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Overlatelsebesiktning

Datum for besiktning

2026-09-08

Datum for utlatande

2026-09-11

Torsredsvagen 30

Denna besiktning ar utférd pa uppdrag av saljaren. Observera att du som kdpare har en

egen langtgaende undersokningsplikt. For att uppfylla en del av din undersékningsplikt

och for att juridiskt dverta detta besiktningsutlatande kravs att du kontaktar Sustera for B
utférande av en kdpargenomgang. | annat fall har besiktningsmannen inget juridiskt e
ansvar gentemot dig. Observera att en kopargenomgang skall utféras senast 12 manader OVERLATELSE
fran det att saljaren latit besiktiga sin fastighet.
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Uppdragsinformation

Fastighet:
Fastighetsbeteckning:

Adress:

Fastighetsagare:

Uppdrag:

Bestallare:
Uppdragsnummer:
Besiktningsman:
Telefon:

E-post
Besiktningsdag:
Narvarande:
Besiktningens

genomfdrande och
omfattning

Sustera Group

TROLLHATTAN VALNOTSTRADET 1

Torsredsvagen 30
46158 Trollhattan

Nils Georg Andersson

Stig Plate

Fastighetsagare

82082

Johan Wiberg

0761-46 18 56
johan.wiberg@sustera.com
2026-09-08

Representant — Séljare
Daniel Nilsson — Maklare

2026-09-08 dverlamnades en uppdragsbekraftelse till bestallaren. En
genomgang av denna uppdragsbekraftelse samt dess villkor gjordes innan
pabdrjad dverlatelsebesiktning.

Huvudbyggnad samt vidbyggd del av hus sasom carport, forrad eller garage
omfattas. | detta uppdrag har besiktning av komplementbyggnad inte
bestallts.

Besiktningen omfattar inte terrasser/trall, installationer som elektricitet,
vatten, sanitet, varme, maskinell utrustning, ventilation, rokgangar eldstader
eller kaminer.

support@sustera.com sustera.se
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Handlingar och upplysningar

Nedan noteras de handlingar samt upplysningar som uppdragsgivaren éverlamnat innan pabérjad
Overlatelsebesiktning.

Fastighet:

Tillhandahallna

handlingar:
Information fran Har noteras de uppgifter som lamnats av uppdragsgivaren,
uppdragsgivaren: fastighetsagaren eller dess ombud. Notera att besiktningsmannen e;j
kontrollerat dessa uppgifter.
Renoveringar och underhall ar utférda enligt nedan:
Badrum vaning 1 2024
Vatrumsmatta pa balkong ar bytt oklart vilket ar
men bedéms vara pa 2020 talet.
Forvarv: 1962
Upplysningar om fel i | -
fastigheten:
Muntliga uppgifter: Besiktningsmannen har for avsikt att redovisa muntliga uppgifter som ar av

betydelse. Om ni som uppdragsgivare anser att det saknas viktig
information som diskuterats muntligt uppmanar vi er att snarast, dock
senast inom sju (7) dagar fran besiktningstillfallet, kontakta
besiktningsmannen om eventuella andringar/tillagg i besiktningsutlatandet.
Besiktningsmannen kan ej hallas ansvarig for sddan information som
darmed kan ha utelamnats i besiktningsutlatandet.

Sustera Group
support@sustera.com sustera.se
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Forutsattningar och byggnadsbeskrivning
Fastighet

Sustera Group
support@sustera.com sustera.se



Forutsattningar vid
besiktningen:

Véaderlek:
Byggnadstyp:
Byggnadsar:
Tillbyggnadsar:
Fasadtyp:
Taktyp:
Fonster:
Stomme:

Bjalklag:

Grundkonstruktion:

Vatten:
Avlopp:
Uppvarmning:

Typ av ventilation:

Torsredsvagen 30 g/izdf
46158 Trollhattan

Fuktkontroll: Fuktkontroll har utforts i fastigheten eller dess konstruktioner.

Vid besiktningstillfallet var byggnaden fullt méblerad.

Maobler och 16s6re som férsvarar eller forhindrar besiktning flyttas ej.

Det ingar ej att besiktningsmannen flyttar pa exempelvis séngar, bokhyllor,
mattor, badkarsfronter etc.

| kdparens undersdkningsplikt ingar bakomliggande ytor. For utrymmen,
ytor och byggnadsdelar som noterats helt eller delvis ej besiktningsbara
eller belamrade har besiktningsmannen inget ansvar.

