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MGHUSBESIKTNING AB 2025-05-27

OVERLATELSEBESIKTNING

Elsebrane 1:62
Elsebranevagen 550, 0, 374 91 Asarum

Overlatelsebesiktning av fast egendom enligt jordabalken

Denna besiktning ar utford pa uppdrag av saljaren.

Observera att du som kopare har en egen langtgdende undersokningsplikt.

For att uppfylla en del av din undersékningsplikt och for att juridiskt Gverta

detta besiktningsutlatande kravs kontakt med MG Husbesiktning AB

for utférande av en kdpargenomgang.

| annat fall har besiktningsmannen inget juridiskt ansvar gentemot dig.

Vid en képargenomgang galler samma villkor och ansvar som vid en separat kdparbesiktning.
En kdpargenomgang ar mojlig att utféra inom 1 ar efter genomford besiktning.
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MGHUSBESIKTNING AB 2025-05-27

OBJEKT

Adress Elsebranevéagen 550, 0, 374 91 Asarum
Fastighetsbeteckning Elsebrane 1:62

Besiktningsnummer/ MG 2025-05-27/ 01

Uppdragsnummer

Typ av besiktning Overlatelsebesiktning Niva 1

Uppdragsgivare Nils Thomas Berfenfeldt, Britta Ellen Helena Berfenfeldt
Fastighetsagare Nils Thomas Berfenfeldt, Britta Ellen Helena Berfenfeldt
Besiktningsman Marco Gustafsson

MG Husbesiktning AB

Byggingenjor SBR overlatelsebesiktning och entreprenadbesiktning
marco@mghusbesiktning.se

www.mghusbesiktning.se

07034 25 308

Besiktningsdag 2025-05-27

Narvarande Nils Thomas Berfenfeldt, Britta Ellen Helena Berfenfeldt
Adam Persson/ Husman Hagberg

Vaderlek Ca 14° C och mulet, 71 % Relativ Luftfuktighet
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BYGGNADSBESKRIVNING

Byggnadsar/ Ombyggnadsar | 2010

Byggnadstyp

Grundkonstruktion

Stomme material

Takbelaggning

1 vaningsplan
Friliggande

Betongplatta pa mark med underliggande isolering

Trastomme

Betongpannor ovan skiva

Fonster 3-glas isolerglasfonster

Fasad Trdpanel

Varmesystem Bergvarme fordelat i golvvarme
Solceller 12,5 Kw
Braskamin

Ventilation Mekanisk franluft (F) Ivt Twin

Tilluftsventiler

Markforhallande Tradgardsmark
Vatten Eget

borrad brunn
Avlopp Enskilt

3-kammarbrunn

MG Husbesiktning AB
Organisationsnummer: 559314-3158
Utovagen 10A, 371 37 Karlskrona

marco@mghusbesiktning.se o
www.mghusbesiktning.se [ T
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MGHUSBESIKTNING AB 2025-05-27

TILLHANDAHALLNA HANDLINGAR/ MUNTLIGA UPPLYSNINGAR

Tillhandahallna handlingar Fastighetsinfo tillhandahdlls vid besiktningstillfallet.
fran fastighetsagare,

uppdragsgivare eller

dess ombud

Information fran Fastighetsagaren forvarvade fastigheten 2017.
fastighetsagare,
uppdragsgivare eller Huset ar ett Trivselhus.
dess ombud
2011. Garage och gastdel byggs.
2013. Carport och forrad byggs.
2018. Service och uppgradering utfors gallande bergvarmepannan.
Luft/ luftvarmepump installeras i gastdel
Uterummet byggs.
2019. Tradacket baksida byggs storre.
2020. Koket renoveras.
2021. Solceller monteras.
2023. Tvattstugan renoveras. Kvitto finns. Utfort av fackman
Vaxthus byggs.
2024. Huset malas utvandigt.
2025 maj manad. Ny kyl/frys installeras.
Garage och gastdel malas utvandigt.

Kontinuerlig rensning/ rengérning av ventilationsystemet har utforts.
Invandiga ytskikt har I6pande renoverats/ malats.

God tillgdng pa vatten.
Vattenprov har utforts i mars 2025 med tjanligt resultat.

3-kammarbrunnen slammas en gang om aret

Ovrigt:

Gdsthuset har varit uppvarmt till cirka 15 grader.

