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PANTOGRAFEN 6
EJDERVAGEN 7, 12349 FARSTA

Denna besiktning ar utférd pa uppdrag av saljaren. Observera att du som képare har en egen langtgaende
undersokningsplikt. For att uppfylla en del av din undersékningsplikt och for att juridiskt dverta detta
besiktningsutlatande kravs att du kontaktar Raksystems for utférande av en kbpargenomgang. | annat fall har
besiktningsmannen inget juridiskt ansvar gentemot dig. Observera att en kdpargenomgang skall utforas senast 12

manader fran det att séljaren I3tit besiktiga sin fastighet.
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UPPDRAGSINFORMATION

FASTIGHET

Fastighetsbeteckning:
Adress:

Posthummer:

Ort:

Kommun:

Fastighetsagare:

UPPDRAG

Bestallare:
Besiktningsman:
Telefon:

E-post
Besiktningsdag:

Narvarande:

Besiktningens genomforande

och omfattning

Pantografen 6
Ejdervagen 7

12349

Farsta

Stockholms kommun

Bengt Tobias Eriksson, Jana Maria Pettersson

Bengt Tobias Eriksson, Jana Maria Pettersson

Josefin Warge

0762394311

Josefin.warge@outlook.com

2024-04-22

Bengt Tobias Eriksson och maklare Marcus Klass

2024-04-22 6verlamnades en uppdragsbekraftelse till bestallaren. En
genomgang av denna uppdragsbekréftelse samt dess villkor gjordes

innan paborjad Gverlatelsebesiktning. Huvudbyggnad + vidbyggd del av
hus sasom carport, férrad eller garage omfattas.
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HANDLINGAR OCH UPPLYSNINGAR

Nedan noteras de handlingar samt upplysningar som uppdragsgivaren 6verlamnat innan pabérjad

overlatelsebesiktning.

FASTIGHET

Tillhandahallna handlingar

Information fran
uppdragsgivaren

Forvarv

Upplysningar och fel i
fastigheten:

Muntliga uppgifter:

Kvalitetsdokument fér badrummet pa 6vre plan.

Har noteras de uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren,
fastighetsagaren eller dess ombud. Notera att besiktningsmannen ej
kontrollerat dessa uppgifter. Renoveringar och underhall ar utférda
enligt:

Badrum pa 6vre plan renoverat 2015. Utfort av entreprendr.
Koket ar byggt 2017
Woc pa entréplan renoverat 2018.

Taket ar fran slutet av 1970-talet.

Tvattstugan ar fran 1978.

Vatrum i kéllarplan samt separat wc &r renoverat 1978
Dréneringens alder ar inte sdkerstalld.

2015

Det finns missfargningar kvar pa vindens raspont. De dr oférandrade sedan
kop.

Fasaden &r ommalad 2006. Punktvis sa ar det malad annan farg pa fasaden
an slamfarg vilket gor att fargen punktvis har slappt.

Det finns en svalld sida pa tacksida vid kylskap.

Det kan vara kondens pa balkongdérrens fénster pa 6vre plan.

Elsystemet fungerar utan upplevda problem. Jordfelsbrytare finns
installerad i sdkringsskap for kok samt vatrum pa 6vre plan.
Automatsakringar samt porslinssakringar. Jordade och ojordade vagguttag
finns i huset. | gillestuga finns det blandat med jordade och ojordade
vagguttag. Vid de fall fastighetsagaren har latit utféra elarbeten i huset sa
har det anlitats behorig elektriker.

Kall- och varmvatten, varme, avlopp och ventilationssystemet fungerar
utan upplevda bekymmer. Pa vinden finns en motor for ventilationen som
inte ar i funktion. Det &r kommunalt vatten och avlopp i huset.

Fastighetsagaren upplyser om att utéver noterade upplysningar finns inga
kaénda fukt eller felrelaterade skador i huset.

Besiktningsmannen har for avsikt att redovisa muntliga uppgifter som
ar av betydelse. Om ni som uppdragsgivare anser att det saknas viktig
information som diskuterats muntligt uppmanar vi er att snarast, dock
senast inom sju (7) dagar fran besiktningstillfillet, kontakta
besiktningsmannen om eventuella andringar/tillagg i
besiktningsutlatandet.

Besiktningsmannen kan ej hallas ansvarig for sddan information som
ddrmed kan ha uteldamnats i besiktningsutlatandet.
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FORUTSATTNINGAR OCH BYGGNADSBESKRIVNING

FASTIGHET

Forutsattningar vid
besiktningen:

Vaderlek:
Byggnadstyp:
Byggnadsar:

Ombyggnads-/
tillbyggnadsar:

Byggnadskonstruktion:

En fuktmatning med ingrepp har inte utforts i fastigheten och dess
konstruktioner.

Vid besiktningstillfallet var byggnaden moblerad.

