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Utlatande dver
OVERLATELSEBESIKTNING

Kristianstad ASPLOVET 4
Tallvagen 32, 296 33 Ahus

Denna besiktning ar utford pa uppdrag av saljaren. Observera att Du som képare har en egen
undersokningsplikt! For att uppfylla en del av Din undersokningsplikt och for att juridiskt Overta detta
besiktningsutlatande kravs att Du kontaktar besiktningsféretaget for utforande av en
kopargenomgang. | annat fall har besiktningsmannen inget juridiskt ansvar gentemot Dig. Vid en
kopargenomgang galler samma villkor och ansvar som vid en separat kdparbesiktning. Observera
att en kdpargenomgang ar endast mojlig att utféra inom 6 manader efter genomférd besiktning.

Midtorn Byggkonsult https://midtornbyggkonsult.se/
Nyponvéagen 20 info@midtornbyggkonsult.se
29639 Ahus Org nr: 559235-5704
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OVERLATELSEBESIKTNING FOR SALJARE

Objekt
Fastighetsbeteckning: Kristianstad ASPLOVET 4
Adress: Tallvagen 32, 296 33 Ahus
Kommun: Kristianstad
Fastighetsagare: DBO Svend Erik Pedersen
Uppdragsgivare
Namn: Anders Pedersen (ombud)
Uppdragsnummer 22012561-2025-108

Besiktningsman
Namn: Daniel Midtorn
Medlem i SBRs ¢verlatelsebesiktningsgrupp
Byggnadsingenjor/Besiktningsman
E-post: inffo@midtornbyggkonsult.se

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

Besiktningsuppdrag

Omfattning: Okulér besiktning av huvudbyggnad (bostadsdel). Friliggande- samt
sidobyggnader ingar €] i besiktningens omfattning.

Besiktningsdag: 2025-04-17 kI 09:00

Narvarande: Anders Pedersen (ombud)

Uppdraget utfors enligt "villkor for dverlatelsebesiktning for saljare enligt SBR-modellen”.

En uppdragsbekréaftelse med bifogad villkorsbilaga 6verlamnades till uppdragsgivaren den 2025-04-13.
Innan besiktningen paborjades gjordes en genomgang av uppdragsbekraftelsen.

Besiktningsmannen ansvarar inte 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 éversant utlatandet till uppdragsgivaren.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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1. HANDLINGAR OCH UPPLYSNINGAR

Tillhandahallna
handlingar:

Information fran
uppdragsgivare,
fastighetsagare eller dess
ombud:

Upplysningar om fel i
fastigheten:

22012561

Kvitto gallande diverse underhall, byten och renoveringar.

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

Séljaren forvarvade fastigheten 1990.

Foljande renoveringar och underhall &r utférda.

1994 - Tillbyggnad uppkom mellan bostadsdel och tidigare forrad
(nuvarande groventré). Tidigare forrad byggdes samtidigt om till och
gastrum/kontor.

1997 - Carport uppkom.
2013 - Ny franluftvarmepump installerades.

2020 - Yttertak byttes (ny papp) pa fristaende bod/verkstad (denna del
ingar ej i besiktningens omfattning).

2023 - Pump byttes till brunn som anvands till tradgardsbevattning.
Yttertak har kontinuerligt tvattats och behandlats.

Ombud har ingen kAnnedom om brister och fel i fastigheten.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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2. OKULAR BESIKTNING

Sarskilda forutsattningar
vid besiktningen:

Muntliga uppgifter:

Vader vid besiktning:
Byggnadstyp:
Byggnadsar:
Grundlaggning:
Bjalklag:

Stomme:

Fasad:

Fonster:
Yttertak:
Uppvarmning:
Ventilation:
Vatten:
Avlopp:

22012561

Byggnaden var fullt méblerad vid besiktningstillfallet.

Besiktning har skett av de delar som varit normalt atkomliga utan
omflyttning av maobler pa belamrade ytor. Bakomliggande ytor ingar i
koéparens undersokningsplikt.

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

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

Avsikten har varit att i detta utlatande redovisa samtliga férhallanden,
som framkommit vid besiktningen och da dven samtliga muntliga
uppgifter av ndgon 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 lamnats inom ovan angiven tid kan inte
besiktningsmannen goras ansvarig for eventuella brister i utlatandet,
som pa sa satt kunnat rattas.