2018. Duschkabin och varmepump installeras i gasthuset.
Samtliga bygglov finns.

Inga problem har upplevts med elinstallationer eller vatten/avlopp.

Upplysningar om fel i Inga 6vriga upplysningar om fel i fastigheten.
fastigheten

Organisationsnummer: 559314-3158 www.mghusbesiktning.se
Utovagen 1OA, 371 37 Karlskrona 070 34 25 308 BYGGINGENJORERNA
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MGHUSBESIKTNING AB 2025-05-27

FORKLARING — OKULAR BESIKTNING

Sarskilda forutsattningar vid | | de fall en fuktméatning utfors redovisas resultatet i ett separat utlatande.
besiktningen - samt dvrig

: . Besiktning har skett av de delar som varit normalt dtkomliga utan
information

omflyttning av mobler 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.

I normalfallet kan ett yttertak vara svart att besiktiga fran taket och vi har i de
fall framkomlighet ar svar eller att sékerheten riskerats, utfort besiktningen
fran takstege, stege vid takfoten samt fran vindsluckan i dessa fall.

Det ar besiktningsmannen som tar detta beslutet pa plats.

Besiktningen sker i vanstervarv.

Muntliga uppgifter Uppgifter i Byggnadsbeskrivning kan vara lamnad av saljare om nagot inte
kunnat verifierats pa plats.

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 till besiktningsmannen vid besiktningen.

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

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

Inget att notera — Betyder att det inte upptackts nagot vid besiktningstillfallet som avviker fran vad som kan anses vara
normalt for aktuell byggnadskonstruktion, eller normalt aldersslitage.

Avvikelse — Betyder att det finns en avvikelse exempelvis fran en branschstandard, som kan leda till personskada, fukt, mogel,
rota och/eller elak lukt, men som nédvandigtvis inte behéver gora det.

Riskanalys — Betyder att det finns en brist som kan leda till féljdskada om den inte atgardas.

Fortsatt teknisk utredning — Betyder att skada, eller formodad skada finns, och att orsaken och omfattningen bor utredas
vidare.

Niva 1

Ar en okular besiktning av alla tillgdngliga utrymmen och synliga ytor, inne som ute. Fuktindikering (*se nedan) i
vatutrymmen utfors dar det anses nodvandigt av besiktningsmannen. Gradering av upptackta brister och risk fér skador.
Samt en sammanstéllning av lamnade upplysningar fran fastighetsagaren.

Niva 2

Niva 2 innehaller alla moment fran niva 1 samt: Kontroll/fuktmatningar av riskkonstruktioner. Kontrollen gors i exempelvis
vissa typer av vaggar, uppreglade eller flytande golv, inredda kéllare, krypgrund, vind och yttertak.

*Fuktindikering:
En utanpaliggande indikering. Fuktindikeringen lamnar inte ett exakt méatvarde utan det ar mer till for att jamfora mellan

olika omraden. Indikeringen kan reagera pa vissa material utan att det finns fukt, mot bakomliggande rér och annan metall.
Det kan vara svart att verifiera méatresultat i badrum med kakel och klinker.
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MGHUSBESIKTNING AB 2025-05-27

NOTERINGAR HUVUDBYGGNAD

ALLMANT FOR FASTIGHETEN

Skador som forekommer pa ytskikt, inredning och konstruktioner orsakade av aldersskal/ teknisk livslangd eller
normalt slitage noteras inte sarskilt i protokollet.

Huset var fullt méblerat vid besiktningstillfallet.
Huset har ett franluftssystem.

Det ar viktigt for husets valmaende att ventilationen ar vél fungerande.
Vi rekommenderar att service/installning utfors cirka vart 3:e ar.
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MGHUSBESIKTNING AB 2025-05-27
UTVANDIGT
Markforhallanden Inget att notera.
Grundmur/Hussockel Inget att notera.
Fasad Trépanelen bedoms vara i ok skick.

Fasader med trapanel har ett ommalningsintervall pa cirka 7-10 ar.

Den kortare tiden i séderlage (mot solsidan) och 6vrigt utsatta delar.
Kansligaste delar ar andtra, tré monterat direkt mot plat, ndra mark och
skarvad trapanel.

Stolpar star med andtra i mark.

Detta kan oka fukttillskottet mot dndtrat.

