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Denna besiktning ar utférd pa uppdrag av séljaren. Observera att Du som képare har en
egen langtgaende undersokningsplikt! For att uppfylla en del av Din undersékningsplikt
och for att juridiskt verta detta besiktningsutlatande kravs att Du kontaktar Sjostadens
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Sjostadens
Besiktning

BYGGINGENJORERNA

UTLATANDE OVER OVERLATELSEBESIKTNING

OVERLATELSE AV FAST EGENDOM ENLIGT JORDABALKEN FOR SALJARE

OBJEKT

Uppdragsnummer
Fastighetsbeteckning
Adress

Postnr/ort

Kommun

Fastighetsagare

Uppdragsgivare
Adress
Postnr/ort

Besiktningsman

Telefon
E-post

Besiktningsdag
Narvarande

Besiktningens genomférande
och omfattning

V2002796

Siken 3

Rigavagen 8A

18731 TABY

Taby

Alina Fax6 och Erik Dahlberg

Alina Fax6 och Erik Dahlberg
Rigavagen 8A
18731 TABY

Jonas Averstal

Sjostadens Besiktning AB
0700921754, 070-0921754
info@sjostadensbesiktning.se

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

2025-07-01
Jonas Averstal
Alina Faxo
Linda Tingvall

Uppdraget utfors enligt 'villkor for dverlatelsebesiktning for saljare enligt SBR
modellen'. En uppdragsbekraftelse med bifogad villkorsbilaga dverlamnades
till bestallaren den 2025-06-28. Innan besiktningen pabdrjades gjordes en
genomgang av uppdragsbekraftelsen. Besiktningsmannen ansvarar inte for
fel och ar inte skyldig att betala fér krav som reklamerats respektive
framstallts senare an tva ar efter att uppdraget avslutats. Uppdraget ar
avslutat i och med att besiktningsmannen éversant utlatandet till
uppdragsgivaren.

Adress

Vavar Johans gata 15
120 68 Stockholm

Besiktningsforetag
Sjostadens Besiktning AB

Telefon
070-0921754

Org nr
556686-9201

E-post / webb

www.sjostadensbesiktning.se
info@sjostadensbesiktning.se

Sida 3:15



Sjostadens o=

[ ] ] BYGGINGENJORERNA
Besiktning

BESIKTNING

TILLHANDAHALLNA HANDLINGAR SAMT INFORMATION FRAN SALJARE

Tillhandahallna handlingar -

Forvarv Nuvarande &gare har agt fastigheten sedan 2019

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

Upplysningar Alina Faxo var narvarande och har [amnat nedanstaende uppgifter
Enligt uppgift saknas inga byggnadslov.

Borrhal for bergvarme ar gemensamt med granne
Anlaggning for VA delas med granne, skriftligt servitut saknas

Det kan upplevas en unken lukt pa vind emellanat
| 6vrigt har det aldrig noterats nagon avvikande lukt typ "mdgellukt” i huset

Det har inte noterats eller markts av nagra tecken pa sattningar i byggnaden.
Inga lutande golv eller andra lutningar, onormala sprickbildningar etc.
férekommer.

Tidigare agare har tagit bort vdggar som haft barande funktion.
Forstarkning/avvaxlingar har utforts for att begransa risk for
konstruktionsférsvagningar/deformationer.

El fungerar normalt utan avbrott i form av upprepade utlosta sakringar eller
liknande

Vatten/Avloppsinstallationer fungerar utan upprepade stopp eller lackage

Det har inte noterats nagra problem med inomhusventilationen. Inga
kondensbildningar har noterats pa fonsterrutors insidor.

Det finns en fuktskada i parkettgolv under kyl, skadan ar &ldre och fanns vid
tilltrade

| 6vrigt har inga fuktflackar har noterats pa vaggar, golv eller innertak i
bostaden.

Inga kdnda vatten eller brandskador har férekommit i byggnaden.

Tvattstuga fran 2008

Ovriga vatutrymmen aldre

Det har aldrig noterats problem med daligt fall mot golvbrunnar, bakfall fran

golvbrunnar eller kvarstaende vatten pa golv i vatutrymmen.

Klockdisplayen pa ugnen &r trasig, i 6vrigt fungerar alla maskiner som avsett
Renoveringar & underhall Samtliga ytskikt utom wc, badrum och pannrum renoverat 2008 i samband med

tillbyggnad enligt tidigare agare

Enstaka fonster bytta 2008

Besiktningsforetag Adress Telefon Org nr E-post / webb
Sjostadens Besiktning AB Vavar Johans gata 15 070-0921754 556686-9201 www.sjostadensbesiktning.se
120 68 Stockholm info@sjostadensbesiktning.se
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[ ] ] BYGGINGENJORERNA
Besiktning

OKULAR BESIKTNING

Sarskilda férutsattningar Byggnaden var vid besiktningstillfallet moblerad. Besiktning har skett av de
vid besiktningen delar som varit normalt atkomliga utan omflyttning av belamrade ytor eller
maobler.