Mabler och 16s6re som forsvarar eller forhindrar besiktning flyttas ej.
Det ingar ej att besiktningsmannen flyttar pa exempelvis sdngar, bokhyllor,
mattor, badkarsfronter etc.

| kdparens undersokningsplikt ingar bakomliggande ytor. For utrymmen,
ytor och byggnadsdelar som noterats helt eller delvis ej besiktningsbara
eller belamrade har besiktningsmannen inget ansvar.

Notering “Inget att notera” eller ”-----" innebar att besiktningsmannen
bedémer att det inte finns nagra fel eller brister i utrymmet eller
byggnadsdelen. | de fall besiktningsmannen beddmer ett utrymme, en
byggnadsdel eller en yta som ej besiktningsbar har besiktningsmannen
inget ansvar.

Ca 1 °C och mulet
Byggnaden ar uppford i 1 % plan + kéllare
1912

1978-1981 byggdes huset till med gavel mot framsidan/véagen

Tak: Brutet tak med betongpannor

Fasad: Trapanel

Grund: Killare pa betongplatta

Stomme: Tra, granit, lecasten

Fonster: 3-glas isoler

Uppvarmning: Bergvarme med vattenburna radiatorer,
luft/luftvarmepump i garaget

Ventilation: Sjélvdrag

Vatten och avlopp: Kommunalt
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BESIKTNING - NOTERINGAR

HUVUDBYGGNAD - UTVANDIGT

Mark mm.

Grundmur/Hussockel:

Fasad:

Fonster/Dorrar:

Yttertak:

Forrad under farstu:

Balkong mot gavel:

Balkong ovan entré:

Det utvandiga fuktskyddet &r dldre och den tekniska livslangden ar
uppnadd.

Sprickor finns i sockeln.

Hal/ej tatad genomféring finns i sockeln.

Se riskanalys.

Stupror ar vanda med falsen mot fasaden, nagon fals har borjat spricka
upp.

Fasadpanelen har underhallsbehov. Alger, fargslapp och torksprickor
forekommer.

Missfargningar finns pa undersida bursprak och undersida balkong.
Hal/genomforing finns i fasaden. Temporart lagat, och lakt saknas
under.

Se bild och riskanalys

a8

Aldre isolergaskassetter férekommer.

Fonsterbleck med daligt fall forekommer.

Kittslapp forekommer i fonsterbagar.

Kallarfénster finns som ar monterat nara/i nivd med mark.
Se riskanalys.

Taket ar endast besiktat fran takluckan och fran marken.
Yttertaket &r dldre och den tekniska livslangden ar uppnadd.
Mindre mangd mossa finns pa taket.

Plathuv saknas pa skorstenen.

Glipa finns mellan platkragens uppvik pa skorstenen och teglet.
Missfargningar/alger finns pa takfotsbrador.

Se riskanalys.

Putsslapp samt rostpaslag finns pa armeringsjarn pa undersida av
betongbjalklag.
Mot sockel finns traskivor monterade.

Golvet ar aldre och utgor tak for underliggande konstruktion. Ej
besiktningsbart under trall.

Fonsterpartier &r dldre och punkterade/missfargade.

Fargslapp férekommer runt fonsterpartier.

Se riskanalys.

Fargslapp forekommer pa plattaket/golvet.
Fargslapp forekommer pa stolpar.
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GARAGE

Invandigt:

Utvandigt:

HUVUDBYGGNAD - INVANDIGT

Allmant

KALLARVANING

Allmant:

Hall:

Inre hall:

Tvattstuga:

Toalett:

Gillestuga:

Dusch:

Bastu:
Kontor/hobbyrum:

Forrad:

Vindsutrymmet ar ej besiktningsbart, inspektionslucka saknas.
Garaget ar delvis ej besiktningsbart, mycket 16so6re i utrymmet.
En avvikande lukt noterades vid intrade till garaget.

Mikrobiell pavaxt noterades pa vagg vid garageport.

Se fortsatt teknisk utredning.

Spricka finns i golvet.

En dldre fjaderbelastad garageport forekommer. Se riskanalys.
Fargslapp férekommer i garageportens karm mot mark.

Taket ar endast besiktat fran marken.

Missfargningar/alger finns pa undersida takutsprang pa garage.
Mindre mangd mossa finns pa taket.

Kondensvatten fran luft/luftvarmepumpen leds ej bort fran grunden.
Fasadpanelen star mot marken.

Torksprickor finns i fasadpanelen.

Se riskanalys.

| vissa fall kan det pa inredning och ytskikt, av slitage och/eller
aldersskal, finnas sma skador. Dessa tas inte upp eller noteras inte har.

Uppreglade golv ligger mot betongplattan och utreglade vaggar
forekommer mot grundmuren i kdllaren.
Se riskanalys.