Skador pa grund av detta noteras ej vid besiktningstillfallet.
-Enligt fastighetsagare star stolparna pa cirka 10-15 cm grus.

Traddck monterat direkt mot/ nara fasadpanelen innebar risk for att 6kat
fukttillskott mot trapanelen

Staende vatten/ sno direkt mot trapanel/ syll 6kar risken for skador.

For att minska risken for skador sa rekommenderas att det halls rent fran sno
och naturskrap narmast fasaden.

Da trapanelen har liggande tra sa minskar det risken for skador.

Fonster och dorrar Fonster dr utan anmarkning.

MG Husbesiktning AB marco@mghusbesiktning.se o
Organisationsnummer: 559314-3158 www.mghusbesiktning.se ---
Utovagen 10A, 371 37 Karlskrona 070 34 25 308 BYGGINGENJORERNA

Overlatelsebesiktning


mailto:marco@mghusbesiktning.se
http://www.eklundeklund.se/

47

MGHUSBESIKTNING AB

2025-05-27

Yttertak Takkonstruktionen ar delvis ett parallelltak.
Parallelltakkonstruktion innebér att underlagstak, isolering och luftspalt ej gar
att kontrollera. Utrymme mellan yttertak och innetak ar ej besiktningsbart.
Mindre méngd mossa pa takbeldggningen.
Detta forkortar livslangden pa takbeldggningen och det rekommenderas att
takbelaggningen halls ren.
Det rekommenderas att fallet gallande hangrannorna mot stupror arligen
kontrolleras/ justeras for att underlatta avrinningen och minska risken for
skador.
Underlagstaket bestar av skivor utan underlagspapp under takpannorna.
Detta ar vanligt forekommande i denna typ av konstruktion géllande byggaret.
Denna konstruktion ar kansligare for underliggande skador &n om det varit
underlagspapp monterad.
Det rekommenderas regelbunden kontroll att takpannorna ar hela och ligger i
sitt lage for att minska risken for skador.

Under takpanna.
Uterum Uterummet dr utan anmarkning.

Detta utrymme utsatts for stora temperaturférandringar och missfargningar
kan 6ver tid uppkomma.
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MGHUSBESIKTNING AB

Véaxthus

VIND

2025-05-27

Inget att notera som avviker fran vad som férvantas for konstruktionen eller
normalt aldersslitage.

Vinden ér isolerad med |6sull.
Utrymmet ar utan anmarkning.

Da underlagspapp €] ar monterat sa kan det framat uppkomma missfargningar
pa skivorna under takpannorna. Detta ar vanligt férekommande i denna typ av
konstruktion.

Vid besiktningstillfallet fuktindikeras torrt.

En vind ar en kanslig konstruktion sett ur fuktsynpunkt och &r en kénd
riskkonstruktion. Da varm fuktig luft fran bostaden under den kalla delen av
aret kommer upp till ett kallt vindsutrymme, hojs den relativa fuktigheten och
kondensering kan uppsta pd underlagstaket med mikrobiell padvaxt som foljd.
Den mekaniska ventilationen i detta hus minskar risken for forhojd fuktighet
pa vinden (sa lange den &r fullt fungerande).
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MGHUSBESIKTNING AB 2025-05-27
ENTREPLAN

Hall Inget Ovrigt att notera.

Sovrum 1 Inget dvrigt att notera.

Dusch/ Wc Vid fuktindikering som utférdes i utrymmet noterades inga forhojda
fuktvarden vid besiktningstillfallet.

Sovrum 2 Inget dvrigt att notera.

Passage Inget Ovrigt att notera.

Tvattstuga Vid fuktindikering som utférdes i utrymmet noterades inga forhojda
fuktvarden vid besiktningstillfallet.

Teknikrum Inget dvrigt att notera.

Bad/ Dusch/ Wc/ Bastu Vid fuktindikering som utfordes i utrymmet noterades inga forhojda
fuktvarden vid besiktningstillfallet.
Fonster i badzon innebar risk for fuktskada i fonsterparti och i
omkringliggande konstruktioner vid oaktsamhet.

Sovrum 3 Inget Ovrigt att notera.