Notering “Inget att notera” eller ”-----" innebar att besiktningsmannen
beddmer att det inte finns nagra fel eller brister i utrymmet eller
byggnadsdelen.

| de fall besiktningsmannen bedémer ett utrymme, en byggnadsdel eller en
yta som ej besiktningsbar har besiktningsmannen inget ansvar.

Sol/moln ca 19°

1%%-plan

1944

1978 sov, wc och matsal
Tegel/stdende trapanel
Sadeltak av raspont, takpapp, lakt och betongpannor samt papptak.
Kopplade (tvaglas)/isolerglas
Tra

Tra

Kallargrund (murad)
Kommunalt

Kommunalt

Jordvarme/ direktverkande el

Sjalvdrag

Besiktning — noteringar

Sustera Group
support@sustera.com sustera.se
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UTVANDIGT

Mark mm.

Vaxtlighet intill grundmur, sockel
och fasad. Se riskanalys 3:1

Sprickor i golvkonstruktion vid
ingang till kallaren vid entré, se
bild.

Grundmur/ Hussockel

Sprickor och putsslapp noterades
pa kallargrunden, malningsbehov
foreligger.

Fasad

Fasad och samtliga andra delar
av trd har malningsbehov, lokal
rota och torrsprickor forekommer.

Sattningsskador i tegelfasad
noterades, se bild. Lokalt
omfogningsbehov foreligger.

Sustera Group
support@sustera.com sustera.se
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Fonster/Dorrar
Malnings/renoveringsbehov av
dorrar och fonster i tra foreligger.
Lokal réta och torrsprickor finns.
Platdorr in till kioskens kallare har
rostskador.

Yttertak
Yttertaket ar utfort med

betongpannor vars tekniska
livslangd beddéms vara uppnadd.
Se riskanalys 3:2

Takpappen beddms narma sig
eller ha uppnatt sin tekniska
livslangd. Se riskanalys 3:3

Sustera Group
support@sustera.com sustera.se
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Besiktning — noteringar

INVANDIGT
Allmant Byggnaden beddms ha ett generellt renoveringsbehov. Med hansyn till
byggnadens alder, skick och normala forslitning kan det férekomma slitage,
skador och aldersrelaterade avvikelser pa inredning, ytskikt och évriga
byggnadsdelar, sasom sprickor, skarvoppningar, golvknarr, snedheter och
liknande. Sadana forvantade avvikelser redovisas normalt inte var for sig i
protokollet, om de inte beddms ha byggnadsteknisk betydelse eller motiverar
en sarskild notering.
Den forvantade tekniska livslangden fér samtliga golvbrunnar, avlopps- och
vattenrér som annu inte ar bytta sedan byggnadsaret anses vara uppnadd.
Orientering: r med efterfdljande siffra talar om vilket rum det hanvisas till.
Denna besiktning startar i entrén och utfors i vanstervarv.
Entréplan
Allmant Taket pa detta plan ar delvis utfort som ett sa kallat parallelltak. Se riskanalys
3:4
Ente
Kok Skvallerskydd saknas under
kyl/frys samt i diskbanksskap.
Detta bor finnas for att ett
eventuellt lackage ska kunna
upptackas i tid.
Spisen saknar tippskydd vilket
kan leda till personskada.
Matsal Glaskassett i fonster ar
punkterad vilket gor att den har
kondens mellan glasen.
Vardagsrum |
Salong | e
Htt /... ... ... =
Kladkammare |-
Sovrum e
Duschrwc | e

Trappa till plan 2

Handledare 16s vilket kan leda till
personskada vid belastning.

Sustera Group

support@sustera.com sustera.se
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Plan 2
Allmant Baserat pa nedan rekommenderas en fortsatt teknisk utredning. Se
Fortsatt teknisk utredning 4:1
Taket pa detta plan ar delvis utfort som ett sa kallat parallelltak. Se riskanalys
3:4
rR1 Kontor (|

R 2 Sovrum

Fuktindikation/missfargning i
vagg-/takvinkel mot R3.
Fuktindikationen/missfargningen
beddmdes vara torr vid
besiktningstillfallet.

