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VirderingsInstitutet &
Lohman FastighetsKonsulter AB Ostervéla-Berg 2:18

OVERLATELSEBESIKTNING FOR SALJARE

Objekt
Fastighetsbeteckning: Ostervala-Berg 2:18
Adress: Berg 506
Postnummer och ort: 740 48 Ostervéla
Kommun: Heby
Fastighetségare: Johan Fischer
Uppdragsgivare
Uppdragsgivare: Johan Fischer
Uppdragsnummer: 19715225

Besiktningsman

Besiktningsman: Claes Lohman, Byggingenjor SBR
Hogskoleingenjor byggteknik
Av RISE certifierad besiktningsman
SBRnr: 57067. Certifieringsnummer: 02369

Telefon: 0703-181918
Epost: claes@lohmankonsulter.se

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

Besiktningsuppdrag

Omfattning: En okular besiktning av huvudbyggnad.
Altaner, terrasser, tak 6ver altaner, inglasningar, uterum etc.
besiktigas inte.

Besiktningsdag: 2026-09-22 klockan 08.30

Néarvarande: Johan Fischer

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

En uppdragsbekraftelse med bifogad villkorsbilaga éverlamnades till uppdragsgivaren den 2026-09-22.
Innan besiktningen pabdrjades gjordes en genomgang av uppdragsbekraftelsen.
Besiktningsmannen ansvarar inte for fel och &r 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 6versant utlatandet till uppdragsgivaren.
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VirderingsInstitutet &

Lohman FastighetsKonsulter AB

Ostervala-Berg 2:18

HANDLINGAR OCH UPPLYSNINGAR

Tillhandahalina
handlingar:

Information fran
uppdragsgivare,
fastighetsagare,
eller dess ombud:

Upplysningar om
andrings- och

forbattringsarbeten:

Upplysningar om
fel/brister och dvrig
information:

Inga handlingar.

Under denna rubrik ar samtliga uppgifter lamnade av
fastighetsagare eller dess ombud. Uppgifterna ar inte
kontrollerade av besiktningsmannen.

Séaljaren forvarvade fastigheten 2018.

Wc/duschrum renoverat 2019 (delvis eget arbete).
Bytt vattenpump, hydrospress och inkommande
vattenledning.

Bytt panna (begagnad panna).

En del invandiga ytférnyelser.

Bytt vissa hushallsmaskiner.

Installerat tva stycken varmepumpar.

Frast aviopp.

Varmesystem tomt, har inte varit i drift under en tid, skall
fyllas pa och igangsattas.

Jarnrikt tappvatten.

Vatten kommer in vid stalle i kéallaren.

Daligt betonggolv i skolsal.

Saljaren har inte noterat nagra driftstorningar avseende
el, vatten, avlopp, varme, ventilation, maskinell utrustning.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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VirderingsInstitutet &
Lohman FastighetsKonsulter AB Ostervéla-Berg 2:18

OKULAR BESIKTNING

Sarskilda Byggnaden var moblerad vid besiktningstillfallet.
forutsattningar vid

oo i Besiktning har skett av de delar som varit normalt atkomliga
besiktningen:

utan omflyttning av mébler och belamrade ytor. Bakomliggande
ytor ingar i koparens undersokningsplikt.

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

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

| vatrum med bekladnader med keramiska material finns ingen
mojlighet att kontrollera underarbeten som reglar, skivor, tatskikt
etc. Golvbrunnar, anslutningar av tatskikt i brunnar, klamringar
etc. ar oftast inte mojligt att kontrollera pa grund av nedsmutsning,
bruk etc.

Vatrumsintyg finns inte.

Muntliga uppagifter: Avsikten har varit att i detta utlatande redovisa samtliga
forhallanden, som framkommit vid besiktningen och da aven
samtliga muntliga uppgifter av ndgon betydelse som lamnats av
besiktningsmannen vid besiktningen.

Skulle ndgon muntlig uppgift av betydelse ha utelam nats
eller blivit felaktigt atergiven, enligt uppdragsgi varens
uppfattning, har uppdragsgivaren att snarast och he Ist inom
sju dagar meddela besiktningsmannen vad som enligt
uppdragsgivarens uppfattning skall &ndras i utlatan det.

