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Utlatande over
OVERLATELSEBESIKTNING

Sollentuna Vargen 8
Rattviksvagen 18, 19271 Sollentuna

Denna besiktning ar utférd pa uppdrag av saljaren. Observera att Du som kdpare har en egen
langtgadende undersokningsplikt! FOr att uppfylla en del av Din undersokningsplikt och for att
juridiskt 6verta detta besiktningsutlatande kravs att Du kontaktar besiktningsféretaget for utférande
av en képargenomgang. | annat fall har besiktningsmannen inget juridiskt ansvar gentemot Dig. Vid
en kdpargenomgang galler samma villkor och ansvar som vid en separat koparbesiktning.
Observera att en kdpargenomgang ar endast majlig att utféra inom 9 manader efter genomford
besiktning.
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Marcus Holmstrom Byggteknik Besiktning AB www.mhbyggteknik.se
Turebergs allé 9, 19164 Sollentuna niklas@mhbyggteknik.se
Tel: 073-425 39 03 Org nr: 559439-9056
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Sollentuna Vargen 8 2026-05-12

OVERLATELSEBESIKTNING FOR SALJARE MED UTOKAT SKYDD

Objekt
Fastighetsbeteckning: Sollentuna Vargen 8
Adress: Rattviksvagen 18, 19271 Sollentuna
Kommun: Sollentuna
Fastighetsagare: Jonas Rosvall

Uppdragsgivare
Namn: Jonas Rosvall
Uppdragsnummer 22013315-2026-326

Besiktningsman

Namn: Niklas Oberg
Medlem i SBRs overlatelsebesiktningsgrupp
Av SBR godkand besiktningsman

Certifieringsnummer: OBM12066
Telefon: 073-425 39 03
E-post: niklas@mhbyggteknik.se

Besiktningsmannen ar medlem i Svenska Byggingenjorers Riksforbund (SBR) och &r registrerad i
SBR:s forteckning dver besiktningsman med dartill hérande forpliktelser.

Besiktningsuppdrag

Omfattning: Okular besiktning av huvudbyggnad + fuktkontroll
Besiktningsdag: 2026-05-12 kl 09:00
Narvarande: Jonas Rosvall

Uppdraget utférs enligt "villkor for dverlatelsebesiktning for kdpare enligt SBR-modellen”.

En uppdragsbekraftelse med bifogad villkorsbilaga dverlamnades till uppdragsgivaren den 2026-05-12.
Innan besiktningen paborjades 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.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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Sollentuna Vargen 8

2026-05-12

1. HANDLINGAR OCH UPPLYSNINGAR

Tillhandahallna
handlingar:

Information fran
uppdragsgivare,
fastighetsagare eller dess
ombud:

22013315

Plan och fasadritning

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

Fastigheten forvarvades 1989.
Féljande renoveringar och underhall ar utférda.

Ombyggnader: Inga om eller tillbyggnader har utforts.

Ca 2003 bilades befintligt betonggolv bort i kallaren, ny betong gjots
med underliggande isolering av cellplast samt gjots vattenburen
golvvarme in.

Grund: Troligtvis ar det omdranerat av tidigare agare.

Inga problem har noterats med draneringen, typ staende vatten runt
huset eller intrangande vatten. Men det finns 2 morka flackar pa
vaggar i kallaren.

Fasad: Fasaden ar [6pande underhallen.

Fonster: Fonster ar fran byggaret.

Fonster ar Iopande underhalina.

Tak: Taket ar omlagt av tidigare agare, okant ar.

2024 rengjordes och impregnerades taket samt sanerades vinden fran
en gammal pavaxt pa underlagstaket.

Ca 2010 togs den gamla isoleringen pa vinden bort och ny isolering
(ecofiber).

Det finns inget spar av tidigare taklackage.

Vatrum: Duschrum pa 6vre plan renoverades 2025, arbetet ar utfort
av fackman och kvalitetsdokument invantas.

2003-2007 renoverades duschrum, tvattstuga och bastu i kéllaren,
arbetet ar utfért av fackman.

Inga problem har noterats med vatrummen typ bakfall vid golvbrunnar
eller lackage etc. Men vid badkaret ar det lite bristfalligt golvfall.
Radon: Ingen radonmétning ar utférd

Ventilation: Inomhusventilationen upplevs fungera bra, ingen kondens
har noterats pa fonsterrutors insidor etc

Inga avvikande lukter har noterats

El: All el ar omdragen i hela huset i omgangar, 2025 monterades ny
elcentral.

