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OVERLATELSEBESIKTNING

Klarlagt

Alen 1
Lagmansgatan 17, 371 38 Karlskrona

Overlatelsebesiktning av fast egendom enligt jordabalken

Denna besiktning ar utférd pa uppdrag av séljaren.

Observera att du som kopare har en egen langtgaende undersokningsplikt.

For att uppfylla en del av din undersékningsplikt och for att juridiskt 6verta

detta besiktningsutlatande kravs kontakt med MG Husbesiktning AB

for utforande av en képargenomgang.

| annat fall har besiktningsmannen inget juridiskt ansvar gentemot dig.

Vid en kdpargenomgang galler samma villkor och ansvar som vid en separat kbparbesiktning.
En kdpargenomgang ar mojlig att utfora inom 6 manader efter genomford besiktning.
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Adress Lagmansgatan 17, 371 38 Karlskrona
Fastighetsbeteckning Alen 1
Besiktningsnummer/ MG 2023-08-25/ 02
Uppdragsnummer
Typ av besiktning Overlatelsebesiktning Niva 1 Klarlagt
Uppdragsgivare Philip Jacobsson, Victor Jacobsson, Anne Brantberg,
Dddsboet efter Nils Gustav Jacobsson
Fastighetsagare Dodsboet efter Nils Gustav Jacobsson
Besiktningsman Marco Gustafsson
Byggingenjor SBR overlatelsebesiktning och entreprenadbesiktning
marco@mghusbesiktning.se
www.mghusbesiktning.se
070 34 25 308
Besiktningsdag 2023-08-25
Ndrvarande Anne Brantberg,
Vaderlek Ca 18° C och regn/ mulet, 92 % Relativ Luftfuktighet
Marco Gustafsson Husbesiktning AB marco@mghusbesiktning.se o
Organisationsnummer: 559314-3158 www.mghusbesiktning.se e e
Utovagen 10A, 371 37 Karlskrona 07034 25308 BYGGINGENJORERNA

Overlatelsebesiktning


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

47 )
RAKSYSTEMS

MGHUSBESIKTNING AB 2023-08-25 INDEPENDIA

BYGGNADSBESKRIVNING

Byggnadsar/ Ombyggnadsar | 1924

Byggnadstyp 2 vaningsplan med inredd vind
Friliggande
Grundkonstruktion Kallare
Krypgrund
Murad/ gjuten
Stomme material Trastomme
Bjalklag material Trabjalklag
Takbelaggning Betongpannor ovan lakt, papp, raspont
Fonster 2-glas kopplade
Fasad Kalksandsten (mexi)
Trapanel
Varmesystem Elpanna
kakelugn
Ventilation Sjalvdrag (S)
Markforhallande Tradgardsmark
Vatten Kommunalt
Avlopp Kommunalt
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TILLHANDAHALLNA HANDLINGAR/ MUNTLIGA UPPLYSNINGAR

Tillhandahallna handlingar
fran fastighetsagare,
uppdragsgivare eller

dess ombud

Information fran
fastighetsagare,
uppdragsgivare eller
dess ombud

Upplysningar om fel i
fastigheten

Fastighetsinfo tillhandaholls vid besiktningstillfallet.
Ritning

Fastighetsagaren forvarvade fastigheten 1960.

Huset har statt tomt och uppvarmt (delvis bebott) sen borjan av aret.
Huset brann 1960 i samband med installation av oljepanna.

1964. Altan baksida och garage byggs.

1969. Takfonster monteras.

1976. Kbket monteras.

2014. Avloppstam byts ut fran gatan in till huset.
Fiber installeras. Detta har aldrig varit i bruk.
2020. Elpanna installeras.

2021. Brandskyddskontroll utfors.

Mexitegelfasaden och takbeldggningen ar fran 1970-talet.

Rokkanal sotad augusti 2023. Godként resultat. Trasigt tegel i eldstad som
behover atgardas framat.