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

Vaderlek: Klart

Utetemp: 8°C

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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Lohman FastighetsKonsulter AB Ostervéla-Berg 2:18

BYGGNADSBESKRIVNING

Byggnadstyp Friliggande villa 1% plan och del kallare.

(huvudbyggnad):

Grundlaggning: Torpargrund, grundsulor

Grundmurar: Natursten

Bjalklag: Betong/tra, tra

Stomme: Tegel

Fasader: Puts

Fonster: 2-glas kopplade bagar, enkla fonster med innanglas

Yttertak: Plat och tegelpannor

Uppvarmning: Egen panna (ved), ackumulatortankar, vattenburet
radiatorsystem, varmepumpar luft/luft

Ventilation: Sjalvdrag

Byggnadsar: 1929

For képare Denna besiktning ar utford pa uppdrag av saljare. Observera

att Du som kopare har en egen langtgaende
undersokningsplikt. For att uppfylla en del av Din
undersokningsplikt och for att ansvarsforhallande skall galla
mellan besiktningsforetag och kdpare kravs att
besiktningsforrattaren genomfor en teknisk genomgang med
koparen. Genomgangen gors pa fastigheten. Arvodet for
genomgangen ar 5200 kr. Vid genomgangen finns mojlighet
att bestalla tillaggstjanster exempelvis fuktméatningar.
Tillaggstjanster debiteras sarskilt efter bverenskommelse
med uppdragsgivare. For att kunna gdra en teknisk
genomgang kravs att forsta besiktningen inte ar aldre &n nio
manader. Ar besiktningen &ldre kravs en helt ny besiktning.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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VirderingsInstitutet &

Lohman FastighetsKonsulter AB Ostervéla-Berg 2:18
NOTERINGAR
HUVUDBYGGNAD
Allmant: Renoveringsobjekt.
UTVANDIGT
Mark intill byggnad: Vegetation invid grundsockel.

Storre trad nara byggnaden vid norrsida.

Dréanering och grund- Ej besiktningsbart.
mursisolering: Se Riskanalys.

Grundsockel: Sockel med putsslapp och sprickor.
Vissa naturstensblock kalvar.

Krypgrund (lucka i hall = Mark med bl6t jord. Pavaxt pa mark. Ej plastfolie pa
kallare): mark.

Byggspill p& mark.

Hogaldriga ror.

En bérlina saknas upplag en sida.

Spar av insektsangrepp i virke.

Se Riskanalys.

Krypgrund (lucka vid Mark med jord, jordfuktigt.
pannrum): Ej plastfolie pa mark.
Omfattande med byggspill pa mark
Upplag for trastolpar i direktkontakt pa mark.
Forekommer stolpar med lutning.
Saknas galler i vissa ventiler.
Se Riskanalys.

Fasader: Forekommer putsslapp pa fasader.

Fonster/dorrar: Port och dorr vid norrsida forbrukade.
Kallardorr vid sodersida forbrukad.
Fargslapp pa snickerier och kittslapp.
Saknas en del glas i fonster.
Flertal glas trasiga.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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Yttertak: Ytterbelaggning med tegelpannor, underlag med
trapanel. Del mot norr med korrugerad plat.
Forekommer rostiga platdetaljer.

Rostiga skruvskallar vid plattak.

Panel vid takfot/taksprang med skador.

Del med tegelpannor. Pannor med pavaxt, trasiga
pannor, en del pannor slappt och ur position.
Saknas del vindskivebeslag.

Fargslapp pa vindskivor.

Vissa pannor vid vinkelranna ej skurna.
Forekommer ojdmnheter/bdjningar i takytor.
Missfargad panel vid skarmtak éver entré V.
Omlaggningsbehov.

Se Riskanalys och fortsatt teknisk utredning.

Vindsutrymme: Yttertakspanel med missfargningar, fuktroskanter och
rotskador, framst vid vinkelrannor.
Spar av insektsangrepp i virke.
Enstaka spricka i vagg.
Ej taklucka glipar vid kant, svarstangd.
Bjalklag dver bostad tunt isolerad, omkring 10 cm
span.
Se Fortsatt teknisk utredning.

Snedtak: Ej besiktningsbart.
Se Riskanalys.