Jordfelsbrytare finns installerat.

2025 installerades en elbilsladdare.

Elen fungerar bra, inga sakringar som frekvent |I6ser ut etc

Avlopp: Avloppet har fungerat bra, inga upprepade stopp etc har
noterats.

Alla stammar invandigt i huset ar utbytta till plastror.

Varme: 2003 installerades bergvarme, ny bergvarmepump
installerades 2016.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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Upplysningar om fel i
fastigheten:

22013315

2026-05-12

Braskamienen monterades i 6ppna spisen 2024, samt tatades
skorstenskanalen.

Det ar inga problem med tex rok som ryker in nar man eldar.
Varmen fungerar bra huset blir varmt pa vintern.

Bygglov: Inga bygglov saknas.

Det finns nagra sprickor i betongglasen i bastun.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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2026-05-12

2. OKULAR BESIKTNING

Sarskilda forutsattningar

vid besiktningen:

Muntliga uppgifter:

Vader vid

besiktningstillfallet:

Byggnadstyp:
Byggnadsar:

Grundlaggning:
Bjalklag:
Stomme:

Fasad:
Fonster:
Yttertak:
Uppvarmning:

Ventilation:
Vatten:
Avlopp:

22013315

Byggnaden var bebodd och méblerad vid besiktningstillfallet.
Besiktning har skett av de delar som varit normalt atkomliga utan
omflyttning av mobler pa belamrade ytor. Bakomliggande ytor ingar i
koéparens undersdkningsplikt.

For ytor, utrymmen och byggnadsdelar som noterats helt eller delvis €]
besiktningsbara eller belamrade har besiktningsmannen inget ansvar.
Notering ”--" innebar att utrymmet/ytan bedéms vara i normalt skick
med hansyn taget till byggnadens alder och byggnadssatt.

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 uppdragsgivarens uppfattning, har
uppdragsgivaren att snarast och helst inom sju dagar meddela
besiktningsmannen vad som enligt uppdragsgivarens
uppfattning skall andras i utlatandet.

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

12 grader och regn

2 plans friliggande villa med kallare
1936

Betongsulor med mellangjutna golv

Tra

Betonghalsten

Tra

Trapanel

2-glas fonster med 6ppningsbara bagar
Betongpannor pa lakt, underlagspapp och raspant
Bergvarmepump

Braskamin

Sjalvdrag

Kommunalt

Kommunalt

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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NOTERINGAR

HUVUDBYGGNAD

UTVANDIGT

Mark Aldre drénering, en dranerings tekniska livslangd beraknas till 25ar, om
det ar ratt utfort och markférhallanden ar bra sa okar livslangden pa
draneringen Se riskanalysen
Delvis ar draneringen synlig

Grundmur/Hussockel -

Fasad Fargslapp och torrsprickor finns pa panelen

Fonster Fargslapp finns pa enstaka fonster
Overbleck saknas pé fonster

Ytterdorr Troskelplat saknas till dorrar

Avvattning -

Vind Huset ar sjalvdragsventilerat, se riskanalysen
Spar av saneringen finns pa vinden, se saljupplysningar
Det droppar vatten vid takluckan samt vid ett ror
Roétskadad raspant noterades vid takluckan
Se fortsatt teknisk utredning

Yttertak Aldre tak
Taket ar besiktat i anslutning till vindslucka
Otatt runt taklucka samt runt skorstenen
Se riskanalys samt fortsatt teknisk utredning

Ovrigt

Underbyggd balkong

Entretrapp

22013315

Underbyggd balkong
Se riskanalys

Synlig rostig armering noterades under trappan

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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INVANDIGT

Allmant

Kallarplan

Nedre hall

Forrad

Tvattstuga

Badrum/bastu/dusch

Trapp

22013315

2026-05-12

Sma skador som férekommer pa ytskikt och inredning orsakade av
aldersskal eller normalt slitage noteras inte sarskilt har.
Besiktningen utfors normalt i vanstervarv

Missfargningar noterades pa yttervaggar
Bomljud noterades pa putsen

Aldre vatrum

Utfort utan tatskikt runt golvbrunn

Kléamring saknas i golvbrunnen

Det férekommer rorgenomféringar i golv for annat an aviopp
Tatskikt under klinker ar inte besiktningsbart

