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Objekt

Kommun

Fastighetsbeteckning
Adress
Postnummer/ort

Fastighetsagare

Bestallare
Protokollnummer

Besiktningsman

Besiktningsdag

Néarvarande

Besiktningens genomférande
och omfattning

Mellerud
Jonsbrana 1:2
Jonsbrana 1

464 93 Mellerud

Margareta Carlsson DB

Namn: Margareta Carlsson DB
FBO-12670

Namn: Anders Bergendahl
Telefon: 010 167 99 99
Epost: anders@fuktochbyggkonsult.se

2026-05-05, 09:00

Anders Bergendahl, Fukt och Byggkonsult AB
Richard Gustavsson Djerf, Fukt och Byggkonsult AB

Besiktningen ar framst okular, men omfattar aven stickprovsvis kontroll och fuktmatning av
konstruktioner i anslutning till grundlaggningen om sa ar relevant. Utrymmen déar vatten hanteras
fuktindikeras for att upptacka eventuella lackage. Jordade eluttag funktionskontrolleras
stickprovsvis. En lekmannamassig besiktning av elsystemet utfors. For fullstandig besiktning av
elsystemet méste en behorig elektriker anlitas. Skador som bedéms orsakade av normalt slitage
eller estetiska och aldersrelaterade brister pa inredning och ytskikt noteras inte.

Innan besiktningen pébdrjades godkandes uppdragsbekraftelsen av uppdragsgivaren eller dennes
representant.
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Besiktning

Granskning av tillhandahadllna handlingar samt information fran uppdragsgivaren

Tillhandahéllna handlingar

Information fran
uppdragsgivaren

Okular besiktning

Sarskilda forutsattningar vid
besiktning

Muntliga uppgifter

Vaderlek

Byggnadsbeskrivning

Byggnadsar

Ombyggnadsar

Inga dokument tillhandahdlls vid besiktningstillfallet.

Ingen information tillhandahdlls vid besiktningstillfallet.

Besiktning har skett av de delar som varit normalt atkomliga utan omflyttning av belamrade ytor
eller mobler. Bakomliggande ytor ingar i kdparens undersokningsplikt. For ytor, utrymmen och
byggnadsdelar som noterats helt eller delvis ej besiktningsbara/belamrade har
besiktningsmannen inget ansvar. Notering "Inget att notera" innebar att utrymmet/ytan beddéms
vara i normalt skick med hansyn taget till byggnadens alder och byggnadssatt.

Avsikten har varit att i detta utlatande redovisa férhallanden, som framkommit vid besiktningen
och da aven muntliga uppgifter av ndgon betydelse som ldmnats av besiktningsmannen vid
besiktningen. Skulle ndgon muntlig uppgift av betydelse ha uteldmnats eller blivit felaktigt
atergiven, enligt bestallarens uppfattning, har bestéllaren att inom sju dagar meddela
besiktningsmannen vad som enligt bestéllarens uppfattning skall dndras i utldtandet. Om
sadant meddelande inte Iamnats inom ovan angiven tid kan inte besiktningsmannen géras anvarig
for eventuella brister i utlatandet, som pa sa satt kunnat rattas.

Klart, 9°C

Fastighetstyp:  1%-plans hus delvis med kallare.
Varmesystem: Bergvdarme med vattenburna radiatorer.

Ventilation: Sjalvdrag.

Grundlaggning: Uteluftsventilerad krypgrund/torpargrund samt kallare.

Grundmur: Betonghalsten och natursten.

Stomme: Trastomme.

Fasad: Kalksandsten och trapanel.

Fonster: Isolerglasfonster och kopplade tvaglasfonster.

Yttertak: Sadeltak med en yttre taktackning skiffer och laglutande tak med ytpapp.
1898

1970
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Noteringar - Huvudbyggnad

Exterior

Tak ursprungshuset Taket besiktades fran marken, fran takfoten via stege, fran det laglutande taket samt langs
takstegarna.
Taktackning av skiffer ovan det ursprungliga underlagstaket, harda trafiberskivor och
underlagspapp. Underlagstaket ar inte besiktningsbart.
Skifferplattorna ar fortfarande i bra skick av det man kan se. Kraftig pavaxt av lav tacker dock stora
delar av taktackningen.
Vid nocken finns det platar som tatar dver nocken, tackta med skifferplattor.
Skorstenen ar vaderskyddad med plat och huv. Denna och avloppsluftningens takhuv ar av nyare
standard. Avtackningarna tacker bra 6ver skifferplattorna.
Vid vindskivorna finns det ingen vindskiveplat och vid takfoten finns det ingen takfotsplat. Detta
har medfort en dkad fuktbelastning pa intilliggande konstruktioner.
Fargslapp forekommer vid takutsprang.
Vid tillbyggd del 6ver koksentrén med kallarutrymme ar det en taktdckning av profilerad plat.
Pavaxt av alger och lav forekommer. Platen ar skruvad i underliggande Iakt med dndamalsenlig
skruv. Underlagstaket &r inte besiktningsbart. Standplaten mellan fasad och taktackning ar inte
monterad bakom fasaden.
Skorstenens rokkanal vid denna del ar inte vaderskyddad med en huv. Avtackningar mellan
skorstenen och taktackningen ser bra ut fran hall.

Tak tillbyggnad Taket vid tillbyggd del ar laglutande med taktackning av ytpapp ovan ett underlagstak av spontade
brador. Taket kunde betradas och besiktigades i sin helhet.
Ytpappen ar generellt dldre. Vid takfot, mot ursprungshuset och langs sargen har taktackningen
forbattrat med ny papp, takfotsplat och krénplatar pa senare tid. Troligtvis pa grund av lackage.
Pappen ar pa stora delar tackt med mossa och lav. Lokala slapp forekommer i pappen.
Stora delar av taksargens panel ar utbytt. Vid de aldre delarna forekommer algpévaxt och en del
rétskador.
Skorstenen vid denna del ar beklddd med plat men rokkanalerna ar inte vaderskyddade med en
huv. Avtackningarna mot papptaket ser ut att vara utbytta pa senare tid.
Vid avloppsluftningens takgenomforing forekommer otatheter. Genomféringen behover ses
Over/tatas om.