Cirka 8 grader och mulet
Enplansvilla

1983

Betongplatta pa mark
Tra

Tra

Tegel

Trapanel
Isolerglaskassetter
Betongpannor
Franluftsvarmepump
Franluft med atervinning
Kommunalt

Kommunalt

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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NOTERINGAR

HUVUDBYGGNAD

UTVANDIGT

Mark -

Grundlaggning Sprickbildningar, missfargningar och fargslapp finns pa delar av
sockel/betongplatta.

Grundlaggning ar en betongplatta pa mark, troligtvis utan
underliggande isolering av tillracklig tjocklek enligt dagens kriterier. Se
riskanalys, grundlaggning.

Fasad Trapanel ar placerad nara trappan till groventré, vilket okar risk for
fuktrelaterade skador pa fasad (andtrd) och bakomliggande
konstruktioner.

Nat saknas i stotfogar pa tegelfasaden.

Fonster/Dorrar -

Takavvattning Stupror har fals felaktigt vand mot fasad.

Vind Vindsutrymmet undersoktes fran landgang, och inga synliga
skador/brister kunde uppmarksammas.

Yttertak Noterades en sprucken takpanna vid stickprovskontroll.

Vissa infastningar &r ej ordentligt nerslagna vid nockpannor.

Om TV-antenn ej langre anvands bor denna tas bort och darefter tata
genomforing, da den skapar rorelser och darav kan orsaka otatheter
och i sin tur intrangande vatten.

Av aldersskal ar yttertaket tekniskt avskrivet. Se riskanalys, yttertak.

Ovrigt --

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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INVANDIGT

Allméant

Entréplan

Entréhall

Wc

Kladkammare 1

Matrum

Vardagsrum

Tv-rum

Kdk/Matplats

Mellanhall

Sovrum 1

Vatrum 1

22012561

2025-04-17

Sma skador som férekommer pa ytskikt och inredning orsakade av
aldersskal och normalt slitage noteras inte har.

Wec ar fran fore 2007 vilket innebar att det ej ar klassificerat som ett
vatrum, och att det ej finns nagot krav med tatskikt pa golv.

Vattenledningar/rérkopplingar ar ej placerat i fordelarskap med
mojlighet till avrinning till ett fuktsakert utrymme som vore fordel vid ett
eventuellt lackage. Det noterades argningar och en otathet fran en av
kopplingarna, dvs pagaende lackage. Finns inga synliga skador pa
narliggande material, men fackman kontaktades av ombud under
besiktningstillfallet for att undersoka narmre och atgarda lackaget.

Lackageskydd saknas i diskbankskap, samt under kyl och frys.

Avloppsslang och vattenledningar ar ej fixerade mot bakstycke. Finns
vattenledning som kapats av okand anledning (dvs ej i bruk). Finns
missfargningar pa bakstycket i skapet. Kan ej faststalla om det kommer
pga tidigare lackage eller kan orsakats av skrap/avfall i skapet.

Fonstret ar placerat i vatzon 1 (narmre &n 1m fran dusch).
Mjukfog saknas i vagghorn.

Noterades enligt beddémning bristfalligt fall/lbakfall vid avgransning/
nivaskillnad mot duschplats, hela golvet ska luta mot golvbrunn.

Forekommer sprickbildningar pa nagra klinkerplattor i duschplatsen.

Golvbrunn var ej rengjord vid besiktning och kunde darfér inte
undersokas ordentligt.

Vatutrymmet har en aldre standard och dess tekniska livslangd ar
aldersmassigt avskrivet. Se riskanalys, vatutrymmen.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET

© 2025 SBR Byggingenjérerna. Version 2025.1 Sida: 7 av 18




Kristianstad ASPLOVET 4 2025-04-17

Tvattstuga Golvbrunn var ej rengjord vid besiktning och kunde darfor inte
undersokas ordentligt, men det noterades att vatrumsmattan tappat
vidhéftning mot underliggande golv, intill sjalva golvbrunnen.

Finns nagra otatheter i svetsad skarv av vatrumsmattan.

Vatutrymmet har en aldre standard och dess tekniska livslangd ar
aldersmassigt avskrivet. Se riskanalys, vatutrymmen.