Myror har gatt in genom ventil till kallaren. Detta ar behandlat.

Kranen till utevattenutkast droppar.

Vaggar pa ovre plan har genom aren flyttats.

Elsystemet och avloppstammar &r aldre.

Samtliga bygglov finns.

Inga upplysningar om fel i fastigheten.
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FORKLARING — OKULAR BESIKTNING

Sarskilda forutsattningar vid | | de fall en fuktmatning utfors redovisas resultatet i ett separat utlatande.
besiktningen - samt 6vrig

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

omflyttning av mébler och belamrade ytor.
Bakomliggande ytor ingar i kbparens undersokningsplikt.

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

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

Det ar besiktningsmannen som tar detta beslutet pa plats.

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

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

Skulle nagon 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 bestallarens
uppfattning skall &ndras i utladtandet.

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 upptdckts 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 behdver gora det.

Riskanalys — Betyder att det finns en brist som kan leda till f6ljdskada 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 okuldr besiktning av alla tillgdngliga utrymmen och synliga ytor, inne som ute. Fuktindikering (*se nedan) i
vatutrymmen utfors dar det anses nddvandigt av besiktningsmannen. Gradering av upptackta brister och risk for skador.
Samt en sammanstéallning av lamnade upplysningar fran fastighetsagaren.

Niva 2

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

*Fuktindikering:

En utanpaliggande indikering. Fuktindikeringen ldmnar inte ett exakt méatvarde utan det ar mer till for att jamféra 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 matresultat i badrum med kakel och klinker.
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NOTERINGAR HUVUDBYGGNAD

ALLMANT FOR FASTIGHETEN

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

Huset var fullt moblerat vid besiktningstillfallet.

Aldre hus kan ha spar av tidigare skador/ ldckage/ skadedjur. Lokala brister gallande syllar, bjalklag och ojdmn
eller ej tillrdcklig isolering kan forekomma.

Lutande/ ojamnt/ knarrande golv forekommer i huset. Detta ar vanligt forekommande i dldre hus med
trabjalklag/ trastomme och har oftast uppkommit pa grund av tidigare sattningar/ aldre konstruktioner/
bjalklagets virkesdimensioner.

Lokala spar av rorelse/skivskarvsprickor/tapetvridning i huset.
Detta ar vanligt forekommande i konstruktioner av tré och uppkommer oftast vid radiatorer, fonster och horn.
Detta uppkommer oftast pa grund av temperaturskillnader, alder och trats naturliga rorelser.

Aldre gjutjdrnsstammar i huset.

Spruckna avloppsror noteras i krypgrunden.
Dessa behover bytas ut.

Se riskanalys 1

Aldre el- och va-anlaggning dar den tekniska livslangden har passerat.
Aldre radiatorer.
Aldre vattenledningsror.

Tilluftsventiler ar ej monterade i huset, dock uppnas ventilation via dom &ldre fonstren.

Eftersom vi vistas mer dn 70 % av var tid inomhus sa ar det av hogsta vikt att vi har en val fungerande ventilation
i vara hus. Med ratt cirkulation och tillforsel av friskluft mar bade du och ditt hus battre. Det ska inte vara nagon
tilluftsventilation i kok eller vatutrymmen, da den forbrukade luften skall evakueras via dessa utrymmen.

En god ventilation ar viktig for att undvika fukt/ kondensproblem.

Virekommenderar att fuktstyrd franluftsventilation monteras i vatrum. Franluften kan med fordel ga pa ett
standigt lagvarv.

Vi rekommenderar ocksa att tilluftsventiler monteras om fonstren byts ut till tata fonster.

Vid byte av uppvarmningssystem (skorstenen blir kall) sa kan aven ventilationen i fastigheten behova ses 6ver.