Besiktningen omfattar inte installationer sasom El, varme, vatten, sanitet,
maskinell utrustning, mekanisk ventilation, rékgangar eller eldstader.

En fuktmatning med ingrepp har ej utforts i fastigheten och dess
konstruktioner. | de fall en fuktmétning utférs redovisas resultatet i ett separat
utlatande.

Foljande byggdelar var inte besiktningsbara (av andra skal an férvaring etc.)

-Tak annat an fran sotarstege
-Parallelltak
-Kattvindar

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

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

Muntliga uppgifter Avsikten har varit att i detta utldtande redovisa samtliga férhallanden, som
framkommit vid besiktningen och da dven 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 bestéllarens uppfattning, har bestéllaren att
snarast och helst inom sju daggri(meddela besiktningsmannen vad som
enligt bestallarens uppfattning skall &ndras i utlatandet.

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

Vaderlek Sol
Temperatur 18 °C
Besiktningsforetag Adress Telefon Org nr E-post / webb
Sjostadens Besiktning AB Vavar Johans gata 15 070-0921754 556686-9201 www.sjostadensbesiktning.se
120 68 Stockholm info@sjostadensbesiktning.se
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] ] BYGGINGENJORERNA
Besiktning

OKULAR BESIKTNING

BYGGNADSBESKRIVNING

Byggnadstyp 1%-plans Parhus
Byggnadsar 1961
Ombyggnadsar 2008
Hustyp Parhus
Mark Okant
Grundlaggning Betongplatta pa mark
Dranering/Fuktisolering Okant
Dagvatten Stuprdr anslutna till markror
Stomme Tra
Mellanbjalklag Tra
Fasad Tegel, Tra
Fonster 2-Glas, 3-Glas
Vind Parallelltak, Nockvind, Kattvindar
Yttertak Tegelpannor med underliggande papp, Korrugerad plat
Uppvarmning Bergvarme
Ventilation FTX ((Mek. fran/tilluft m. vaxlare)
Altan Tra
Besiktningsforetag Adress Telefon Org nr E-post / webb
Sjostadens Besiktning AB Vavar Johans gata 15 070-0921754 556686-9201 www.sjostadensbesiktning.se
120 68 Stockholm info@sjostadensbesiktning.se
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Sjostadens
Besiktning

BYGGINGENJORERNA

NOTERINGAR

Utvandigt

Altan Notering:
Inget sarskilt att notera som bedéms vara onormalt utifran vanligt
aldersslitage.

Betongplatta ---

Dagvatten Notering:

Dranering/Fuktisolering

Mynnar ovan mark i anslutning till grund vilket kan ge ett onédigt
fukttillskott till grundkonstruktionen

Notering:
Okant utférande

Dérrar -
Fasad Sten Notering:
Ventilationshal (6ppna stétfogar) saknas i stenfasaden vilket minskar
mojligheten for eventuellt intrdngande regnvatten att ventileras ut.
Stenfasaden nara mark bitvis
Enstaka urslag och fogspickor
Fasad Tra Notering:
Trafasaden uppvisar tecken pa alder och forslitning i form av
torksprickor och fargslapp
Fonster Notering:
Blandade utféranden och aldrar
Besiktningsforetag Adress Telefon Org nr E-post / webb
Sjostadens Besiktning AB Vavar Johans gata 15 070-0921754 556686-9201 www.sjostadensbesiktning.se

120 68 Stockholm

info@sjostadensbesiktning.se
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Forrad

Forstukvist

Grundmur/Hussockel

Mark

Yttertak allmant

Yttertak plat

Aldre fénster uppvisar tecken pa alder och férslitning i form av
torksprickor och fargslapp.
Eftersatt underhall

Nar isolerkasetter blir &ldre 6kar risken fér punktering mellan glasen,
framst i 6ppningsbara fonster/dorrar.

Fonsterbleck otata mot fasad
Se riskanalys 3.1

Notering:

Inget sarskilt att notera som beddéms vara onormalt utifran vanligt
aldersslitage.

Notering:

Inget sarskilt att notera som beddéms vara onormalt utifran vanligt
aldersslitage.

Notering:

Det férekommer rabatter och véaxtlighet ovan mark intill husliv som
kan Oka fuktbelastningen pa grundsocklar och husfasader genom
fordrojning av upptorkning efter nederbérd, detta kan med tiden
riskera orsaka fuktrelaterade skador i dessa samt omslutande
konstruktioner.

Marken lutar delvis svagt mot huset vilket kan ge dkat vattentryck mot
grunden. Detta staller hdgre krav pa fuktisolering och dranering.

Notering:
Vindskivor har eftersatt underhall

Generella fargslapp i takfot

Notering:

Korrugerat plattak fran okant artal, aldre utférande
Teknisk livslangd uppnadd
Se riskanalys 3.2

Besiktningsforetag Adress

Sjostadens Besiktning AB Vavar Johans gata 15
120 68 Stockholm

Telefon Org nr E-post / webb

070-0921754 556686-9201 www.sjostadensbesiktning.se
info@sjostadensbesiktning.se

Sida 8:15
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Besiktning

BYGGINGENJORERNA

Enbart avsynat fran sotarstege
Rostiga platdetaljer, skruvinfarstningar etc.