Groventré/Hall -

Gastrum 1 --

Gastrum 2 -

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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3. RISKANALYS

3.1 Grundlaggning

Denna typ av konstruktion ar en sa kallad riskkonstruktion, men var standardutférande gallande
byggar. Underliggande isolering av tillracklig tjocklek borjades inte anvandas forran tidigast
1985 i Sverige. Saknas det isolering under betongplattan finns det risk for fuktrelaterade skador
om vaggsyllar och golvkonstruktionen ovan betongplattan inte skyddats mot fukt.
Traskyddsbehandlat virke var framforallt vanligast forekommande pa 70-, tidiga 80-talshus som
kan avge en avvikande lukt som kan spridas och upplevas i bostadsmiljon.

3.2 Yttertak

Da takets tekniska livslangd ar aldersmassigt avskriven finns det en 6kad risk for lackage, med
anledning av att den underliggande takpappen blir torr och sprod sa ¢kar risken for att lackage
kan komma att uppstd. Om lackage intraffar kan fuktrelaterade skador uppsta pa underliggande
konstruktioner. Daremot kunde inga intrangande lackage kunde noteras fran undersida yttertak,

fran vindsutrymmet.

3.3 Vatutrymmen

D4 tatskikt i vatrummen bedoéms som aldersmassigt avskrivna (troligtvis fran byggnadsar) samt
att fler brister noterades, finns det en okad risk for att fuktskador kan komma att uppsta. Nar
tatskiktet ar aldersmassigt avskrivet kan det fa nedsatt funktion géallande vattenmotstand.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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4. FORTSATT TEKNISK UTREDNING

Kdpare 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 fastighetsdgarens uttryckliga medgivande.

Anhus 2025-04-17
Midtorn Byggkonsult

Daniel Midtorn
Byggnadsingenjor/Besiktningsman
Medlemsnummer: 22012561
== ED
s 5 T
BYGGINGENJORERNA

Overlatelsebesiktning
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BILAGA 1: Villkor for Overlatelsebesiktning for séljare

OVERLATELSEBESIKTNING FOR SALJARE ENLIGT SBR-MODELLEN

2025.1

Begreppshestamningar

Med uppdragsgivare avses séljaren av fastigheten eller
den som pé séljarens uppdrag bestéller
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
ténkt kdpare med fog kan forutsatta att fastigheten skall ha
vid tidpunkten for kopet om kdpet genomfordes vid
tidpunkten for 6verlatelsebesiktningen.

Andamalet

Andamalet med en 6verlatelsebesiktning for séljare &r att i
samband med en fastighetsoverlatelse samla och redovisa
information om fastighetens fysiska skick. Insamlingen sker
genom en byggnadsteknisk undersdkning 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.

Besiktningsutlatandet kan dven ha betydelse vid
férhandling om de villkor som ska gélla for fastighetskdpet
och det kan ockséa utgora underlag till en
doldafelférsakring.

Genomforandet
Uppdragsbekraftelse

Efter mottagandet av uppdraget éversander eller
overlamnar besiktningsmannen en uppdragsbekréftelse till
uppdragsgivaren jamte dessa villkor. Av
uppdragsbekréftelsen och dessa villkor framgar
Overlatelsebesiktningens omfattning.

Besiktningsmannen gar igenom uppdragsbekréaftelsen och
villkoren for uppdraget med uppdragsgivaren innan
overlatelsebesiktningen paborjas.

Overlatelsebesiktningens huvudsakliga innehall

Overlatelsebesiktning enligt SBR-modellen bestar
sammanfattningsvis av fyra delar;

1) tillhandahallna handlingar samt information fran saljaren,
2) okular besiktning,

3) riskanalys om sadan ar pakallad samt

4) eventuell rekommendation om fortsatt teknisk utredning.

Resultatet av 6verlatelsebesiktningen sammanstalls i ett
besiktningsutlatande.

1) Handlingar och upplysningar

Infor 6verlatelsebesiktningen eller i samband med
Overlatelsebesiktningens paborjande tar
besiktningsmannen del av de handlingar och 6vriga
upplysningar som dverlamnats. De handlingar och
upplysningar som besiktningsmannen lagger till grund for
overlatelsebesiktningen antecknas i besiktningsutlatandet.

2) Besiktning
Overlatelsebesiktningen genomférs i form av en
omsorgsfull okular besiktning av fastigheten, dvs. vad som

kan upptackas med blotta 6gat. Besiktningen sker saledes
utan nagra hjalpmedel.

Overlatelsebesiktningen géller forhallandena vid
besiktningstillfallet.