Huset ar belaget nara havet. Det innebar en 6kad belastning pa huskonstruktionen med till exempel ett tatare
underhallsintervall géllande malning.
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UTVANDIGT
Markforhallanden Huset star pa berg.
Inget 6vrigt att notera.
Grundmur/Hussockel Lokala mindre sprickor féorekommer i grundmuren.
Detta ar vanligt férekommande i murade konstruktioner och bedéms ha
uppkommit pa grund av alder.
Nagot som tyder pa pagdende sattningar i huset kan ej noteras.
Fasad Trapanelen ar éldre och har ett underhall/ malningsbehov framfér allt
gallande de mest solutsatta delarna
Fuktpaverkat och vridet tra forekommer.
Kénsligaste delar ar andtra, tra monterat direkt mot plat och skarvad trépanel.
Se riskanalys 2.
Tegelfasaden ar i stort utan anmarkning.
| denna konstruktion kan lokala sprickor och |6sa fogar uppkomma i
tegelfasaden. Detta ar vanligt forekommande i denna typ av fasad med
bakomliggande trastomme och uppkommer pa grund av alder och
trastommens naturliga rorelse.
Lokala mindre sprickor/ fogsldpp forekommer i mexitegelfasaden.
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Fonster och dorrar

Fonstren ar dldre och har ett underhall/ malningsbehov/ behov av byte.

I samband med underhall av fonstren — se dven over fonsterbleck och foder.
Aldre fonster &r ofta varda att bevara men kraver ett kontinuerligt underhall.
Vid eventuellt framtida fonsterbyte kan ventilationen i bostaden behova okas.

Aldre takfénster.
Spar av lackage/ kondens noteras vid takfonstren.
Vid besiktningstillfallet noteras torrt.

- - =
“ff <

Forrad (utanfor
huskonstruktonen)

Utrymmet ar dldre.
Inget Ovrigt att notera som avviker fran vad som forvantas for konstruktionen
eller normalt dldersslitage.

Altan/ Balkong

Gjuten aldre platta som ar takbeldggning for underliggande hobbyrum/
verkstad.

Gjuten platta med aldre underliggande tatskikt kan ej 6ver tid forvantas vara
tat.

Racket ar lagt enligt dagens branschstandard.
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Yttertak

Takkonstruktionen &r ett parallelltak.
Parallelltakkonstruktion innebar att vind saknas. Utrymme mellan yttertak och
innetak ar ej besiktningsbart géllande dessa delar.

Takbeldaggningen ar aldre och har darmed passerat sin tekniska livslangd.
Se riskanalys 3.

Takbelaggningen ar vissa delar “boljande”.
Detta beddms ha uppkommit pa grund av aldre underliggande lakt i daligt
skick.

Takkupan och takfonster har ett underhallsbehov.
Vindskivor har ett underhallsbehov.

Mindre mangd mossa pa takbeldggningen.
Detta forkortar livslangden pa takbeldggningen och det rekommenderas att
takbeldggningen hélls ren.

Tatning under nockpannor ar ej monterat.
Detta forkortar livslangden pa takbelaggningen och 6kar risken for lackage vid
nocken.

Hangrannorna ar aldre och lackande lokalt. Rensbehov finns.

Det rekommenderas att fallet gdllande hangrannorna mot stupror arligen
kontrolleras/ justeras for att underlatta avrinningen och minska risken for
skador.

Info: Den branta lutningen pa taket minskar risken nagot fér skador.

=
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Hall Ytterddrren har ett justeringsbehov.

Matsal Inget dvrigt att notera.

Vardagsrum Inget 6vrigt att notera.

Bad/ Wc Utrymmet har ett dldre ytskikt/ tatskikt.
Tathet i detta utrymme kan ej garanteras.
Se riskanalys 4.
Mekanisk franluftsventilation ar ejf monterad i utrymmet.
Fonster i duschzon innebar risk for fuktskada i fénsterparti och i
bakomvarande konstruktioner vid oaktsamhet.
Vid fuktindikering som utférdes i utrymmet noterades inga forhojda
fuktvarden.