R 3 Sovrum

Fuktindikation/missfargning i
vagg-/takvinkel mot R2.
Fuktindikationen/missfargningen
beddmdes vara torr vid
besiktningstillfallet.

R 4 Kladkammare

R 5 WC

Sustera Group

support@sustera.com sustera.se
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Balkong

Kattvindar

Kattvind mot garage uppvisar
fuktindikation/missfargning i tak.
Fuktindikationen/missfargningen
beddémdes vara torr vid
besiktningstillfallet.

Vind

Allmant Baserat pa nedan rekommenderas en fortsatt teknisk utredning. Se
Fortsatt teknisk utredning 4:2

Mikrobiell pavaxt noterades pa
vindens raspont. Se riskanalys
3:5

Missfargningar/indikationer pa
lackage noterades pa golv samt
raspont.

Trappa i aare

Befintlig handledare ar I16s vilket
kan leda till personskada vid
belastning. | trappans 6évre och
nedre del saknas handledare.

Kallare

Allmant Kallaren uppvisar konstaterade fuktindikationer och boér utredas vidare.
Indikationerna kommer inte redovisas nedan om det inte finns en
byggnadsteknisk anledning till detta. Se fortsatt teknisk utredning 4:3

Sustera Group
support@sustera.com sustera.se
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Kaéllare med uppreglade konstruktioner. Se riskanalys 3:6
R1 Hal

rR 2 Pannorum |

Hela utrymmet mot yttervagg var
inte besiktningsbar pa grund av
platsbyggd soffa.

R 3 Hobbyrum

R 4 Badrum/tvattstuga Aldre vatutrymme, tekniskt
avskrivet. Se riskanalys 3:7

Spricka noterades i avloppsroret
fran handfatet.

Kioskens kallare (inom samma byggnad)

Allmant | denna del av kallaren finns uppreglade golv och pareglade vaggar.
R1 Hal e
R 2 Forrad Fukt finns i yttervagg. Se

fuktkontroll nedan.

rR3 WC Fukt finns i yttervagg. Se
fuktkontroll nedan.

Garage/forrad

Sustera Group
support@sustera.com sustera.se
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Fukt finns i yttervaggar. Se
fuktkontroll nedan.

Sprickor i garagets yttervagg mot
appletraden noterades, se bild 1
& 2.

Sustera Group
support@sustera.com sustera.se
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Riskanalys

3:1 Riskanalys: Véxtlighet intill grundmur, sockel och fasad
Konstruktion: Grasmatta, planteringar, buskar, klattervaxter eller annan véxtlighet finns i anslutning till grundmur, sockel eller

fasad.

Risk: Vaxtlighet ndra byggnaden kan 6ka fuktbelastningen genom att halla kvar fukt mot grundmur, sockel och fasad samt begrénsa
luftcirkulationen. Klattervéaxter kan véxa in bakom fasadbekladnader, anslutningar och detaljer, vilket kan bidra till att fukt hélls kvar
och att skador uppstar eller forvarras. Rétter frdn buskar och andra planteringar kan med tiden p8verka mark, hardgjorda ytor och i
vissa fall byggnadsdelar genom mekanisk pdverkan. Tat vaxtlighet kan dessutom forsvara okulér kontroll och délja sprickor, otatheter
och andra avvikelser.

Konsekvens: En langvarigt forhajd fuktbelastning kan cka risken for fuktrelaterade skador p& grundmur, sockel, fasad och
anslutande konstruktioner. Vaxtlighet kan aven orsaka mekaniskt slitage samt medféra att skador upptdcks forst i ett senare skede.
Riskanalysen innebar inte att en skada konstaterats, utan beskriver en méjlig risk forknippad med konstruktionen om ingen skada
noterats i besiktningsprotokollet.

Rekommendation: Vaxtlighet bor héllas nedklippt och med friyta mot fasaden for att forbattra luftcirkulationen och méjliggéra
kontroll av byggnadens utsida. Klattervaxter bor inte tilldtas vaxa in bakom fasad eller anslutningar, och planteringar bér placeras pa
sddant avstdnd att rotter inte riskerar att pdverka byggnad eller nérliggande konstruktioner.

3:2 Riskanalys: Yttertakets tekniska livsldngd bedoms vara uppnadd

Observation: Yttertaket ar utfort med rdspont, underlagspapp, strélakt, barldkt och betongtakpannor. Den tekniska livslangden for
taktackningen bedéms vara uppnddd eller 6verskriden, vilket innebar att flera av takets ingdende komponenter kan ha férsémrade
tekniska egenskaper till foljd av alder.