Vid den okulara besiktningen undersoker
besiktningsmannen synliga ytor i samtliga tillgéangliga
utrymmen samt fasader, tak och mark i den man marken ar
av byggnadsteknisk betydelse. Med tillgéngliga utrymmen
menas alla sddana utrymmen som kan undersokas via
Oppningar, dorrar, inspektionsluckor och liknande samt alla
utrymmen som i dvrigt ar krypbara.

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

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

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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Besiktningen omfattar inte

Overlatelsebesiktningen omfattar inte installationer sdsom
el, varme, vatten, sanitet, maskinell utrustning, mekanisk
ventilation, rokgangar eller eldstader. Besiktningen omfattar
inte skyddsrum, energideklaration, miljdinventering,
undersokningar som kréaver ingrepp i byggnaden,
provtryckning, radonmaétning, fuktmétning eller annan
matning

| 6verlatelsebesiktningen ingar inte att lamna
atgardsforslag eller kostnadskalkyler.

Overlatelsebesiktningens omfattning kan utokas eller
inskrénkas efter sarskild éverenskommelse mellan
uppdragsgivaren och besiktningsmannen. Sadan
overenskommelse ska i forekommande fall framga av
uppdragsbekraftelsen eller enligt sarskilt avtal om
tilldggsuppdrag.

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

3) Riskanalys

Om besiktningsmannen beddmer att det finns pataglig risk
for att fastigheten har andra vasentliga fel &n de som
framkommit vid den okul&ra 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 lamnats genom
handlingar och upplysningar samt beskaffenheten hos
jamforbara fastigheter och omstandigheterna vid
overlatelsebesiktningen. | riskanalysen ges aven en
motivering till bedémningen

4) Fortsatt teknisk utredning

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

Om besiktningsmannen gjort en anteckning om en pataglig
risk for vasentligt fel i form av en riskanalys, s& 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 6verens om att
besiktningsmannen aven skall utféra den fortsatta tekniska
utredningen, forutsatt att detta medges av fastighetens
agare. Se vidare om sadant tillaggsuppdrag under rubrik
nedan.

2025-04-17

Besiktningsutlatande

Besiktningsmannen uppréttar ett besiktnings-utlatande dver
Overlatelsebesiktningen.

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

Besiktningsutlatandets innehall &r en foljd av att
overlatelsebesiktningen utférts med sadan omsorg som ar
pakallad med hansyn till fastighetens skick, den normala
beskaffenheten hos jamférliga fastigheter och
omstandigheterna vid 6verlatelsebesiktningen. Vid
Overlatelsebesiktningen har saledes bland annat
byggnadernas alder och konstruktion betydelse. En &ldre
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 for bedémningen av fastighetens skick.
Mindre fel (skavanker) antecknas normalt inte.

Besiktningsutlatandet kan aven innehalla riskanalys och
rekommendation om fortsatt teknisk utredning.

Tillaggsuppdrag

Uppdragsgivare kan genom sarskild éverenskommelse
med besiktningsmannen traffa avtal om tillaggsuppdrag i
anslutning till verlatelsebesiktningen. 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 underséka omstandighet
som inte kunnat klarlaggas vid overlatelsebesiktningen. Ett
tillaggsuppdrag &r inte en del av dverlatelsebesiktningen,
men kan utféras i samband med denna.

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

Om uppdragsgivaren bestéller tillaggsuppdrag som utforts i
anslutning till 6verlatelsebesiktningen galler villkoren for
overlatelsebesiktningen aven for tillaggsuppdraget.
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Besiktningsmannens ansvar

Besiktningsmannen ar endast ansvarig for uppdraget
gentemot sin uppdragsgivare. Annan an uppdragsgivare
ager saledes inte ratt till skadestand fran
besiktningsmannen.

Besiktningsmannen ér inte skyldig att kontrollera riktigheten
av de handlingar och upplysningar om fastigheten som han
mottar i samband med 6verlatelsebesiktningen

Besiktningsmannen &r 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 ar begransad
till det lagsta av féljande belopp

a) Skillnaden mellan fastighetens vérde vid
overlatelsetillfallet med respektive utan fel i
besiktningsutlatandet.

b) Den erséattning 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 allméan foérsakring vid den
tidpunkt d& avtal om overlatelsebesiktning traffades.

Skada vars varde understiger ett belopp motsvarande 0,5
prisbasbelopp &r besiktningsmannen inte skyldig att
ersétta.

Om besiktningsmannen utfor tillaggsuppdrag i anslutning
till Gverlatelsebesiktningen skall begransningen i
besiktningsmannens skadestandsskyldighet omfatta dven
skada pa grund av fel i tillaggsuppdraget.