Hangrannor/stupror: Saknas enstaka stuproér.
Stuprorsutkast pa mark invid byggnaden.
Hangrannor med rensbehov.
Vissa ror hogaldriga, rostskador.

Ovrigt: Kondensvatten fran varmepumpar ej avlett.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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Lohman FastighetsKonsulter AB Ostervéla-Berg 2:18
INVANDIGT
Allméant: Sma skador som féorekommer pa ytskikt och inredning
orsakade av aldersskal eller normalt slitage noteras inte
sarskilt har.
Luktintryck i bostaden: Vid besoket uppfattades inga avvikande lukter.

Lukten i en bostad kan variera beroende pa brukande,
varierande temperaturer, arstid etc. Frmagan att kanna
lukter varierar ocksa hos manniskor.

BOSTAD

OVRE PLAN

Hal:

Kladkammare: -

Wc/duschrum: Golv: plastmatta. Vaggar: plastmatta o malat. Dusch-
plats med skadrm o draperi.
Roérgenomfdringar i golv (trycksatta ror).
Golvbrunn avgransad fran 6vrigt utrymme med sarg.
Rérgenomfdringar i underkant vagg i duschplats.
Otatade haltagningar i vagg i duschplats.
Se Riskanalys.

Kok: Ej droppskydd pa skapbotten under diskbank.
Ej trag under kyl/frys.

Skafferi: Trappad spricka i yttervagg.

Matrum: Bdjning taklinje.
Ej friskluftsventil.

Sovrum V: Ej friskluftsventil.

Vardagsrum: Ej friskluftsventil.

Sovrum SO o kladk: Ej friskluftsventil.

Allrum: Missfargningar pa murstock.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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BOTTENVANING
Hall:

Tvatt:

Allrum:

Biutrymmen
Garage:

Verkstad o hall:

Lager/garage/verkstad:

Hall/verkstad/forrad:

KALLARE
Hall/forrad/wc:

Ingang fran sodersida

Pannrum:

Ostervala-Berg 2:18

Ej tatskikt pa golv.
Ej golvbrunn.
Vaggar med fargslapp och sprickor.

Vaggar med fargslapp, putsslapp och sprickor.

Vissa sprickor i golv.

Bottenbjalklag (trd) med skador, deformationer och
enstaka hal. Utrymmet under bjalklaget ej besiktigat.
Vaggar med fargslapp och sprickor.

Otat port.

Vaggar med fargslapp och sprickor.

Nedbdjningar vindsbjalklag.

Isolerskivor i tak slappt.

Flaktkonvektor anvands inte/ar inte inkopplad enligt
saljare.

Fuktrosor och missfargningar i tak.

BI6tt pa golv.

Avloppslukt.

Rostig golvbrunnar.

Fuktuppsug och skador i travaggar och i dorrkarm/
troskel.

Fargslapp pa vaggar.

Pavaxt pa rorisolering.

Rostig avloppstam.

Rostiga varmeror.

Se Fortsatt teknisk utredning.

Rostiga golvbrunnar.
Darrar till we-rum blockerade, utrymmena gj
besiktigade.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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Lohman FastighetsKonsulter AB Ostervéla-Berg 2:18

RISKANALYS

Dranering och grundmursisolering

Brister i grundkonstruktionens fuktskydd (dranering och grundmursisolering) kan
medfora fuktgenomslag och forhojda fuktvarden i grundkonstruktionen (betonggolv
och grundmurar). Férhojda fuktvarden i grundkonstruktionen medfor risk for skador
pa ytskikt, materialslapp och for fuktrelaterade skador pa tramaterial i kontakt med
grundkonstruktionen.

Torpargrunder/krypgrunder

| torpargrunder/krypgrunder kan det periodvis bli hog relativ fuktighet pa grund av
fuktavgang fran mark och nedkylning av den luft som ventilerar utrymmet. Hog
luftfuktighet i utrymmet medfor risk for fuktrelaterade skador pa byggspill pa mark,
blindbottenskivor, underslag, syllar etc.

Yttertak
Hogaldrig yttertaksbelaggning. Brister i yttertaksbelaggningen medfor risk for lackage
och for fuktrelaterade skador pa underlagstak, takstolar etc.