Kok Missfargningar vid avlopp i vaskskapet.
Vid fuktindikering noteras torrt.
Det rekommenderas att lackagetrag monteras under kyl/ frys och i eller under
diskbédnkskapet med tata anslutningar mot rérgenomforingar.
Detta for att minska risken for fuktskador vid eventuellt lackage.
Skivan monterad framfér avlopp och vattenledningsror i diskbankskapet ar
monterad for att minska risken for stotskador mot réren. Denna skiva innebar
ocksa att eventuellt lackage ar svarare att upptacka.
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OVRE PLAN

Trapp till dvre plan Inget Ovrigt att notera.

Ovre hall Inget dvrigt att notera.

Rum med snedtak Inget Ovrigt att notera.

Allrum Inget Ovrigt att notera.

Passage Inget dvrigt att notera.

Wc Utrymmet har ett dldre ytskikt/ tatskikt.

Tathet i detta utrymme kan ej garanteras.
Se riskanalys 4.

Vid fuktindikering som utfordes i utrymmet noterades inga forhojda
fuktvarden.

Sovrum 1 Inget 6vrigt att notera.
Sovrum 2 Inget Ovrigt att notera.
INREDD VIND

Stege upp till utrymmet.
Parallelltak.
Aldre avluftningsrér av gjutjarn.

Inget dvrigt att notera.
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En betongplatta pa mark och aldre kéllare som inte har kapillarbrytande skikt
och isolering under bottenplattan och mot grundmuren ar en tidstypisk
konstruktion fran byggaret och &r en kand riskkonstruktion.

Detta innebar att det finns en risk att man kan fa skador pa fuktkénsliga
material som har kontakt med betongplattan/ grundmuren. Raa ytor utan
organiskt material ar att foredra.

Skador pa organiskt material uppmarksammas oftast genom avvikande lukt.

Mindre missfargningar och putslapp forekommer i kéllaren.

Detta ar forvantat i dldre kallare och uppkommer pa grund av fuktvandring
fran underliggande mark och grundmuren.

Eventuell forvaring kan med férdel utféras med avstand mot grundmuren.
Kallaren mar av att vara uppvarmd och franluftsventilerad.

Aldre ytmaterial som plastmattor kan med férdel framéat tas bort da de kan ge
upphov till lukt.

Trapanel monterat pa innevaggar. Dessa har andtra monterat mot/nara
bottenplattan. Fuktpaverkan i andtra forekommer.

Utrymme vid trapp

Plastmatta mot bottenplattan.
Vattenmataren ar utbytt. Aldre avstidngningskranar.
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Pannrum/ tvattstuga/ dusch | Utrymmet har ett dldre ytskikt/ tatskikt.
Risken for skador pad grund av detta 4r mindre da utrymmet ar i kéllaren.
Plastmatta mot bottenplattan.
Putssldpp i tak.

Mekanisk franluftsventilation ar ej monterad i utrymmet.

Hobbyrum/ Verkstad Inget Ovrigt att notera.

Matkallare Mindre missfargningar i utrymmet.
Tréamaterial mot berg.

Vid fuktindikering mot bjalklaget noteras vid besiktningstillfallet torrt.

Fargad lattbetong (blabetong) i mellanvagg.
Denna typ av fargad lattbetong ar i vissa fall radonhaltig.
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Mikrobiell pavaxt och missfargningar forekommer i utrymmet.
Jord, sten och organiskt material mot mark.
Detta ovan ar vanligt férekommande aldre i torpargrunder/ krypgrunder.

Vid besiktningstillfallet fuktindikeras torrt mot bjalklaget.

Spruckna avloppsror (gjutjarn).

Se riskanalys 5.
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Vid radonindikering i kallaren vid trappen noteras 247 Bq/m3

Vardet ger en indikation om huset ar i riskzonen for forhojd radonhalt.
Matningen utférdes med RadonEye RD200.

