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OVERLATELSEBESIKTNING FOR SALJARE

Objekt
Fastighetsbeteckning: Lulea Stadson 1:483
Adress: Ohemsvagen 6, 954 31 Gammelstad
Kommun: Luled
Fastighetsdgare: Ingrid Aarflots dédsbo
Uppdragsgivare
Namn: Ingrid Aarflots dodsbo
Uppdragsnummer: 0OB-25142

Besiktningsman
Namn: Henrik Larsson

Medlem i SBRs overlatelsebesiktningsgrupp
/Av Kiwa Certifierad besiktningsman SBR

Telefon: 070-444 82 63

Epost: henrik@helahusbesiktning.se

Besiktningsmannen dr 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

Tillaggsuppdrag innefattar fukt- och konstruktionskontroll samt en
enkel kontroll av el- och ventilationssystemet.

Besiktningsdag: 2025-05-30 klockan 07:00

Narvarande: Anna och Andreas Aarflot, dodsborepresentanter

Uppdraget utfors enligt “villkor for dverlatelsebesiktning for séljare enligt SBR modellen”.

En uppdragsbekraftelse med bifogad villkorsbilaga éverlamnades till uppdragsgivaren den 2025-05-19
Innan besiktningen pabdrjades gjordes en genomgang av uppdragsbekraftelsen. Besiktningsmannen
ansvarar inte 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 6versant
utlatandet till uppdragsgivaren.
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1. HANDLINGAR OCH UPPLYSNINGAR

Tillhandahallna Foéljande bygghandlingar uppvisades vid besiktningstillfallet:
handlingar: e Planritning

e Fasadritning

e Sektionsritning

Information fran Under denna rubrik ar samtliga uppgifter lamnade av
dodsborepresentanterna: dodsborepresentanterna. Uppgifterna ar inte kontrollerade av
besiktningsmannen.
Saljaren har agt fastigheten sedan byggaret.

Foljande renoveringar och underhall ar utférda;

e Under 80-talet renoverades badrummet pa évre plan.

e 1986 utférdes en bostadsanpassning.

e 1986 ombyggdes garaget till ett sovrum och ett forrad.

e 1986 monterades nya altanddrrar och en ny ytterdorr. 3-

glasfonster monterades i flera utrymmen.

1987 och 1999 utbyttes avloppsstammar.

e 1999 drogs fjarrvarmen in.

e 1999 renoverades kéllaren efter att avloppsvatten lackt in i
kallaren. Efter detta omdranerades kallaren med Platonmatta.

e (Cirka 2010 monterades plattaket.

e 2020 monterades ett nytt 3-glasfonster i ena sovrummet pa
ovre plan.

e 2022 malades fasadpanelen pa garaget. | samband med detta
byttes delar av garagefasaden och nya hangrannor och stuprér
monterades.

e 2023 monterades nya snorasskydd pa huset. Hangrannorna
justerades i samband med detta.

e (Cirka 2023 kittades kallarfénsterna

e 2024 monterades en ny huv pa skorstenen.

Upplysningar om fel i Om temperaturen ar kallare an -20°, -25° kan tappvattenroren i
fastigheten: matkallaren frysa. Detta har inte lett till ndgot lackage.
e Takpappen pa garaget ar aldre och i behov av omlaggning.
e Svillningar finns pa parkettgolvet i vardagsrummet pa grund av
overvattning av krukvaxter.
e Termostaten pa en radiator i vardagsrummet ar ur funktion.

Ovrigt: e Sotning utférdes i september 2023 och braskaminen &r godkand
for anvandning
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2. OKULAR BESIKTNING

Sarskilda Byggnaden var fullt moblerad vid besiktningstillfallet
forutsattningar vid

T Besiktning har skett av de delar som varit normalt atkomliga utan
besiktningen:

omflyttning av mobler och belamrade ytor. Bakomliggande ytor ingar i
kdparens undersékningsplikt.

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

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

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

Skulle ndgon muntlig uppgift av betydelse ha uteldmnats eller blivit
felaktigt atergiven, enligt bestallarens uppfattning, har bestallaren att
snarast och helst inom sju dagar meddela besiktningsmannen vad som
enligt bestallarens uppfattning skall dndras i utldtandet.