Parallelltak

| snedtak/parallelltakskonstruktioner kan fuktrelaterade skador uppsta. Bristande
luftspalter/spaltdoppningar och otatheter i diffusionssparr kan medféra dkad
luftfuktighet i konstruktionens kalla del och darmed risk for skador pa underlagstak,
takstolsOverramar etc.

Vatrum
Avvikelser/brister i vatrum sdsom avvikande rérgenomféringar i golv, otata
haltagningar etc. medfor 6kad risk for skada och fuktintrangning till

bakomliggande/intilliggande konstruktioner och darmed risk for fuktrelaterade skador.

Ror
Hagaldriga gjutjarnsbrunnar/rér med korrosion medfor risk for lackage och darmed
risk for fuktrelaterade skador pa material angransande till lackageomradet.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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FORTSATT TEKNISK UTREDNING

Kéllare
Vatten pa golv.

Verkstad/férrad
Fuktrosor pa innertak.

Vind/yttertak
Underlagstak med missfargningar, fuktroskanter och rétskador i virke.

Utredningar som visar pa orsak, omfattning och ev. atgarder.

Kdpare kan begéara 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 fastighetséagarens uttryckliga medgivande.

Uppsala 2026-09-22

Varderingsinstitutet & Lohman FastighetsKonsulter AB

Claes L6hman
Byggingenjor SBR — Certifierad av RISE

Gl D D
D D Il
BYGGINGENJORERNA

Overlatelsebesiktning

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET -
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Lohman FastighetsKonsulter AB Ostervéla-Berg 2:18

BILAGA 1: Villkor for 6verlatelsebesiktning for sal jare

Overlatelsebesiktning for saljare enligt SBR-modell
2026.1

en

Begreppsbestamningar

Med uppdragsgivare avses saljaren av fastigheten eller
den som pé saljarens uppdrag bestéller
overlatelsebesiktningsuppdraget av besiktningsmannen
och som undertecknat uppdragsbekraftelsen.

Med besiktningsman avses i tillampliga 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 kdpare med fog kan forutsatta att fastigheten
skall ha vid tidpunkten for kdpet om kdpet genomférdes
vid tidpunkten for 6verlatelsebesiktningen.

Andamalet

Andamalet med en éverlatelsebesiktning for séljare ar
att i samband med en fastighetsoverlatelse samla och
redovisa information om fastighetens fysiska skick.
Insamlingen sker genom en byggnadsteknisk
understkning som utfors av en sarskilt anlitad sakkunnig
besiktningsman. Resultatet redovisas i ett protokoll
benamnt besiktningsutlatande som &r avsett att
anvandas vid fastighetsforsaljningen som en
byggnadsteknisk beskrivning av fastighetens skick.

Besiktningsutlatandet kan dven ha betydelse vid
foérhandling om de villkor som ska gélla fér
fastighetskopet och det kan ocksa utgora underlag till en
doldafelférsakring.

Genomférandet

Uppdragsbekraftelse

Efter mottagandet av uppdraget éversander eller
overlamnar besiktningsmannen en uppdragsbekréaftelse
till uppdragsgivaren jamte dessa villkor. Av
uppdragsbekraftelsen och dessa villkor framgar
overlatelsebesiktningens omfattning.

Besiktningsmannen gar igenom uppdragsbekréaftelsen
och villkoren fér uppdraget med uppdragsgivaren innan
overlatelsebesiktningen pabdrjas.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET

Overlatelsebesiktningens huvudsakliga innehall

Overlatelsebesiktning enligt SBR-modellen bestéar
sammanfattningsvis av fyra delar;

» Tillhandahalina handlingar samt information fran
séljaren eller dess ombud,

¢ Okulér besiktning,

» Riskanalys om sadan &r pakallad samt

¢ Eventuell rekommendation om fortsatt teknisk
utredning.

Resultatet av 6verlatelsebesiktningen sammanstalls i ett
besiktningsutlatande.

Handlingar och upplysningar

Infor dverlatelsebesiktningen eller i samband med
overlatelsebesiktningens paborjande tar
besiktningsmannen del av de handlingar och 6évriga
upplysningar som 6éverlamnats. De handlingar och
upplysningar som besiktningsmannen lagger till grund
for overlatelsebesiktningen antecknas i
besiktningsutlatandet.