Radon ar en osynlig och luktfri gas som bildas nar det radioaktiva
grundamnet radium sonderfaller. Nar gasen i sin tur sonderfaller bildas sa
kallade radondoéttrar, som ar radioaktiva metallatomer. Radondottrarna
fastnar pa damm som vi andas in och kommer pa sa satt ner i luftrér och
lungor. Radon kan 6ver tid orsaka lungcancer.

Cirka 400 000 bostader i Sverige har forhojda halter av radon i inomhusluften.
Med forhojda halter menas varde éver 200 Bg/m3.

Radon kan till exempel komma fran byggnadsmaterial i vdaggar eller fran
hushallsvattnet, men det vanligaste ar att det kommer fran marken som
huset star pa.

Om hojt radonvarde har uppmatts i bostadsmiljon kan det ofta racka med att
forbattra byggnadens ventilation.

For att erhalla ett sdkert varde bor en radonmatning paga i minst tva manader
under eldningssasong, som normalt ar mellan den 1 oktober och den 30 april.
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RISKANALYS

1.

Risk finns for genomrostning av golvbrunnar och avloppsstammar av gjutjarn med nedsatt flode, lackage som
foljd.

2.
Aldre tr3 (panel och fénster) har ett kontinuerligt underhallsbehov. Risk finns fér otdtheter och i férldngningen
skador pa bakomvarande och omkringliggande konstruktioner.

3.

Da passformen pa takpannor, underliggande materials tathet och anslutning platar och 6vriga byggnadsdelar
forandras over tid, sa finns risk for ett minskat motstand mot vattenintrangning och underliggande skador.
Teknisk livslangd gallande denna konstruktion anses vara ca 30-40 ar.

4,

| vatutrymmena skall man ha ett tillfredstallande fuktskydd. Nar det &r av dldre modell och om livslangden &r
gangen, finns det risk att fukt kan tranga in i omkringliggande konstruktioner och orsaka skador.
Bakomliggande skador kan férekomma.

5.

En krypgrund ar en kanslig konstruktion ur fuktsynpunkt sett, bland annat beroende pa arstidsvariationer i
temperatur/ luftfuktighet och fuktbelastning fran marken. En krypgrund anses som en kand riskkonstruktion.
Risk finns for mikrobiell pavaxt, missfargningar och skador.

Fuktbelastningen i en krypgrund ar som stérst sommarhalvaret och host da varm luft tar sig in via
sockelventilerna/ haligheter och kyls ned. Varm luft kan bara mera fukt an kall luft. Hog fuktbelastning leder ofta
till mogeltillvaxt med luktproblem som kan ta sig in i bostaden.

Samtliga listade risker ovan samt nar den tekniska livslangden passerat sin aldersgrans, kan ge upphov till fukt,
mogel, rota och elak lukt.
En "Avvikelse” kan innebara att man inte tagit hansyn till branschregler och kan ocksa innebéara ovan risker.
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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 bestallas sarskilt. En fortsatt teknisk utredning forutsatter fastighetségarens 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 ar mojligt, sa att alla
inblandade far ett bra underlag och kan fatta vélgrundade beslut.

Som Saljare/ Kopare ar det viktigt att ta del av hela protokollet, samt att sakerstélla att man forstar inneborden
av det som star dar.