Risk: Det finns risk for att underlagspappens téthet har forsémrats genom uttorkning, sprickbildning eller otatheter vid skarvar och
anslutningar, vilket kan medfora att vatten tranger in i takkonstruktionen.

Konsekvens: Intrangande fukt kan orsaka fuktskador och rétskador i rdspont, lakt och bakomliggande takkonstruktion. Eftersom
skador kan utvecklas under taktackningen finns risk att de inte upptacks férran de blivit mer omfattande.

Rekommendation: Taket och, i forekommande fall, vinden bér kontrolleras regelbundet for att tidigt upptacka tecken pé lackage
eller fuktpdverkan. Kdparen bor dven kalkylera med att ett takbyte kan bli aktuellt inom 6verskadlig tid med hansyn till att den
tekniska livslangden bedéms vara uppnddd.

3:3 Riskanalys: Takpappen bedéms ndrma sig eller ha uppnatt sin tekniska livsldngd

Konstruktion: Takpapp &r ett tatskikt med begransad teknisk livslangd. Nar tatskiktet ndrmar sig eller har uppnatt sin forvantade
livslangd Okar risken for dldersrelaterad nedbrytning sdsom sprickbildning, uttorkning, skarvslapp och férsamrad tathet.
Konsekvens: Ett dldrat tatskikt kan medféra att vatten tranger in i takkonstruktionen, vilket kan orsaka fuktskador i underlag,
isolering och bakomliggande byggnadsdelar. Skadorna kan utvecklas under en langre tid innan de blir synliga invandigt.
Bed6émning: Takpappen bedéms nérma sig eller ha uppnétt sin tekniska livsléngd. Fortsatt kontroll samt planering for omlaggning
bor beaktas.

Observera: Riskanalysen innebdr inte att en skada konstaterats, utan beskriver en méjlig risk forknippad med konstruktionstypen
och dess forvantade funktion Gver tid.

3:4 Riskanalys: Parallelltak
Observation: Parallelltak ar en konstruktion dar delar av takkonstruktionen ar dolda och normalt inte dtkomliga for kontroll.

Konstruktionen innehdller fuktkansliga material och dess funktion ar beroende av att yttertak, lufttdthet och eventuell dngsparr
fungerar tillfredsstallande.

Risk: Det finns risk for att fukt tranger in i takkonstruktionen genom exempelvis ldckage frén yttertaket eller genom kondens till f6ljd
av fuktig inomhusluft.

Konsekvens: Fukt som tillférs konstruktionen kan orsaka mikrobiella skador, lukt och i langre perspektiv dven rétskador. Eftersom
delar av konstruktionen ar dolda kan skador utvecklas utan att de upptdcks i ett tidigt skede.

Rekommendation: Vid tecken pd fukt, lukt eller andra indikationer pd skada rekommenderas en fordjupad teknisk utredning for att
faststélla konstruktionens aktuella skick och eventuell fuktpaverkan.

3:5 Riskanalys: Mikrobiell pavaxt

Observation: Mikrobiell pdvéxt har noterats pa delar av konstruktionen. Pdvaxt uppkommer normalt nar material under en langre tid
utsdtts for en fuktbelastning som skapar forutsattningar fér mikrobiell tillvaxt.

Risk: Férekomst av mikrobiell pdvaxt indikerar att konstruktionen har varit eller &r fuktpdverkad. Om den bakomliggande orsaken till
fukten kvarstér finns risk for fortsatt tillvaxt samt att fuktrelaterade skador utvecklas eller forvarras.

Konsekvens: Fortsatt fuktpdverkan kan leda till 6kad mikrobiell tillvéxt, lukt, forsamring av materialens tekniska egenskaper samt,
dar organiska material forekommer, rétskador, pdverkan pa inomhusmiljon samt behov av sanerings- och reparationsétgarder.
Rekommendation: Orsaken till fuktpdverkan bor utredas och &tgardas. Den mikrobiella pdvaxten bér bedémas i samband med att
fuktkallan hanteras, och vid behov rekommenderas en férdjupad teknisk utredning for att faststélla skadans omfattning och lampliga
dtgarder.