Utrymmet under trappan ar delvis ej besiktningsbart, mycket |6s6re i
utrymmet.

Skvallerroret fran fordelarskapet mynnar i trappen som ej ar fuktsakert
utrymme.

Klinkerplattor har lossnat fran underlaget.

Tvéattstugan ar dldre och den tekniska livslangden ar uppnadd.

En aldre gjutjarnsbrunn finns har.

Hal i golvet eller brunn som ej &r i bruk och ej dr besiktningsbar finns i
hornet.

Del av undertaket ar nedmonterat.

Se riskanalys.

Utrymmet &r aldre och den tekniska livslangden &r uppnadd.
Se riskanalys.

Spricka finns i mur i dérréppning.

Utrymmet &r aldre och den tekniska livslangden &r uppnadd.
En aldre gjutjarnsbrunn finns har.

Bomljud noterades i golvet.

Se riskanalys.

Mycket |6s6re i utrymmet, delvis ej besiktningsbart.

En spricka finns i vdgg mot yttervagg.

Renslucka till avloppet ar ej fastskruvad.
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ENTREPLAN
Entréhall: Nivaskillnad finns i golv mot vardagsrum.
Toalett: ---
Kok: Lackageskyddet i diskbanksskapet ar ej monterat tatt mot vaggen.
Matplats: -
Allrum: -

Vardagsrum: ---

OVERVANING

Hall:
Badrum: Golvfall finns endast i anslutning till golvbrunnar, svacka finns mitt pa
golvet.
Kldadkammare: ---
Sovrum 1: -
Sovrum 2/allrum: -—-
Sovrum 3: -
Vindstrappa: ---
VIND
Allmant: | vissa fall kan det pa inredning och ytskikt, av slitage och/eller
aldersskal, finnas sma skador. Dessa tas inte upp eller noteras inte har.
Kattvindar fran balkong: Mindre mangd mikrobiell pavéxt finns pa underlagstaket.
Nockvind: Mindre mangd mikrobiell pavéxt finns pa underlagstaket.
Ett oisolerat ventilationsror finns pa vinden med utblas genom
gavelventil.
Avluftningen till avloppet avslutas pa vinden med vacuumventil.
Se bilder och riskanalys.
RISKANALYS

Version 2024.1



Utvandigt

Ett dldre utvandigt fuktskydd (drénering) ar en risk pa grund av att intrangande fukt kan orsaka skador pa husgrund
samt pa kringliggande konstruktioner.

- Stupror som ar felvanda med falsen in mot fasaden utgér en risk ur fuktsynpunkt, vid ett stopp i stupréret finns risken
att falsen gar upp och att vattnet da rinner mot fasaden, vilket med tiden kan orsaka fuktskador pa fasad och pa
bakomliggande konstruktioner.

- Fasadpanel med fargslapp och torksprickor ar en risk ur fuktsynpunkt, risk finns for 6kande fargslapp och sprickor som
med tiden kan leda till fortsatta fuktrelaterade skador pa fasad, och med tiden pa bakomliggande konstruktioner.

Fasadpanel som ansluter mot mark |6per stor risk att drabbas av fukt, mégel och/eller rétrelaterade skador i andtra.

Nar det férekommer &ldre isolerglaskassetter (+20ar) finns risk for lackage mellan glasen i kassetten vilket kan leda till
missfargningar och till samre energiprestanda.

- Med anledning av daligt fall pa fonsterbleck finns risk for att vatten kan ha tréangt in under fénster i vaggkonstruktionen
och orsakat fukt och/eller mégelskador.

- Fonster med farg- och kittslapp ar en risk ur fuktsynpunkt, risk finns for 6kande farg- och kittslapp som kan leda till
fuktrelaterade skador pa fonster och med tiden pa kringliggande konstruktioner.

- Alderstiget yttertak, da yttertaket beddms vara aldre och har uppnatt sin beraknade tekniska livsldngd sa finns risk for
fuktrelaterade skador pa yttertakskonstruktionen samt pa underliggande konstruktioner.

- Dadet saknas en plathuv pa skorstenen finns det risk for att fukt tranger in i skorstenskonstruktionen, vilket med tiden
kan leda till fukt- och frostrelaterade skador pa konstruktionen.

Aldre ej besiktningsbart titskikt pa balkongbjilklag kan av &ldersskal ha brister med risk fér att fukt, mdgel och/eller
rétrelaterade skador kan férekomma/uppsta pa underliggande konstruktioner.

- Enaldre garageport utférd med fjaderautomatik for ppnandet och stdngandet av porten ar en riskkonstruktion som
kan ge personskador pa grund av fjaderkonstruktionen.