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: 11 °C och klart

Byggnadstyp: Fristdende 1%-planshus med kallare
Byggnadsar: 1959

Grundlaggning: Kéllare samt betongplatta pa mark
Stomme: Murade kallarvaggar

Regelstomme ovan mark

Fasad: Fjallpanel
Fonster: 3-glas isolerrutor och kopplade 2-glasfonster
Yttertak: Sadeltak med yttertakstackning av TRP20-plat pa huvudbyggnaden

Pulpettak med yttertakstdckning av takpapp pa ekonomidelen

Uppvarmning: Vattenburen radiatorvarme via fjarrvarmevaxlare
Elradiatorer finns i flera utrymmen

Ventilation: Sjalvdragsventilation

Vatten och avlopp: Kommunalt
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NOTERINGAR
Huvudbyggnad
UTVANDIGT
Mark: Viss vaxtlighet finns nara husgrunden, vilket kan leda till 6kad
fuktbelastning mot grundlaggning och fasad
Tacklister till Platonmattan har sldppt, vilket har lett till otatheter
mellan Platonmatta och kallarvagg (bild)
Se riskanalys 3.1
Grundmur/hussockel:
Fasad: Farg har flagnat fran delar av fasadpanelen
Torksprickor och bagnad panel pa dstra gavelspetsen (bild)
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Fonster och dorrar: Slitna tatningslister till tvaglasfonster

Farg har slappt fran karm och bage pa flera fonster, i synnerhet
dldre tvaglasfonster

Torksprickor pa altandoérrarna
Sprucken ytterruta i kallarfénster mot forradet

Rotskada i fonsterbage mot matplats (bild)

Hangrannor och stupror:

Yttertak, huvudbyggnad: Fargslapp pa vindskivorna
Lokala fargslapp pa underspikningen under papptaket
TRP20-platarna ar monterade direkt mot ett underlagstak av
oljehdrdad board. Barlakt finns inte mellan plat och boardskivor,
vilket medfor begrdnsad luftning av takkonstruktionen

Pavaxt pa boardskivor vid underspikningen

Rotskada i en stolpe under ekonomidelens takkonstruktion

Tva takfonster finns pa yttertaket (bild)
Se riskanalys 3.2

Yttertak, ekonomidel: Standskivan glipar mot fasadpanelen (bild 1)
Aldre takpapp som bedéms ha passerat teknisk livsldngd (bild 2)

Se riskanalys 3.3
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Vind: Luckor finns inte till nockvind och sidovindar och dessa utrymmen
kunde ddrmed inte besiktigas

Altaner: Lutning pa grund av tjalskjutningar i mark
Rotskador pa timrat insynsskydd

Torksprickor pa aldre altantrall
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INVANDIGT
Allméant: Sma skador som forekommer pa ytskikt och inredning orsakade av
aldersskal eller normalt slitage noteras inte sarskilt har.
Besiktningen utfors medsols
Delar av avloppssystemet ar aldre och bestar av gjutjarn. Detta
galler bland annat avloppsror under kallargolv samt avloppsstam
fran badrummet pa ovre plan (bild 1)
Se riskanalys 3.4
Ventilationskanaler av eternit, vilket innehaller asbest (bild 2)
ENTREPLAN
Entré/Hall: -
Sovrum 1: Betongplatta pa mark med uppreglat och isolerat golv

Se riskanalys 3.5

Fukt- och konstruktionskontroll:
@105 mm provhal mot yttervaggshorn (bild)
e Relativ fuktighet mot betongplattan under plastfolien
uppmattes till 54% vid 12,8 grader
e Fuktkvot i yttervaggssyllen uppmattes till 9%

Gransvarden:

Risk for pavaxt av mogel och bakterier uppstar vid cirka 75%
relativ fuktighet vid +20°C.

For tramaterial uppstar risk for pavaxt av mogel och bakterier vid
17% fuktkvot.
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Vid 28% fuktkvot ar traets fibrer fuktmattade och rotskador kan
uppsta, vilket forsvagar traets hallfasthet.

Observera att fuktvarden kan variera beroende pa vaderlek och
arstid. Den utférda kontrollen bor darfor betraktas som ett
stickprov.

Konstruktionsbeskrivning:
Betongplatta — plastfolie — reglar med mellanliggande
mineralullsisolering — golvspanskiva — limmad plastmatta

Konstruktionen ar pabyggd pa tidigare garageplatta
Avstandet mellan betongplattan och plastmattan uppmattes till
cirka 55 centimeter

Badrum: Tatskikten ar dldre och beddms ha passerat teknisk livslangd

Golvbrunnen éar aldre och ska enligt branschregler bytas ut vid
framtida renovering

Klamringen glipar mot golvbrunnen
Mattsldpp under plastmattan runt golvbrunnen

Bristfallig golvlutning; Vatten ligger kvar pa golv bredvid
golvbrunnen (bild)

Tappvatten- och varmerdér gar genom golvytan

Kommentar:

Enligt radande branschregler far inga andra rorgenomféringar an
avlopp bryta golvets tatskikt. Detta beror pa att otatheter kan
uppsta vid genomféringarna, vilket kan orsaka vattenskada om
vatten nar genomforingarna. Ar réren placerade utanfor
duschplatsen ar risken for skada sjalvfallet mindre.