Se riskanalys

Golvbrunnen ar vaggnara monterad

Rérgenomféringar i vagg i duschzonen

Utan Klamring och brunnsduk i golvbrunnar

Det férekommer inkladda kallarvaggar i bastu med konstruktioner som
kan vara kansliga for fukt

Inkommande vatten saknar tat botten

Helkaklat, tatskikt under kakel och klinker ar inte besiktningsbart

Se riskanalys

Handledare saknas

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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Entreplan

Hall

Wc

Allrum

Matrumsdel

Kok

Ovre plan

Trapp

Ovre hall

Sovrum 1

Sovrum 2

Sovrum 3

Sovrum 4

Duschrum

22013315

2026-05-12

Aldre standard med rérgenomforingar i golv fér annat &n aviopp
Franluft saknas

Vridstopp saknas till kdksblandaren

Tat botten i diskbankskapen saknas, regler for modern koksmiljo
rekommenderar att botten i diskbankskapen skall vara tat om det
uppstar ett dropplackage skall inte vattnet rinna ner till underliggande
golvkonstruktion.

Avloppet till diskmaskinen saknar upphangning i diskbankskapets
bakkant, avlioppet skall fastas pa 2 punkter for att sékra att slangen
sitter fast nar diskmaskinen téms pa vatten.

Handledare saknas

Aldre fuktflack i tak inne i en garderob (torrt vid besiktningstillfallet)

Ordnad tilluft saknas

Ordnad tilluft saknas

Ordnad tilluft saknas

Ordnad tilluft saknas

Det férekommer rérgenomféringar i golv fér annat an aviopp
Kvalitetsdokument invantas

Helkaklat, tatskikt under kakel och klinker ar inte besiktningsbart
Se riskanalys

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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Sollentuna Vargen 8 2026-05-12

3. RISKANALYS

Huvudbyggnad
3.1 Mark

Nar draneringens tekniska livslangd ar uppnadd sa forsamras grundens fuktskydd och risken for
intrangande vatten och uppfuktning av kansliga konstruktioner 6kar.

3.2 Vind

| sjalvdragsventilerade hus féreligger risk for fuktskador pa vindar och takkonstruktioner. Det ar
vanligt att mogel-/réta, mikrobiella skador och lukt orsakade av kondensbildningar och hog
luftfuktighet forekommer pa vindar/takkonstruktioner och da framst i ett sjalvdragsventilerat hus
som detta. Anledningen ar just att huset ar sjalvdragsventilerat och att bjalklaget inte ar tatt. En
orsak till fuktproblemen ar att varm fuktig luft fran bostaden lacker upp till vindsutrymmet under
vintern vilket 6kar luftfuktigheten i utrymmet och kondens kan bildas pa det kalla underlagstaket.
Om det har fatt eller far fortga under en langre tid (arligen aterkommer) ar risken stor for
fuktskador (mogel och réta) i takkonstruktionen.

3.3 Yttertak

Aldre tak Pga takbelaggningens alder féreligger risk for lackage genom yttertaket pga normailt
aldersslitage.

3.4 Ovrigt, Underbyggd balkong

Underbyggda balkonger (nar det férekommer bostadsliknande utrymme under) ar kansliga
konstruktioner for lackage oavsett det ar tra- eller betongkonstruktioner. Detta eftersom yt-
/tatskiktet bland annat nyttjas for gangbelastning och golvet utgér tak for utrymme i vaningen
under.

3.5 Kallarplan, Tvattstuga

Aldre vatrum (tvattstuga) vars tekniska livslangd far anses vara uppnadd. Tat/-ytskiktens
vattentata egenskaper minskar med tiden och risken fér bakomliggande fuktskador far anses
vara forhojd

Det forekommer felaktiga/kansliga rorgenomféringar genom tatskikt som utgor risk for
vattenskada.

Golvbrunnen ar placerad nara vagg. Det ar mindre allvarligt fel om brunnen ar placerad fér nara
vagg (ska vara minst 200 mm). Det ar ingen direkt skada, men hojer risken for vattenskada.

En inkladd/isolerad/utreglad kallarvagg (bastuvaggen) ar riskkonstruktion eftersom eventuell
fukt i vaggen inte kan torka ut, varken utat eller inat, utan hindras av isolering och tata skikt.
Detta beroende pa att i vart fall nederkant inkladda vaggar kan erhalla ett relativt hogt
fuktinnehall vilket i sin tur kan medféra mikrobiell tillvaxt (i dagligt tal "mogel”) lukt och rota i
fuktkansliga material (trareglar, isolering etc.).