Invandigt

- Risk foreligger for att inkladda delar och/eller tradetaljer samt dvrigt organiskt material som ansluter mot golv och
vaggar (trosklar, limmer, textil, papperstapeter och dylikt) i kdllaren kan ha fukt, mogel och rétrelaterade skador med
anledning av normalt férekommande fuktvandring genom grundmurar och golv samt om brister forekommer i
dagvattenledningar, dranering och tatskikt.

- Davatrummen i kdllaren bedoms ha uppnatt sin tekniska livslangd sa finns en 6kad risk for skador i underliggande
konstruktioner da tatskikt troligen saknas eller har nedsatt funktion. Aven avloppsrér och golvbrunnar ar éldre, och

golvbrunnar av gjutjarn kan rosta sénder med tiden.

- Sa kallat bomljud beror ofta pa att luft och haligheter forekommer mellan platta och underlag. Felet kan fa flera
konsekvenser, sa som att fogar eller plattor sprickor eller att plattor slapper fran underlaget.

Vind

- Da mindre missfargningar (mogel) forekommer pa takpanelen finns risk for att missfargningarna kan komma att oka.
Vinden bor ses 6ver kontinuerligt sa att man kan halla uppsikt 6ver eventuella framtida férandringar.

- Nar avloppets avluftning avslutas pa vinden b6r man se till sa att vacuumventilen fungerar tillfredsstéllande, annars
kan varm fuktig luft tranga upp pa vinden med fuktskador som féljd.
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FORTSATT TEKNISK UTREDNING

- Nar en avvikande lukt noteras vid intradet av garaget och mikrobiell pavaxt forekommer pa vaggar rekommenderas
det att en fackman kontaktas for en fortsatt teknisk utredning for att ta reda pa orsak, omfattning och atgard.

Fortsatt teknisk utredning ingar inte i dverlatelsebesiktningen. Uppdragsgivaren och besiktningsmannen kan dock komma
Overens om att besiktningsmannen dven skall utféra den fortsatta tekniska utredningen och férutsatter fastighetsagarens
uttryckliga medgivande.

Josefin Warge
Huddinge 2024-04-22
Warge Byggkonsult
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BILAGAI
ALLMANNA VILLKOR OVERLATELSEBESIKTNING

BEGREPP
Uppdragsgivare: avser den part som signerat uppdragsbekréftelsen och som pa vars uppdrag 6verlatelsebesiktningen
utforts.

Besiktningsman: aven det besiktningsforetag som mottagit uppdraget att utféra 6verlatelsebesiktningen ska, i tillampliga
delar, inkluderas av begreppet.

Fastighet: avser den del av fastigheten som omfattas av 6verlatelsebesiktningen.

Fel i fastighet: en avvikelse som innebér att besiktigad fastighet avviker fran vad en kopare av fastigheten med fog kunnat
forutsatta vid kopet, om kopet realiserades vid tiden for Gverlatelsebesiktningen.

SYFTE OCH ANDAMAL MED OVERLATELSEBESIKTNING

Det avtalade dndamalet och syftet med att genomfdra en Gverlatelsebesiktning ar att infor en fastighetsoverlatelse med
hjalp av en byggnadsteknisk okuldr besiktning samla och redovisa mesta méjliga vasentliga information om byggnadens
fysiska skick vid besiktningstillfllet. Resultatet av denna byggnadstekniska besiktning redovisas pa sa satt att
besiktningsmannen uppréttar ett besiktningsutlatande som sands till den som bestéllt besiktningen. Med hjalp av den
kunskap som férmedlas i ett besiktningsutlatande ges redan fére en fastighetséverlatelse ett sakrare underlag for att
bedéma byggnadens verkliga skick och den forvantan en kdpare kan ha pa byggnaden. Besiktningsutldtandet kan utgéra
underlag for en dolda fel forsdkring samt ha betydelse vid férhandling om de villkor som ska gélla for fastighetskopet.

Overlatelsebesiktningen utgdr en del av, men ersitter inte kdparens undersékningsplikt enligt 4 kapitlet 19 § 2 stycket
jordabalken (1970:994). Aven sddana delar av fastigheten som inte besiktigats av ndgon anledning eller inte ingar i
besiktningsmannens uppdrag, ingar i kbparens kvarstdende undersékningsplikt.

OMFATTNING

Overlatelsebesiktningen ar okulir och omfattar endast de delar som anges i uppdragsbekraftelsen. Om inte annat anges
ingar dock alltid fastighetens huvudbyggnad tillsammans med vidbyggd del av hus sdsom carport, forrad eller garage.
Eventuella andra sekundara byggnader (sasom garage, gdsthus etc.) ingar endast om detta anges i uppdragsbekraftelsen.