Skada som beror pa att det i besiktningsutldtandet saknas
nagon uppgift eller pdpekande som besiktningsmannen
lamnat muntligen ersétts endast om uppdragsgivaren
omgaende efter erhallandet av besiktningsutladtandet begart
komplettering av besiktningsutlatandet.

Besiktningsmannen &r skyldig att inneha en giltig
konsultansvarsforsakring med sérskilda villkor om
overlatelsebesiktning.

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

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.

2025-04-17

Uppdragsgivarens ansvar

Uppdragsgivaren skall tillhandahalla de handlingar rérande
fastigheten som besiktningsmannen behdver och aven i
ovrigt lamna for Gverlatelsebesiktningen nédvéandiga
upplysningar om fastigheten.

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

For genomférandet av uppdraget férutsatts att sakra
uppstigningsanordningar till vindsutrymmen och yttertak
finns pa byggnaden. Besiktningsmannen &r inte skyldig att
genomfora besiktningsatgéard 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 séljare och
6verlamnandet av besiktningsutlatandet till koparen
klargdrs ansvarsférdelningen mellan séljare och kdpare for
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
kopare normalt inte gora géllande sdsom dolda fel mot
sdljaren efter fastighetskopet.

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

Overlamnandet av besiktningsutlatandet till kdparen
innebér 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 krévs att saljaren ger sarskilt uttryck for det.
T ex genom att det anges i kdpekontraktet.

Besiktningsutlatandet redovisar forhallandena vid
tidpunkten for 6verlatelsebesiktningen. Uppdragsgivaren
maste vara observant pa att férhallandena kan andras eller
forsémras under den tid som forflyter mellan besiktning och
fastighetskop.
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Aganderatt och nyttjanderétt till besiktningsutlatandet

Besiktningsmannen har upphovsratten 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.

Ansvaret for denna besiktning &r endast gallande mellan
uppdragsgivare (saljare) och besiktningsforetaget. For att
ansvar skall kunna goéras géllande mellan kdparen och
besiktningsféretaget kravs sarskilt avtal om uppdrag mellan
besiktningsforetaget och képaren. Observera att ett sadant
avtal endast ar majligt att utféra inom 6 manader fran
avslutat uppdrag.

Om overlatelse av utldtandet skall ske har
besiktningsmannen ratt att vid samman-traffande eller pa
annat lampligt s&att mot erséattning redovisa
besiktningsutlatandet for forvarvaren.

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

I inget fall har forvarvare av besiktnings-utlatandet battre
ratt &n uppdragsgivaren.

2025-04-17

Betalning och havning

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

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

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

2025-04-17

LITEN BYGGORDBOK

Asfaboard

Pords, asfaltimpregnerad skiva.

Alkydoljeférg

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

Avloppsluftare

Ror som gar upp genom yttertaket och som har till uppgift att ta
in luft vid spolning I avlopp, s& att vakuum inte uppstar |
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 langdriktningen. Orsakas av
svampangrepp.

Byggfukt

Fukt som tillférs byggnadsmaterial under byggtiden.

Béarlakt

Virke som bar upp takpannor.

Bage

Den del av ett fonster som &r dppningsbar.

Cement

Bindmedel i betong och putsbruk.

Cylinder

Las.

Dagvattenledning

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

Dranering

System av drénerande (vattenavledande) massor och ledningar.

Dorrblad

Den 6ppningsbara delen av en dorr.

Falsad plat

Slatplat som skarvas ihop med 6vervikta standskarvar.
Fotplat

Dropplat placerad vid takfot och som leder vatten ner i
h&éngrénnan.

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 kag/kg.

Fuktrelaterade skador

Kan till exempel vara missfargningar, rota, mogel,
materialféréandringar, 6kade materialemissioner, mikrobiella
processer, luktproblem, med mera.

Foder

Téackande 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.
Klinker

Plattor av keramiskt material.

Klamring

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

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

Mekanisk ventilation

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

Mattnadsanghalt

Den &nghalt som luft vid en viss temperatur maximalt kan
innehalla. Kan aven benamnas daggpunkt. Vattenangan évergar
da till vatten (kondenserar).

Okuléar

Vad man kan se med dgat.

Plansteg

De horisontella stegen i en trappa.

Relativ fuktighet

Anghalten i luft i % av méattnads&nghalten.

Radon

Radongas avgar vid radioaktivt sonderfall av radium i
mineralkornen i jorden eller berggrunden.