Normal livslangd pa takplat ar svart att bedéma pga variationer pa
utférande, platkvalitet, rostbehandling, farg, infastning, taklutning,
luftféroreningar mm. Ett korrugerat plattak i standardutférande med
normal kvalitet pa plat och infastningar bér, med normalt underhail,
kunna fungera ca 30-40 ar.

Det ar vanligt att skruvarna kryper/lossnar pga. rorelser i platen vilket
kan medféra otatheter vid spikhalet. Skruvarnas gummitatningar blir
aven med tiden otéta (pga. UV-ljus, vdrme mm).

Det ar viktigt med regelbunden dversyn och justering av
spikar/skruvar/gummitatningar for att férhindra lackage samt I6pande
malningsunderhall.

Lutning pa kuptak ar nagot lag i férhallande till materialtypen

Yttertak tegel Notering:
Tegelpannor med underliggande papp fran byggar
Teknisk livslangd uppnadd
Se riskanalys 3.2
Enbart avsynat fran sotarstege pa plattak
Lattare mossbildningar pa taket.
Tegelpannor ligger generellt ojamnt
Invandigt
Allmant Notering:

Besiktningen utférs enligt SBR-modellen, rummen numreras i
vanstervarv med start vid ytterdérr pa entréplan och fran trapp pa
ovriga plan

Tork/rérelsesprickor férekommer, frdmst i tak/vaggvinklar och
skivskarvar vilket ar normalt i liknande hus

Kontroll av radon ingar inte i uppdraget men ingar i kdparens
undersokningsplikt.

Invandigt Entréplan

00 Allmént

01 Hall

Notering:

Invandigt uppbyggda och isolerade golv, okant utférande
Se riskanalys 3.3

Besiktningsforetag
Sjostadens Besiktning AB

Adress

Vavar Johans gata 15
120 68 Stockholm

Telefon Org nr E-post / webb

070-0921754 556686-9201 www.sjostadensbesiktning.se
info@sjostadensbesiktning.se
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02 Vatrum

03 Rum 1 (tidigare garage)

04 Kladkammare

05 Vatrum Tvattstuga

06 Pannrum

Notering:
Kakel och klinker fran 90-tal

Teknisk livslangd uppnadd
Se riskanalys 3.4

| vatutrymmen utférda med keramiskt ytskikt ar tatskikt bakom kakel
och under klinker ej atkomligt fér inspektion.

Tétskiktsdukens skick ovan klamring ej kontrollerat pga fast/tdtmassa
som dragits ned mot kldmringen

Notering:

Utrymme i vadgg med vattenkopplingar
Tét botten och skvallerrér saknas
Se riskanalys 3.5

Notering:
Utrymmet fyllt med I6sére och ej besiktigat i sin helhet

Notering:
Klinker med sockel fran 2008

Teknisk livslangd borjar uppnas

| vatutrymmen utférda med keramiskt ytskikt ar tatskikt bakom kakel
och under klinker ej atkomligt for inspektion.

Rorgenomféringar i golv vid vaggvinkel

Ovanstaende ar att betrakta som avvikelse fran for tiden gallande
branschregler

Se riskanalys 3.6

Golvbrunnen var inte rengjord vilket innebar att undertecknad inte
kunnat inspektera kondition/utférandet.

Notering:
Aldre utférande

Malat betonggolv, fargslapp och mindre sprickbildningar

Besiktningsforetag
Sjostadens Besiktning AB

Adress

Vavar Johans gata 15
120 68 Stockholm

Telefon Org nr E-post / webb

070-0921754 556686-9201 www.sjostadensbesiktning.se
info@sjostadensbesiktning.se
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Bristande tathet mot tvattstuga
Se riskanalys 3.1

Rostig gjutjarnsbrunn i utrymmet

07 Forrad under trappa -

08 Kok

09 Matrum

Notering:

Skada i golv och sidstycke framfor kyl

Enligt saljare ar skadan aldre och den ska vara kontrollerad vid
skadetillfallet

Torrt vid besiktningstillfallet

Faktiskt forhallande avseende skadan ej faststallt vid
besiktningstillféllet vilket bér beaktas

Bristande tathet i diskbanksskapets botten

Avloppsslang till diskmaskinen ar ej klamrad
Aldre avloppsrér, gjutjarn

Vridskydd saknas pa kokskran

Invandigt 6vervaning

01 Hall

02 Rum 1

03 Rum 2

04 Rum 3

Besiktningsforetag
Sjostadens Besiktning AB

Adress Telefon Org nr E-post / webb
Vavar Johans gata 15 070-0921754 556686-9201 www.sjostadensbesiktning.se
120 68 Stockholm info@sjostadensbesiktning.se
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05 Toalett

06 Kladkammare

Notering:
Toalett fran 90-tal

Teknisk livslangd uppnadd avseende vatteninstallationer
Se riskanalys 3.4

Roérgenomfdringar i golv

Vindsutrymme

Nockvind

Parallelltak

Notering:
Enbart avsynat fran lucka

Pavaxt i skiftande omfattning
Enligt séljare noterades det redan vid tilltrade
Se fortsatt teknisk utredning 4.1

Vindsutrymmet ar tillaggsisolerat

Tillaggsisolering av en gammal vind innebar att vinden blir kallare
vilket i kombination med avsaknad av/bristféllig angsparr innebar att
det kan ske ett 6kat tillskott av varm fuktig inomhusluft genom
vindsbjalklaget upp till vind. Detta innebar risk for fuktrelaterade
skador (t.ex. mégel- och rétskador) pga. att varm fuktig inomhusluft
kan kondensera mot kalla konstruktionsdelar.

