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UPPDRAG

Brannaren 3
2025-03-04

Overlatelsebesiktning for saljare enligt SBR-modellen

Objekt

Fastighetsbeteckning:

Adress:

Postnummer och Ort:

Kommun:

Fastighetsagare:

Uppdragsgivare
Uppdragsgivare:

Uppdragsnummer:

Besiktningsman

Besiktningsman:

Certifieringsnummer:
Telefon:
Epost:

Brannaren 3
Brannarevagen 19
247 63 Veberdd
Lund

Lars Nystrom dodsbo

Lars Nystrom d6dsbo/Bjérn Ternhag
Brannaren 3/ES250304

Eivind Schriwer

Medlem i SBRs 6verlatelsebesiktningsgrupp
Av RISE certifierad besiktningsman SBR
AV SBR godkand besiktningsman

C000673

0705-177404
eivind.schriwer@esfb.se

Besiktningsmannen ar medlem i Svenska Byggingenjérers Riksférbund (SBR) och ar
registrerad i SBR:s forteckning 6ver besiktningsman med dartill hérande forpliktelser.

Besiktningsuppdrag

Omfattning:

Besiktningsdag:

Néarvarande:

En okular besiktning av huvudbyggnaden
(samt eventuella tillaggsuppdrag, som till exempel

energideklaration, areamatning, fuktmatning eller besiktning av
sidobyggnad med mera. Dessa uppdrag redovisas som en
bilaga i utlatandet alternativt i ett separat utlatande.)

2025-03-04 klockan 09:00

Bjoérn Ternhag

Uppdraget utférs enligt "villkor for dverlatelsebesiktning for séljare enligt SBR modellen”.

En uppdragsbekraftelse med bifogad villkorsbilaga éverlamnades till bestallaren den 2025-03-04
Innan besiktningen pabdrjades gjordes en genomgang av uppdragsbekraftelsen.
Besiktningsmannen ansvarar inte for fel och ar inte skyldig att betala for krav som reklamerats
respektive framstallts senare an tva ar efter att uppdraget avslutats. Uppdraget ar avslutat i och
med att besiktningsmannen dversant utlatandet till uppdragsgivaren.

Sida: 3av 17
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1. HANDLINGAR OCH UPPLYSNINGAR

Tillhandahallna
Handlingar:

Information fran
uppdragsgivare,
fastighetsagaren,
eller dess ombud:

Upplysningar om fel i
fastigheten:

Plan och fasadritning daterad 1975-03-06
Teknisk beskrivning daterad 1975-03-04

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

Saljaren férvarvade fastigheten 1976.

Foljande renoveringar och underhall ar utférda;
Lopande underhall

Inredde évervaning till bostad 1977-78

Byte av fonster pa sydgavel 2000

Byte av utvandig tréapanel pa sydgavel, I6pande

Renoverat WC och badrum pa entréplan under 1990-talet
Installerat kamin pa évervaning

© 2023 SBR Byggingenjorerna. Version 2023.2 Sida: 4 av 17



Brannaren 3

2025-03-04

2. OKULAR BESIKTNING

Sarskilda
forutsattningar vid
besiktningen:

Muntliga uppgifter:

Vaderlek:

Byggnadstyp:

Byggnadsar:
Grundlaggning:

Stomme/Bjalklag:
Fasad:

Fonster:

Yttertak:
Uppvarmning:
Ventilation:
Vatten

Avlopp:

Byggnaden var fullt méblerad vid besiktningstillfallet.

Besiktning har skett av de delar som varit normalt atkomliga
utan omflyttning av mébler och belamrade ytor. Bakomliggande
ytor ingar i kdparens undersdkningsplikt.

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

Notering "-----” innebar att utrymmet/ytan bedéms vara i normailt
skick med hansyn taget till byggnadens alder och byggnadssatt.
Dock galler eventuell férekomst av allmanna fel.

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

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

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

Ca 6 °C och mulet

Villabostad 1 'z plan

1976

Grundsulor och leca murblock, utbredd betongplatta pa
lecaisolering.

Tra

Tegel samt trapanel pa gavelspetsar.

Tvaglas kopplade samt treglas mot syd.