Vanligen

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

RAKSYSTEMS

2023-08-25

INDEPENDIA

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 fér en del
standardkonstruktioner/material. Om besiktningsmannen inte har gjort nagon notering under en viss punkt utan

|u

hanvisat til

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

aldersslitage” kan det innebéra att konstruktionen pa sikt bor bytas dven om det vid besiktningstillfallet inte
hittades/patalades nagra uppenbara brister. Ett typexempel ar ett badrum som &r aldre &n sin beraknade

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
Elvarmeslingor i 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 20 ar (Takpannor av betong/tegel) (304ar)
Tatskikt under klinker/kakel i vatutrymme 30ar Korrugerad takplat med underliggande papp 35ar
Tatskikt i golv/véagg av typ tunn dispersion 15 ar Bandfalsad plat, falsad plat med underliggande 35 ar
utfort under 1980-tal/i borjan av 1990-talet papp
Typgodkand vatrumsmata (plast) som tatskikt Asbestcementskivor/eternitskivor 30ar
under klinker/kakel
* utfort fore 1995 20 ar Platdetaljer (runt skorstenar, ventilation etc.) 35 ar
* utfort efter 1995 30ar Hangrannor/stupror 25ar
Vatrumstapeter viggar 15 ar S.I.<orlsten”(renovering/ommurning 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/dorrar 10 ar
Trapanel (byte) 40 ar Malning/tapetsering etc. 10 ar
Trapanel (malning) 10ar Parkettgolv/tragolv (byte) 40 ar
Tegel Ej byte Parkettgolv/trégolv (slipning) 15 ar
Puts — tjockputs 2cm (renovering/omputsning) 30ar Laminatgolv (galler ej om det utsatts for fukt) 20ar
Asbestcementplattor (eternitplattor) 30ar Klinkergolv Ej byte
Isolerglasfonster (blir otata med tiden) 25ar Plastmatta pa golv (ej vatrum) 15 ar
Byte fonster 40 ar Koksluckor, bankskivor, koksinredning 30 ar
Byte dorrar (inne/ute) 35ar Snickerier och inredning (t ex lister). Ej kok 40 ar
Draneringsledning och utvandig vertikal
f-ukt|soller|ng o N 25ar T ex varmvattenberedare, el-radiator 20 ar
(inklusive dagvattenledning i anslutning till
dréneringsledning)
Dagvattenledning utanfor byggnaden 50 ar Luftvarmepump 8ar
Sanitetsgods (tvattstall, WC stol m.m.) 30ar Injustering av ventilationssystem 5ar
Badkar 30ar Byte av flaktmotor 15 ar
Varmevaxlare 20 ar Styr- och reglerutrustning 20 ar
Kablar, centraler etc. 45 ar Varmepanna inkl. expansionskarl 20ar
Kyl, frys, diskmaskin, spis, spishall etc. 10ar
Tvattmaskin, torktumlare, torkskap 10ar
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Imma
Se mattnadsanghalt.

Asfaboard Karm

Pords, asfaltimpregnerad skiva. Den del av en dorr eller ett fonster som sitter fast i vaggen.

Alkydoljefarg

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

Avloppsluftare

Ror 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 brunrota 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 &r 6ppningsbar.

Cement

Bindmedel i betong och putsbruk.

Cylinder

Las.

Dagvattenledning

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

Drénering

System av drénerande (vattenavledande) massor och ledningar.
Dérrblad

Den 6ppningsbara delen av en dorr.

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, 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 langst upp pa en regelvégg varpa takstolen vilar.
Hanbjalke

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

Klinker

Plattor av keramiskt material.

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 fldktar. 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 benamnas daggpunkt. Vattenangan 6vergar da till vatten
(kondenserar).

Okular

Vad man kan se med ogat.

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 rérvassmatta, som bekladnad pa hus med trastomme.
Sjalvdragsventilation

Fungerar genom att varm luft, som &r 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. Utgdres ibland av papp pa trasvall, av masonit eller
av armerad plastfolie.

Underram

Nedersta bjalken i en takstol. Utgor dven del av bjalklag.

Overluft

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

Gverram

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

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 besiktningsféretag som mottagit uppdraget att utféra
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 kopare med fog kan forutsatta att fastigheten skall ha vid
tidpunkten for kopet om kopet genomfordes vid tidpunkten for Gverlatelsebesiktningen.