Notering:

Delar av takkonstruktionen ar utférd som parallelltak vilka ej ar
atkomliga for besiktning och darfér svara att bedéma skick pa, man
bor vara extra uppmarksam pa skadesignaler i form av fuktflackar
eller liknande.

Se riskanalys 3.7

Besiktningsforetag
Sjostadens Besiktning AB

Adress

Vavar Johans gata 15
120 68 Stockholm

Telefon Org nr E-post / webb

070-0921754 556686-9201 www.sjostadensbesiktning.se
info@sjostadensbesiktning.se
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] ] BYGGINGENJORERNA
Besiktning

Storre isolerad kattvind Notering:
Utrymmet delvis fyllt med I6s6re och ej besiktigat i sin helhet
| 6vrigt ar kattvindar inte atkomliga for besiktning.

For en beddmning av ej atkomliga vindsutrymmens utférande och
status erfordras upptagande av inspektionsluckor.

Ventilation
Mekanisk fran/tilluft Notering:
Ventilationen i huset ar utférd med mekanisk fran/tilluft. Notera att
kontroll inte ingar i uppdraget men omfattas av kdparens
undersdkningsplikt.
Besiktningsforetag Adress Telefon Org nr E-post / webb
Sjostadens Besiktning AB Vavar Johans gata 15 070-0921754 556686-9201 www.sjostadensbesiktning.se

120 68 Stockholm info@sjostadensbesiktning.se
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[ ] ] BYGGINGENJORERNA
Besiktning

RISKANALYS

3.1
Bristande tathet kan medféra risk for Iackage och fuktrelaterade skador i underliggande konstruktioner.

3.2

Med avseende att takets yt och tatskikt &r aldersmassigt avskrivet bér man vara uppmarksam pa att risken for
skador 6kar pa grund av bristande tathet eller vattenavvisande motstand.

3.3

Invandigt uppbyggda och isolerade golv ovan en betongplatta som saknar alt. har en tunnare underliggande
isolering ar en konstruktion som riskerar raka ut for skadefall p.g.a markfukt. Om organiskt material som t ex
vaggsyllar, golvreglar, ingjutna reglar, otvattad sand etc. anvands finns det en 6kad risk att drabbas av
fuktrelaterade skador. Detta i sin tur kan resultera i att mikrobiell lukt sprids till boendemiljén

3.4

Utrymmen med vatteninstallationer och/eller yt/tatskikt som ar aldersmassigt avskrivna innebar alltid risk for
fuktrelaterade skador i omkringliggande konstruktioner vid eventuellt lackage.

Aldre utrymmen &r oftast utférda under en tid nér installationer utférdes pa ett sétt som idag anses utgéra risk
for lackage/skador vilket bor beaktas.

Det kan aven féranleda inskrankningar i forsakringsskydd och/eller ersattningar vid eventuella skador.

3.5

Kopplingar/installationer for vatten/varme inbyggda i utrymme som saknar underliggande tat botten innebar
risk for fuktrelaterade skador i omkringliggande konstruktioner vid eventuellt lackage

3.6

Vatutrymmet bedéms vara utfort med en eller flera brister och avvikelser fran for tiden gallande branschregler,
vilket kan innebara en risk att drabbas for fuktrelaterade skador i underliggande konstruktioner. Det kan aven
féranleda inskrankningar i forsakringsskydd och/eller erséattningar vid eventuella skador.

Avsaknad av kvalitetsdokument kan paverka forsakringsskyddet.

Manga hemfdérsakringar kraver att renoveringar och installationer ar utférda enligt branschstandarder for att
forsakringen ska galla. Om det uppstar skador relaterade till badrummet och det saknas ett kvalitetsdokument
kan forsakringsbolaget, i varsta fall, neka ersattning.

3.7

Parallelltak ar en riskkonstruktion, om ventilationen mellan innertaket och yttertaket ar felaktig och/eller
bristfallig finns risk for att den varma luften som stiger upp ifran inomhusmiljén inte kan ventileras bort, luften
kondenserar da och kan ge upphov till fukt, mégel och/eller rotrelaterade skador.