Betongpannor pa sadeltak med underlag av papp pa raspont
Direktverkande el och luft/luft virmepump

Mekanisk franluft

Kommunalt

Kommunalt

Sida: 5av 17
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Brannaren 3
2025-03-04

Overlatelsebesiktning for saljare

NOTERINGAR

Byggnadsdel

Noteringar

Overvaning:

Toppvind

Stodbensvind V

Stodbensvind O

Inspektionslucka finns ej varav utrymmet ej ar
atkomligt att besiktiga.

Allrum Syd Tilluftventil i yttervagg finns ej.
Sovrum Norr Tilluftventil i yttervagg finns ej.
Garderober -—--

Entréplan:

Entré/Hall Ost

Sovrum NordOst

WC/Gast

WC/Dusch

Plastmatta pa golv och vaggar fran 1990-talet,
golvbrunn original i plast, det finns horisontellt
skarvad plastmatta i uppvik mot vaggmatta,
skarvad matta mellan dusch och WC, det finns
en spricka i plastmatta ovan badrumsskap,

se 3:1.

Sovrum Sydost

Tilluftventil i yttervagg finns ej.

Sovrum SydVast

Tilluftventil i yttervagg finns ej.

Tvattstuga Plastmatta pa golv troligen omlagd pa 1990-
talet, golvbrunn i original av plast, det finns
vattenrorgenomforingar i golv, se 3:1.

Kbk |-

Vardagsrum Tilluftventil i yttervagg finns ej.

Allmant Entréplan

Lamell- och laminatgolv lagt pa en finsats av
betong, fuktskydd finns ej mellan dvergolv och
betongplatta, endast en filt som ej ar angtat
vilket kan leda till okad fuktstatus, se 3:2.

Sida: 6 av 17
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Brannaren 3

2025-03-04
NOTERINGAR

Byggnadsdel Noteringar

Utvandigt:

Tak Tak besiktigades utmed takstege mot vast upp

till nock samt vid takfot at vast och Ost, pa
slumpvis valda stallen lyftes takpannor upp,
taket ar i originalutforande, nockband glipar
vilket ger ett forsamrat primart fuktskydd, se 3:3.

Fasader

Uterum mot syd gavel besiktigas ej.

1]

Det finns ett flertal rotskador i trapaneler pa
gavel mot syd primart i nedre delar av stdende
paneler vilket kan leda till forsamrat primart
fuktskydd som i sin tur kan leda till rotskador pa
bakomliggande trastomme.

Tegelfogar mot syd och sydvasthorn ar
eroderade och en viss halighet finns vilket kan
leda till forsamrat fasadskydd med okad
fuktpaverkan i tegel med frostskador som foljd.

Mark

Mot syd och Ost finns det fukthallande jord och
vaxter mot grundsockel samt bitvis hog
markniva till tegelsyll, se 3:4 och bilaga 4.
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Brannaren 3
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3. RISKANALYS

3.1 Badrum och tviattstuga

Aldre plastmattor som yt- och tatskikt pa golv och vagg i vatrum

Plastmattor pa golv och vagg i vatrum har efter vara erfarenheter en livslangd pa ca 30 ar
beroende pa anvandande och skotsel.

Den sa kallade mjukgoraren i plastmattan férsvinner med aren och gér mattan hard med
risk for krymp sprickor i svetsskarvar samt att klamring i golvbrunn slapper. Risk finns att
fukt soker sig ut i konstruktion genom otatheter i tatskikt med mogel och rétskador som
foljd. Gamla golvbrunnar aldre an 1990 av plast eller gjutjarn eller rorgenomféringar i golv
och vaggar finns risk for en forsamrad fukttatning och anslutning mot plastmatta, | detta
vatrum ar den tekniska livslangden passerad yt- och tatskikt samt installationer.

3.2 Golv allmant entréplan

Tra/Lamellgolv lagd pa betonggolv skall enligt dagens branschrekommendationer finnas en
fuktskyddande plastfolie mellan 6vergolv och betong, om fuktskyddande plastfolie saknas
finns risk att undersida lamellgolv kan paverkas av en forhojd fuktstatus fran betongplatta
med mikrobiell tillvaxt som foljd som i sin tur kan orsaka avvikande lukt till bostad och att
golven far bytas ut.

3.3 Tak

Yttertak, betongpannor och sekundart fuktskyddande underlagspapp fran 1976.
Sekundart fuktskyddande underlagspapp har enligt var bedémning en genomsnittlig
teknisk livslangd pa ca 30 ar, betongpannor har av var erfarenhet langre livslangd.