Fuktindikering utférdes utan anmarkning

Se riskanalys 3.6
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Vardagsrum: Fuktpaverkan pa parkettgolvet pa grund av évervattning (bild)

Fuktindikering utfordes utan anmarkning mot fuktflackarna
Se dven dodsborepresentanterna lamnade upplysningar

Matplats:
Kok: Aldre standard; Diskbankshojden uppméttes till 85 cm
Den vattentdt diskbanksinkladnaden saknar uppvik.
Uttorkade fuktflackar mot bakstycke (bild)
Laminat har sldppt pa skaplucka ovanfor kyl/frys
Fuktskydd finns inte under kyl/frys
Fuktindikering utférdes utan anmarkning
Toalett: Tatskikt finns inte pa golv, vilket ar ett branschkrav i toaletter

enligt dagens branschregler

Fuktindikering utférdes utan anmarkning
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Forrad i tidigare garage: Fuktflackar finns i innertaket (bild)

Fuktindikering utférdes utan anmarkning mot dessa

Trappa till vre plan: ---

Trappa till kallaren: ---
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OVERVANING

Hall: ---

Sovrum 1: -

Sovrum 2: Dorrbladet noter mot dverstycket

Badrum: Dorrbladet ndter mot tréskeln
Tatskikten ar dldre och beddms ha passerat teknisk livslangd
Otata skarvar pa vagg
Golvbrunnen éar aldre och ska enligt branschregler bytas ut vid
framtida renovering
Golvlutningen &r bristféllig; Delar av golvytan ar plan
Tappvatten- och varmerdér gar genom golvytan
Otatheter finns vid rorgenomféringar i golv under
badkarsblandare (bild)
Fuktindikering utférdes utan anmarkning
Se riskanalys 3.7

Sovrum 3: -—-
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KALLARVANING

Allmant: Utreglade vaggkonstruktioner forekommer i flera utrymmen
Se riskanalys 3.8

Fukt- och konstruktionskontroll:
Matning 1: @76 mm provhal i utreglad kallarvagg i svalet (bild 1)
e Relativ fuktighet mot kallarvaggen uppmattes till 63% vid
14,8 grader
e Fuktkvot i en traregel uppmattes till 10%

Matning 2: @76 mm provhal i utreglad kallarvagg i gillestugan (bild

2)
e Relativ fuktighet mot kallarvaggen uppmattes till 51% vid
14,9 grader
e Fuktkvotien traregel uppmattes till 8%
Gransvarden:

Risk for pavaxt av mogel och bakterier uppstar vid cirka 75%
relativ fuktighet vid +20°C.

For tramaterial uppstar risk for pavaxt av mogel och bakterier vid
17% fuktkvot.

Vid 28% fuktkvot ar traets fibrer fuktmattade och rétskador kan
uppsta, vilket forsvagar traets hallfasthet.

Observera att fuktvarden kan variera beroende pa vaderlek och
arstid. Den utférda kontrollen bor darfor betraktas som ett
stickprov.

Konstruktionsbeskrivning:

Kallarvdgg murad av lattbetong — trareglar — trapanel

| vaggkonstruktionen i gillestugan finns mineralullsisolering mellan
lattbetongen och trapanelen

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET Sida: 14 av 26

© 2025 SBR Byaainaeniorerna. Version 2025.1




Luled Stadson 1:483 2025-05-30

Svale: -
Matkallare: Tappvattenror finns i utrymme utan varmekalla, vilket innebar
fryssrisk
Se dven dodsborepresentanternas lamnade upplysningar
Tvattstuga/dusch: Farg har slappt fran betonggolvet samt fran kallarvdagg bakom
tvattbanksskapet
Gjutjarnsbrunnen ar rostig
Se riskanalys 3.4
Fuktindikering utférdes utan anmarkning
Bastu: Golvbrunn finns inte i bastun; Vatten avleds via en haltagning i
vagg till golvbrunnen i tvattstugan
Gillestuga: Betongplatta pa mark med flytande golvkonstruktion

Se riskanalys 3.9

Matning 1: @105 mm provhal i nédra yttervagg (bild 1)
e Relativ fuktighet pd hardplastmattan uppmattes till 53%
vid 13,3 grader

Matning 2: Bakom golvsockel vid stolpe mot innervagg (bild 2)
e Relativ fuktighet pd hardplastmattan uppmattes till 67%
vid 16,4 grader

Gransvarden:

Risk for pavaxt av mogel och bakterier uppstar vid cirka 75%
relativ fuktighet vid +20°C.