Besiktningsforetag Adress Telefon Org nr E-post / webb
Sjostadens Besiktning AB Vavar Johans gata 15 070-0921754 556686-9201 www.sjostadensbesiktning.se
120 68 Stockholm info@sjostadensbesiktning.se
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FORTSATT TEKNISK UTREDNING

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

4.1

Pavaxt pa yttertakets insida tyder pa kondens. Da det vid besiktningstillfallet ej gar att faststalla om det &r
pagaende eller ej rekommenderar undertecknad att man utfor en fortsatt teknisk utredning for att faststalla
orsak, omfattning samt eventuella nédvandiga atgarder

Man bdr aven beakta att saljare periodvis kan uppleva en unken lukt i vindsutrymmet (Se séljares

upplysningar)

Stockholm 2025-07-01

Jonas Averstal

Sjéstadens Besiktning AB 556686-9201 Gl D D
0700921754 / 070-0921754 D ED =R

info@sjostadensbesiktning.se

Besiktningsforetag Adress Telefon Org nr E-post / webb
Sjostadens Besiktning AB Vavar Johans gata 15 070-0921754 556686-9201 www.sjostadensbesiktning.se
120 68 Stockholm info@sjostadensbesiktning.se
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BILAGA 1

VILLKOR FOR OVERLATELSEBESIKTNING

BYGGINGENJORERNA

Overlatelsebesiktning for SALJARE
enligt SBR-modellen

Begreppsbestamningar

Med uppdragsgivare avses séljaren av fastigheten eller
den som pa séljarens uppdrag bestaller
Overlatelsebesiktningsuppdraget av besiktningsmannen
och som undertecknat uppdragsbekréaftelsen.

Med besiktningsman avses i tillampliga delar aven det
besiktningsféretag som mottagit uppdraget att utféra
6verlatelsebesiktningen.

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 férutsatta att fastigheten skall ha
vid tidpunkten f6r képet om kopet genomfordes vid
tidpunkten for 6verlatelsebesiktningen.

Andamalet

Andamalet med en overlatelsebesiktning for séljare &r 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 benamnt besiktningsutlatande som
ar avsett att anvandas vid fastighetsforsaljningen som en
byggnadsteknisk beskrivning av fastighetens skick.
Besiktningsutldtandet kan &ven ha betydelse vid
férhandling om de villkor som ska gaélla foér fastighetskopet
och det kan ocksa utgéra underlag till en doldafelférséakring.

GENOMFORANDET

Uppdragsbekriftelse

Efter mottagandet av uppdraget 6versander eller
Overlamnar besiktningsmannen en uppdragsbekréftelse till
uppdragsgivaren jamte dessa villkor. Av
uppdragsbekraftelsen och dessa villkor framgar
overlatelsebesiktningens omfattning.

Besiktningsmannen gar igenom uppdragsbekréftelsen och
villkoren for uppdraget med uppdragsgivaren innan
Overlatelsebesikiningen paborjas.

Overlatelsebesiktningens huvudsakliga innehall

Overlatelsebesiktning enligt SBR-modellen bestar
sammanfattningsvis av fyra delar;

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

2) okular besiktning,

3) riskanalys om sadan ar pakallad samt

4) eventuell rekommendation om fortsatt teknisk utredning.
Resultatet av overlatelsebe3|ktn|ngen sammanstalls i ett
besiktningsutlatande.

1) Handlingar och upplysningar

Infor overlatelsebe3|ktn|ngen eller i samband med
Overlatelsebesiktningens paborjande tar besiktningsmannen
del av de handlingar och 6vriga upplysningar som
overlamnats. 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 saledes utan
nagra hjalpmedel.

Overlatelsebesiktningen galler férhallandena vid
besiktningstillfallet.

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

Om inte annat avtalats omfattar 6verlatelsebesiktningen en
byggnadsteknisk okulér besiktning av fastighetens
huvudbyggnad, samt vidbyggd del av hus sdsom garage,
carport eller férrad samt den markyta i anslutning till
byggnad som har teknisk betydelse for de besiktade
byggnaderna.

Overlatelsebesiktningen omfattar séledes inte hela
registerfastigheten. Fér det fall parterna kommer dverens om
att besiktningen skall ha annan omfattning &n vad som nu
sagts, skall detta skrivas in i uppdragsbekréaftelsen.
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Besiktningen omfattar inte

Overlatelsebesiktningen omfattar inte installationer sdsom
el, vdrme, vatten, sanitet, maskinell utrustning, mekanisk
ventilation, rékgangar eller eldstdder. Besiktningen
omfattar inte skyddsrum, energideklaration,
miljéinventering, undersékningar som kréver ingrepp i
byggnaden, provtryckning, radonmétning, fuktmétning eller
annan maétning

| 6verlatelsebesiktningen ingar inte att lamna atgardsforslag
eller kostnadskalkyler.

Overlatelsebesiktningens omfattning kan utokas eller
inskrénkas efter sarskild 6verenskommelse mellan
uppdragsgivaren och besiktningsmannen. Sadan
6verenskommelse ska i forekommande fall framga av
uppdragsbekraftelsen eller enligt sérskilt avtal om
tillaggsuppdrag.

Om besiktningsmannen av nagon anledning inte har gjort
en okuldr besiktning av ett utrymme eller en yta som
omfattas av overlatelsebeS|ktn|ngen 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 okuléra besiktningen redovisar
besiktningsmannen forhallandet i en riskanalys i
besiktningsutlatandet.