Nar taktackningen uppnar en hog alder férsamras fuktavvisningen och takpannor av
cement blir mer genomslappliga for fukt som i sin tur paverkar underliggande barlakt och
tjarpapp negativt, Vanligt forekommande ar rotskador i stro- och barlakt samt att tjarpapp
aldras blir mer sprickbenagen och vittrar.

Regnskydd/tatband mellan nock- och takpanna forhindrar att fukt och skrap soker sig in
under takpannor som i sin tur fuktar upp underliggande bar- och strolakt, brister i
nocktatningar kan leda till 6kat underhall och forsamrad livslangd pa sekundar
fuktskyddande papp, stré- och barlakt pa sikt.

Aldre tak skall man férvanta sig mer underhall och atgarder for att undvika lackage.
Detta tak har en passerad livslangd.

3.4 Mark/Grund

Fukthallande Jord och vaxter i anslutning mot fasad och grund

Vaxter som star intill fasaden kan orsaka skador pa draneringssystemet genom sitt
rotsystem samt att bladverket skuggar fasaden som férlanger uttorknings tid i fasader nar
den har blivit fuktig av regn. Bristfallig utvandigt tatskikt mot grundmur okar risken for
forhojd fuktstatus. Den forhojda fuktstatusen orsakar skador pa murvaggar som bl.a. 6kad
sprickbildning, frostskador och putsslapp. Detta i sin tur kan leda till 6kad fuktstatus i
bakomliggande vaggsyllar av tra som i sin tur kan orsaka mikrobiell tillvaxt som réta och
mogel nar en hog fuktstatus erhalls, risk finns att avvikande lukt sprids till bostad. Det ar
allmant kant att Vaggsyllar i 70 tals hus kan vara en riskkonstruktion dar oftast en
fuktskydd mellan syll och grundmur saknas vilket 6kar risken for kapillart uppstigande fukt
som i sin tur kan leda till skador att vissa delar av yttervaggsyllar eller i

sin helhet far bytas ut.

© 2023 SBR Byggingenjorerna. Version 2023.2 Sida: 8 av 17



Brannaren 3
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4. FORTSATT TEKNISK UTREDNING

Kopare kan begara fortsatt teknisk utredning for att klarlagga om risk fér vasentligt fel som
besiktningsmannen antecknat i riskanalysen finns eller inte. En fortsatt teknisk utredning
ingar inte i dverlatelsebesiktningen. En sadan utredning kan bestallas sarskilt. En fortsatt
teknisk utredning forutsatter fastighetsagarens uttryckliga medgivande.

Ort Ystad 2025-03-05
ES Fastighetsbesiktning AB

"l

(Lt 722 ” Rt

Namn och Efternamn

Av RISE certifierad Besiktningsman SBR
/Av SBR godkand besiktningsman

Gl D D
I I
BYGGINGENJORERNA

Overlatelsebesiktning
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Brannaren 3
2025-03-04

BILAGA 1: Villkor for overlatelsebesiktning for saljare

Overlatelsebesiktning fér SALJARE
enligt SBR-modellen

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
aven det besiktningsféretag som mottagit
uppdraget att utfora dverlatelsebesiktningen.

Med fastighet avses den del av registerfastigheten
som omfattas av besiktningen.

Med fel i fastighet avses en avvikelse fran det
skick som en tankt kdpare med fog kan forutsatta
att fastigheten skall ha vid tidpunkten for kdpet om
koépet genomférdes vid tidpunkten for
Overlatelsebesiktningen.

Andamalet

Andamalet med en 6verlatelsebesiktning for séljare
ar att i samband med en fastighetsoverlatelse
samla och redovisa information om fastighetens
fysiska skick. Insamlingen sker genom en
byggnadsteknisk undersékning som utférs av en
sarskilt anlitad sakkunnig besiktningsman.
Resultatet redovisas i ett protokoll bendmnt
besiktningsutlatande som ar avsett att anvandas
vid fastighetsforsaljningen som en
byggnadsteknisk beskrivning av fastighetens skick.

Besiktningsutlatandet kan aven ha betydelse vid
férhandling om de villkor som ska galla for
fastighetskopet och det kan ocksa utgéra underlag
till en doldafelférsakring.