For tramaterial uppstar risk for pavaxt av mogel och bakterier vid
17% fuktkvot.

Vid 28% fuktkvot ar traets fibrer fuktmattade och rétskador kan
uppsta, vilket forsvagar traets hallfasthet.

Observera att fuktvarden kan variera beroende pa vaderlek och
arstid. Den utférda kontrollen bor darfor betraktas som ett
stickprov.

Konstruktionsbeskrivning:
Betongplatta — luftspaltsbildande hardplastmatta (liknande
Platon) — cellplastisolering — tragolv
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Forrad 1: Fuktspar mot kallarvaggshorn (bild)
Fuktindikering utférdes utan anmarkning mot kallarvaggen

Pannrum:

Forrad 2:
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3. RISKANALYS

31

3.2

3.3

34

35

3.6

3.7

3.8

Mark
D3 otatheter finns mellan Platonmattan och kallarvaggen finns dkad risk att vatten tranger in
kallaren. Platonmattan ska vara tat och tacklisten ska inte vara synlig ovan mark.

Yttertak, huvudbyggnad

Takfonster ar en riskkonstruktion eftersom otatheter kan uppsta mellan takfénstrets
konstruktion och yttertaket. Detta kan leda till att vatten lacker in och kan orsaka fukt- och
mogelskador i underliggande konstruktioner.

Yttertak, ekonomidel

| bifogad bilaga anges den tekniska medellivslangden for ett laglutande papptak till 20 ar.
Byggnadens papptak ar aldre an s3, vilket innebér risk att vatten kan lacka in och orsaka fukt-
och mogelskada i underliggande konstruktion

Invandigt: Allmant

Gjutjarnsbrunnen i tvattstugan samt delar av avloppsroren ar aldre. Detta innebar risk att de
spricker eller rostar sénder, vilket kan leda till vattenskada. Enligt branschregler ska
gjutjarnsbrunnar i vatutrymmen bytas vid eventuell framtida renovering. Observera att kontroll
av avloppsrorens skick inte ingar i besiktningsuppdraget.

Uppreglat golv, sovrum 1

Under 50-talet gjots de flesta betongplattor direkt pa en undergrund av grus eller sand. Da den
relativa fuktigheten i marken ofta dr 100% innebdar det att betongplattan kan bli paverkad av
markfukt. Markfukten transporteras genom betongen och kan paverka organiskt material
(tréreglar, byggspill etc.) som ligger pa betongplattan. Detta kan leda till mogelpavéxt och
uppkomst av avvikande lukt fran golvkonstruktionen. Om rotskyddsbehandlat tra finns i
konstruktionen finns dven risk att kemisk lukt kan uppsta.

Entréplan: Badrum

Tatskiktet/plastmattorna ar aldre och har passerat sin tekniska livslangd. Da tatskikt blir dldre
forsamras dess egenskaper. Otadtheter kan uppsta som en foljd av att tatskiktet krymper eller
att skarvar slapper. Detta innebér risk for en framtida vattenskada.

Klamringen sluter inte tatt mot golvbrunnen. Detta innebadr risk att vatten kan tranga in under
tatskiktet, vilket kan leda till vattenskada.

Ovre plan: Badrum
Tatskikten ar aldre och har passerat sin tekniska livslangd. Otatheter finns pa vaggbekladnaden,
vilket innebar risk for en framtida vattenskada.

Otatheterna vid rérgenomforingarna i golv under badkarsblandaren medfor risk att vatten kan
rinna ner i golvkonstruktionen, vilket kan orsaka vattenskada.