Hangrannor/Stuproér Hangranna utan gavel och hangrannor med rostanvisningar férekommer.

Stupror med hél och lackageanvisningar forekommer. Stupréren ansluter till markledning, brunnar
eller avslutas ovan markniva.

Nar vattnet fran stuproren inte leds bort fran huset 6kar fuktbelastningen pa grund och
kallarutrymmen.
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Vind ursprungshuset

Vind tillbyggnad

Balkong

Nockvinden kunde betradas for besiktning. Vindsbjalklaget &ar isolerat med span och mineralull.
Mellan hanbjélkarna &r det pa stora delar en plastfolie med uppvik.

Bjalklagsisolering saknas vid vissa delar. Delar av taket ar av parallelltakskonstruktion, d.v.s. utan
inspekterbart vindsutrymme.

Inspektionslucka finns inte till ett eventuellt vindsutrymme vid koksentrén.

Pa underlagstaket forekommer det missfargningar. Vissa missfargningar ar orsakade av inlackage.
Att det forekommer missfargningar fran lackage pé ett gammalt underlagstak ar inte ovanligt.
Dessa missfargningar pa underlagstaket ar svara att bedéma om det pagar lackage eller om de ar
spar fran gamla inlackage. Det &r darfor viktigt att halla ett gammalt underlagstak under uppsikt
Over tiden.

Lokala rotskador forekommer i underlagstaket. Detta underlagstak ar dock tackt med
trafiberskivor och underlagspapp. Del av underlagstaket ar utbytt.

Ett aldre expansionskarl finns i vindsutrymmet. Troligtvis inte langre i bruk.
Missfargningar forekommer pa murstocken.

Vid fuktkvotsmatning i underlagstaket uppmattes fuktkvoten till 9-21 %.
Risk for tillvaxt av mikroorganismer foreligger om den relativa fuktigheten i den omgivande luften
ar oéver 75 % vilket i furuvirke motsvarar en fuktkvot pd 17 %

el
—— e .

Vindsutrymmet kunde endast betrddas och besiktigas vid en begransad del pa grund av 13g hoj.
Vindsutrymmet kunde betradas via en lucka i taksargen. Bjalklaget ar isolerat med mineralull. |
botten av bjalklaget finns en vindpapp.

Pa underlagstaket forekommer det missfargningar orsakade av mikroorganismer
(konvektionskada) Missfargningarna pa underlagstaket indikerar att vinden tillfors fukt inifran
bostaden. D.v.s. varm fuktig luft fran bostaden lacker via otatheter upp pa vindsutrymmet och
moter det vintertid kalla underlagstaket varvid den relativa fuktigheten ¢kar och det i varsta fall
kan bildas kondens. Det férekommer &ven missfargningar orsakade av inldckage. Dock inte nabara
for fuktmatning.

Musspillning forekommer lokalt pa bjélklagsisoleringen.

Vid fuktkvotsmatning i underlagstaket uppmattes fuktkvot 8-11 % generellt vilket &r normalt for
arstiden och vaderleken och under gransvardet for tillvaxt av mikroorganismer.

Balkongen har ett betongbjalklag med okand infastning.
Otatheter forekommer mellan balkongbjalklaget och fasaden.
Puts- och betongslapp forekommer.

Balkongracket har underhallsbehov.
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Fasad Trafasaden har ett generellt underhallsbehov. Fargslapp, torrsprickor och lokala rétskador
forekommer.
Lokala missfargningar, sprickor och fogslapp férekommer vid fasaden av kalksandsten.

Fonster Fénstren pé tillbyggd del &r av typen isolerrutor. Isolerrutorna ar dldre. Aldre isolerrutor tappar
med tiden ofta tatningen mellan glasen vilket kan leda till att de blir missfargade. Fonstren ar
generellt i samre skick. Torrsprickor och rétskador férekommer.

Otatheter forekommer vid vissa fonsterblecksanslutningar. Fonsterbleck saknas vid en hel del
fonster.

Dérrar Dérren vid kéksentrén &r utbytt och &r i bra skick. Ovriga dérrar &r i sdmre skick och &r i behov av
underhall/byte.
Troskelbleck finns inte monterade.
Vid entréhallens trappa har skifferplattorna lokalt slappt fran underlaget.

Sockel/Grundmur Fuktskyddsmatta finns monterad pa grundmuren vid tillbyggd del.
Puts- och fargslapp forekommer pa grundmurarna.

Markférhadllanden Klattervaxter finns i anslutning till huset och fasaden, vilket boér undvikas.
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Torpargrund

Krypgrund

Kontroll / Fuktmatning

Ursprungshuset ar grundlagt pa en torpargrund. Grundmurar av staplad natursten. Bjalklaget ar
av tréd och &r troligtvis isolerat med span. Bjalklaget stottas med plintar av staplad natursten samt
lokalt med trastottor i markkontakt. Blindbotten av brador, delvis dteranvdnda. Asfaboard som
blindbotten under verandanentrén. Markyta av sten och jord.

Grunden kunde betradas och besiktades i sin helhet.

Spar fran traskadeinsekter forekommer pa bjalklaget, vilket ar vanligt forekommande i dessa typer
av grundlaggningar.

Pa markytan forekommer det en del organiska material. Dock i begransad omfattning.

Vid kokets avloppsledning forekommer det fuktanvisningar. Torra vid besiktningstillfallet men
behover hallas under uppsikt.

Markytan ar inte tackt med en angtét plastfolie.