GENOMFORANDET
Uppdragsbekraftelse

Efter mottagandet av uppdraget 6versander eller
Overldmnar besiktningsmannen en
uppdragsbekraftelse till uppdragsgivaren jamte
dessa villkor. Av uppdragsbekraftelsen och dessa
villkor framgar Overlatelsebesiktningens
omfattning.

© 2023 SBR Byggingenjorerna. Version 2023.2

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

Overlatelsebesiktningens huvudsakliga
innehall

Overlatelsebesiktning enligt SBR-modellen bestar
sammanfattningsvis av fyra delar;

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

2) okulér besiktning,
3) riskanalys om sadan ar pakallad samt

4) eventuell rekommendation om fortsatt teknisk
utredning.

Resultatet av dverlatelsebesiktningen
sammanstalls i ett besiktningsutlatande.

1) Handlingar och upplysningar

Infor Overlatelsebesiktningen eller i samband med
Overlatelsebesiktningens paboérjande tar
besiktningsmannen del av de handlingar och
dvriga upplysningar som dverlamnats. De
handlingar och upplysningar som
besiktningsmannen lagger till grund for
Overlatelsebesiktningen 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 séledes utan nagra hjalpmedel.

Overlatelsebesiktningen galler forhallandena vid
besiktningstillfallet.

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

Sida: 10 av 17



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

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

Besiktningen omfattar inte

Overlatelsebesiktningen omfattar inte installationer
sésom el, vdrme, vatten, sanitet, maskinell
utrustning, mekanisk ventilation, rékgangar eller
eldstéader. Besiktningen omfattar inte
energideklaration, miljéinventering, undersékningar
som kréver ingrepp i byggnaden, provtryckning,
radonmétning, fuktmdtning eller annan métning

| 6verlatelsebesiktningen ingar inte att lamna
atgardsforslag eller kostnadskalkyler.

Overlatelsebesiktningens omfattning kan utékas
eller inskrankas efter sarskild 6verenskommelse
mellan uppdragsgivaren och besiktningsmannen.
Sadan 6verenskommelse ska i forekommande fall
framga av uppdragsbekréftelsen eller enligt sarskilt
avtal om tillaggsuppdrag.

Om besiktningsmannen av nagon anledning inte
har gjort en okulér besiktning av ett utrymme eller
en yta som omfattas av 6verlatelsebesiktningen
skall detta antecknas i besiktningsutlatandet.

3) Riskanalys

Om besiktningsmannen bedémer att det finns
pétaglig risk for att fastigheten har andra vésentliga
fel @an de som framkommit vid den okulara
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 ldmnats genom handlingar och
upplysningar samt beskaffenheten hos jamférbara
fastigheter och omsténdigheterna vid
Overlatelsebesiktningen. | riskanalysen ges aven
en motivering till bedédmningen

© 2023 SBR Byggingenjorerna. Version 2023.2
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Fortsatt teknisk utredning

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

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

Uppdragsgivaren kan sjélv se till att den patalade
risken utreds.

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

Besiktningsutlatande

Besiktningsmannen upprattar ett besiktnings-
utldtande 6ver Overlatelsebesiktningen.

| besiktningsutlatandet redovisas de fel som
upptéackts vid den okuldra besiktningen.

Besiktningsutlatandets innehall ar en oljd av att
Overlatelsebesiktningen utférts med s&ddan omsorg
som ar pakallad med hansyn till fastighetens skick,
den normala beskaffenheten hos jamférliga
fastigheter och omstandigheterna vid
Overlatelsebesiktningen. Vid
Overlatelsebesiktningen 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 aven innehalla
riskanalys och rekommendation om fortsatt teknisk
utredning.

Tillaggsuppdrag

Uppdragsgivare kan genom sarskild
Overenskommelse med besiktningsmannen traffa
avtal om tilldggsuppdrag i anslutning till
Overlatelsebesiktningen. Tillaggsuppdrag
forutsatter ett godkannande av fastighetens agare.
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Syftet med ett tillaggsuppdrag kan vara att utvidga
undersokningen till att omfatta delar som inte ingar
i Overlatelsebesiktningen eller att undersoka
omstandighet som inte kunnat klarlaggas vid
Overlatelsebesiktningen. Ett tillaggsuppdrag ar inte
en del av dverlatelsebesiktningen, men kan utféras
i samband med denna.