Overlatelsebesiktningen omfattar undersdkning av synliga ytor i alla 4tkomliga utrymmen. Overl3telsebesiktningen omfattar
ocksa tak, fasader och mark i den man marken anses ha byggnadsteknisk betydelse. Med dtkomliga utrymmen avses
samtliga sddana utrymmen som kan granskas exempelvis via dorrar, dppningar, inspektionsluckor eller dylikt.
Inspektionsluckor ska pavisas av uppdragsgivare eller gare.

Undanflyttning av vitvaror samt 16s6re sasom till exempel sédngar, soffor, bokhyllor, mattor ingar inte i besiktningen. Ej
heller ingar det att flytta pa badkar eller att demontera badkarsfront eller liknande. Fér att en vind ska anses vara tillgénglig
ska det finnas sprangbrador eller likvardigt. Utvandig besiktning sker fran mark eller fran 6vriga atkomliga ytor sdsom altan,
balkong etc. Yttertak besiktigas normalt frdn mark, stege, taklucka eller gangbryggor i den man sadana finns. Yttertaket
betrdds inte om sakerheten ifrdgasatts av besiktningsmannen. Eventuella stegar ska tillhandahallas av uppdragsgivare eller
agare.

Overlatelsebesiktningen omfattar inte installationer sdsom exempelvis mekanisk ventilation, uppvarmning, el, vatten- och
avlopp, sanitet, pool med tillhérande utrustning, maskinell utrustning, rékgangar, eldstdder, energideklaration etc. Mark
som inte har ett omedelbart férhallande till byggnaden omfattas dock inte och inte heller stddmurar, staket, altan, terrass,
uterum etc. om inte annat anges i besiktningsutldtandet.

| 6verlatelsebesiktningen ingér inte undersdkningar som kraver ingrepp i byggnaden, provtryckning, radonmatning,
fuktmatning eller annan matning.

| 6verlatelsebesiktningen ingar inte att lamna atgardsforslag eller kostnadskalkyler, fortsatt teknisk utredning eller
vardering.

For delar av fastigheten som inte omfattas av 6verlatelsebesiktningen har besiktningsforetaget inget ansvar.



GENOMFORANDE
Innan overlatelsebesiktningen paborjas skickar eller 6verlamnar besiktningsmannen en uppdragsbekraftelse till den som
bestallt 6verlatelsebesiktningen.

Fore besiktningens start gar besiktningsmannen igenom uppdragsbekraftelsen med uppdragsgivaren sa att nagra oklarheter
om overlatelsebesiktningens omfattning inte foreligger. Besiktningsuppdraget utférs pa samma satt och med samma metod
oavsett om kdpare eller sdljare ar uppdragsgivare.

Overlatelsebesiktningen bestar av fyra delar vilka forklaras nedan. Besiktningsmannen redovisar sedan resultatet i ett
besiktningsutlatande. | besiktningsutlatandet redovisas sddan information om byggnadens fysiska skick vid
besiktningstillfallet som ar av vasentlig betydelse for uppdragsgivaren att kdnna till. Uppdragsgivaren skall forvissa sig om
att besiktningsmannen i besiktningsutlatandet antecknar uppgifter som lamnas under besiktningen. Daremot noteras inte
skavanker, skador pa grund av slitage och andra i sammanhanget obetydliga upplysningar.

For att 6verlatelsebesiktningen skall kunna utforas pa avtalat satt skall uppdragsgivaren se till att samtliga utrymmen och
ytor &r tillgangliga. Berérda utrymmen och ytor skall vara lattatkomliga och fria fran skrymmande bohag. Godkand stege
skall finnas tillganglig. Efter det att besiktningsmannen 6verlamnat besiktningsutlatandet skall besiktningsutlatandet
noggrant ldsas igenom av uppdragsgivaren.

1. Handlingar och upplysningar
Besiktningsmannen tar del av de handlingar och upplysningar som lamnats. Detta kan ske vid pabérjande av eller i
samband med 6verlatelsebesiktningen. Tillhandahaller fastighetsagaren handlingar eller Iimnar denne pa annat satt
information rérande fastigheten eller byggnaden skall besiktningsmannen anteckna detta i besiktningsutlatandet och
ldta informationen utgdra grund for besiktningen. Det aligger inte besiktningsmannen att sarskilt kontrollera
uppgifternas riktighet.

2.  Okuldr Besiktning
Overlatelsebesiktningen dr en okuldr besiktning och innebér att besiktningsmannen underséker alla &tkomliga
utrymmen. Overlatelsebesiktningen omfattar ocksa tak, fasader och mark i den man marken anses ha byggnadsteknisk
betydelse. Med atkomliga utrymmen avses samtliga utrymmen som kan granskas exempelvis via dorrar, dppningar,
inspektionsluckor eller dylikt. Dessutom omfattas alla utrymmen som &r krypbara. Overlatelsebesiktningen giller
forhallandena vid tillfallet for besiktningen. Om besiktningsmannen av ndgon anledning inte gjort en okular besiktning
av ett utrymme eller yta som omfattas av 6verlatelsebesiktningen skall detta antecknas i besiktningsutlatandet. Aven
om ett utrymme eller en yta inte besiktats ingar det anda i koparens undersékningsplikt.