Kok Det rekommenderas att lackagetrag monteras i eller under diskbankskapet
med tata anslutningar mot rorgenomforingar.
Detta for att minska risken for fuktskador vid eventuellt lackage.
Vattenlarm finns monterat. Detta minskar risken for skador.
Avloppsslang fran diskmaskin ej férankrad i koksbankens underkant, eller i
motsvarande hoéjd med 6verkanten pa diskmaskinen, branschkrav efter 2008.
Vid fuktindikering som utférdes i utrymmet noterades inga forhojda
fuktvarden vid besiktningstillfallet.
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MGHUSBESIKTNING AB 2025-05-27
GASTDEL/ GARAGE
Entré Troskelbleck ar ej monterat vid ytterdorr.

Trapp till 6vre plan

Ovre plan Tilluftsventiler ar ej monterade.

Nagot ojamnt och lutande golv pa 6vre plan.
Detta ar vanligt forekommande i hus med trabjalklag och skador pa grund av
detta kan ej noteras.

Vind Mindre spar av mikrobiell pavaxt pa underlagstaket.

Vid fuktindikering noteras torrt och detta bedéms ha uppkommit under
byggnationen av huset och &r ej aktivt.

Detta ar vanligt forekommande vid nybyggnation da huset inte ar helt
fardigstallt och varme/ byggfukt finns i konstruktionen.

Atgard angdende detta kravs ej.

Kattvindar ar utan anmarkning.
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MGHUSBESIKTNING AB

2025-05-27

Utrymme under trapp

Utrymme for vatten.

Golvbrunn ar ej monterad.
Detta innebar en risk for skador vid eventuellt lackage.

Vid fuktindikering som utférdes i utrymmet noterades inga forhojda
fuktvarden vid besiktningstillfallet.

Dusch/ Wc

Utrymmet ar byggt av tidigare fastighetsdgare.

Golvbrunn ej mojlig att besiktiga pa grund av placering under duschkabinen.
Detta innebar att tatskiktets anslutning i golvbrunnen ej ar majligt att
besiktiga.

Vid fuktindikering som utférdes i utrymmet noterades inga férhojda
fuktvarden vid besiktningstillfallet.

Garagedel

Inget Ovrigt att notera.

Utvandigt

Trapanelen ar malad med falu rédfarg och bedoms i stort vara i gott skick.
Denna typ av fasad har ett kontinuerligt malningsbehov.
Kénsligaste delar ar andtra och tré monterat mot/ nara mark.

Avrinning fran tak kan via stuprér kan med fordel kopplas till draneringen.

MG Husbesiktning AB
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MGHUSBESIKTNING AB

CARPORT/ FORRAD

2025-05-27

Vaxtlighet forekommer nara/ mot huset.
Med vaxter, klangvaxter och trad nara eller mot huskroppen riskerar man att
fa en okad fuktbelastning mot grundmur, vaggar, takfot och tak.

Malningsbehov finns framat.

Missfdrgningar i underlagstaket gallande carport.
Detta uppkommer pa grund ej malat tra. Detta leder ej till bristande
hallfasthet.

MG Husbesiktning AB
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MGHUSBESIKTNING AB 2025-05-27

RISKANALYS

FORTSATT TEKNISK UTREDNING

Kopare 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 6verlatelsebesiktningen. En
sadan utredning kan bestéllas sarskilt. En fortsatt teknisk utredning forutsatter fastighetsagarens uttryckliga
medgivande.

OVRIGT

Det ar fa hus som ar identiska.

Malet vid varje besiktning ar att fa fram sa mycket information om huset som det bara dr méjligt, sa att alla
inblandade far ett bra underlag och kan fatta valgrundade beslut.

Som Séljare/ Kopare ar det viktigt att ta del av hela protokollet, samt att sdkerstélla att man forstar inneborden
av det som stdr dar.

Vanligen

Marco Gustafsson Husbesiktning AB
marco@mghusbesiktning.se
www.mghusbesiktning.se

070 34 25 308
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MGHUSBESIKTNING AB

TEKNISK LIVSLANGD

2025-05-27

Olika konstruktioner och olika material har olika lang livslangd. En kombination av material kan ge bade langre
och kortare livslangd och i tabellen nedan har vi listat ungefarliga livslangder for en del
standardkonstruktioner/material. Om besiktningsmannen inte har gjort ndgon notering under en viss punkt utan

hanvisat till “Inget att notera som avviker fran vad som anses normalt for konstruktionen eller normalt

aldersslitage” kan det innebara att konstruktionen pa sikt bor bytas daven om det vid besiktningstillfallet inte
hittades/patalades nagra uppenbara brister. Ett typexempel ar ett badrum som &r &ldre &n sin berdknade

livslangd, men som kan se frascht ut.