Omfattningen av dverenskomna tillaggsuppdrag
ska anges i uppdragsbekraftelsen till
Overlatelsebesiktningen eller i en separat
uppdragsbekréftelse och resultatet av ett sddant
tilldggsuppdrag ska redovisas i ett sarskilt
utlatande.

Om uppdragsgivaren bestaller tillaggsuppdrag som
utférts i anslutning till dverlatelsebesiktningen
galler villkoren for Gverlatelsebesiktningen 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.

Besiktningsmannen ar inte skyldig att kontrollera
riktigheten av de handlingar och upplysningar om
fastigheten som han mottar i samband med
Overlatelsebesiktningen

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

Besiktningsmannens skadestandsskyldighet ar
begransad till det lagsta av féljande belopp

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

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

c) 15 prisbasbelopp enligt lagen allman férsakring
vid den tidpunkt d& 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 dverlatelsebesiktningen skall
begrénsningen i besiktningsmannens
skadestandsskyldighet omfatta dven skada pa
grund av fel i tillaggsuppdraget.
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Skada som beror pa att det i besiktningsutlatandet
saknas nagon uppgift eller papekande som
besiktningsmannen lamnat muntligen ersatts
endast om uppdragsgivaren omgaende efter
erhallandet av besiktningsutlatandet begart
komplettering av besiktningsutlatandet.

Besiktningsmannen ar skyldig att inneha en giltig
konsultansvarsférsakring med sarskilda villkor om
Overlatelsebesiktning.

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

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
upptackts. 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
rorande fastigheten som besiktningsmannen
behdver och aven i 6vrigt 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 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 genomférandet av uppdraget forutsatts att
sékra uppstigningsanordningar till vindsutrymmen
och yttertak finns pa byggnaden.
Besiktningsmannen ar inte skyldig att genomféra
besiktningsatgard som innebar att han utsatter sig
for fara. Besiktningsmannen avgor i varje enskilt
fall vad som ar en saker 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 kdparen av
fastigheten.

Genom en overlatelsebesiktning for saljare och
overlamnandet av besiktningsutlatandet till
képaren klargérs ansvarsfordelningen mellan
saljare 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 gallande sasom
dolda fel mot séljaren efter fastighetskopet.

Om inte annat avtalats i samband med
Overlatelsen av fastigheten ersatter
besiktningsutlatandet inte koparens
undersokningsplikt enligt jordabalken. Syftet med
en Overlatelsebesiktning for saljare ar saledes inte
att utgora en del av fullgérandet av képarens
undersokningsplikt.

Overlamnandet av besiktningsutlatandet till
koéparen innebar inte heller att saljaren 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 saljaren ger sarskilt
uttryck for det. T ex genom att det anges i
kdpekontraktet.

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

Aganderitt och nyttjanderitt till
besiktningsutlatandet

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

Uppdragsgivaren ager inte overlata
besiktningsutlatandet eller nyttjanderatt till
besiktningsutlatandet utan besiktnings-mannens
uttryckliga medgivande.
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Ansvaret for denna besiktning &r endast gallande
mellan uppdragsgivare (séljare) och
besiktningsforetaget. For att ansvar skall kunna
goras gallande mellan képaren och
besiktningsforetaget kravs sarskilt avtal om
uppdrag mellan besiktningsféretaget och kdparen.
Observera att ett sadant avtal endast ar mojligt att
utféra inom 6 manader fran avslutat uppdrag.

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

Sker 6verlatelse utan medgivande fran
besiktningsmannen kan innehallet i
besiktningsutlatandet inte goéras gallande mot
besiktningsmannen. Samma sak galler om
uppdragsgivaren utan medgivande anvander
besiktningsutlatandet foér annat &n det avtalade
andamalet.

| inget fall har férvarvare av besiktnings-utlatandet
battre ratt an uppdragsgivaren.

Betalning och havning

Uppdragsgivaren skall erlagga betalning for
Overlatelsebesiktningen i enlighet med villkoren i
uppdragsbekréftelsen. 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 krava att uppdragsgivaren betalar
eller, om uppdragsgivarens drojsmal med
betalningen utgor ett vasentligt avtalsbrott, hava
uppdragsavtalet.