3:6 Riskanalys: Kéllare med uppreglade konstruktioner
Observation: Kallare ar en konstruktion som stér i direkt kontakt med omgivande mark och utsétts darfor naturligt for markfukt och

fuktvandring genom grundmurar och golvplatta. Om uppreglade golv, péreglade vaggar eller andra invandiga regelkonstruktioner med
organiska material férekommer &r dessa fuktkénsliga. Samtidigt r bakomliggande delar normalt inte &tkomliga fér okulér kontroll.
Risk: Fukt kan tranga in genom grundmurar eller golvplatta och paverka dolda delar av uppreglade golv, pareglade vaggar eller andra
invandiga konstruktioner utan att det ger synliga tecken i ett tidigt skede.

Konsekvens: Langvarig fuktpdverkan kan orsaka fuktskador, lukt, nedbrytning av organiska material och férsamrad funktion i de
invéndiga konstruktionerna. Skadorna kan bli omfattande innan de upptécks och innebéra kostsamma &tgarder.

Rekommendation: Var uppmédrksam pé tecken som avvikande lukt, missfargningar eller forandringar i golv och véaggar. Vid
misstanke om dold fuktpdverkan eller infor en storre renovering bor konstruktionen undersdkas vidare genom riktad fuktutredning.

Sustera Group
support@sustera.com sustera.se
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3:7 Riskanalys: Aldre vitutrymme, tekniskt avskrivet )
Konstruktion: Vatutrymmets yt- och tatskikt har uppnatt eller Gverskridit sin férvantade tekniska livslangd. Aldre vdtrum har ofta

tatningar, genomfdringar och anslutningar som med stigande 3lder far forsamrad funktion.

Konsekvens: Brister i tatskikt eller anslutningar kan medfora att fukt tranger in i bakomliggande vagg- och golvkonstruktioner. Detta
kan orsaka fuktskador, mikrobiell tillvaxt, lukt och materialnedbrytning samt medféra behov av omfattande renoveringsdtgarder.
Bedomning: Vatutrymmet bér bedémas utifrén 8lder, skick och eventuella tecken pé fuktpdverkan. Renovering bor planeras och vid
framtida renovering bor tatskikt, ytskikt och dldre golvbrunnar férnyas enligt da géllande branschregler.

Observera: Riskanalysen innebdr inte att en skada konstaterats, om inte annat framgdr av besiktningsprotokollets noteringar, utan
beskriver en mdjlig risk forknippad med konstruktionens utformning och dess forvantade funktion Gver tid.

Fortsatt teknisk utredning

Fortsatt teknisk utredning ingdr inte i dverldtelsebesiktningen. Uppdragsgivaren och besiktningsmannen kan
dock komma 6verens om att besiktningsmannen aven skall utféra den fortsatta tekniska utredningen och
forutsatter fastighetsagarens uttryckliga medgivande.

For att sakerstalla orsaken och omfattningen av eventuella skador rekommenderas att en fackman anlitas for en
fortsatt teknisk utredning av punkterna nedan.

4:1 Utred orsak och omfattning av fuktindikationer/missfargningar i takvinkel i R2 och R3 p& plan 2 samt i
kattvind.

4:2 Utred orsak och omfattning av mikrobiell p&vaxt, missfargningar/indikationer p& lackage pé vindens golv
och rdspont.

4:3 Utred orsak och omfattning av fukt i kdllaren, kioskens kallare och garagen.

Johan Wiberg

Goteborg 2026-09-11
Akreon Sverige AB

Sustera Group
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Fuktkontroll

Samlad information om fuktkontroll

Information:

Utforande:

Konstruktion:

Matplats och
resultat:

Skadesignaler:

Utvardering

Atgardsférslag

Ovrigt

Luftens fuktighet mats i relativ fuktighet (% RF). RF ar enkelt uttryckt ett matt pa hur
mycket vatten som luften innehaller vid en viss temperatur. Vid 100 % RF &r luften
mattad och fukten falls ut i form av sma vattendroppar. Men redan vid 60 % RF
korroderar stal, vid 70 % -75 % RF finns det risk fér mikrobiell tillvaxt (mogel). |
Sverige ligger medelvardet foér utomhusluften éver aret runt 80 % RF.