Det innebar att t.ex. trareglar, isolering, etc som kan finnas i den inbyggda konstruktionen i detta
hus utgdr risk for att mikrobiell aktivitet/tillvaxt kan uppkomma eller redan har uppkommit.

Dessutom hindrar inkladnaden kontroll av fuktisoleringens och draneringens funktion.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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Sollentuna Vargen 8 2026-05-12

4. FORTSATT TEKNISK UTREDNING

Huvudbyggnad
4.1 Vind

Jag rekommenderar att man kontaktar en fackman for att kontrollera orsaken till lackage, om
det finns nagra bakomliggande skador samt kommer med ett atgardsforslag.

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

Sollentuna 2026-05-12
Marcus Holmstrom Byggteknik Besiktning AB

Niklas Oberg

Av SBR godkéand besiktningsman
Certifieringsnummer: OBM12066
S E

) i’ -
BYGGINGENJORERNA

Overlatelsebesiktning
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Sollentuna Vargen 8

2026-05-12

BILAGA 1: VILLKOR OVERLATELSEBESIKTNING FOR SALJARE

OVERLATELSEBESIKTNING FOR SALJARE ENLIGT SBR-MODELLEN

2026.1

Begreppsbestamningar

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

Med besiktningsman avses i tillampliga delar dven det
besiktningsforetag som mottagit uppdraget att utféra
overlatelsebesiktningen.

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

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

Andamalet

Andamalet med en 6verlatelsebesiktning for séljare ar att i
samband med en fastighetsdverlatelse 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
forhandling om de villkor som ska galla for fastighetskdpet
och det kan ocksa utgéra underlag till en
doldafelférsakring.

Genomforandet
Uppdragsbekraftelse

Efter mottagandet av uppdraget éversander eller
6verldmnar besiktningsmannen en uppdragsbekraftelse till
uppdragsgivaren jamte dessa villkor. Av
uppdragsbekraftelsen och dessa villkor framgar
overlatelsebesiktningens omfattning.

Besiktningsmannen gar igenom uppdragsbekréftelsen och
villkoren fér uppdraget med uppdragsgivaren innan
Overlatelsebesiktningen pabdrjas.

Overlatelsebesiktningens huvudsakliga innehall

Overlatelsebesiktning enligt SBR-modellen bestéar
sammanfattningsvis av fyra delar;

* tillhandahallna handlingar samt information fran saljaren
eller dess ombud,

* okular besiktning,
* riskanalys om sadan ar pakallad samt
* eventuell rekommendation om fortsatt teknisk utredning.

Resultatet av dverlatelsebesiktningen sammanstalls i ett
besiktningsutlatande.

Handlingar och upplysningar

Infor dverlatelsebesiktningen eller i samband med
overlatelsebesiktningens pabdrjande tar
besiktningsmannen del av de handlingar och évriga
upplysningar som éverlamnats. De handlingar och
upplysningar som besiktningsmannen lagger till grund for
overlatelsebesiktningen antecknas i besiktningsutlatandet.

Besiktning

Overlatelsebesiktningen genomférs i form av en
omsorgsfull okuldr besiktning av fastigheten, dvs. vad som
kan upptackas med blotta 6gat. Besiktningen sker saledes
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 sddana utrymmen som kan undersokas via
o6ppningar, dorrar, inspektionsluckor och liknande samt alla
utrymmen som i Ovrigt ar krypbara.

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

Overlatelsebesiktningen omfattar saledes inte hela
registerfastigheten. For det fall parterna kommer 6verens
om att besiktningen skall ha annan omfattning &n vad som
nu sagts, skall detta skrivas in i uppdragsbekraftelsen.
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Besiktningen omfattar inte

Overlatelsebesiktningen omfattar inte installationer sésom
el, vdrme, vatten, sanitet, maskinell utrustning, mekanisk
ventilation, rékgangar eller eldstéder. Besiktningen omfattar
inte identifiering av invasiva arter, besiktning av skyddsrum,
energideklaration, miljbinventering, undersékningar som
kréver ingrepp i byggnaden, proviryckning, radonmétning,
fuktmétning eller annan métning

| dverlatelsebesiktningen ingar inte att 1amna
atgardsforslag eller kostnadskalkyler.

Overlatelsebesiktningens omfattning kan utdkas eller
inskrankas efter sarskild dverenskommelse mellan
uppdragsgivaren och besiktningsmannen. Sadan
Overenskommelse ska i forekommande fall framga av
uppdragsbekraftelsen eller enligt sarskilt avtal om
tilldaggsuppdrag.