Har besiktningsmannen férelagt uppdragsgivaren
en bestdmd tilldggstid for betalningen om minst 10
dagar, far uppdragsavtalet aven havas om
uppdragsgivaren inte betalar inom tillaggstiden.
Medan tillaggstiden I6per far besiktningsmannen
hava uppdragsavtalet endast om uppdragsgivaren
meddelar att denne inte kommer att betala inom
denna tid.
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BILAGA 2: Liten Byggordbok

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

Ro6r som gar upp genom yttertaket och som har fill
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 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 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 fénster eller dorr.

Grundmur

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

Hammarband

Traregel langst upp pa en regelvagg varpa takstolen
vilar.

Hanbjilke

Tvargaende bjalke i takstol (mot s.k. "kattvind”).
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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 tranga in mellan
golvbrunnen och mattan.

Limtra

T ex balkar sammanlimmade av flertal trastavar. Ar
starkare 4n motsvarande dimension "vanligt” virke.
Mekanisk ventilation

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

Den anghalt som luft vid en viss temperatur maximalt
kan innehalla. Kan dven bendmnas daggpunkt.
Vattenangan évergar 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 méattnadsanghalten.

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 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 utgér del av vagg langs
takfot.

Svall

Underlagstak av spontade brader.

Trycke

Dérr eller fénsterhandtag.

Takfot

Dar taket moter yttervaggen.

Taknock

Oversta delen av ett yttertak.

Underlagstak

Tak som ligger under belaggning av t ex tegelpannor,
plat eller 6verlaggsplattor. Utgdres ibland av papp pa
trasvall, av masonit eller av armerad plastfolie.
Underram

Nedersta bjalken i en takstol. Utgér 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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BILAGA 3: Teknisk medellivslangd for
byggnadsdelar och byggkonstruktioner

Vid kop av en fastighet bér man rakna med olika intervall for renovering och underhall.

Byggmaterial och konstruktioner har begransad livslangd.
Anmarkning: Till grund for livslangdsuppgifter finns bland annat Meddelande M84:10 Statens
Institut fér Byggnadsforskning, Sammanstallning av livslangdsuppgifter SABO-

avskrivningsregler samt erfarenhetsmassiga varden.

Takkonstruktioner

Takpapp laglutande/platta konstruktioner 20 ar Elvarmeslingor i golv 25ar
Gummiduk laglutande/platta konstruktioner 30ar Elvarmeslingor i vatutrymme 30ar
Takpapp under takpannor av betong, tegel 30ar Vattenburna slingor i golv 30ar
(Takpannor av betong/tegel) 30ar
Korrugerad takplat med underliggande papp 35ar Vatutrymmen
Bandfalsad plat, falsad plat med underliggande papp 35ar Plastmatta i vatrum 20 ar
Asbestcementskivor/eternitskivor, 30ar Tétskikt under klinker/kakel i vatutrymme 30ar
Platdetaljer (runt skorstenar, ventilation etc.) 35ar Tatskikt i golv/vagg av typ tunn dispersion
Hangrannor/stupror 25 ar utfort under 1980-tal/i borjan av 1990-talet 15 ar
Skorsten (renovering/ommurning skorstenstopp, tatning Typgodkand vatrumsmatta (plast) som
rokkanaler), 40 ar tatskikt under klinker/kakel
Nytt undertak - invandigt 40 ar * utfort fore 1995 20 ar
Terrasser/balkonger/altaner/utomhustrappor * utfort efter 1995 30ar
Téatskikt (t ex asfaltshaserade tatskikt) 35ar Vatrumstapeter vaggar 15 ar
Plat 35ar
Betongbalkonger (armering, betong exkl. tatskikt) 50 ar Installationer for vatten,

avlopp samt varme
Fasader Avloppsledningar 50 ar
Trépanel (byte) 40 ar Varmeledningar kall-/'varmvattenledningar 50 ar
Trapanel (malning) 10 ar Avloppstank 30ar
Tegel Ej Byte Sanitetsgods (tvattstall, WC stol m.m.) 30ar
Puts - tjockputs 2cm (renovering/omputsning) 30ar Badkar 30ar
Asbestcementplattor (eternitplattor) 30ér Vérmevaxlare 20 ar
Foénster/dérrar Elinstallationer
Isolerglasfonster (blir otata med tiden) 25ar Kablar, centraler etc. 45 ar
Byte fonster 40 ar
Byte dorrar (inne/ute) 35ar Vitvaror
Malning fonster/dorrar 10 ar Kyl, frys, diskmaskin, spis, spishall etc. 10 ar