Normal lukt upplevdes i grunden.

Tillbyggnaden ar grundlagt pa en krypgrund med uppmurade grundmurar av betonghalsten.
Delvis pé en gjuten grundsula. Markyta av makadam. Bjalklaget ar isolerat med span/mineralull.
Blindbotten av brador och asfaboard. Bjalklaget stottas av stddmurar och stalplintar. Krypgrunden
kunde betradas och besiktades i sin helhet.

Det forekommer en del rétskador i blindbotten och syll. Rétskadorna ar i omraden under fonster
och dorrar.

P& markytan/makadamen ser det ut som att vatten har eller i bland blir stdendes.
Delrenoveringar ser ut att vara utforda i bjalklaget under tvattstugan och i anslutning till toaletten.
Blindbotten har lokalt slappt dar isoleringen rasat ner.

Markytan ar inte tackt med en angtat plastfolie.

Viss avvikande lukt upplevdes i grunden.

Generellt sett ar torpargrund/krypgrund med trabjalklag kansliga konstruktioner sett ur
fuktsynpunkt. Detta beror pa att nar utomhusluften ventileras in i grunden under den varma
arstiden, kyls den ner av grundens kallare omgivning, vilket medfér att den relativa fuktigheten
okar. | svara fall kan den relativa fuktigheten stiga sa mycket att kondens bildas i grunden.
Markens beskaffenhet och den markfukt som forekommer bidrar till ett fukttillskott i grunden och
bjalklaget.

Kontroll utférdes genom stickprovsvis fuktkvotsmatning i torpargrundens och i krypgrundens
bjalklag. Fuktkvoten uppmattes till 17-22 % generellt vilket ar vid och dver gransvardet for tillvaxt av
mikroorganismer.

Risk for tillvaxt av mikroorganismer foreligger om den relativa fuktigheten i den omgivande luften
ar over 75 % vilket i furuvirke motsvarar en fuktkvot pa 17 %.
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Interior - Allmant

Interior - Entréplan

Entréveranda

Hall

Rum 1

Rum 2

Rum 3

Skador som bedéms orsakade av normalt slitage eller estetiska och aldersrelaterade brister pa
inredning och ytskikt noteras inte.

Huset ventileras genom sjalvdragsventilation. Sjalvdragsventilation fungerar relativt bristfalligt,
speciellt nar det inte finns tilluftsventiler i alla sovrum och sallskapsrum. En generell
rekommendation gallande ventilation ar en halv omséattning av luften per timme. For att forbattra
husets ventilation bdr man montera tilluftsventiler i samtliga sov- och sallskapsrum samt ha
mekanisk franluftsventilation i kontinuerlig drift.

| huset upplevdes en avvikande lukt. Avvikande lukt kommer vanligen fran fuktskadade
konstruktioner. Det noterades en del fuktanvisningar vid bland annat fonster och det finns en
fuktskada i koket som kan avge lukt. En stor del av huset ar dven grundlagt pa krypgrund, vilket ar
en konstruktion som relativt ofta avger avvikande lukt nar den har varit utsatt for férhojda
fuktforhallande éver langre tid.

Det ar viktigt att undersdka omfattningen och atgarda aven bakomliggande skador nér renovering
utfors av fuktskador och fuktanvisningar i vagg-, golv- och takkonstruktioner.

Fuktanvisningar férekommer vid fonster och vid tak/vaggvinkel.

Inget att notera.

Fonstersmygar och fonster ar fuktpaverkade invandigt.
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Entré och Hall

Toalett

Sovrum 1
Sovrum 2

Tvéattstuga

Kok

Sovrum 3

Kéksentré

Fuktanvisningar forekommer vid fonstren mot atriumgarden samt pa vaggen ovan dérren mot
koket.

Inget att notera.
Vid fuktindikeringen som utférdes noterades inga avvikelser.

| klddkammaren finns en lucka till krypgrunden.
Inget att notera.

Vatutrymmet har ytskikt av klinker och kakel samt trapanel. Tatskiktet under klinkerplattorna ar av
okant fabrikat och utférande.

Golvbrunnen ar av fabrikatet Purus och ar typgodkand. Det gar inte att se hur téatskiktet ansluter
till golvbrunnen.

Eluttaget pa vaggen saknar fungerande jord.

Vid fuktindikeringen som utférdes noterades inga avvikelser.

Koket ar ej lackagesakrat enligt dagens rekommendationer. Lackageskydd finns inte under kylskap
och i diskbanksskap.

En fuktskada forekommer i golvet framfor diskbanken.

Vid fuktindikeringen som utférdes noterades inga avvikelser.

Inget att notera.

Inget att notera.
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Badrum

Interior - Plan 2

Trappa och Hall

Sovrum 1

Sovrum 2

Sidovindsutrymmen

Vatutrymmet har ytskikt/tatskikt av vatrumsmatta och vatrumstapet. Ytskikten &r aldre och det
forekommer otatheter.

Golvbrunnen &r en aldre gjutjarnsbrunn, som maste bytas ut vid renovering.

Vid fuktindikeringen som utférdes noterades inga férhdjda indikationer.

Utrymmet ar i behov av renovering innan fuktbelastning.

Missfargningar forekommer pa golvet vid murstocken samt vid vindsluckan. P& murstocken
férekommer rinnmarken. Det forekommer aven fuktanvisningar vid ett fonster.

Inget att notera.

Fuktanvisningar forekommer vid fonstret och vid radiatorn.

De fyra sidovindsutrymmena ar isolerade mot yttertaket och darmed indirekt uppvarmda.
| ett av utrymmena noterades fuktanvisningar.
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Interidr - Kallarplan

Pannrum Kéllaren &r uppbyggd med en betongplatta och grundmurar av betong. Grundmurarna ar malade.
Pannrummet i kallaren ar betongrent, vilket ar bra eftersom betongplattan och grundmurarna inte
ar fuktisolerade mot marken. Det sker darfér en naturlig fuktvandring fran marken via betongen
till kallarutrymmet. | en kéllare med "gammalt" utférande skall man darfér undvika
trakonstruktioner mot betongytorna. Man skall &ven undvika "tata" farger pa betongytorna
eftersom tat farg riskerar att slappa pa grund av fuktvandringen.