Andamalet

Andamaélet med en dverlatelsebesiktning for séljare &r att i ssmband 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 besiktningsutlatande som ar avsett att
anvandas vid fastighetsforsaljningen som en byggnadsteknisk beskrivning av fastighetens skick.

Besiktningsutlatandet kan dven ha betydelse vid forhandling om de villkor som ska galla for fastighetskdpet och det kan ocksa
utgbra underlag till en doldafelforsakring.

GENOMFORANDET

Uppdragsbekraftelse

Efter mottagandet av uppdraget oversander eller 6verlamnar besiktningsmannen en uppdragsbekraftelse till
uppdragsgivaren jamte dessa villkor. Av uppdragsbekraftelsen och dessa villkor framgar 6verlatelsebesiktningens omfattning.

Besiktningsmannen gar igenom uppdragsbekraftelsen och villkoren for uppdraget med uppdragsgivaren innan
overlatelsebesiktningen pabdrjas.

Overlatelsebesiktningens huvudsakliga innehall

Overlatelsebesiktning enligt SBR-modellen bestdr sammanfattningsvis av fyra delar;

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

3) riskanalys om sadan ar pakallad samt

4) eventuell rekommendation om fortsatt teknisk utredning.

Resultatet av overlatelsebesiktningen sammanstalls i ett besiktningsutlatande.
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1) Handlingar och upplysningar

Infor dverlatelsebesiktningen eller i samband med Gverlatelsebesiktningens pabdrjande tar besiktningsmannen del av de
handlingar och 6vriga 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 okulér besiktning av fastigheten, dvs. vad som kan upptéckas
med blotta 6gat. Besiktningen sker sdledes utan nagra hjalpmedel.

Overlatelsebesiktningen galler férhallandena vid besiktningstillfallet.

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

Om inte annat avtalats omfattar 6verlatelsebesiktningen 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 fér de besiktade byggnaderna.

Overlatelsebesiktningen omfattar saledes inte hela registerfastigheten. Fér 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

Overldtelsebesiktningen omfattar inte installationer sésom el, viirme, vatten, sanitet, maskinell utrustning, mekanisk
ventilation, rékgangar eller eldstdder. Besiktningen omfattar inte energideklaration, miljéinventering, undersékningar som
krdver ingrepp i byggnaden, provtryckning, radonmdtning, fuktmdtning eller annan médtning

| overlatelsebesiktningen ingar inte att lamna atgardsforslag eller kostnadskalkyler.

Overlatelsebesiktningens omfattning kan utdkas eller inskrankas efter sarskild dverenskommelse mellan uppdragsgivaren och
besiktningsmannen. Sadan éverenskommelse 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 bedémer att det finns pdtaglig risk for att fastigheten har andra vdsentliga fel an de som framkommit
vid den okuldra besiktningen redovisar besiktningsmannen forhallandet i en riskanalys i besiktningsutlatandet.

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

Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsmannen kan féresla fortsatt teknisk utredning avseende ett forhallande 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 ingar i
overlatelsebesiktningen.

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

Uppdragsgivaren kan sjélv se till att den patalade risken utreds.
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Fortsatt teknisk utredning ingdr inte i overlatelsebesiktningen. Uppdragsgivaren och besiktningsmannen kan dock komma
Overens 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 besiktnings-utlatande 6ver overlatelsebesiktningen.
| besiktningsutlatandet redovisas de fel som upptéackts vid den okuldra besiktningen.

Besiktningsutlatandets innehall &r en foljd av att 6verlatelsebesiktningen utforts med sddan omsorg som ar pakallad med
hansyn till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jamférliga fastigheter och omsténdigheterna vid
overlatelsebesiktningen. 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 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 6verenskommelse med besiktningsmannen traffa avtal om tillaggsuppdrag i anslutning

till dverlatelsebesiktningen. Tilldggsuppdrag forutsatter ett godkdnnande av fastighetens dgare.

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 klarldggas vid éverlatelsebesiktningen. Ett
tilldaggsuppdrag ar inte en del av overlatelsebesiktningen, men kan utforas i samband med denna.