Tvattmaskin, torktumlare, torkskap 10 ar
Dranering/utvandigt fuktskydd
Dréaneringsledning och utvéndig vertikal (inklusive Ovriga installationer och annan
dagvattenledning i anslutning till draneringsledning.) 25ar maskinell utrustning an
Dagvattenledning utanfér byggnaden 50 ar hushallsmaskiner

T ex varmvattenberedare, elradiator,
Invandigt varmepanna (olja/el) inkl. expansionskarl 20 ar
Malning/tapetsering etc. 10 ar Luftvarmepump 8 ar
Parkettgolv/tragolv (byte) 40 ar
Parkettgolv/tragolv (slipning) 15 ar Ventilation
Laminatgolv 20 ar Injustering av ventilationssystem 5ar
Klinkergolv Ej byte Byte av flaktmotor 15 ar
Plastmatta pa golv (ej vatrum) 15 ar Styr- och reglerutrustning 20 ar
Koksluckor, bankskivor, koksinredning 30ar
Snickerier och inredning (t ex lister). Ej kok 40 ar
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ES FASTIGHETS
BESIKTNING AB

EIVIND SCHRIWER FASTIGHETSBESIKTNINGAR

BILAGA 4: Utlatande av fuktmatning i vaggsyllar

Tid for kontroll: 2025-03-04
Bestillare/Uppdragsgivare: Lars Nystrom dbo/Bjorn Ternhag

Besiktningsman: Eivind Schriwer
ES Fastighetsbesiktning AB

Nirvarande vid besiktning Bjorn Ternhag

Uppdragets syfte:
Kontroll av fukthalter 1 yttervaggsyll pa fem slumpvis valda stdllen som ett separat uppdrag i
samband med dverlételsebesiktning for sdljare.

Uppdragsbegrinsning:

Detta &r en begriansad fuktmétning i vaggsyllar pa tre slumpvis valda stéllen och tvé stéllen i
hjartviagg. Uppdraget kan ej att jamforas med en Fortsatt Teknisk utredning vilket dr en mer
omfattande utredning med forstérande ingrepp i1 konstruktioner.

Instrument:
Som hjélpmedel anvindes en fuktkvotsmitare Bollman H-DI

FK= Fuktkvot
Fuktmatning:
Borrdjup cirka 80-120 mm
I respektive métstille uppmdttes;
Yttervaggsyll
Sovrum yttervigg mot sydvést 14,3% Fk
Hal togs upp och bit av syll sagades ut, syllen dr traskyddsbehandlad och svagt gron i farg,
ingen avvikande lukt kunde kénnas fran hal och uttaget prov, under syll finns det en
mineralullsisolering som inte ar fuktskyddande.

Sovrum yttervigg mot sydost hérn 13,3% Fk

Vardagsrum mot 0st, yttervigg véinster om fonster 14,2% Fk
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I hjartvagg:

I borrhél fran hall pa vénster sida om koksdorr uppmaittes 19 %

I borrhél fran hall till vénster om dorr till tvéttstuga uppmattes 23 %
Ingen avvikande lukt kunde kinnas frdn borrhélen.

Sammanfattning:

Kritiska fukttillstand:

Generellt kan sagas att man I6per stor risk for mikrobiell pavaxt vid varden som ligger
over

16-17% i fuktkvot, vilket motsvarar ca 70-75 % relativ fuktighet.

Det bor poangteras att angivna granser inte ar entydiga.

Motsvarande varden for att rotskador skall kunna uppsta ligger mellan ca 25-28%.
Uppgivna varden ar inte statiska, utan kan variera nagot beroende pa virkets kvalitet.

Fuktvarden overskrider gallande varden for mikrobiell tillvaxt i Hjartvaggsyll.

Med anledning av forhojda fuktvarden och att det finns traskyddsbehandlade syllar
dar vi vet erfarenhetsmassigt kan avge avvikande lukter aven torrt virke
rekommenderas att en fortsatt teknisk undersokning utfors med att kontakta fackman
kunnig inom detta omrade for att veta omfattning och atgarder.

Ystad 2024-03-05
ES Fastighetsbesiktning AB

N

L PPeC

Eivind Schriwer/Besiktningsman SBR
RI.SE Certifierad Entreprenad besiktningsman ﬁs FASTIGHETS
BESIKTNING AB
www.esfb.se
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