Inkommande kallvattenledning finns i utrymmet.

Golvbrunn av aldre standard i gjutjarn finns for evakuering vid ett eventuellt lackage.

Aldre avlopp av gjutjarn finns i utrymmet.

Husets elcentral finns i kallaren. Elcentralen ar av aldre typ. Delvis uppmarkt. Jordfelsbrytare finns
inte installerad.

Det férekommer puts- och fargslapp pa grundmurarna.
Trappan och anslutande tragarderob och trall ar rétskadade.
Oljelukt och lukt fran fuktskadade trékonstruktioner upplevdes i utrymmet.
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Riskanalys

4.1 Tak

4.2 Trakonstruktioner

4.3 Fonster

4.4 Badrum

Pavéaxten av mossan och laven pa taktackningarna behover rensas bort for att inte hindra
vattenavrinningen och for att inte 6ka fuktbelastningen pa taktackningen och underliggande
konstruktioner. Efter detta kontrolleras taktackningen om renoveringsbehov foreligger. Uppgifter
om taktackningarnas alder &r oként.

Trakonstruktioner dar underhallsbehov foreligger riskerar pa grund av sémre vattenavvisande
formaga att fa fuktskador.

Avsaknad av fonsterbleck eller otatheter i anslutning till fonstren medfér en 6kad risk for
fuktintrangning, vilket i sin tur kan ge fuktskador i vaggkonstruktionen.
Vissa fonster kommer att behdva bytas ut.

Da vatutrymmets utférande ar aldre och golvbrunnen ar av gjutjarn ar risken for lackage och

vattenskador stor vid belastning.
Vatutrymmet &r i behov av renovering.
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Fordjupad undersdkning

5.1 Vindar

5.2 Krypgrund/Torpargrund

5.3 Pannrum

For att komma tillratta med konvektionsproblemen pa vinden maste fukttillférseln inifran
bostaden minskas. Detta kan ofta |6sas genom att bostadsventilationen férbattras for att sanka
fukttillskottet inomhus och vidare pa vindsutrymmet. Sjalvdragshus har ofta en otillracklig
ventilation vilket man kan férbattra med hjalp av kontinuerliga flaktar i vatutrymmena och se till
att uteluft kommer in i sov- och sallskapsutrymmen.

Om detta ar tillrackligt eller om fler dtgarder maste utféras bér undersdkas genom en férdjupad
undersokning. En sddan undersdkning maste utféras vintertid under uppvarmningsperioden da
problemets drivkraft (temperaturskillnaden inne/ute) ar som storst.

Fuktanvisningar som férekommer pa underlagstaken méste hallas under uppsikt. Okar
omfattningen maste orsaken till detta kontrolleras och atgardas.

De uppmatta fuktvardena i grundernas bjalklag pavisar att grunderna delar av aret ar sa fuktiga
att mikroorganismer kan utvecklas. For att undvika detta s maste grundutrymmenas klimat bli
torrare. En vanlig metod for att sénka fuktnivaerna i krypgrunder och torpargrunder ar att lagga ut
en angtat och aldersbestandig plastfolie pa markytan for att forhindra markfuktens paverkan.

I manga fall maste man aven avfukta grunderna for att fuktnivan skall vara under kritisk fuktniva.
For att undersdka hur man pa basta satt I6ser fukt- och luktproblematiken i dessa grunder
rekommenderas en fordjupad undersokning.

Omfattningen av rétskadorna som forekommer i bjalklagen behover kontrolleras och atgérdas.

Da det noterades puts- och fargslapp pa grundmurarna, som &r tecken pa att det utvandiga
fuktskyddet (dranering, dagvatten och fuktisolering pa grundmuren) ar bristfalligt rekommenderas
kontakt med entreprendr for att kontrollera och beddéma behovet och omfattningen av en
eventuell renovering av det utvandiga fuktskyddet. Da intilliggande grundmur ar av aldre
naturstenstyp, maste risken for sattningar bedémas vid en eventuell entreprenad.
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BILAGA

ALLMANNA VILLKOR

BEGREPP
Uppdragsgivare: avser den part som bestallt uppdraget.

Besiktningsman: dven det besiktningsféretag som mottagit uppdraget ska, i tillampliga delar, inkluderas av begreppet.

Fastighet: avser den del av fastigheten som omfattas av uppdraget.

SYFTE OCH ANDAMAL

Det avtalade dndamalet och syftet med att genomféra en Gverldtelsebesiktning &r att infor en fastighetsoverldtelse med hjalp av
en byggnadsteknisk okuldr besiktning samla och redovisa mesta mdjliga vasentliga information om byggnadens fysiska skick vid
besiktningstillfallet. Resultatet av denna byggnadstekniska besiktning redovisas pd sd satt att besiktningsmannen upprattar ett
besiktningsutldtande som sands till den som bestallt besiktningen. Med hjélp av den kunskap som férmedlas i ett
besiktningsutldtande ges redan fore en fastighetsoverldtelse ett sakrare underlag for att bedéma byggnadens verkliga skick och
den forvantan en kopare kan ha p& byggnaden. Besiktningsutldtandet kan utgéra underlag for en dolda fel-férsakring samt ha
betydelse vid férhandling om de villkor som ska galla for fastighetskopet. Begreppet fe/ / fastighet innebar en avvikelse som
innebar att besiktigad fastighet avviker fr&n vad en kdpare av fastigheten med fog kunnat férutsatta vid kopet, om kopet
realiserades vid tiden for 6verl&telsebesiktningen.