Namnvart ar ocksa att man inte kan reklamera en konstruktion eller material vars livslangd ar utdomt/ uppnatt.

Konstruktionsdel Livslangd Konstruktionsdel Livslangd
Elvarmeslingori golv 25ar Takpapp laglutande/platta konstruktioner 20ar
Elvarmeslingor i vatutrymme 30ar Gummiduk laglutande/platta konstruktioner 30ar
Vattenburna slingor i golv 30ar Takpapp under takpannor av betong, tegel 30ar
Plastmatta i vatrum 20ar (Takpannor av betong/tegel) (30ar)
Tatskikt under klinker/kakel i vatutrymme 30ar Korrugerad takplat med underliggande papp 35ar
Tatskikt i golv/vagg av typ tunn dispersion 15 ar Bandfalsad plat, falsad plat med underliggande 35 ar
utfort under 1980-tal/i bérjan av 1990-talet papp
TypgodkAand vatrumsmatta (plast) som tatskikt Asbestcementskivor/eternitskivor 30ar
under klinker/kakel
* utfort fore 1995 20 ar Platdetaljer (runt skorstenar, ventilation etc.) 35ar
* utfort efter 1995 30ar Hangrannor/stupror 25 ar
Vatrumstapeter viggar 15 ar S'lforsten"(renovering/ommuming skorstenstopp, 40 &r
tatning rokkanaler)
Avloppsledningar 50 ar Nytt undertak — invandigt 40 ar
Varmeledningar kall-/varmvattenledningar 50 ar Tatskikt (t ex asfaltsbaserade tatskikt) 35ar
Avloppstank 30ar Plat 35ar
Betongbalkonger (armering, betong exkl. tatskikt) 50 ar Malning fonster/d6rrar 10 ar
Trapanel (byte) 40 ar Malning/tapetsering etc. 10 ar
Trapanel (malning) 10 ar Parkettgolv/tragolv (byte) 40 ar
Tegel Ej byte Parkettgolv/tragolv (slipning) 15 ar
Puts — tjockputs 2cm (renovering/omputsning) 30 ar Laminatgolv (géller ej om det utsatts for fukt) 20 ar
Asbestcementplattor (eternitplattor) 30ar Klinkergolv Ej byte
Isolerglasfonster (blir otata med tiden) 25 ar Plastmatta pa golv (ej vatrum) 15 ar
Byte fonster 40 ar Koksluckor, bankskivor, kdksinredning 30ar
Byte dérrar (inne/ute) 35ar Snickerier och inredning (t ex lister). Ej kok 40 ar
Draneringsledning och utvandig vertikal
fgktlso.lerlng S N 25ar T ex varmvattenberedare, el-radiator 20ar
(inklusive dagvattenledning i anslutning till
draneringsledning)
Dagvattenledning utanfor byggnaden 50 ar Luftvarmepump 8 ar
Sanitetsgods (tvattstall, WC stol m.m.) 30ar Injustering av ventilationssystem 5ar
Badkar 30ar Byte av flaktmotor 15 ar
Varmevaxlare 20 ar Styr- och reglerutrustning 20ar
Kablar, centraler etc. 45 ar Varmepanna inkl. expansionskarl 20 ar
Kyl, frys, diskmaskin, spis, spishall etc. 10 ar
Tvattmaskin, torktumlare, torkskap 10 ar
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Imma
Se mattnadsanghalt.
Asfaboard Karm
Por6s, ésfélt|mpregnerad skiva. Den del av en dorr eller ett fonster som sitter fast i vaggen.
Alkydoljefarg Klinker

En “modernare” variant av oljefarg som bestar av linoljefarg och
alkydhartser. Torkar snabbare an oljefarg men tranger inte lika djupt
inivirket.

Avloppsluftare

R6r som gar upp genom yttertaket och som har till uppgift att ta in
luft vid spolning | avlopp, sa att vakuum inte uppstar | systemet.
Betong

Blandning av cement (bindmedel) och grus, sten (ballast)
Blabetong

Lattbetongblock tillverkade av alunskiffer. Radonhaltigt.