Besiktning

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

Overlatelsebesiktningen géller forhallandena 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 tillgangliga
utrymmen menas alla sddana utrymmen som kan
undersokas via 6ppningar, dorrar, inspektionsluckor och
liknande samt alla utrymmen som i évrigt &r krypbara.

Om inte annat avtalats omfattar 6verlatelsebesiktningen
en byggnadsteknisk okuldr besiktning av fastighetens
huvudbyggnad, samt vidbyggd del av hus sdsom
garage, carport eller forrdd 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

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

Besiktningen omfattar inte identifiering av invasiva arter,
besiktning av skyddsrum, energideklaration,
miljdinventering, undersokningar som kraver ingrepp i
byggnaden, provtryckning, radonméatning, fuktméatning
eller annan matning.

| 6verlatelsebesiktningen ingdr inte att lamna
atgardsforslag eller kostnadskalkyler.

Overlatelsebesiktningens omfattning kan utékas eller
inskrankas efter sarskild dverenskommelse mellan
uppdragsgivaren och besiktningsmannen. Sadan
dverenskommelse ska i forekommande fall framgé av
uppdragsbekraftelsen eller enligt sarskilt avtal om
tillaggsuppdrag.

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

Riskanalys

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

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

Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsmannen kan foresla fortsatt teknisk utredning
avseende ett férhallande som inte kunnat klarlaggas vid
den okuldra besiktningen. Sadan utredning kan &dven
foreslas for misstankta fel i en del av fastigheten som i
och for sig inte ingdr i dverlatelsebesiktningen.

Om besiktningsmannen gjort en anteckning om en
pataglig risk for vasentligt fel i form av en riskanalys, s&
foreslar inte besiktningsmannen néagon fortsatt teknisk
utredning i den delen.

Uppdragsgivaren kan sjalv se till att den patalade risken
utreds.

Ostervala-Berg 2:18

Fortsatt teknisk utredning ingér inte i
overlatelsebesiktningen. Uppdragsgivaren och
besiktningsmannen kan dock komma 6éverens om att
besiktningsmannen aven skall utféra den fortsatta
tekniska utredningen, férutsatt att detta medges av
fastighetens dgare. Se vidare om sadant tillaggsuppdrag
under rubrik nedan.

Besiktningsutlatande

Besiktningsmannen upprattar ett besiktningsutlatande
over overlatelsebesiktningen.

| besiktningsutlatandet redovisas de fel som upptéckts
vid den okuléra besiktningen.

Besiktningsutlatandets innehall ar en féljd av att
overlatelsebesiktningen utférts med sddan omsorg som
ar pakallad med hansyn till fastighetens skick, den
normala beskaffenheten hos jamférliga fastigheter och
omstandigheterna vid overlatelsebesiktningen. Vid
overlatelsebesiktningen har sdledes bland annat
byggnadernas alder och konstruktion betydelse. En
aldre byggnad har normalt fler fel an en nyare byggnad
och en aldre byggnad uppfyller inte alltid moderna krav.

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

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

Tillaggsuppdrag

Uppdragsgivare kan genom sarskild dverenskommelse
med besiktningsmannen tréffa avtal om tillaggsuppdrag i
anslutning till 6verlatelsebesiktningen. 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 undersoka
omstandighet som inte kunnat klarlaggas vid
overlatelsebesiktningen. Ett tillaggsuppdrag &r inte en
del av 6verlatelsebesiktningen, men kan utforas i
samband med denna.

Omfattningen av 6verenskomna tillaggsuppdrag ska
anges i uppdragsbekraftelsen till verlatelsebesiktningen
eller i en separat uppdragsbekréftelse och resultatet av
ett sadant tillaggsuppdrag ska redovisas i ett sarskilt
utldtande.

Om uppdragsgivaren bestaller tillaggsuppdrag som
utforts i anslutning till dverlatelsebesiktningen galler
villkoren for 6verlatelsebesiktningen aven for
tillaggsuppdraget.
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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 erséatta den skada som
besiktningsmannen orsakar uppdragsgivaren genom
vardsloshet eller forsummelse vid utforandet av
overlatelsebesiktningen. Besiktningsmannens ansvar ar
dock begransat enligt nedanstaende villkor.