Overlatelsebesiktningen utgér en del av, men ersitter inte kdparens undersdkningsplikt enligt 4 kapitlet 19 § 2 stycket
jordabalken (1970:994). Aven s&dana delar av fastigheten som inte besiktigats av ndgon anledning eller inte ingdr i
besiktningsmannens uppdrag, ingdr i koparens kvarstdende undersokningsplikt.

OMFATTNING

Overlatelsebesiktningen &r okuldr och omfattar endast de delar som anges i uppdragsbekriftelsen. Om inte annat anges ing8r
dock alltid fastighetens huvudbyggnad tillsammans med vidbyggd del av hus sdsom carport, forrdd eller garage. Eventuella
andra sekundara byggnader (sdsom garage, gasthus etc.) ingdr endast om detta anges i uppdragsbekraftelsen.

Overlatelsebesiktningen omfattar undersékning av synliga ytor i alla tkomliga utrymmen. Overldtelsebesiktningen omfattar
ocksé tak, fasader och mark i den mdn marken anses ha byggnadsteknisk betydelse. Med &tkomliga utrymmen avses samtliga
sddana utrymmen som kan granskas exempelvis via dérrar, 6ppningar, inspektionsluckor eller dylikt. Inspektionsluckor ska
pavisas av uppdragsgivare eller fastighetsdgare.

Undanflyttning av vitvaror samt 16s6re sdsom till exempel séngar, soffor, bokhyllor, mattor ingdr inte i besiktningen. Ej heller
ingdr det att flytta pd badkar eller att demontera badkarsfront eller liknande. For att en vind ska anses vara tillganglig ska det
finnas sprangbrador eller likvardigt. Utvandig besiktning sker fr&n mark eller fran Gvriga dtkomliga ytor sdsom altan, balkong
etc. Yttertak besiktigas normalt frdn mark, stege, taklucka eller géngbryggor i den mén sddana finns. Yttertaket betrads inte om
sdkerheten ifrdgasatts av besiktningsmannen. Vid behov av langre stegar ska dessa tillhandahéllas av uppdragsgivare eller
dgare.

Overlatelsebesiktningen omfattar inte installationer s&som exempelvis mekanisk ventilation, uppvarmning, el, vatten- och
avlopp, sanitet, pool med tillhdrande utrustning, maskinell utrustning, rékgdngar, eldstader, energideklaration etc. Mark som
inte har ett omedelbart forhallande till byggnaden omfattas dock inte och inte heller stodmurar, staket, altan, terrass, uterum
etc. om inte annat anges i besiktningsutldtandet.

I Gverldtelsebesiktningen ingér inte undersokningar som kraver ingrepp i byggnaden, provtryckning, radonmétning eller annan
matning. Provhéltagning och fuktmatning ingdr stickprovsmassigt i eventuella konstruktioner i anslutning till grundldggningen
om sd &r relevant och forutsatt att fastighetsagaren godkanner detta. I vatrum utférs fuktindikering for att eventuellt upptécka
pagdende vattenskador. Jordade eluttag kontrolleras stickprovsmassigt.

I Gverldtelsebesiktningen ingér inte att Iamna atgardsforslag eller kostnadskalkyler, fortsatt teknisk utredning eller vardering.

For delar av fastigheten som inte omfattas av Gverlételsebesiktningen har besiktningsféretaget inget ansvar.



GENOMFORANDE
Innan Gverldtelsebesiktningen paborjas skickar eller Gverlamnar besiktningsmannen en uppdragsbekréftelse till den som bestallt
Gverldtelsebesiktningen.

Fére besiktningens start gér besiktningsmannen igenom uppdragsbekréftelsen med uppdragsgivaren sd att ndgra oklarheter om
Gverldtelsebesiktningens omfattning inte foreligger. Besiktningsuppdraget utfors p& samma sétt och med samma metod oavsett
om kopare eller saljare ar uppdragsgivare.

Overlatelsebesiktningen bestdr av fyra delar vilka férklaras nedan. Besiktningsmannen redovisar sedan resultatet i ett
besiktningsutldtande. I besiktningsuti&tandet redovisas sddan information om byggnadens fysiska skick vid besiktningstillfallet
som ar av vasentlig betydelse for uppdragsgivaren att kanna till. Uppdragsgivaren skall forvissa sig om att besiktningsmannen i
besiktningsutldtandet antecknar uppgifter som Idmnas under besiktningen. Daremot noteras inte skavanker, skador pa grund av
slitage och andra i sammanhanget obetydliga upplysningar.

For att Gverltelsebesiktningen skall kunna utféras pd avtalat satt skall uppdragsgivaren se till att samtliga utrymmen och ytor &r
tillgdngliga. Ber6rda utrymmen och ytor skall vara lattdtkomliga och fria fr&n skrymmande bohag. Godkéand stege skall finnas
tillganglig. Efter det att besiktningsmannen 6verlamnat besiktningsutldtandet skall besiktningsutldtandet noggrant lasas igenom
av uppdragsgivaren.

1. Handlingar och upplysningar
Besiktningsmannen tar del av de handlingar och upplysningar som Iamnats. Detta kan ske vid pdbérjande av eller i
samband med Gverldtelsebesiktningen. Tillhandahaller fastighetsagaren handlingar eller ldmnar denne pd annat satt
information rérande fastigheten eller byggnaden skall besiktningsmannen anteckna detta i besiktningsutldtandet och 13ta
informationen utgéra grund for besiktningen. Det dligger inte besiktningsmannen att sarskilt kontrollera uppgifternas
riktighet.