Till grund for en sadan riskanalys lagger
besiktningsmannen bland annat fastighetens konstruktion,
alder och skick, iakttagelser som gjorts vid den okulara
besiktningen, den information som l&mnats genom
handlingar och upplysningar samt beskaffenheten hos
jamférbara fastigheter och omstandigheterna vid
Overlatelsebesiktningen. | riskanalysen ges aven en
motivering till bedémningen.

4) Fortsatt teknisk utredning

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

BYGGINGENJORERNA

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

Uppdragsgivaren kan sjalv se till att den patalade risken
utreds.

Fortsatt teknisk utredning ingar 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
aggre Se vidare om sadant tillaggsuppdrag under rubrik
nedan.

Besiktningsutlatande

Besiktningsmannen upprattar ett besiktnings-utlatande over
overlatelsebe3|ktn|ngen

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

Besiktningsutlatandets innehall &r en f6lid av att
overlatelsebesiktningen utforts med sédan omsorg som &r
pakallad med hansyn till fastighetens skick, den normala
beskaffenheten hos jamférliga fastigheter och
omsténdigheterna vid 6verlatelsebesiktningen. Vid
overlatelsebe3|ktn|ngen har séledes bland annat
byggnadernas alder och konstruktion betydelse. En aldre
byggnad har normalt fler fel &n en nyare byggnad och en
aldre byggnad uppfyller inte alltid moderna krav.

| besiktningsutlatandet redovisas endast de fel som har
nagon betydelse fér bedémningen av fastighetens skick.
Mindre fel (skavanker) antecknas normalt inte.

Besiktningsutlatandet kan &ven innehalla riskanalys och
rekommendation om fortsatt teknisk utredning.

Tillaggsuppdrag

Uppdragsgivare kan genom sérskild éverenskommelse med
besiktningsmannen traffa avtal om tillaggsuppdrag i
anslutning till 6verlatelsebesiktningen. Tillaggsuppdrag
férutsatter ett godkénnande av fastighetens agare.
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Syftet med ett tillaggsuppdrag kan vara att utvidga
undersodkningen till att omfatta delar som inte ingar i
overlatelsebesikiningen eller att undersoka omsténdighet
som inte kunnat klarlaggas vid 6verlatelsebesiktningen. Ett
tillaggsuppdrag é&r inte en del av Gverlatelsebesiktningen,
men kan utféras i samband med denna.

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

Om uppdragsgivaren bestaller tillaggsuppdrag som utforts i
anslutning till overlatelsebeS|ktn|ngen galler villkoren for
Overlatelsebesiktningen aven 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 &r inte skyldig att kontrollera riktigheten
av de handlingar och upplysningar om fastigheten som han
mottar i samband med Overlatelsebesiktningen.

Besiktningsmannen &r skyldig att ersétta den skada som
besiktningsmannen orsakar uppdragsgivaren genom
vardsloshet eller forsummelse vid utférandet av
Overlatelsebesiktningen. Besiktningsmannens ansvar ar
dock begransat enligt nedanstaende villkor.

Besiktningsmannens skadestandsskyldighet &r begransad
till det 1agsta av féljande belopp

a) Skillnaden mellan fastighetens vérde vid
Overlatelsetillfallet med respektive utan fel i
besiktningsutlatandet.
b) Den erséattning som uppdragsgivaren i férekommande
fall utgett och varit skyldig att utge till annan till féljd av fel i
besiktnings-utlatandet

c) 15 prisbasbelopp enligt lagen allmén forsékring vid den
tidpunkt d& avtal om Gverlatelsebesiktning traffades.
Skada vars varde understiger ett belopp motsvarande 0,5
prisbasbelopp ar besiktningsmannen inte skyldig att
ersétta.

Om besiktningsmannen utfér tillaggsuppdrag i anslutning till
Overlatelsebesiktningen skall begransningen i
besiktningsmannens skadesténdsskyldighet omfatta dven
skada pa grund av fel i tillaggsuppdraget.

BYGGINGENJORERNA

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 &r skyldig att inneha en giltig
konsultansvarsforsakring med séarskilda 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 &r inte skyldig att
betala for krav som reklamerats respektive framstallts
senare an tva ar efter att uppdraget avslutats. Uppdraget ar
avslutat i och med att besiktningsmannen 6versant
besiktnings-utlatandet till ursprungliga uppdragsgivaren
(séljaren).

Uppdragsgivarens ansvar

Uppdragsgivaren skall tillhandahalla de handlingar rérande
fastigheten som besiktningsmannen behéver och &ven i
Ovrigt 1amna for Gverlatelsebesiktningen nédvandiga
upplysningar om fastigheten.

Uppdragsgivaren ska se till att samtliga utrymmen och ytor
ar tillgangliga 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 drojsmal darefter meddela
besiktningsmannen om besiktningsutlatandet innehaller
nagon felaktighet eller saknar nagot.