Kallare: Allmant

Risk for fukt- och mogelskada finns i kallarvaggskonstruktioner dar trareglar ligger i kontakt med
kallarvaggens insida. Detta beror pa potentiell markfuktspaverkan utifran. Om isolering finns i
vaggkonstruktionen kyls betongvaggen, vilket driver upp fuktigheten och kan orsaka fukt- och
mogelskada.
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3.9 Flytande golv, gillestuga
Pa kéllargolvet ligger en hardplastmatta, vilken bildar en luftspalt. Hardplastmattan ar mycket
tdt och den relativa fuktigheten blir i regel hog under denna pa grund av markfuktsvandring
genom kéllargolvet. Till den aktuella konstruktionen finns ingen ansluten undertrycksflakt som
kan sdnka fuktigheten under hardplastmattan. Ofta brukar konstruktionen klara sig utan skada,
men om stadningen av betongplattan ar bristféllig kan mogelpavaxt uppsta pa kvarvarande
byggspill (sdgspan, etc.), vilket kan leda till avvikande lukt fran golvet. Risk finns dven att
angransande material (syllar, vaggskivor etc.) kan bli fuktpaverkade, vilket kan leda till
mogelpavaxt och uppkomst av avvikande lukt.

4. FORTSATT TEKNISK UTREDNING

41 -

Kopare kan begéra 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 sddan utredning kan bestéllas sarskilt. En fortsatt teknisk utredning
forutsatter fastighetsagarens uttryckliga medgivande.

Pited 2025-06-02
HELA Husbesiktning AB

Henrik Larsson

/Av Kiwa Certifierad besiktningsman SBR

D
) (I [
BYGGINGENJORERNA

Overlatelsebesiktning
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BILAGA 1: Villkor for 6verlatelsebesiktning for saljare

Enligt SBR-modellen 2025.1

Begreppsbestamningar

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 dven det
besiktningsforetag som mottagit uppdraget att utfora
overlatelsebesiktningen.

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 kopet om kopet
genomfordes vid tidpunkten for
overlatelsebesiktningen.

Andamélet

Andamalet med en Sverlatelsebesiktning for saljare &r
att i samband med en fastighetsoverlatelse samla och
redovisa information om fastighetens fysiska skick.
Insamlingen sker genom en byggnadsteknisk
undersdkning som utfors 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 dven ha betydelse vid
férhandling om de villkor som ska galla for
fastighetskopet och det kan ocksa utgora underlag till
en doldafelforsdkring.

GENOMFORANDET

Uppdragsbekraftelse

Efter mottagandet av uppdraget 6versander eller
overlamnar besiktningsmannen en
uppdragsbekraftelse till uppdragsgivaren jamte dessa
villkor. Av uppdragsbekraftelsen och dessa villkor
framgar overlatelsebesiktningens omfattning.
Besiktningsmannen gar igenom uppdragsbekraftelsen
och villkoren for uppdraget med uppdragsgivaren
innan overlatelsebesiktningen paborijas.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET

Overlatelsebesiktningens huvudsakliga innehall
Overlatelsebesiktning enligt SBR-modellen bestar
sammanfattningsvis av fyra delar;

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

2) okular besiktning,

3) riskanalys om sadan &r pakallad samt

4) eventuell rekommendation om fortsatt teknisk
utredning.

Resultatet av Overlatelsebesiktningen sammanstalls i
ett besiktningsutlatande.

1) Handlingar och upplysningar

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

2) Besiktning

Overlatelsebesiktningen genomférs i form av en
omsorgsfull okuldr besiktning av fastigheten, dvs. vad
som kan upptdckas med blotta 6gat. Besiktningen sker
saledes utan nagra hjalpmedel.
Overlatelsebesiktningen galler férhallandena vid
besiktningstillfallet.

Vid den okuléra besiktningen undersoker
besiktningsmannen synliga ytor i samtliga tillgangliga
utrymmen samt fasader, tak och mark i den man
marken dr av byggnadsteknisk betydelse. Med
tillgangliga utrymmen menas alla sddana utrymmen
som kan undersokas via Oppningar, dorrar,
inspektionsluckor och liknande samt alla utrymmen
som i Ovrigt 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
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omfattning dn vad som nu sagts, skall detta skrivas in i
uppdragsbekraftelsen.

Besiktningen omfattar inte

Overlételsebesiktningen omfattar inte installationer
sdasom el, vdrme, vatten, sanitet, maskinell utrustning,
mekanisk ventilation, rékgdngar eller eldstéder.
Besiktningen omfattar inte skyddsrum,
energideklaration, miljéinventering, undersékningar
som krdver ingrepp i byggnaden, provtryckning,
radonmdtning, fuktmdtning eller annan mdétning

| 6verlatelsebesiktningen ingar inte att ldmna
atgardsforslag eller kostnadskalkyler.
Overlatelsebesiktningens omfattning kan utdkas eller
inskrankas efter sarskild 6verenskommelse mellan
uppdragsgivaren och besiktningsmannen. Sadan
overenskommelse ska i forekommande fall framga av
uppdragsbekraftelsen eller enligt sarskilt avtal om
tillaggsuppdrag.