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

Riskanalys

Om besiktningsmannen beddmer att det finns pataglig risk
for att fastigheten har andra vasentliga fel an de som
framkommit vid den okulara besiktningen redovisar
besiktningsmannen férhallandet 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 Iamnats genom
handlingar och upplysningar samt beskaffenheten hos
jamforbara fastigheter och omstandigheterna vid
Overlatelsebesiktningen. | riskanalysen ges aven en
motivering till bedémningen

Fortsatt teknisk utredning

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

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

Uppdragsgivaren kan sjélv se till att den patalade risken
utreds.

Fortsatt teknisk utredning ingéar inte i
Overlatelsebesiktningen. Uppdragsgivaren och
besiktningsmannen kan dock komma 6verens om att
besiktningsmannen aven skall utféra den fortsatta tekniska
utredningen, férutsatt att detta medges av fastighetens
agare. Se vidare om sadant tillaggsuppdrag under rubrik
nedan.

2026-05-12

Besiktningsutlatande

Besiktningsmannen upprattar ett besiktnings-utlatande éver
overlatelsebesiktningen.

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

Besiktningsutlatandets innehall ar en foljd av att
overlatelsebesiktningen utférts med sddan omsorg som ar
pakallad med hansyn till fastighetens skick, den normala
beskaffenheten hos jamforliga fastigheter och
omstandigheterna vid éverlatelsebesiktningen. 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 fér 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 éverenskommelse
med besiktningsmannen traffa avtal om tilldggsuppdrag i
anslutning till dverlatelsebesiktningen. Tillaggsuppdrag
forutsatter ett godkannande av fastighetens agare.

Syftet med ett tillaggsuppdrag kan vara att utvidga
undersokningen till att omfatta delar som inte ingar i
Overlatelsebesiktningen eller att undersdka omstandighet
som inte kunnat klarlaggas vid 6verlatelsebesiktningen. Ett
tillaggsuppdrag &r inte en del av dverlatelsebesiktningen,
men kan utféras i samband med denna.

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

Om uppdragsgivaren bestéller tilldggsuppdrag som utforts i
anslutning till dverlatelsebesiktningen galler villkoren for
overlatelsebesiktningen aven for tilldggsuppdraget.
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Besiktningsmannens ansvar

Besiktningsmannen ar endast ansvarig fér 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 6verlatelsebesiktningen

Besiktningsmannen ar skyldig att ersatta 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 lagsta av foljande belopp

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

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

c¢) 15 prisbasbelopp enligt lagen allman férsakring vid den
tidpunkt da avtal om &verlatelsebesiktning traffades.

Skada vars varde understiger ett belopp motsvarande 0,5
prisbasbelopp ar besiktningsmannen inte skyldig att
ersatta.

Om besiktningsmannen utfér tilldggsuppdrag i anslutning
till dverlatelsebesiktningen skall begrénsningen i
besiktningsmannens skadestandsskyldighet omfatta dven
skada pa grund av fel i tillaggsuppdraget.

Skada som beror pa att det i besiktningsutlatandet saknas
nagon uppgift eller papekande som besiktningsmannen
ldmnat muntligen ersatts endast om uppdragsgivaren
omgaende efter erhallandet av besiktningsutlatandet begart
komplettering av besiktningsutlatandet.

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

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

Reklamation och preskription

For ratt till ersattning ska fel i besiktningsmannens uppdrag
eller krav pa grund av sadant fel skriftligen reklameras
respektive framstallas inom skalig tid fran det att felet
markts eller borde ha markts respektive fran det att skada
upptackts. Om sa ej sker kan fel/skada inte goras gallande.

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 éversant besiktnings-utlatandet till
ursprungliga uppdragsgivaren (saljaren).

2026-05-12

Uppdragsgivarens ansvar

Uppdragsgivaren skall tillhandahalla de handlingar rérande
fastigheten som besiktningsmannen behdver och aven i
ovrigt 1amna for dverlatelsebesiktningen nédvandiga
upplysningar om fastigheten.

Uppdragsgivaren ska se till att samtliga utrymmen och ytor
ar tillgangliga for besiktning. Det innebéar 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.

For genomférandet av uppdraget forutsatts att sakra
uppstigningsanordningar till vindsutrymmen och yttertak
finns pa byggnaden. Besiktningsmannen ar inte skyldig att
genomfdra 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.