2.  Okulér Besiktning
Overlatelsebesiktningen ar en okulér besiktning och innebar att besiktningsmannen undersoker alla 8tkomliga utrymmen.
Overlatelsebesiktningen omfattar ocks8 tak, fasader och mark i den m&n marken anses ha byggnadsteknisk betydelse. Med
&tkomliga utrymmen avses samtliga utrymmen som kan granskas exempelvis via dérrar, 6ppningar, inspektionsluckor eller
dylikt. Dessutom omfattas alla utrymmen som &r krypbara. Overldtelsebesiktningen géller forh8llandena vid tillfallet for
besiktningen. Om besiktningsmannen av n&gon anledning inte gjort en okuldr besiktning av ett utrymme eller yta som
omfattas av éverldtelsebesiktningen skall detta antecknas i besiktningsutidtandet. Aven om ett utrymme eller en yta inte
besiktats ingdr det i kdparens undersokningsplikt.

3. Riskanalys
Beddmer besiktningsmannen att det finns en substantiell risk fér att byggnaden har andra vasentliga brister an de som
identifierats vid den okuldra besiktningen ska besiktningsmannen pdtala dessa i protokollet. Till grund for riskbedémningar
har besiktningsmannen att beakta den information som framkommit genom handlingarna, fastighetségarens upplysningar,
den okuldra besiktningen, den normala beskaffenheten hos jamforbara fastigheter samt omsténdigheterna vid
besiktningen. En riskbedémning innebér risk fér framtida skada och/eller befintlig skada som inte gick att konstatera vid
besiktningstillfallet.

4.  Fortsatt teknisk utredning
Besiktningsmannen kan rekommendera fortsatt teknisk utredning vad galler omstandighet som inte kunnat utredas i den
okuldra besiktningen. Fortsatt teknisk utredning kan bestallas for att klarlagga missténkta fel, skador eller brister som
noterats i besiktningsutldtandet. Fortsatt teknisk utredning &r inte en del av Gverldtelsebesiktningen utan det &r upp till
uppdragsgivaren och besiktningsmannen att i samférstdnd enas om att besiktningsmannen i det aktuella fallet ska
verkstalla den fortsatta tekniska utredningen. Fortsatt teknisk utredning férutsatter dven fastighetsagarens uttryckliga
medgivande.

BESIKTNINGSUTLATANDE

Besiktningsutl&tandet innehaller all den samlade informationen om den besiktigade fastighetens fysiska skick vid tidpunkten for
besiktningstillfallet. Besiktningsmannen skall i besiktningsutldtandet redogdra for identifierade fel och brister som pétréaffats vid
den okuldra Gverldtelsebesiktningen och som anses ha ndgon betydelse fér bedémningen av fastighetens skick. Skavanker,
skador pd grund av slitage och férhdllanden som inte har betydelse for fastighetens goda bestdnd antecknas normalt inte. Vid
utférandet av Gverldtelsebesiktningen tar besiktningsmannen hansyn till fastighetens alder, normalt skick hos jamforbara
fastigheter samt rddande omstandigheter vid besiktningstillfallet.

Uppdragsgivaren bor normalt rékna 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.

Efter det att besiktningsmannen Gverldmnat besiktningsutldtandet ska det noggrant Iasas igenom av uppdragsgivaren. Anser
uppdragsgivaren att det saknas uppgift som besiktningsmannen ldmnat muntligen vid Gverlatelsebesiktningen, skall
uppdragsgivaren snarast men dock senast inom sju dagar meddela besiktningsmannen vad som enligt uppdragsgivarens
uppfattning skall dndras i utldtandet. Lémnas inte ndgot sddant meddelande inom ovan angiven tid kan besiktningsmannen inte
goras ansvarig for eventuella brister i utldtandet, som pd s& satt kunnat rattas. Uppgifter som Idmnats under besiktningen men
som inte antecknats i besiktningsutldtandet kan inte Iaggas till grund for staliningstagande eller férvantan om byggnadens
befintliga skick och inte heller laggas till grund fér bedémning av &tgardsbehov.

Uppdragsgivaren mdste vara observant pd att férhéllandena kan &ndras eller forsamras under den tid som forflyter mellan
besiktning och fastighetskop.



Patalade risker, kénda fel eller symptom pa fel som noteras i besiktningsutl&tandet kan kdpare vid senare tillfélle normalt inte
dberopa som sd kallade dolda fel mot séljaren. Genom Gverlamnandet av besiktningsutldtandet till koparen, klargors
ansvarsfordelningen mellan séljare och kdpare for de eventuella risker, symtom och/eller fel som redovisats.

I samband med en fastighetséverldtelse och Gverlamnande av besiktningsutldtandet till kopare, innebdr det inte att séljaren lamnar
en garanti eller utfastelse att fastigheten har de egenskaper eller det skick som framgar i besiktningsutldtandet. Eventuella garantier
och annan viktig information om fastigheten som saljaren Idmnar under besiktningstillfallet bor dven féras med i kpekontraktet.

ANSVARSBEGRANSNING
Har uppdragsgivaren tillhandahallit felaktig eller ofullsténdig information i de handlingar och upplysningar om fastigheten som
denne ldmnat till besiktningsmannen i samband med uppdraget, svarar besiktningsmannen inte fér skada som beror pd detta.

Om ekonomisk skada orsakats p.g.a. besiktningsmannens vardsl6shet vid uppdragets utférande, r besiktningsmannen skyldig
att ersatta den skada som hen orsakat vid utférandet av uppdraget.

Besiktningsmannens skadestdndsskyldighet &r begransad till det Iagsta av féljande belopp.

a) Den nedsattning av kdpeskillingen som uppdragsgivaren skulle ha fatt om besiktningsmannen inte lémnat felaktig eller
bristfallig information i besiktningsutldtandet vid 6verldtelsebesiktning i samband med kop av fastighet.

b) Nodvéndig lagre kostnad for avhjalpande. Varvid avdrag ska ske for dldersslitage och foér den standardforbattring som
avhjalpandet medfor.

c) 15 prisbasbelopp enligt lagen allman forsdkring vid den tidpunkt d& avtal om uppdraget traffades.
Besiktningsmannen ansvarar inte fér skada vars varde understiger ett belopp motsvarande 0,5 prisbasbelopp.