Brunréta

Angrepp av brunréta innebar att virkets hallfasthet nedsattes och
att fibrerna spricker tvérs langdriktningen. Orsakas av

svampangrepp.

Byggfukt

Fukt som tillférs byggnadsmaterial under byggtiden.
Barlakt

Virke som bér upp takpannor.

Bage

Den del av ett fonster som ar Oppningsbar.
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.
Dérrblad

Den 6ppningsbara delen av en dorr.

Falsad plat

Slatplat som skarvas ihop med Gvervikta standskarvar.

Fotplat

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

Skikt av vattentat massa, luftspaltbildande matta av HD-polyeten
eller bitumenduk etc., som har till uppgift att forhindra
fuktintrangning i konstruktion eller hindra avdunstning fran mark i
s.k. uteluftsventilerad krypgrund.

Fuktkvot

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

Foder

Tackande listverk runt fonster eller dorr.

Grundmur

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

Hammarband

Traregel ldngst upp pa en regelvagg varpa takstolen vilar.
Hanbjalke

Tvérgaende bjélke i takstol (mot s.k. “kattvind”).

Plattor av keramiskt material.

Kldmring

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 fléktar. Kan vara endast franluft eller bade
franluft och tilluft. Ibland férekommer dven energiatervinning ur
franluften.

Méttnadsanghalt

Den anghalt som luft vid en viss temperatur maximalt kan innehalla.
Kan dven bendmnas 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.

Radon

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

Revetering

Puts pa rorvassmatta, 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

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 bjélken i en takstol. Utgor dven del av bjalklag.

Overluft

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

Overram

Den del av en takstol som underlagstaket vilar pa.
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VILLKOR 20251
Overlatelsebesiktning for saljare

Begreppsbestdmningar

Med uppdragsgivare avses sdljaren av fastigheten eller den som pa séljarens uppdrag bestéller
overlatelsebesiktningsuppdraget av besiktningsmannen och som undertecknat uppdragsbekraftelsen.

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

Andamalet

Andamalet med en dverlatelsebesiktning for séljare &r att i samband med en fastighetséverlatelse 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
besiktningsutldtande som &r 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 doldafelférsakring.

Genomférandet

Uppdragsbekraftelse

Efter mottagandet av uppdraget dversander eller Gverlamnar besiktningsmannen en uppdragsbekraftelse 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.

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 dverlatelsebesiktningen sammanstalls i ett besiktningsutlatande.
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1) Handlingar och upplysningar

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

2) Besiktning

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

Overlatelsebesiktningen géller forhallandena vid besiktningstillfallet.

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

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

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

Besiktningen omfattar inte

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

| 6verlatelsebesiktningen ingar inte att lamna atgardsforslag eller kostnadskalkyler.

Overlatelsebesiktningens omfattning kan utdkas eller inskrénkas efter sérskild &verenskommelse 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 okular 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 fér att fastigheten har andra vésentliga fel an de som
framkommit vid den okuldra besiktningen redovisar besiktningsmannen férhallandet i en riskanalys i
besiktningsutlatandet.

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

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

Om besiktningsmannen gjort en anteckning om en pataglig risk for vdsentligt fel i form av en riskanalys, sd
féreslar inte besiktningsmannen ndgon fortsatt teknisk utredning i den delen.

Uppdragsgivaren kan sjélv se till att den pdtalade risken utreds.

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

Besiktningsutladtande
Besiktningsmannen upprattar ett besiktnings-utlatande éver dverlatelsebesiktningen.
| besiktningsutlatandet redovisas de fel som upptackts vid den okuléra besiktningen.

Besiktningsutlatandets innehall ar en foljd av att dverlatelsebesiktningen utférts med sddan omsorg som ar
pakallad med hansyn till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter och
omstandigheterna vid dverlatelsebesiktningen. Vid dverlatelsebesiktningen har saledes 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 fér 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 6verenskommelse med besiktningsmannen traffa avtal om tilldggsuppdrag i
anslutning till 6verlatelsebesiktningen. Tillaggsuppdrag forutsatter ett godkannande av fastighetens agare.