Besiktningsutlatandets juridiska betydelse

De fel som redovisas i besiktningsutlatandet kan fa
betydelse mellan séljaren och képaren av fastigheten.

Genom en 6verlatelsebesiktning for saljare och
o6verlamnandet av besiktningsutlatandet till képaren
klargdrs ansvarsfordelningen mellan séaljare och kdpare 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 fastighetskdpet.

Om inte annat avtalats i samband med Overlatelsen av
fastigheten ersatter besiktningsutlatandet inte kdparens
undersokningsplikt enligt jordabalken. Syftet med en
overlatelsebesiktning for séljare ar saledes inte att utgéra
en del av fullgérandet av képarens undersoékningsplikt.

Overlamnandet av besiktningsutlatandet till kdparen
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
forsamras under den tid som forflyter mellan besiktning och
fastighetskop.
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Aganderitt och nyttjanderitt till besiktningsutlatandet

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

Uppdragsgivaren &ger inte Overlata besiktningsutlatandet
eller nyttjanderatt till besiktningsutlatandet utan
besiktningsmannens uttryckliga medgivande.

Ansvaret for denna besiktning ar endast gallande mellan
uppdragsgivare (séljare) och besiktningsforetaget. For att
ansvar skall kunna goéras gallande mellan kdparen och
besiktningsforetaget kravs sarskilt avtal om uppdrag mellan
besiktningsforetaget och kdparen. Observera att ett sadant
avtal endast ar mojligt att utféra inom 9 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 for forvarvaren.

Sker dverlatelse utan medgivande fran besiktningsmannen
kan innehallet i besiktningsutlatandet inte géras gallande
mot besiktningsmannen. Samma sak géller om
uppdragsgivaren utan medgivande anvander
besiktningsutlatandet for annat an det avtalade &ndamalet.

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

2026-05-12

Betalning och hdvning

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

Om betalning inte erlaggs i ratt tid och detta inte beror pa
besiktningsmannen eller nagot férhallande pa dennes sida,
far besiktningsmannen vélja mellan att krava att
uppdragsgivaren betalar eller, om uppdragsgivarens
dréjsmal med betalningen utgor ett vasentligt avtalsbrott,
hava uppdragsavtalet.

Har besiktningsmannen férelagt uppdragsgivaren en
bestadmd tillaggstid 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

LITEN BYGGORDBOK

Asfaboard

Pords, asfaltimpregnerad skiva.

Alkydoljefarg

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

Avloppsluftare

Roér som gér upp genom yttertaket och som har till uppgift att ta
in luft vid spolning i avlopp, sa att vakuum inte uppstari
systemet.

Betong

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

Lattbetongblock tillverkade av alunskiffer. Radonhaltigt.
Brunrota

Angrepp av brunréta innebar att virkets hallfasthet nedsattes
och att fibrerna spricker tvars langdrikiningen. Orsakas av
svampangrepp.

Byggfukt

Fukt som tillférs byggnadsmaterial under byggtiden.

Barlakt

Virke som bar upp takpannor.

Bage

Den del av ett fénster som ar éppningsbar.

Cement

Bindmedel i betong och putsbruk.

Cylinder

Las.

Dagvattenledning

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

Drénering

System av dranerande (vattenaviedande) massor och ledningar.

Falsad plat

Slatplat som skarvas ihop med 6vervikta standskarvar.
Fotplat

Dropplat placerad vid takfot och som leder vatten neri
hangrannan.

Fuktskydd

Skikt av material, t ex. vattentat massa, bitumenduk, eller en
luftspaltbildande matta, som har till uppgift att férhindra
fukttransportin 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, rota, moégel,
materialféréandringar, 6kade materialemissioner, mikrobiella
processer, luktproblem, med mera.

Foder

Tackande listverk runt fonster eller dorr.

Grundmur

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

Hammarband

Traregel langst upp pa en regelvagg varpa takstolen vilar.

Hanbjalke

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

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
attinget vatten kan trdnga 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 fléktar. Kan vara endast franluft eller
bade franluft och tilluft. Ibland forekommer dven
energiatervinning ur franluften.

Mattnadsanghalt

Den anghalt som luft vid en viss temperatur maximalt kan
innehalla. Kan aven 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 lufti % av mattnadsanghalten.
Revetering

Puts pa rorvassmatta, 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.

Stédben

Den del av en takstol som utg6r del av vagg langs takfot.