I de fall besiktningsmannen utfor tilldggsuppdrag i anslutning till en Gverlatelsebesiktning skall begransningen i
besiktningsmannens skadestdndsskyldighet omfatta dven skada pd grund av fel i tilldggsuppdraget.

Besiktningsmannen skall arkivera ett besiktningsutlidtande eller kopieringsbar kopia under den tvadriga ansvarstiden.

Besiktningsmannen &r endast ansvarig for uppdraget gentemot uppdragsgivaren. Annan an uppdragsgivaren ager sdledes inte
ratt till skadestdnd fr&n besiktningsmannen.

REKLAMATION OCH PRESKRIPTION

Vill uppdragsgivaren dberopa att besiktningsmannens tjanst varit bristfallig, ska uppdragsgivaren skriftligen underratta
besiktningsforetaget om detta inom skalig tid efter det att uppdragsgivaren mérkt eller borde ha markt bristen. Reklamation f&r
inte ske senare an tva 3r efter att uppdraget avslutats. Uppdraget har avslutats d3 utldtandet skickas till uppdragsgivaren. Sker
inte reklamation inom foéreskriven tid ar eventuell ratt till ersattning férlorad.

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

Utfor besiktningsman en tillaggstjanst anses tillaggstjansten och Gverldtelsebesiktningen i ansvars hénseende vara ett och
samma uppdrag.

FORSAKRING
Fukt och Byggkonsult AB har konsultansvarsférsakring och sarskild forsékring for dverldtelsebesiktning genom If Forsakringar
samt Nordic forsakringar.

UPPDRAGSGIVARENS ANSVAR

Uppdragsgivaren ska lamna uppgifter om tidigare skador eller om misstanke finns om fukt, réta, mogel, skadeinsekter eller
vattenskador.

Uppdragsgivaren ska ocksd upplysa om andra omsténdigheter som kan ha betydelse for besiktningen.

Uppdragsgivaren ska upplysa om var doérrar och inspektionsluckor ar beldagna.

Uppdragsgivaren ska se till att samtliga utrymmen och ytor &r tillgangliga. Det innebdr att de skall vara latt&tkomliga och fria
frdn skrymmande bohag.

Uppdragsgivare ska sakerstdlla fastighetsagarens medgivande vid behov av provhdltagningar i husets konstruktioner.
Uppdragsgivaren ska se till att godkand stege finns tillganglig.

Det dligger uppdragsgivaren att omsorgsfullt g& igenom utldtandet efter mottagandet av densamma. Uppdragsgivaren ska, utan
drojsmal, underrétta besiktningsmannen om eventuella fel eller avsaknad av innehdll i utldtandet.

Vidare ska uppdragsgivaren tillse att sdkra uppstigningsanordningar till yttertak och vindsutrymmen finns tillgangliga pa
byggnaden. Det féreligger ingen skyldighet fr besiktningsmannen att verkstélla en dtgard som medfor att han eller hon
utsatter sig sjalv eller annan for fara. Det ar upp till besiktningsmannen att ensidigt avgéra huruvida fara foreligger.

Fakturering sker i samband med att Fukt och Byggkonsult AB lamnar sin rapport i hela eller delar av uppdraget och betalning
ska erlaggas inom angivet forfallodatum.



UPPHOVSRATT TILL UTLATANDET
Besiktningsmannen innehar upphovsratten till utldtandet i dess helhet. Uppdragsgivaren far dock nyttja utldtandet for avtalat
andamal.

Uppdragsgivaren har ej ratt att 6verldta utldtandet eller nyttjanderatten till utldtandet utan uttryckligt medgivande frén
besiktningsmannen. Sker Gverldtelse utan medgivande kan innehdllet i utldtandet inte géras géllande mot besiktningsmannen.
Ansvaret for detta uppdrag ar endast gallande mellan uppdragsgivare och besiktningsman.

I de fall besiktningen &r pékallad av séljaren och utgér grund for en s.k. Dolda-fel forsakring via Gar-Bo Forsakring AB dger dven
koparen av fastigheten ratt till besiktningsprotokollet. Om forsakringen inte tecknas efter genomford besiktning tar Fukt och
Byggkonsult AB bara ansvar for innehéllet i besiktningsprotokollet gentemot den séljare som ar uppdragsgivare och under
forutsattning att besiktningsuppdraget har betalats.

Forvarvare av utldtandet har inte i ndgot fall battre ratt gentemot besiktningsforetaget an uppdragsgivaren.



BILAGA II

LITEN BYGGORDBOK

Asfaboard

Pords, asfaltimpregnerad skiva.

Alkydoljefarg

En "modernare” variant av oljefarg som bestar av
linoljeférg och alkydhartser. Torkar snabbare &n 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 I aviopp, sd att vakuum
inte uppstar I systemet.

Betong

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

Lattbetongblock tillverkade av alunskiffer. Radonhaltigt.
Brunréta

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

Byggfukt

Fukt som tillférs byggnadsmaterial under byggtiden.
Barlakt

Virke som bédr upp takpannor.

Bige

Den del av ett fonster som ar 6ppningsbar.

Cement

Bindmedel i betong och putsbruk.

Cylinder

L3s.

Dagvattenledning

Ledning i mark for att avleda vatten frén stupror och
regnvattenbrunnar.

Dranering

System av drénerande (vattenavledande) massor och
ledningar.

Dérrblad

Den &ppningsbara delen av en dorr.

Falsad plat

Slatpldt som skarvas ihop med Gvervikta standskarvar.
Fotplat

Dropplét placerad vid takfot och som leder vatten ner i
hangrannan.