3. Riskanalys
Bedomer besiktningsmannen att det finns en substantiell risk fér att byggnaden har andra vasentliga brister &n de som
identifierats vid den okulara besiktningen ska besiktningsmannen anteckna det i en riskanalys. Till grund for
riskanalysen har besiktningsmannen att beakta den information som framkommit genom handlingarna,
fastighetsagarens upplysningar, den okuldra besiktningen, den normala beskaffenheten hos jamférbara fastigheter
samt omstédndigheterna vid besiktningen. Nar pataglig risk for vasentligt fel antecknas i besiktningsutldtandet ska
besiktningsmannen lamna en motivering.

4. Fortsatt teknisk utredning
Besiktningsmannen kan rekommendera fortsatt teknisk utredning vad géller omstandighet som inte kunnat utredas i
den okulara besiktningen. Om besiktningsmannen, i riskanalysen, finner pataglig risk for vasentligt fel foreslar
besiktningsmannen inte fortsatt teknisk utredning. Fortsatt teknisk utredning kan bestéllas for att klarldgga misstankta
fel, skador eller brister som noterats i besiktningsutlatandet. Fortsatt teknisk utredning &r inte en del av
6verlatelsebesiktningen utan det ar upp till uppdragsgivaren och besiktningsmannen att i samforstand enas om att
besiktningsmannen i det aktuella fallet ska verkstédlla den fortsatta tekniska utredningen. Fortsatt teknisk utredning
forutsatter dven fastighetsagarens uttryckliga medgivande.

BESIKTNINGSUTLATANDE

Besiktningsutlatandet innehaller all den samlade informationen om den besiktigade fastighetens fysiska skick vid tidpunkten
for besiktningstillfallet. Besiktningsmannen skall i besiktningsutldtandet redogéra fér identifierade fel och brister som
patraffats vid den okulara 6verlatelsebesiktningen och som anses ha nagon betydelse fér bedomningen av fastighetens
skick. Skavanker, skador pa grund av slitage och férhallanden som inte har betydelse for fastighetens goda bestand
antecknas normalt inte. Vid utférandet av 6verlatelsebesiktningen tar besiktningsmannen hansyn till fastighetens alder,
normalt skick hos jamférbara fastigheter samt radande omstandigheter vid besiktningstillfallet.

Uppdragsgivaren bor normalt rakna med att ju dldre en fastighet ar desto storre anledning att tro att det finns fel och att
slitaget ar storre an i en nyare fastighet.
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Efter det att besiktningsmannen 6verldmnat besiktningsutlatandet ska det noggrant lasas igenom av uppdragsgivaren.
Anser uppdragsgivaren att det saknas uppgift som besiktningsmannen lamnat muntligen vid 6verlatelsebesiktningen, skall
uppdragsgivaren snarast men dock senast inom sju dagar meddela besiktningsmannen vad som enligt uppdragsgivarens
uppfattning skall &ndras i utlatandet. Limnas inte ndgot sddant meddelande inom ovan angiven tid kan besiktningsmannen
inte gbras ansvarig for eventuella brister i utlatandet, som pa sa satt kunnat rattas. Uppgifter som lamnats under
besiktningen men som inte antecknats i besiktningsutlatandet kan inte ldggas till grund for stillningstagande eller forvantan
om byggnadens befintliga skick och inte heller ldggas till grund for bedémning av atgardsbehov.

Uppdragsgivaren maste vara observant pa att férhallandena kan &ndras eller férsamras under den tid som forflyter mellan
besiktning och fastighetskop.

Patalade risker, kdnda fel eller symptom pa fel som noteras i besiktningsutlatandet kan kopare vid senare tillfalle normalt
inte dberopa som sa kallade dolda fel mot siljaren. Genom 6verldmnandet av besiktningsutldtandet till kdparen, klargérs
ansvarsférdelningen mellan séljare och képare for de eventuella risker, symtom och/eller fel som redovisats.

I samband med en fastighetsoverlatelse och 6verlamnande av besiktningsutldtandet till kdpare, innebér det inte att séljaren
ldmnar en garanti eller utfastelse att fastigheten har de egenskaper eller det skick som framgar i besiktningsutlatandet.
Eventuella garantier och annan viktig information om fastigheten som saljaren ldmnar under besiktningstillfallet bor dven féras
med i kopekontraktet.

TILLAGGSUPPDRAG
Uppdragsgivaren och besiktningsféretaget kan traffa avtal om tillaggsuppdrag. Ett tilliggsuppdrag ar inte en del av
Overlatelsebesiktningen men kan utféras i samband med denna.