Fuktkvot (FK)

Ett materials fuktighet, t.ex. en regel eller en vindskiva, mats oftast i fuktkvot (FK).
FK &r ett matt pa forhallandet mellan fuktinnehall i kg och mangden torrt material i
kg. Vid fuktkvoter dverstigande 17 % i gran och furuvirke finns det risk fér mikrobiell
tillvaxt (mogel).

En normal fuktkvot for tra ligger mellan 5-15 %.

Mogelpavaxt kan intraffa vid fuktkvoter over 17-18 %.
Roétsvamp kan fa faste i materialet vid fuktkvoter 6ver 20 %.

Fuktmatning ar utférd med Protimeter BLD5365 (kapacitiv metod). Instrumentet &r
avsett for métning i mjuka material med maétspetsar samt Aquant for icke férstérande métning i alla
byggnadsmaterial.

Gjuten/murad kallarvagg

Missfargningar och fuktindikationer i kallarvaggarna har kontrollerats. Forhéjda
fuktvarden noterades i samtliga yttervaggar i kallare, forrad och garage.

Matningar i pareglade vaggar i kioskens kallare har utforts. Forhojda fuktvarden
noterades i bagge kontrollpunkterna som utférts i R2 och R3.

Fuktindikationer pa kallarvaggar.

Forhéjda fuktvarden konstaterades i byggnadens samtliga kallar- och
garagevaggar.

Se 4:3 Fortsatt teknisk utredning ovan.

Johan Wiberg

Goteborg 2026-09-11
Akreon Sverige AB

Sustera Group
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Bilaga |

Allmanna villkor 6verlatelsebesiktning

Begrepp
Uppdragsgivare: avser den part som signerat uppdragsbekraftelsen och som pa vars uppdrag
Overlatelsebesiktningen utforts.

Besiktningsman: aven det besiktningsféretag som mottagit uppdraget att utféra dverlatelsebesiktningen
ska, i tillampliga delar, inkluderas av begreppet.

Fastighet: avser den del av fastigheten som omfattas av 6verlatelsebesiktningen.

Fel i fastighet: en avvikelse som innebar att besiktigad fastighet avviker fran vad en kdpare av fastigheten
med fog kunnat forutsatta vid kdpet, om kdpet realiserades vid tiden for dverlatelsebesiktningen

Syfte och &ndamal med o6verlatelsebesiktning

Det avtalade andamalet och syftet med att genomfora en éverlatelsebesiktning ar att infér en
fastighetsoverlatelse med hjalp av en byggnadsteknisk okular besiktning samla och redovisa mesta mgjliga
vasentliga information om byggnadens fysiska skick vid besiktningstillfallet. Resultatet av denna
byggnadstekniska besiktning redovisas pa sa satt att besiktningsmannen upprattar ett besiktningsutlatande
som sands till den som bestallt besiktningen. Med hjélp av den kunskap som formedlas i ett
besiktningsutlatande ges redan fore en fastighetsoverlatelse ett sakrare underlag for att bedoma
byggnadens verkliga skick och den forvantan en kdpare kan ha pa byggnaden. Besiktningsutlatandet kan
utgdra underlag for en dolda fel férsdkring samt ha betydelse vid férhandling om de villkor som ska galla for
fastighetskopet.

Overlatelsebesiktningen utgér en del av, men ersatter inte koparens undersokningsplikt enligt 4 kapitlet 19
§ 2 stycket jordabalken (1970:994). Aven sadana delar av fastigheten som inte besiktigats av nagon
anledning eller inte ingar i besiktningsmannens uppdrag, ingar i kdparens kvarstdende undersdkningsplikt.

Omfattning

Overlatelsebesiktningen ar okular och omfattar endast de delar som anges i uppdragsbekréftelsen. Om inte
annat anges ingar dock alltid fastighetens huvudbyggnad tillsammans med vidbyggd del av hus sasom
carport, forrad eller garage. Eventuella andra sekundara byggnader (sasom garage, gasthus etc.) ingar
endast om detta anges i uppdragsbekraftelsen.

Overlatelsebesiktningen omfattar undersékning av synliga ytor i alla atkomliga utrymmen.
Overlatelsebesiktningen omfattar ocksé tak, fasader och mark i den man marken anses ha
byggnadsteknisk betydelse. Med atkomliga utrymmen avses samtliga sadana utrymmen som kan granskas
exempelvis via dorrar, Oppningar, inspektionsluckor eller dylikt. Inspektionsluckor ska pavisas av
uppdragsgivare eller agare.