Fér genomférandet av uppdraget forutséatts att sékra
uppstigningsanordningar till vindsutrymmen och yttertak
finns pa byggnaden. Besiktningsmannen ar inte skyldig att
genomféra besiktningsétgérd som innebér att han utsatter
sig for fara. Besiktningsmannen avgér i varje enskilt fall vad
som &r en séker uppstigningsanordning eller fara vid
utférandet av uppdraget.

Telefon
070-0921754

Adress

Vavar Johans gata 15
120 68 Stockholm

Besiktningsforetag
Sjostadens Besiktning AB

Org nr
556686-9201

E-post / webb
www.sjostadensbesiktning.se
info@sjostadensbesiktning.se

Sida 3:4



Sjostadens
Besiktning

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

Genom en Overlatelsebesiktning for séljare och
6verlamnandet av besiktningsutlatandet till koparen
klargérs ansvarsférdelningen mellan séljare och kdpare f6r
de fel som redovisas i besiktningsutlatandet. De redovisade
felen kan till exempel inte anses utgéra dolda fel i
fastigheten. De fel som antecknats, liksom de risker som
antecknats i riskanalysen och som senare infrias, kan en
kodpare normalt inte gora géllande sdsom dolda fel mot
séljaren efter fastighetskopet.

Om inte annat avtalats i samband med Gverlatelsen av
fastigheten ersatter besiktningsutlatandet inte képarens
undersokningsplikt enligt jordabalken. Syftet med en
Overlatelsebesiktning for saljare ar saledes inte att utgoéra
en del av fullgérandet av kbparens undersékningsplikt.

Overlamnandet av besiktningsutlatandet till koparen
innebdr inte heller att séljaren utfaster eller garanterar att
fastigheten har de egenskaper eller det skick som framgar
av besiktningsutlatandet. For att en utfastelse eller garanti
skall féreligga kravs att saljaren ger sarskilt uttryck fér det.
T ex genom att det anges | kbpekontraktet.

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

Aganderatt och nyttjanderitt till besiktningsutlatandet
Besiktningsmannen har upphovsrétten till
besiktningsutlatandet. Uppdragsgivaren far endast anvanda
besiktningsutlatandet i enlighet med det avtalade
andamalet.

Uppdragsgivaren &ager inte dverlata besiktningsutlatandet
eller nyttjanderatt till besiktningsutlatandet utan
besiktningsmannens uttryckliga medgivande.

BYGGINGENJORERNA

Ansvaret for denna besiktning &r endast géllande mellan
uppdragsgivare (séljare) och besiktningsforetaget. For att
ansvar skall kunna géras géllande mellan képaren och
besiktningsforetaget kravs séarskilt avtal om uppdrag mellan
besiktningsforetaget och koparen. 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 sammantraffande eller pa
annat lampligt s&att mot erséattning redovisa
besiktningsutlatandet for férvarvaren.

Sker 6verlatelse utan medgivande frn besiktningsmannen
kan innehallet i besiktningsutlatandet inte goras géllande
mot besiktningsmannen. Samma sak géller om
uppdragsgivaren utan medgivande anvander
besiktningsutlatandet fér annat &n det avtalade andamalet.

| inget fall har férvarvare av besiktningsutlatandet béttre ratt
an uppdragsgivaren.

Betalning och hédvning

Uppdragsgivaren skall erlagga betalning for
Overlatelsebesiktningen i enlighet med villkoren i
uppdragsbekréftelsen. Har ej annat angetts i
uppdragsbekréftelsen 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 utgér ett vasentligt avtalsbrott,
héva uppdragsavtalet.

Har besiktningsmannen férelagt uppdragsgivaren en
bestamd tillaggstid for betalningen om minst 10 dagar, far
uppdragsavtalet &ven hdvas om uppdragsgivaren inte
betalar inom tillaggstiden. Medan tillaggstiden |oper far
besiktningsmannen h&va uppdragsavtalet endast om
uppdragsgivaren meddelar att denne inte kommer att betala
inom denna tid.
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BILAGA 3

TEKNISK MEDELLIVSLANGD FOR BYGGNADSDELAR OCH

BYGGKONSTRUKTIONER

Vid kop av en fastighet bor man rékna med olika intervall for renovering och underhall. Byggmaterial och konstruktioner har

Takkonstruktioner Varmegolv

Takpapp laglutande/platta konstruktioner 20 ar Elvarmeslingor i golv 25 ar

Gummiduk laglutande/platta konstruktioner 30 ar Elvarmeslingor i vatutrymme 30 ar

Takpapp under takpannor av betong, tegel 30 ar Vattenburna slingor i golv 30 ar

(Takpannor av betong/tegel) 30 ar

Korrugerad takplat med underliggande papp 35 ar Vatutrymmen

Bandfalsad pléat, falsad plat med Plastmatta i vatrum 20 ar

underliggande papp o 35 éar Tatskikt under klinker/kakel i vatutrymme 30 ar

Asbestcementskivor/eternitskivor 30 ar Tatskikt i vagg/golv av typ tunn dispersion

Platdetaljer (runt skorstenar, ventilation etc) 35 ar utfért under 1980-tal/ i borjan av 1990-talet. 15 ar