De 6verenskomna tillaggsuppdragens omfattning anges i 6verlatelsebesiktningens uppdragsbekraftelse eller i en separat
uppdragsbekraftelse. Resultatet av ett tillaggsuppdrag redovisas i ett sarskilt utldtande eller under egen rubrik i utlatandet
for overlatelsebesiktningen.

For tillaggsuppdrag som bestélls av uppdragsgivaren och utférs i anslutning till 6verlatelsebesiktningen galler villkoren for
Overlatelsebesiktningen dven for tillaggsuppdraget.

Tillaggsuppdrag forutsatter att fastighetsagaren gett sitt medgivande.

ANSVARSBEGRANSNING
Det aligger inte besiktningsmannen att verifiera autenticiteten i de dokument och de uppgifter om fastigheten som
tillhandahalls i samband med genomférandet av en Gverlatelsebesiktning.

Om ekonomisk skada orsakats p.g.a. besiktningsmannens vardsléshet vid besiktningen, ar besiktningsmannen skyldig att
ersatta den skada som hen orsakat vid utférandet av 6verlatelsebesiktningen.

Besiktningsmannens skadestandsskyldighet ar begransad till det lagsta av féljande belopp.

a) Den nedsattning av kdpeskillingen i fastighetstransaktionen som sker om besiktningsmannen lamnat felaktig eller
bristfallig information i besiktningsutlatandet.

b) NOdvandig lagre kostnad for avhjdlpande. Varvid avdrag ska ske for aldersslitage och for den standardférbattring som
avhjalpandet medfor.

c) 15 prisbasbelopp enligt lagen allméan forsékring vid den tidpunkt da avtal om Gverlatelsebesiktning tréffades.
Besiktningsmannen ansvarar inte for skada vars varde understiger ett belopp motsvarande 0,5 prisbasbelopp.

I de fall besiktningsmannen utfor tillaggsuppdrag i anslutning till verlatelsebesiktningen skall begransningen i
besiktningsmannens skadestandsskyldighet omfatta dven skada pa grund av fel i tillaggsuppdraget.

Besiktningsmannen skall arkivera ett besiktningsutldtande eller kopieringsbar kopia under den tvaariga ansvarstiden.
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REKLAMATION OCH PRESKRIPTION

Vill uppdragsgivaren aberopa att besiktningsmannens tjanst varit bristfallig, ska uppdragsgivaren skriftligen underratta
besiktningsféretaget om detta inom skalig tid efter det att uppdragsgivaren markt eller borde ha mérkt bristen. Reklamation
far inte ske senare an tva ar efter att uppdraget avslutats. Uppdraget har avslutats da besiktningsutlatandet skickas till
uppdragsgivaren. Sker inte reklamation inom féreskriven tid ar eventuell ratt till ersattning forlorad.

Uppdragsgivaren ska i reklamationen tydligt precisera i vilket avseende tjansten varit bristfallig.
Reklamation ska stéllas till besiktningsforetaget och inte mot nadgon enskild besiktningsman.

Utfor besiktningsman en tilldggstjanst anses tillaggstjansten och 6verlatelsebesiktningen i ansvars hanseende vara ett och
samma uppdrag.

FORSAKRING
Besiktningsman som utfor dverlatelsebesiktning har tecknat konsultansvarsférsakring med sarskilda villkor om
Overlatelsebesiktning.

UPPDRAGSGIVARENS ANSVAR
Uppdragsgivaren ska verka for ett tillhandahallande av viktiga dokument samt fora att sakerstalla att fastigheten ar i ett
skick som mojliggor besiktning, enligt tidigare instruktioner, for att garantera besiktningens korrekthet.

Det &r inte besiktningsmannens ansvar att sakerstélla tillgdngen till de dokument och information om fastigheten som ar
nédvandiga for 6verlatelsebesiktningen vid tidpunkten da besiktningen pabdrjas.

Besiktningsmannen har inte ansvar for att samtliga delar av fastigheten ar tillgdngliga for granskning. For att besiktningen
ska kunna genomforas korrekt bor dessa utrymmen vara lattillgédngliga och inte blockerade av stora féremal. En lamplig
stege bor finnas till hands.

Uppdragsgivaren bor omsorgsfullt granska besiktningsrapporten efter att ha tagit emot den och omedelbart rapportera
eventuella felaktigheter eller brister till besiktningsmannen.

Det antas att byggnaden har adekvata anordningar for saker atkomst till vind och tak infér uppdragets utférande.
Besiktningsmannen har ingen skyldighet att utféra inspektioner som skulle kunna medfdra en risk fér personskada.
Besiktningsmannen bestammer sjalvstandigt vad som utgor en sdker uppstigningsanordning och vad som anses vara en risk
i samband med utférandet av uppdraget.