Undanflyttning av vitvaror samt I6s6re sasom till exempel séngar, soffor, bokhyllor, mattor ingar inte i
besiktningen. Ej heller ingar det att flytta pa badkar eller att demontera badkarsfront eller liknande. For att
en vind ska anses vara tillganglig ska det finnas sprangbrador eller likvardigt. Utvandig besiktning sker fran
mark eller fran ovriga atkomliga ytor sdsom altan, balkong etc. Yttertak besiktigas normalt fran mark, stege,
taklucka eller gangbryggor i den man sadana finns. Yttertaket betrads inte om sakerheten ifragasatts av
besiktningsmannen. Eventuella stegar ska tillhandahéallas av uppdragsgivare eller agare.

Overlatelsebesiktningen omfattar inte installationer sdsom exempelvis mekanisk ventilation, uppvarmning,
el, vatten- och avlopp, sanitet, pool med tillhérande utrustning, maskinell utrustning, rokgangar, eldstader,
energideklaration etc. Mark som inte har ett omedelbart férhallande till byggnaden omfattas dock inte och
inte heller stodmurar, staket, altan, terrass, uterum etc. om inte annat anges i besiktningsutlatandet.

| 6verlatelsebesiktningen ingar inte undersokningar som kraver ingrepp i byggnaden, provtryckning,
radonmatning, fuktmétning eller annan matning. Fuktmatning kan bestallas separat vid besiktningstillfallet.
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| 6verlatelsebesiktningen ingar inte att [Amna atgardsforslag eller kostnadskalkyler, fortsatt teknisk
utredning eller vardering.

For delar av fastigheten som inte omfattas av 6verlatelsebesiktningen har besiktningsforetaget inget
ansvar.

Genomférande
Innan overlatelsebesiktningen pabdrjas skickar eller verlamnar besiktningsmannen en
uppdragsbekraftelse till den som bestallt Gverlatelsebesiktningen.

Foére besiktningens start gar besiktningsmannen igenom uppdragsbekraftelsen med uppdragsgivaren sa att
nagra oklarheter om dverlatelsebesiktningens omfattning inte foreligger. Besiktningsuppdraget utfors pa
samma satt och med samma metod oavsett om kdpare eller séljare ar uppdragsgivare.

Overlatelsebesiktningen bestar av fyra delar vilka férklaras nedan. Besiktningsmannen redovisar sedan
resultatet i ett besiktningsutlatande. | besiktningsutlatandet redovisas sadan information om byggnadens
fysiska skick vid besiktningstillfallet som ar av vasentlig betydelse for uppdragsgivaren att kanna till.
Uppdragsgivaren skall férvissa sig om att besiktningsmannen i besiktningsutlatandet antecknar uppgifter
som lamnas under besiktningen. Daremot noteras inte skavanker, skador pa grund av slitage och andra i
sammanhanget obetydliga upplysningar.

For att dverlatelsebesiktningen skall kunna utféras pa avtalat satt skall uppdragsgivaren se till att samtliga
utrymmen och ytor ar tillgangliga. Berorda utrymmen och ytor skall vara lattdtkomliga och fria fran
skrymmande bohag. Godkand stege skall finnas tillganglig. Efter det att besiktningsmannen overlamnat
besiktningsutlatandet skall besiktningsutlatandet noggrant lasas igenom av uppdragsgivaren.

Handlingar och upplysningar

Besiktningsmannen tar del av de handlingar och upplysningar som Iamnats. Detta kan ske vid pabdrjande
av eller i samband med dverlatelsebesiktningen. Tillhandahaller fastighetsédgaren handlingar eller [Amnar
denne pa annat satt information rorande fastigheten eller byggnaden skall besiktningsmannen anteckna
detta i besiktningsutlatandet och lata informationen utgéra grund for besiktningen. Det aligger inte
besiktningsmannen att sarskilt kontrollera uppgifternas riktighet.