Fuktskydd

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

Forhallandet mellan vikten pd 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 varpd byggnaden vilar.

Hammarband

Tréregel langst upp pd en regelvégg varpa takstolen vilar.

Hanbjilke

Tvargdende bjalke i takstol (mot s.k. "kattvind”).
Imma

Se mattnadsdnghalt.

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, s& att inget vatten kan tranga in mellan
golvbrunnen och mattan.

Limtra

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

Ventilation som styrs av flaktar. Kan vara endast frénluft
eller bdde franluft och tilluft. Ibland forekommer dven
energidtervinning ur franluften.

Mattnadsanghalt

Den dnghalt som luft vid en viss temperatur maximalt kan
innehdlla. Kan dven bendmnas daggpunkt. Vattendngan
Gvergdr 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 sénderfall av radium i
mineralkornen i jorden eller berggrunden.
Revetering

Puts pd rorvassmatta, som beklddnad pd hus med
trastomme.

Sjalvdragsventilation

Fungerar genom att varm luft, som &r lattare an kall,
stiger uppét 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 végg langs takfot.
Svall

Underlagstak av spontade brader.

Trycke

Dorr eller fonsterhandtag.

Takfot

Dar taket moter yttervaggen.

Taknock

Oversta delen av ett yttertak.

Underlagstak

Tak som ligger under beldggning av t ex tegelpannor,
plat eller dverlaggsplattor. Utgores ibland av papp pa
trasvall, av masonit eller av armerad plastfolie.
Underram

Nedersta bjdlken i en takstol. Utgor dven del av bjlklag.
Overluft

Ventilation mellan tvd utrymmen via ventil i vagg eller
springa mellan dorrkarm och doérrblad.

Overram

Den del av en takstol som underlagstaket vilar pa.



BILAGA III

TEKNISK MEDELLIVSLANGD FOR BYGGNADSDELAR OCH BYGGKONSTRUKTIONER

Vid k6p av en fastighet bér man rakna med olika intervall fér renovering och underhall.

Byggmaterial och konstruktioner har begransad livslangd.

Anmarkning: Till grund fér livslangdsuppgifter finns bland annat Meddelande M84:10 Statens Institut for
Byggnadsforskning, Sammanstélining av livslangdsuppgifter SABO-avskrivningsregler samt erfarenhetsmassiga
varden.

Takkonstruktioner Varmegolv
Takpapp l8glutande/platta konstruktioner 20 &r Elvarmeslingor i golv 25 &r
Gummiduk 13glutande/platta konstruktioner 30 &r Elvarmeslingor i vatutrymme 30 &r
Takpapp under takpannor av betong, tegel 30 &r Vattenburna slingor i golv 30 &r
(Takpannor av betong/tegel)
Korrugerad takpl&t med underliggande papp 30 &r Vétutrymmen
Bandfalsad plét, falsad pl&t med underliggande 358&r Plastmatta i vdtrum 20 &r
papp Tatskikt under klinker/kakel i vtutrymme 30 &r
Asbestcementskivor/eternitskivor, 35 ar Tatskikt i golv/vagg av typ tunn dispersion 15 &r
Pl&tdetaljer (runt skorstenar, ventilation etc.) 30 &r utfort under 1980-tal/i bérjan av 1990-talet
Hangrannor/stupror 358&r Typgodkand vatrumsmatta (plast) som
Skorsten (renovering/ommurning skorstenstopp, 25 &r tatskikt under klinker/kakel
tatning rokkanaler) 40 &r * utfort fore 1995 20 &r
Nytt undertak - invandigt 40 &r * utfort efter 1995 30 &r
Vatrumstapeter vaggar 15 &r
Terrasser/balkonger/altaner/utomhustrap
por Installationer for vatten, avliopp
Tatskikt (t ex asfaltsbaserade tatskikt) 358&r samt varme
PI&t 358&r Avloppsledningar 50 &r
Betongbalkonger (armering, betong exkl. 50 &r Varmeledningar kall-/varmvattenledningar 50 &r
tatskikt) Avloppstank 30 &r
Sanitetsgods (tvattstall, WC stol m.m.) 30 &r
Fasader Badkar 30 ar
Trapanel (byte) 40 &r Varmevaxlare 20 &r
Trapanel (malning) 10 &r
Tegel Ej Byte Elinstallationer
Puts - tjockputs 2cm (renovering/omputsning) 30 &r Kablar, centraler etc. 45 &r
Asbestcementplattor (eternitplattor) 30 &r
Vitvaror
Fonster/d6rrar Kyl, frys, diskmaskin, spis, spishéll etc. 10 &r
Isolerglasfonster (blir otdta med tiden) 25 &r Tvattmaskin, torktumlare, torkskdp 10 &r
Byte fonster 40 &r
Byte dorrar (inne/ute) 35 ar Ovriga installationer och annan
Mélning fonster/dorrar 10 &r maskinell utrustning dn
hushallsmaskiner
Dranering/utvandigt fuktskydd T ex varmvattenberedare, elradiator, 20 &r
Dréneringsledning och utvandig vertikal (inklusive 25 &r varmepanna (olja/el) inkl. expansionskarl 8 &r
dagvattenledning i anslutning till drén.ledn.) Luftvarmepump
Dagvattenledning utanfér byggnaden 50 &r
Ventilation
Invandigt Injustering av ventilationssystem 5ar
Mélning/tapetsering etc. 10 &r Byte av flaktmotor 15 &r
Parkettgolv/tragolv (byte) 40 &r Styr- och reglerutrustning 20 &r
Parkettgolv/tragolv (slipning) 15 &r
Laminatgolv 20 &r
Klinkergolv Ej byte
Plastmatta p& golv (ej v&trum) 15 &r
Ko6ksluckor, bankskivor, koksinredning 30 &r
Snickerier och inredning (t ex lister). Ej kok 40 &r