Besiktningsmannens skadestandsskyldighet ar
begransad till det lagsta av féljande 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 f6ljd av
fel i besiktningsutlatandet

c) 15 prisbasbelopp enligt lagen allman férsakring vid
den tidpunkt da avtal om Gverlatelsebesiktning traffades.

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

Om besiktningsmannen utfor tilldggsuppdrag i anslutning
till Gverlatelsebesiktningen skall begransningen i
besiktningsmannens skadestandsskyldighet omfatta
aven skada pa grund av fel i tillaggsuppdraget.

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

Besiktningsmannen ar skyldig att inneha en giltig
konsultansvarsforsakring med sarskilda villkor om
overlatelsebesiktning.

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

Reklamation och preskription

For ratt till ersattning ska fel i besiktningsmannens
uppdrag eller krav pa grund av sadant fel skriftligen
reklameras respektive framstéllas inom skalig tid fran det
att felet markts eller borde ha markts respektive fran det
att skada upptackts, om sa ej sker kan fel/skada inte
goras gallande.

Besiktningsmannen ansvarar dock inte i nagot fall for fel
och &r inte skyldig att betala fér krav som reklamerats
respektive framstéllts senare an tva ar efter att
uppdraget avslutats. Uppdraget &r avslutat i och med att
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besiktningsmannen 6versant besiktningsutlatandet till
ursprungliga uppdragsgivaren (séljaren).

Uppdragsgivarens ansvar

Uppdragsgivaren skall tilhandahalla de handlingar
rérande fastigheten som besiktningsmannen behéver
och aven i 6vrigt lamna for 6verlatelsebesiktningen
nddvandiga upplysningar om fastigheten.

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

Uppdragsgivaren ska svara for att godkéand stege skall
finnas tillganglig.

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

For genomférandet av uppdraget forutsatts att sékra
uppstigningsanordningar till vindsutrymmen och yttertak
finns p& byggnaden. Besiktningsmannen &r inte skyldig
att genomfora besiktningsatgard som innebér att han
utsatter sig for fara. Besiktningsmannen avgor i varje
enskilt fall vad som &r en saker uppstigningsanordning
eller fara vid utférandet av uppdraget.

Besiktningsutlatandets juridiska betydelse

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

Genom en overlatelsebesiktning for séljare och
éverlamnandet av besiktningsutlatandet till koparen
klargérs ansvarsférdelningen 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 gora gallande sdsom dolda
fel mot séljaren efter fastighetskopet.

Om inte annat avtalats i samband med Gverlatelsen av
fastigheten ersatter besiktningsutlatandet inte koparens
undersokningsplikt enligt jordabalken. Syftet med en
overlatelsebesiktning for saljare ar séledes inte att
utgodra en del av fullgérandet av képarens
undersokningsplikt.

Overlamnandet av besiktningsutlatandet till képaren
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 séljaren ger sarskilt
uttryck for det. T ex genom att det anges i
koépekontraktet.
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Besiktningsutlatandet redovisar forhallandena vid
tidpunkten for 6verlatelsebesiktningen. Uppdragsgivaren
maste vara observant pa att férhallandena kan andras
eller férsamras under den tid som forflyter mellan
besiktning och fastighetskop.

Aganderétt och nyttjanderétt till
besiktningsutlatandet

Besiktningsmannen har upphovsratten 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.

Ansvaret for denna besiktning ar endast gallande mellan
uppdragsgivare (saljare) och besiktningsféretaget. For
att ansvar skall kunna goéras gallande mellan képaren
och besiktningsforetaget kravs sarskilt avtal om uppdrag
mellan besiktningsfoéretaget och kdparen. Observera att
ett sadant avtal endast ar mojligt att utféra inom 9
manader fran avslutat uppdrag.

Om overlatelse av utlatandet skall ske har
besiktningsmannen ratt att vid sammantraffande eller pa
annat lampligt satt mot ersattning redovisa
besiktningsutlatandet for forvarvaren.

