser Resultat
Krypgrund Bjalklag 13% FK
Nockvind Yttertak <10% FK

Fuktindikering Ej utford pa grund av att golvet ar
vattorkat innan besiktning.

Kritiskt fuktvarde 75% Relativ fuktighet RF och 17% Fuktkvot FK

Organiskt material vid kontrollpunkter som visar ett resultat 6ver kritiskt
varde riskerar att paverkas eller att vara paverkat av mogel, réta och
avvikande lukt.

Bedomning/

Kommentar Vid fuktmatningar uppmattes fuktvarden under kritiskt gransvarde for
mikrobiell tillvaxt.

Allman information

Relativ fuktighet (RF) indikerar i procent hur mycket vattenanga finns i luften i relation till hur mycket
kan maximalt finnas vid en viss temperatur. Vid 100 % RF ar luften mattad och fukten falls ut i form av
kondens.

Kritiskt varde gallande relativ fuktighet ligger vid 75 % RF fér gran- och furuvirke.

Fuktkvot (FK) indikerar i procent hur mycket vatten finns i materialet i relation till vikten av bada.
Fuktkvoten visar férhallandet mellan fuktinnehall i kg och mangden torrt material i kg.
Kritiskt varde gallande fuktkvoten ligger vid 17 % for i gran- och furuvirke.

Tibro, 2025-09-03
Mattias Akerberg Byggnadskontroll AB

Mattias Akerberg
Av RISE Certifierad besiktningsman SBR

D
I .
BYGGINGENJORERNA

Overlatelsebesiktning
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