Syftet med ett tillaggsuppdrag kan vara att utvidga undersokningen till att omfatta delar som inte ingar i
overlatelsebesiktningen eller att undersdka omstandighet som inte kunnat klarlaggas vid
Overlatelsebesiktningen. Ett tillaggsuppdrag ar inte en del av dverlatelsebesiktningen, men kan utforas i
samband med denna.

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

Om uppdragsgivaren bestaller tillaggsuppdrag som utforts i anslutning till verlatelsebesiktningen géller villkoren
for overlatelsebesiktningen aven for tillaggsuppdraget.

Besiktningsmannens ansvar

Besiktningsmannen ar endast ansvarig for uppdraget gentemot sin uppdragsgivare. Annan an uppdragsgivare
ager saledes inte ratt till skadestand fran besiktningsmannen.
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Besiktningsmannen ar inte skyldig att kontrollera riktigheten av de handlingar och upplysningar om fastigheten
som han mottar i samband med 6verlatelsebesiktningen

Besiktningsmannen ar skyldig att ersatta den skada som besiktningsmannen orsakar uppdragsgivaren genom
vardsloshet eller forsummelse vid utforandet av 6verlatelsebesiktningen. Besiktningsmannens ansvar ar dock
begransat enligt nedanstaende villkor.

Besiktningsmannens skadestandsskyldighet ar begransad till det lagsta av foljande belopp
a) Skillnaden mellan fastighetens varde vid 6verlatelsetillfdllet 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 forsdkring vid den tidpunkt da avtal om overlatelsebesiktning 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 erhéllandet 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 upptéckts.
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 oversant besiktnings-utlatandet till ursprungliga uppdragsgivaren (saljaren).

Uppdragsgivarens ansvar

Uppdragsgivaren skall tillhandahalla de handlingar rérande fastigheten som besiktningsmannen behover och
aven i ovrigt lamna 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 godkdnd 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 genomférandet av uppdraget forutsatts att sakra uppstigningsanordningar till vindsutrymmen och yttertak
finns pa byggnaden. Besiktningsmannen ar inte skyldig att genomfora besiktningsatgard som innebér att han
utsatter sig for fara. Besiktningsmannen avgor i varje enskilt fall vad som ar en séker uppstigningsanordning eller
fara vid utférandet av uppdraget.
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Besiktningsutlatandets juridiska betydelse
De fel som redovisas i besiktningsutlatandet kan fa betydelse mellan saljaren och koparen av fastigheten.

Genom en Overlatelsebesiktning for séljare och 6verlamnandet av besiktningsutlatandet till képaren klargors
ansvarsfordelningen mellan séljare 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 képare normalt inte géra géllande sdsom dolda fel mot
séljaren efter fastighetskopet.

Om inte annat avtalats i samband med 6verlatelsen av fastigheten ersatter besiktningsutlatandet inte kbparens
undersokningsplikt enligt jordabalken. Syftet med en 6verlatelsebesiktning for saljare ar saledes inte att utgora
en del av fullgbrandet av koparens undersokningsplikt.

Overldamnandet 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 sdljaren ger sarskilt uttryck for det. T ex genom att det anges i kopekontraktet.

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

Aganderitt och nyttjanderitt till besiktningsutl&tandet

Besiktningsmannen har upphovsratten till besiktningsutlatandet. Uppdragsgivaren far endast anvénda
besiktningsutlatandet i enlighet med det avtalade dndamalet.

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

Ansvaret for denna besiktning ar endast gallande mellan uppdragsgivare (séljare) och besiktningsféretaget. For
att ansvar skall kunna goras gallande mellan kdparen och besiktningsforetaget kravs sarskilt avtal om uppdrag
mellan besiktningsforetaget och kdparen. Observera att ett sddant 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 satt mot ersattning redovisa besiktningsutlatandet for férvarvaren.

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

| inget fall har forvdrvare av besiktnings-utlatandet battre ratt 4n uppdragsgivaren.

Betalning och havning
Uppdragsgivaren skall erldgga betalning for dverlatelsebesiktningen i enlighet med villkoren i

uppdragsbekraftelsen. Har ej annat angetts i uppdragsbekraftelsen skall betalning erlaggas inom 10 dagar fran
fakturadatum.

Om betalning inte erlaggs i ratt tid och detta inte beror pa besiktningsmannen eller nagot forhallande pa dennes
sida, far besiktningsmannen valja mellan att kréva 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 dven 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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