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

3) Riskanalys

Om besiktningsmannen bedomer att det finns
pataglig risk for att fastigheten har andra vdsentliga
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
|dmnats genom handlingar och upplysningar samt
beskaffenheten hos jamforbara fastigheter och
omstédndigheterna vid overlatelsebesiktningen. |
riskanalysen ges aven en motivering till bedomningen

4) Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsmannen kan féreslg 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
overlatelsebesiktningen.

Om besiktningsmannen gjort en anteckning om en
pataglig risk fér vésentligt fel i form av en riskanalys,
sd féresldr inte besiktningsmannen ndgon fortsatt
teknisk utredning i den delen.
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Uppdragsgivaren kan sjélv se till att den pdtalade
risken utreds.

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

Besiktningsutlatande

Besiktningsmannen upprattar ett besiktnings-
utlatande over overlatelsebesiktningen.

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

Besiktningsutldtandets innehall &r en foljd av att
overlatelsebesiktningen utforts med sadan omsorg
som ar pakallad med héansyn till fastighetens skick, den
normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter
och omstandigheterna vid 6verlatelsebesiktningen.
Vid 6verlatelsebesiktningen har saledes bland annat
byggnadernas alder och konstruktion betydelse. En
dldre byggnad har normalt fler fel &n 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 éverenskommelse
med besiktningsmannen traffa avtal om
tilldggsuppdrag i anslutning till
overlatelsebesiktningen. Tillaggsuppdrag forutsatter
ett godkdnnande av fastighetens dgare.

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 ar inte en
del av 6verlatelsebesiktningen, men kan utforas i
samband med denna.

Omfattningen av 6verenskomna tillaggsuppdrag ska
anges i uppdragsbekraftelsen till
overlatelsebesiktningen eller i en separat
uppdragsbekraftelse och resultatet av ett sadant
tillaggsuppdrag ska redovisas i ett sarskilt utlatande.
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Om uppdragsgivaren bestaller tilldggsuppdrag som
utforts i anslutning till dverlatelsebesiktningen galler
villkoren for 6verlatelsebesiktningen aven for
tilldaggsuppdraget.

Besiktningsmannens ansvar

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

Besiktningsmannen éar 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 lagsta av foljande belopp

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

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

c) 15 prisbasbelopp enligt lagen allman férsakring vid
den tidpunkt da avtal om 6verlatelsebesiktning
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 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 ersatts endast
om uppdragsgivaren omgaende efter erhallandet av
besiktningsutlatandet begart komplettering av
besiktningsutlatandet.

Besiktningsmannen ar skyldig att inneha en giltig
konsultansvarsforsakring med sarskilda villkor om
overlatelsebesiktning.
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Besiktningsmannen skall arkivera en kopia av
besiktningsutldtandet 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 skélig tid fran det att felet markts eller borde ha
markts respektive fran det att skada upptéackts.
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 6versant besiktnings-
utlatandet till ursprungliga uppdragsgivaren (séljaren).

Uppdragsgivarens ansvar

Uppdragsgivaren skall tillhandahalla de handlingar
rorande fastigheten som besiktningsmannen behéver
och dven i 6vrigt lamna for 6verlatelsebesiktningen
nodvandiga upplysningar om fastigheten.
Uppdragsgivaren ska se till att samtliga utrymmen och
ytor ar tillgéngliga for besiktning. Det innebdr att de
skall vara lattatkomliga och fria fran skrymmande
bohag.

Uppdragsgivaren ska svara for att godkéand stege skall
finnas tillganglig.

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

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

Besiktningsutlatandets juridiska betydelse

De fel som redovisas i besiktningsutlatandet kan fa
betydelse mellan saljaren och képaren av fastigheten.
Genom en overlatelsebesiktning for sdljare och
overlamnandet av besiktningsutlatandet till kbparen
klargors ansvarsfordelningen mellan saljare och
kopare for de fel som redovisas i
besiktningsutlatandet. De redovisade felen kan till
exempel inte anses utgora dolda fel i fastigheten. De

Sida; 21 av 26

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET

© 2025 SBR Byaainaeniorerna. Version 2025.1




Luled Stadson 1:483

fel som antecknats, liksom de risker som antecknats i
riskanalysen och som senare infrias, kan en kdpare
normalt inte gora gallande sasom dolda fel mot
sdljaren efter fastighetskopet.