Svall

Underlagstak av spontade brader.

Trycke

Dérr eller fonsterhandtag.

Takfot

Dar taket moter yttervaggen.

Taknock

Oversta delen av ett yttertak.

Underlagstak

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

Overram

Den del av en takstol som underlagstaket vilar pa.
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BILAGA 3: TEKNISKA MEDELLIVSLANGDER

2026-05-12

Vid kop av en fastighet bor man rékna med olika intervall f6r renovering och underhall. Byggmaterial och
konstruktioner har en begransad livslangd. Till grund for livslangdsuppgifter finns bland annat Meddelande M84:10
Statens Institut for Byggnadsforskning, Sammanstalining av livslangdsuppgifter SABO-avskrivningsregler samt

erfarenhetsmassiga uppskattningar.

Takkonstruktioner

Takpapp laglutande/platta konstruktioner
Gummiduk laglutande/platta konstruktioner
Takpapp under takpannor av betong, tegel
(Takpannor av betong/tegel)

Korrugerad takplat med underliggande papp
Bandfalsad plat, falsad plat med underliggande
papp

Asbestcementskivor/eternitskivor,

Platdetaljer (runt skorstenar, ventilation etc.)

Hangrannor/stupror

Skorsten (renovering/ommurning, tatning
rokkanaler),

Nytt undertak - invandigt

Terrasser/balkonger/altaner/utomhustrappor
Tatskikt (t ex asfaltsbaserade tatskikt)

Plat

Betongbalkonger (armering, betong exkl. tatskikt)

Fasader

Trapanel (byte)

Trapanel (malning)

Tegel

Puts - tiockputs 2cm (renovering/lomputsning)
Asbestcementplattor (eternitplattor)

Fonster/dorrar

Isolerglasfonster (blir otédta med tiden)
Byte fonster

Byte dorrar (inne/ute)

Malning fonster/dorrar

Dranering/utvandigt fuktskydd
Draneringsledning och utvandig vertikal (inklusive
dagvattenledning i anslutning till
draneringsledning.)

Dagvattenledning utanfor byggnaden

Invandigt

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

Laminatgolv

Klinkergolv

Plastmatta pa golv (ej vatrum)

Kdksluckor, bankskivor, kéksinredning
Snickerier och inredning (t ex lister). Ej kok

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

30 ar
35ar

25 ar
40 ar

40 ar

40 ar
35ar
35ar
50 ar

40 ar
10 ar
Ej byte
30 ar
30ar

25 ar
40 ar
35ar
10 ar

25 ar

50 ar

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

Varmegolv

Elvarmeslingor i golv
Elvarmeslingor i vatutrymme
Vattenbuma slingori golv

Vatutrymmen
Plastmatta i vatrum

Tatskikt under klinker/kakel i vatutrymme
Tatskikt i golv/ivagg av typ tunn dispersion utfort
under 1980-tal/i borjan av 1990-talet

Typgodkénd vatrumsmatta (plast) som tatskikt
under klinker/kakel

* utfort fore 1995

* utfort efter 1995

Vatrumstapeter vaggar

Installationer for vatten, avlopp samt varme
Avloppsledningar

Varmeledningar kall-/varmvattenledningar
Avloppstank

Sanitetsgods (tvattstall, WC stol m.m.)

Badkar

Varmevaxlare

Elinstallationer
Kablar, centraler etc.

Vitvaror
Kyl, frys, diskmaskin, spis, spishall etc.
Tvattmaskin, torktumlare, torkskap

Ovriga installationer och annan maskinell
utrustning @n hushallsmaskiner

T ex varmvattenberedare, elradiator, vdrmepanna
(oljalel) inkl. expansionskarl
Luftvarmepump

Ventilation

Injustering av ventilationssystem
Byte av flaktmotor

Styr- och reglerutrustning
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25 ar
30 ar
30 ar

20 ar

30 ar
15 ar

20 ar
30 ar

15ar
50 ar
50 ar
30 ar
30 ar

30 ar
20 ar

45 ar

10 ar

10 ar

20 ar

8ar

5ar
15 ar
20 ar
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BILAGA 4: UPPMATNING AV BOAREA

Uppmatning av boarea
Tilldggsuppdrag i samband med Overlatelsebesiktning 22013315-2026-326.

Villkoren for dverlatelsebesiktningen med vederborliga villkor, tillampas aven for tillaggsuppdraget
och detta utlatande, inklusive det som anges under rubrikerna "besiktningsmannens ansvar" och
"aganderatt och nyttjanderatt till besiktningsutlatandet”.