Revetering

Puts pa rérvassmatta, som bekladnad pa hus med trastomme.
Sjélvdragsventilation

Fungerar genom att varm luft, som &r lattare an kall, stiger uppat
i rummet och ut genom franluftskanaler.

Sattsteg

Den vertikala ytan mellan planstegen i en trappa.

Stddben

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

Svall

Underlagstak av spontade brader.

Trycke

Dorr eller fénsterhandtag.

Takfot

Dar taket méter yttervaggen.

Taknock

Oversta delen av ett yttertak.

Underlagstak

Tak som ligger under belaggning 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. Utgor &ven del av bjélklag.
Overluft

Ventilation mellan tva utrymmen via ventil i vagg eller springa
mellan dorrkarm och dérrblad.

Overram

Den del av en takstol som underlagstaket vilar pa.
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BILAGA 3: Tekniska medellivslangder

2025-04-17

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

erfarenhetsmassiga uppskattningar.

Takkonstruktioner

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

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

Asbestcementskivor/eternitskivor,

Platdetaljer (runt skorstenar, ventilation etc.)

Hangrannor/stupror

Skorsten (renovering/ommurning skorstenstopp,
tatning rékkanaler),

Nytt undertak - invandigt

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

Plat

Betongbalkonger (armering, betong exkl. tatskikt)

Fasader

Trapanel (byte)

Trapanel (malning)

Tegel

Puts - tjockputs 2cm (renovering/omputsning)
Asbestcementplattor (eternitplattor)

Fonster/dorrar

Isolerglasfonster (blir otdta med tiden)
Byte fonster

Byte dorrar (inne/ute)

Malning fonster/dorrar

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

Dagvattenledning utanfér byggnaden

Invandigt

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

Laminatgolv

Klinkergolv

Plastmatta pa golv (ej vatrum)

Koksluckor, béankskivor, kéksinredning
Snickerier och inredning (t ex lister). Ej kdk

40 ar
10 ar
Ej byte
30 ar
30 ar

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

Varmegolv

Elvarmeslingor i golv
Elvarmeslingor i vatutrymme
Vattenburna slingor i golv

Vatutrymmen
Plastmatta i vatrum

Tatskikt under klinker/kakel i vatutrymme
Tatskikt i golv/vagg av typ tunn dispersion utfort
under 1980-tal/i bérjan 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, spishéll etc.
Tvéattmaskin, torktumlare, torkskap

Ovriga installationer och annan maskinell
utrustning &n hushallsmaskiner

T ex varmvattenberedare, elradiator, vrmepanna
(olja/el) inkl. expansionskarl
Luftvérmepump

Ventilation

Injustering av ventilationssystem
Byte av flaktmotor

Styr- och reglerutrustning
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Kristianstad ASPLOVET 4 Huvudbyggnad 2025-04-17

BILAGA 4: Bilder

# ‘. F3EQ iy

Bild 1: Utvandigt, Grundlaggning, Sprickbildningar, missfargningar  Bild 2: Utvandigt, Fasad, Trépanel ar placerad néra trappan till
och fargslapp finns pé delar av sockel/betongplatta. groventrén, vilket okar risk for fuktrelaterade skador.

b o i B

At > 2 > x o o N

Bild 3: Utvandigt, Fasad, Nat saknas i stétfogar pa tegelfasaden.  Bild 4: Utvandigt, Yttertak, Noterades en sprucken takpanna vid
stickprovskontroll.

Bild 5: Utvandigt, Yittertak, Vissa infastningar ar ej ordentligt Bild 6: Invandigt, Entréplan, Kladkammare 1, Vattenledningar/

nerslagna vid nockpannor. rorkopplingar ar ej placerat i fordelarskap med majlighet till
avrinning till ett fuktsakert utrymme och ett pagaende lackage
noterades.
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Kristianstad ASPLOVET 4

Bild 7: Invandigt, Entréplan, Kdk/Matplats, Férekommer
missfargningar pa bakstycket. Kan ej faststalla om det kommer
pga tidigare lackage eller kan orsakats av skrap/avfall i skapet.

Bild 9: Invandigt, Entréplan, Tvattstuga, Finns négra otatheter i
svetsad skarv av vatrumsmattan.

Huvudbyggnad

2025-04-17

Bild 8: Invandigt, Entréplan, Vatrum 1, Férekommer
sprickbildningar pa nagra klinkerplattor i duschplatsen.
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