Hangréannor/stupror 25 ar Typgodkénd vatrumsmatta (plast) som tatskikt

Skorsten (renovering/ommurning om skorstenstopp, under kakel/klinker

tatning rokkanaler) 404r  *utfort fore 1995 20 ar

Nytt undertak -invandigt 40 &r  *utfort efter 1995 30 ar
Véatrumstapeter vaggar 15 ar

Terasser/balkonger/altaner/utomhustrappor

Tatskikt (t ex asfaltsbaserade tatskikt) 35 ar Installationer for vatten, avlopp samt varme

Plat 35 ar Avloppsledningar 50 ar

Betongbalkonger (armering betong exKkl tatskikt) 50 ar Vérmeledningar kall-/'varmvattenledningar 50 ar
Avloppstank 30 ar

Fasader Sanitetsgods (tvattstall, WC stol m.m.) 30 ar

Trapanel (byte) 40 ar  Badkar 30ar

Trapanel (mélning) 104  Varmevaxlare 20 ar

Tegel Ej byte ) .

Puts — tjockputs 2cm (renovering/omputsning) 30ar  Elinstallationer ,

Asbestcementplattor (eternitplattor) 304r  Kablar, centraler etc 45 ar

.. " Vitvaror
Fonster/dorrar . . : A s
= P ; 2 Kyl, frys, diskmaskin, spis, spishéll etc 10 ar
IBS§I§ rf%lr?;fgrnster (blir otéta med tiden) 4218 g; Tvattmaskin, torktumlare, torkskap 10 ar
I\B/Ig;iizr;gggtrgr]fég:?gr :138 g: Ovriga installationer och annan maskinell utrustning é@n

hushallsmaskiner
T ex varmvattenberedare, elradiator,
varmepanna (olja/el)

dagvattenledning i anslutning till draneringsledning). 25 ar inkl expansionskdrl 20 ar

Dranering/utvandigt fuktskydd
Dréneringsledning och utvéndig vertikal (inklusive

Dagvattenledning utanfér byggnaden 50 ar Luftvarmepump 8ar
N Ventilation
Invandigt , \ Injustering av ventilationssystem 5 ar
Malning/tapetsering etc 10 ar Byte av flaktmotor 15 ar
Parkettgolv/tragolv (byte) 40 ar tvr- och realerutrustnin 20 ar
Parkettgolv/trégolv (slipning) 15 ar Styr- och regle stning 0a
Laminatgolv 20 ar
Klinkergolv Ej byte
Plastmatta pa golv (ej vatrum) 15 ar
Kdksluckor, bankskivor, kdksinredning 30 ar
Snickerier och inredning (t ex lister). Ej kk 40 ar
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BILAGA 4

LITEN BYGGORDBOK

Asfaboard

Pords, asfaltimpregnerad skiva.

Alkydoljefarg

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

Avloppsluftare

Ro6r som gar upp genom yttertaket och som har till uppgift att ta in
luft vid spolning | avlopp, sa att vakuum inte uppstar | systemet.
Blabetong

Lattbetongblock tillverkade av alunskiffer. Radonhaltigt.
Brunréta

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

Byggfukt

Fukt som tillférs byggnadsmaterial under byggtiden.

Barlakt

Virke som bar upp takpannor.

Bage

Den del av ett fénster som ar 6ppningsbar.

Cement

Bindmedel i betong och putsbruk.

Cylinder

Las.

Dagvattenledning

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

Dréanering

System av dranerande (vattenaviedande) massor och ledningar.
Falsad plat

Slatplat som skarvas ihop med 6vervikta standskarvar.
Fotplat

Droppléat placerad vid takfot och som leder vatten ner i
h&ngrannan.

Fuktskydd

Skikt av material, t ex. vattentat massa, bitumenduk, eller en
luftspaltbildande matta, som har till uppgift att férhindra
fukttransport in i en konstruktion.

Fuktkvot

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

Fuktrelaterade skador

Kan till exempel vara missfargningar, réta, mégel,
materialférandringar, 6kade materialemissioner, mikrobiella
processer, luktproblem, med mera.

Foder

Téckande 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.
Hanbjdlke

Tvargaende bjalke i takstol (mot s.k. “kattvind”).
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Karm
Den del av en dorr eller ett fonster som sitter fast i vaggen.
Klamring

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

Limtra .

T ex balkar sammanlimmade av flertal tréstavar. Ar starkare an
motsvarande dimension "vanligt” virke.

Mekanisk ventilation

Ventilation som styrs av flaktar. Kan vara endast franluft eller bade
franluft och tilluft. Ibland férekommer &ven energidtervinning ur
franluften.

Mattnadsanghalt

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 6gat.

Plansteg

De horisontella stegen i en trappa.

Relativ fuktighet

Anghalten i luft i % av mattnadsanghalten.

Revetering

Puts pa rorvassmatta, som bekladnad pa hus med trastomme.
Sjalvdragsventilation

Fungerar genom att varm luft, som &r lattare &n 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 utgdr 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 beléggning 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. Utgér &ven 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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