Adress: Rattviksvagen 18, 19271 Sollentuna
Byggnadstyp: 2 plans friliggande villa med kallare
Byggnadsar: 1936

Matning Matt ar tagna pa plats med en Hilit PD-E

Resultat;

Vaning Boarea Biarea
Kallare 0 m? 65 m?
Entreplan 66 m? 0 m?
Ovre plan 62 m? 0m?

Kommentar
Uppmatningen gav en total boarea om 128m2 samt en biarea om 65m2 i kallaren.

Ovrigt

Byggnaden var moéblerad vid uppmatningen. ABKO09 galler fér uppdraget mot bestallare och
eventuella reklamationer skall géras senast inom 7 dagar fran utférandet. Avvikelser upp till tva/2/
procent i matning fran den faktiska arean enligt tillampade regler kan férekomma utan ansvar for
Marcus Holmstrom Byggteknik AB. For indirekta skador uppkomna av resultat ansvarar inte Marcus
Holmstrém Byggteknik AB

Sollentuna , 2026-05-12
Marcus Holmstrom Byggteknik Besiktning AB
Niklas Oberg
Certifierad besiktningsman SBR
Certifieringsnummer: OBM 12066

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET

22013315 © SBR Byggingenjorerna. Version 2026.1 Sida: 18 av 21




Sollentuna Vargen 8 2026-05-12

BILAGA 5: FUKTKONTROLL

Fuktkontroll av riskkonstruktion
Tilldggsuppdrag i samband med 6verlatelsebesiktning 22013315-2026-326

Villkoren for dverlatelsebesiktningen med vederborliga villkor, tillampas aven for tillaggsuppdraget
och detta utlatande, inklusive det som anges under rubrikerna "besiktningsmannens ansvar" och
"aganderatt och nyttjanderatt till besiktningsutlatandet”.

Adress: Rattviksvagen 18, 19271 Sollentuna
Byggnadstyp: 2 plans friliggande villa med kallare
Byggnadsar: 1936
Uppvarmning: Bergvarmepump
Braskamin
Ventilation: Sjalvdrag
Matning Fuktkontroll utférs med Protimeter Survey
Resultat;
Kontrollplats Fuktkvot
Fuktfack i en garderob 8 %
Nockvind vid lackage >28 %
Ovrig vind 9,2 %
Kritiskt varde Kritiskt varde gallande relativ fuktighet (RF) ar 75 % (vid ca 20°C) fér gran

och furuvirke.
Kritiskt varde géallande fuktkvoten (FK) ligger vid 17 % for i gran och
furuvirke.

Kommentar Det noterades pagaende lackage genom yttertaket, se fortsatt teknisk
utredning

Ovrigt

Tjansten fukt- och konstruktionskontroll ar ett separat uppdrag och ingar inte i
Overlatelsebesiktningsuppdraget. Undersdkningen gors framst av de grundkonstruktioner dar man
erfarenhetsmassigt vet att det kan finnas risk for fuktrelaterade skador. Undersdkningen kan ocksa
avse andra konstruktioner efter verenskommelse.

Vid en fukt- och konstruktionskontroll utférs vanligtvis punktvisa matningar, upptagning av 1-2
inspektionshal per konstruktion i syfte att battre bedéma konstruktionsutférandet och eventuell risk
for skada. Uppmatta matvarden kan variera pa olika stallen i byggnaden / konstruktionen och vid
olika arstider.

Tjansten fukt- och konstruktionskontroll &r endast en stickprovsmassig kontroll och utgdr inte nagon
fullstandig skadeutredning. Utférande av fukt- och konstruktionskontroll ger oftast underlag for en
sakrare teknisk beddmning av byggnaden, men kraver att agaren Iamnar sitt medgivande till
utférande av eventuella konstruktionsingrepp.
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Sollentuna , 2026-05-12
Marcus Holmstrom Byggteknik Besiktning AB

Niklas Oberg
Av SBR Diplomerad fuktkontrollant
Certifierad besiktningsman SBR
Certifieringsnummer: OBM 12066
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BILAGA 6: BILDER

Bild 3: Utvéndigt, Ovrigt, Synlig rostig armering noterades under Bild 4: - Invéndigt, Kéllarplan, Missférgningar noterades pé
trappan yttervdggar Bomljud noterades pa putsen
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