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

Om uppdragsgivaren bestéller tillaggsuppdrag som utférts i anslutning till overlatelsebesiktningen galler villkoren for
overlatelsebesiktningen dven for tillaggsuppdraget.

Besiktningsmannens ansvar

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

Besiktningsmannens skadestandsskyldighet ar begransad till det lagsta av féljande belopp
a) Skillnaden mellan fastighetens varde vid dverlatelsetillfallet 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 Gverlatelsebesiktning traffades.
Skada vars vadrde understiger ett belopp motsvarande 0,5 prisbasbelopp &r besiktningsmannen inte skyldig att ersatta.

Om besiktningsmannen utfor tillaggsuppdrag i anslutning till 6verlatelsebesiktningen skall begréansningen i
besiktningsmannens skadestandsskyldighet omfatta daven skada pa grund av fel i tilldggsuppdraget.
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Skada som beror pa att det i besiktningsutlatandet saknas nagon uppgift eller papekande som besiktningsmannen lamnat
muntligen ersétts endast om uppdragsgivaren omgaende efter erhallandet av besiktningsutlatandet begart komplettering av
besiktningsutlatandet.

Besiktningsmannen ar skyldig att inneha en giltig konsultansvarsforsakring med sarskilda villkor om 6verlatelsebesiktning.

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 framstéllas inom skalig tid fran
det att felet markts eller borde ha markts respektive fran det att skada upptackts. Besiktningsmannen ansvarar dock inte i
nagot fall for fel och ar inte skyldig att betala for krav som reklamerats respektive framstéllts 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 rérande fastigheten som besiktningsmannen behover och dven i dvrigt
lamna for overlatelsebesiktningen nddvandiga upplysningar om fastigheten.

Uppdragsgivaren ska se till att samtliga utrymmen och ytor éar tillgdngliga for besiktning. Det innebér att de skall vara
lattatkomliga och fria fran skrymmande bohag.

Uppdragsgivaren ska svara for att godkand stege skall finnas tillganglig.

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

For genomforandet av uppdraget forutsatts att sakra 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 sdker uppstigningsanordning eller fara vid utférandet av
uppdraget.

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

Genom en Overlatelsebesiktning for séljare och dverlamnandet av besiktningsutlatandet till kdparen klargors
ansvarsfordelningen mellan séljare och kdpare for de fel som redovisas i besiktningsutlatandet. De redovisade felen kan till
exempel inte anses utgora dolda fel i fastigheten. De fel som antecknats, liksom de risker som antecknats i riskanalysen och
som senare infrias, kan en kdpare normalt inte gora géllande sasom dolda fel mot séljaren efter fastighetskopet.

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

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

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

Aganderitt och nyttjanderatt till besiktningsutlatandet

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

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

Marco Gustafsson Husbesiktning AB marco@mghusbesiktning.se
Organisationsnummer: 559314-3158 www.mghusbesiktning.se - --

Tromtogatan 4C, 371 37 Karlskrona 07034 25 308


http://sbr.se/sok-besiktningsman/namnpersonsokning/
mailto:marco@mghusbesiktning.se

47 )
RAKSYSTEMS

MGHUSBESIKTNING AB 2023-08-25 INDEPENDIA

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

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

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

| inget fall har forvarvare av besiktnings-utlatandet battre ratt an uppdragsgivaren.
Betalning och havning

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

Om betalning inte erlaggs i ratt tid och detta inte beror pa besiktningsmannen eller nagot férhallande pa dennes sida, far
besiktningsmannen valja mellan att krdva att uppdragsgivaren betalar eller, om uppdragsgivarens dréjsmal med betalningen
utgor ett vasentligt avtalsbrott, hdva 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 hadva uppdragsavtalet endast om uppdragsgivaren meddelar att denne inte kommer att betala inom
denna tid.
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