Om inte annat avtalats i samband med éverldtelsen av
fastigheten ersatter besiktningsutlatandet inte
koparens undersokningsplikt enligt jordabalken. Syftet
med en Overlatelsebesiktning for séljare ar saledes
inte att utgdra en del av fullgbrandet av koparens
undersokningsplikt.

Overldamnandet av besiktningsutlatandet till kdparen
innebar inte heller att sdljaren 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 sdrskilt uttryck for det. T ex genom att det anges i
kopekontraktet.

Besiktningsutlatandet redovisar forhallandena vid
tidpunkten for overlatelsebesiktningen.
Uppdragsgivaren maste vara observant pa att
férhallandena kan dndras eller férsamras under den
tid som forflyter mellan besiktning och fastighetskop.

Aganderitt och nyttjanderitt till besiktningsutltandet
Besiktningsmannen har upphovsréatten till
besiktningsutlatandet. Uppdragsgivaren far endast
anvanda besiktningsutlatandet i enlighet med det
avtalade andamalet.

Uppdragsgivaren ager inte 6verlata
besiktningsutlatandet eller nyttjanderatt till
besiktningsutldtandet utan besiktnings-mannens
uttryckliga medgivande.

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

Om overlatelse av utldtandet skall ske har
besiktningsmannen ratt att vid samman-traffande
eller pa annat lampligt sdatt mot ersattning redovisa
besiktningsutlatandet for forvarvaren.

Sker 6verlatelse utan medgivande fran
besiktningsmannen kan innehallet i
besiktningsutlatandet inte goras gallande mot
besiktningsmannen. Samma sak géller om
uppdragsgivaren utan medgivande anvander
besiktningsutlatandet for annat an det avtalade
dndamalet.

I inget fall har férvarvare av besiktnings-utlatandet
béattre ratt 4n uppdragsgivaren.

Betalning och hédvning

Uppdragsgivaren skall erlagga betalning for
overlatelsebesiktningen i enlighet med villkoren i
uppdragsbekréaftelsen. Har ej annat angetts i
uppdragsbekraftelsen skall betalning erlaggas inom 30
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, hava 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

2025-05-30

Asfaboard

Poros, asfaltimpregnerad skiva.

Alkydoljeférg

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

Avloppsluftare

Ror 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 innebar att virkets hallfasthet
nedsattes och att fibrerna spricker tvars langdriktningen.
Orsakas av svampangrepp.

Byggfukt

Fukt som tillfors byggnadsmaterial under byggtiden.
Barlakt

Virke som bar upp takpannor.

Bage

Den del av ett fonster som dr 6ppningsbar.

Cement

Bindmedel i betong och putsbruk.

Cylinder

Las.

Dagvattenledning

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

Drénering

System av dranerande (vattenavledande) massor och
ledningar.

Falsad plat

Slatplat som skarvas ihop med 6vervikta standskarvar.
Fotplat

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

Fuktskydd

Skikt av vattentat massa, bitumenduk eller en
luftspaltsbildande 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, rota, 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

Traregel langst upp pa en regelvagg varpa takstolen vilar.
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Hanbjalke

Tvdrgaende 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 tréanga 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 forekommer dven
energiatervinning ur franluften.

Mattnadsanghalt

Den dnghalt som luft vid en viss temperatur maximalt kan
innehalla. Kan dven benamnas daggpunkt. Vattenangan
Overgar 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 mattnadsanghalten.

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.
Stédben

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

Underlagstak av spontade brader.

Trycke

Dorr eller fonsterhandtag.

Takfot

Dar taket moter yttervaggen.

Taknock

Oversta delen av ett yttertak.

Underlagstak

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

Underram

Nedersta bjalken i en takstol. Utgdr dven del av bjalklag.
Overluft

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

Overram

Den del av en takstol som underlagstaket vilar pa.
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BILAGA 3: Tekniska medellivslangder
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Vid koép av en fastighet bor man rédkna med olika intervall for renovering och underhall.
Byggmaterial och konstruktioner har en begransad livslangd.