Sker overlatelse utan medgivande fran
besiktningsmannen kan innehallet i
besiktningsutlatandet inte géras gallande mot
besiktningsmannen. Samma sak géller om
uppdragsgivaren utan medgivande anvander
besiktningsutlatandet for annat an det avtalade
andamalet.

| inget fall har forvarvare av besiktningsutlatandet battre
ratt an uppdragsgivaren.
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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 erléaggs i ratt tid och detta inte beror
pa besiktningsmannen eller ndgot forhallande pa dennes
sida, far besiktningsmannen vélja mellan att krava att
uppdragsgivaren betalar eller, om uppdragsgivarens
dréjsmal med betalningen utgor ett vasentligt avtalsbrott,
héava uppdragsavtalet.

Har besiktningsmannen férelagt uppdragsgivaren en
bestamd tillaggstid for betalningen om minst 10 dagar,
far uppdragsavtalet &ven 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.
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BILAGA 2: Liten Byggordbok

Ostervala-Berg 2:18

Asbest

Finns i manga aldre byggnader, ofta byggda fore 1979
men kan aven forekomma i ndgot yngre byggnader.
Asbest kan finnas i rérisolering, ventkanaler, fonsterkitt,
mattor, lim, kakelfix o fog, golvbelaggningar etc.
Asfaboard

Pords, asfaltimpregnerad skiva.

Avloppsluftare

Ro6r som gar upp genom yttertaket och som har till
uppgift att ta in luft vid spolning | avlopp, s& att vakuum
inte uppstar | systemet.

Blabetong

Lattbetongblock tillverkade av alunskiffer. Radonhaltigt.
Brunréta

Angrepp av brunréta innebér att virkets hallfasthet
nedséttes 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 fonster som ar 6ppningsbar.

Cement

Bindmedel i betong och putsbruk.

Dagvattenledning

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

Dréanering

System av dranerande (vattenavledande) massor och
ledningar.

Falsad plat

Slatplat som skarvas ihop med Gvervikta standskarvar.
Fotplat

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

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 missféargningar, réta, mégel,
materialféréandringar, 6kade materialemissioner,
mikrobiella processer, luktproblem, med mera.

Foder

Téackande listverk runt fonster eller dorr.

Grundmur

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

Hammarband

Traregel langst upp pé en regelvagg varpa takstolen
vilar.

Hanbjalke

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

Karm

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

Klamring

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

Limtra

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

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

Mattnadsanghalt

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

Vad man kan se med 6gat.

Oxidskivor/MgO-skivor

Ett material som bérjade anvandas i byggnation i
Sverige omkring 2005. Skivorna har bl.a. anvéants som
vindskyddsskivor i fasader och underlag foér keramiska
plattor i vatrum. Skivorna har visat sig falla ut vatten och
bli deformerade. Vatten fran kan orsaka korrosion och
mikrobiella skador pa anslutande material. Kunskaperna
om skivorna &ar &nnu i sin linda.

PCB

Forekom som mjukgorare o fogmassor i byggnader fran
1950- och 1960-talet. Exempel pa stallen dar PCB-
haltiga fogmassor férekommer ar dilatationsfogar,
mellan fasadelement i betong, runt dorrar/fonster,
generellt vid méten av olika material.

Relativ fuktighet

Anghalten i luft i % av méattnadsénghalten.

Radon

Radongas avgar vid radioaktivt sonderfall av radium i
mineralkornen i jorden eller berggrunden.

Revetering

Puts pa rérvassmatta, som bekladnad pa hus med
trastomme.

Sjalvdragsventilation

Fungerar genom att varm luft, som &r lattare an kall,
stiger uppét i rummet och ut genom franluftskanaler.
Stodben

Den del av en takstol som utgdr del av vagg langs takfot.
Takfot

Dar taket moter yttervaggen.

Taknock

Oversta delen av ett yttertak.

Underlagstak

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

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

Vid kop av en fastighet bor 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, Sammanstéllning av livslangdsuppgifter SABO-avskrivningsregler samt
erfarenhetsmassiga uppskattningar.
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BILAGA 4: Bilder

Yttertak/unerlag.

vind., ) | Vind.
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Krypgrund, ingang vid pannrum. Krypgrund, ingé’mgi hall kallare.

Dusch 6v, golvbrunn. Vefkétd/fbrréd, innertak.
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