UPPHOVSRATT TILL BESIKTNINGSUTLATANDET
Besiktningsmannen innehar upphovsrétten till besiktningsutlatandet i dess helhet. Uppdragsgivaren far dock nyttja
besiktningsutlatandet fér avtalat andamal.

Uppdragsgivaren har ej rétt att overlata besiktningsutlatandet eller nyttjanderatten till besiktningsutldtandet utan
uttryckligt medgivande fran besiktningsmannen. Sker 6verlatelse utan medgivande kan innehallet i besiktningsutlatandet
inte goras gallande mot besiktningsmannen. Ansvaret for denna besiktning ar endast gallande mellan uppdragsgivare och
besiktningsman.

Utan hinder far uppdragsgivare dock medge att siljaren far anvanda utlatandet for att teckna en férsakring mot sa kallade
dolda fel.

Forvarvare av besiktningsutldtandet har inte i nagot fall battre ratt gentemot besiktningsféretaget an uppdragsgivaren.

Vid en 6verlatelsebesiktning dar saljaren ar uppdragsgivare rekommenderas képaren att bestélla en kdpargenomgang innan
kopet genomfors. Detta for att besiktningsmannens uppdrags- och ansvarsférhallande ska galla dven i forhallande till
koparen.
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BILAGAIII

LITEN BYGGORDBOK

Asfaboard

Poros, asfaltimpregnerad skiva.

Alkydoljefarg

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

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.
Brunrota

Angrepp av brunrota innebdr att virkets hallfasthet
nedséattes och att fibrerna spricker tvars langdriktningen.
Orsakas av svampangrepp.

Byggfukt

Fukt som tillférs byggnadsmaterial under byggtiden.
Barlakt

Virke som bar upp takpannor.

Bage

Den del av ett fonster som ar 6ppningsbar.

Cement

Bindmedel i betong och putsbruk.

Cylinder

Las.

Dagvattenledning

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

Dranering

System av dranerande (vattenavledande) massor och
ledningar.

Dorrblad

Den 6ppningsbara delen av en dorr.

Falsad plat

Slatplat som skarvas ihop med 6vervikta standskarvar.
Fotplat

Dropplat placerad vid takfot och som leder vatten neri
hangrannan.

Fuktskydd

Skikt av vattentdt 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 regelvagg varpa takstolen vilar.
Hanbjdlke

Tvargaende bjilke i takstol (mot s.k. ”kattvind”).

Imma

Se mattnadsanghalt.

Karm

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

Klinker

Plattor av keramiskt material.

Klamring

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

Limtra

T ex balkar sammanlimmade av flertal tristavar. 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.

Maéttnadsanghalt

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 rérvassmatta, som bekladnad pa hus med
trdstomme.

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 utgoér del av vagg langs takfot.
Svall

Underlagstak av spontade brader.

Trycke

Dorr eller fonsterhandtag.

Takfot

Dar taket méter yttervaggen.

Taknock

Oversta delen av ett yttertak.

Underlagstak

Tak som ligger under beldggning av t ex tegelpannor, plat
eller verlaggsplattor. Utgores 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 dorrkarm och dorrblad.

Overram

Den del av en takstol som underlagstaket vilar pa.
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BILAGAIII

TEKNISK MEDELLIVSLANGD FOR BYGGNADSDELAR OCH BYGGKONSTRUKTIONER

Vid kop av en fastighet bér man rékna med olika intervall fér renovering och underhall.

Byggmaterial och konstruktioner har begréansad livslangd.

Anmarkning: Till grund for livslangdsuppgifter finns bland annat Meddelande M84:10 Statens Institut for

Byggnadsforskning, Sammanstallning av livslangdsuppgifter SABO-avskrivningsregler samt erfarenhetsmassiga varden.

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 dérrar (inne/ute)

Malning fonster/dérrar

Drinering/utvindigt fuktskydd
Draneringsledning och utvandig vertikal (inklusive
dagvattenledning i anslutning till dran.ledn.)
Dagvattenledning utanfor byggnaden

Invandigt

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

Laminatgolv

Klinkergolv

Plastmatta pa golv (ej vatrum)

Koksluckor, bankskivor, kdksinredning
Snickerier och inredning (t ex lister). Ej kok

20 ar
30ar
30ar
30ar
35ar
35ar

30ar
35ar
25 ar
40 ar

40 ar

35ar
35ar
50 ar

40 ar
10 ar
Ej Byte
30ar
30ar

25 ar
40 ar
35ar
10 ar

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

Varmegolv

Elvdrmeslingor i golv
Elvarmeslingor 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 for 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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25 ar
30ar
30ar

20 ar
30ar

15 ar

20 ar
30ar
15 ar

50 ar
50 ar

30ar
30ar
30ar
20 ar

45 ar

10 ar
10 ar

20 ar
8ar

5ar
15 ar
20 ar