Anmarkning: Till grund for livslangdsuppgifter finns bland annat Meddelande M84:10 Statens Institut
for Byggnadsforskning, Sammanstallning av livslangdsuppgifter 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.)
Hangrannor/stupror

Skorsten (renovering/ommurning skorstenstopp,
tatning rokkanaler),

Nytt undertak - invandigt
Terrasser/balkonger/altaner/utomhustrappor
Tatskikt (t ex asfaltsbaserade tatskikt)

Plat

Betongbalkonger (armering, betong exkl. tatskikt)

Fasader

Trapanel (byte)

Trapanel (malning)

Tegel

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

Fonster/dorrar

Isolerglasfonster (blir otdta med tiden)
Byte fonster

Byte dorrar (inne/ute)

Malning fonster/dorrar

Dranering/utvandigt fuktskydd

Draneringsledning och utvandig vertikal (inklusive
dagvattenledning i anslutning till draneringsledning.)
Dagvattenledning utanfor byggnaden

Invandigt

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

Laminatgolv

Klinkergolv

Plastmatta pa golv (ej vatrum)

Koksluckor, bankskivor, koksinredning
Snickerier och inredning (t ex lister). Ej kok
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20 ar
30 ar
30 ar
30 ar
35ar
35ar
30 ar
35ar
25ar

40 ar
40 ar

35ar
35ar
50 ar

40 ar
10 ar
Ej Byte
30 ar
30 ar

25 ar
40 ar
35 ar
10 ar

25 ar
50 ar

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

Varmegolv

Elvdarmeslingor i golv
Elvdarmeslingor i vatutrymme
Vattenburna slingor i golv

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

* utfort fore 1995

* utfort efter 1995
Vatrumstapeter vaggar

Installationer fér vatten,

avlopp samt varme

Avloppsledningar

Varmeledningar kall-
/varmvattenledningar

Avloppstank

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

Varmevaxlare

Elinstallationer
Kablar, centraler etc.

Vitvaror
Kyl, frys, diskmaskin, spis, spishall 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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25ar
30ar
30ar

20 ar
30 ar

15ar

20 ar
30 ar
15ar

50 ar
50 ar
30 ar
30 ar
30 ar

20 ar

45 ar

10 ar

10 ar

20 ar

5ar
15 ar
20 ar
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BILAGA 4: Tillaggsuppdrag: Enkel kontroll av ventilations- och elsystemet

e Bostaden ventileras med sjalvdragsventilation.

e Tilluft via en blockventil i sovrummet pa entréplan samt via en spaltventil i ena sovrummet pa
ovre plan.

o Ventiler genom kallarvaggar i flera utrymmen.

o Strombrytarstyrd vatrumsflakt i badrummet pd entréplan.

e Franluftsventilation finns inte i toaletten pa entréplan.

Kommentar:

Ett sjalvdragssystem ar ofta otillrackligt for att uppna tillracklig luftomsattning i bostaden. Vid behov
kan darfor tilluftsventiler tas upp i vardagsrummet och ytterligare sovrum for att férse bostaden med
ytterligare tilluft. Detta utfors antingen genom att montera blockventiler genom yttervagg eller genom
att montera spaltventiler i fonster.

Vid behov av att forbattra franluftsventilationen rekommenderas kontakt med ventilationsfirma for
ldmplig l6sning. Detta kan exempelvis handla om installation av ytterligare vatrumsflaktar.

Elsystem:
e Elsystemet ar till storsta delen fran husets byggar.

Eluttagen i boendemiljon (sovrum, vardagsrum etc.) dr ojordade.

Jordad el i sovrum 1 (tidigare garage).

Porslinssakringar i elcentralerna.

Jordfelsbrytare finns inte installerade.

Gruppforteckningar finns upprattade vid elcentralerna.

Kontroll av skyddsjord utférdes med jordtestare av atkomliga jordade eluttag i kok och
vatutrymmen. Samtliga kontrollerade uttag var jordade.

Kommentar:
Det rekommenderas att en elektriker anlitas for installation av jordfelsbrytare, eftersom detta minskar
risken for brand och personskador.

Observera att det endast ar en enkel kontroll av elsystemet som &r utford. Fér en helhetsbedémning
rekommenderas att en elektriker anlitas for en elbesiktning.
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BILAGA 5: Uppmatning av bo- och biarea

Tilldggsuppdrag i samband med dverlatelsebesiktning OB-25142

Objekt
Adress: Ohemsvégen 6, 954 31 Gammelstad
Byggnad Byggnadstyp: Fristdende 1%-planshus
Byggar: 1959
Matning Matt ar tagna pa plats med en Leica Disto D110.
Uppmatning enligt SVENSK STANDARD SS 21054:2020
Resultat Vaning Boarea Blarea
Entréplan 102 m?+/-2 % 5m?
Overvaning 48 m?2 +/-2 % 0 m?
Kallare 0 m? 79 m? +/-2 %

Sammanfattning Byggnaden har en BOAREA om 150 m2 +/-2 %

Byggnaden har en BIAREA om 84 m? +/-2 %
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