Okulér Besiktning

Overlatelsebesiktningen &r en okular besiktning och innebar att besiktningsmannen undersdker alla
atkomliga utrymmen. Overlatelsebesiktningen omfattar ocksa tak, fasader och mark i den man marken
anses ha byggnadsteknisk betydelse. Med atkomliga utrymmen avses samtliga utrymmen som kan
granskas exempelvis via dorrar, 6ppningar, inspektionsluckor eller dylikt. Dessutom omfattas alla
utrymmen som &r krypbara. Overlatelsebesiktningen galler forhallandena vid tillfallet for besiktningen. Om
besiktningsmannen av nagon anledning inte gjort en okular besiktning av ett utrymme eller yta som
omfattas av 6verlatelsebesiktningen skall detta antecknas i besiktningsutlatandet. Aven om ett utrymme
eller en yta inte besiktats ingar det anda i képarens undersékningsplikt.

Riskanalys

Beddmer besiktningsmannen att det finns en substantiell risk fér att byggnaden har andra vasentliga brister
an de som identifierats vid den okulara besiktningen ska besiktningsmannen anteckna det i en riskanalys.
Till grund for riskanalysen har besiktningsmannen att beakta den information som framkommit genom
handlingarna, fastighetsagarens upplysningar, den okulara besiktningen, den normala beskaffenheten hos
jamforbara fastigheter samt omstandigheterna vid besiktningen. Nar pataglig risk for vasentligt fel
antecknas i besiktningsutlatandet ska besiktningsmannen [damna en motivering.

Fortsatt teknisk utredning  sid 11

Besiktningsutlatande

Besiktningsutlatandet innehaller all den samlade informationen om den besiktigade fastighetens fysiska
skick vid tidpunkten for besiktningstillfallet. Besiktningsmannen skall i besiktningsutlatandet redogéra for
identifierade fel och brister som patraffats vid den okulara éverlatelsebesiktningen och som anses ha
nagon betydelse fér beddmningen av fastighetens skick. Skavanker, skador pa grund av slitage och
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forhallanden som inte har betydelse for fastighetens goda bestand antecknas normalt inte. Vid utférandet
av Overlatelsebesiktningen tar besiktningsmannen hansyn till fastighetens alder, normalt skick hos
jamforbara fastigheter samt radande omstandigheter vid besiktningstillfallet.

Uppdragsgivaren bér normalt rakna med att ju aldre en fastighet ar desto stérre anledning att tro att det
finns fel och att slitaget ar stérre an i en nyare fastighet.

Efter det att besiktningsmannen dverlamnat besiktningsutlatandet ska det noggrant lasas igenom av
uppdragsgivaren. Anser uppdragsgivaren att det saknas uppgift som besiktningsmannen lamnat muntligen
vid 6verlatelsebesiktningen, skall uppdragsgivaren snarast men dock senast inom sju dagar meddela
besiktningsmannen vad som enligt uppdragsgivarens uppfattning skall andras i utlatandet. Lamnas inte
nagot sadant meddelande inom ovan angiven tid kan besiktningsmannen inte géras ansvarig for eventuella
brister i utlatandet, som pa sa satt kunnat rattas. Uppgifter som I[dmnats under besiktningen men som inte
antecknats i besiktningsutlatandet kan inte laggas till grund for stallningstagande eller forvantan om
byggnadens befintliga skick och inte heller laggas till grund fér bedémning av atgardsbehov.

Uppdragsgivaren maste vara observant pa att férhallandena kan &ndras eller férsdmras under den tid som
forflyter mellan besiktning och fastighetskop.

Patalade risker, kanda fel eller symptom pa fel som noteras i besiktningsutlatandet kan kdpare vid senare
tillfalle normalt inte aberopa som sa kallade dolda fel mot saljaren. Genom éverlamnandet av
besiktningsutlatandet till kdparen, klargérs ansvarsfordelningen mellan saljare och képare for de eventuella
risker, symtom och/eller fel som redovisats.

| samband med en fastighetsoverlatelse och 6éverlamnande av besiktningsutlatandet till kdpare, innebar det
inte att saljaren [amnar en garanti eller utfastelse att fastigheten har de egenskaper eller det skick som
framgar i besiktningsutlatandet. Eventuella garantier och annan viktig information om fastigheten som
séaljaren lamnar under besiktningstillfallet bér aven féras med i kdpekontraktet.

Tillaggsuppdrag
Uppdragsgivaren och besiktningsforetaget kan traffa avtal om tillaggsuppdrag. Ett tillaggsuppdrag ar inte
en del av dverlatelsebesiktningen men kan utféras i samband med denna.

De 6verenskomna tillaggsuppdragens omfattning anges i dverlatelsebesiktningens uppdragsbekraftelse
eller i en separat uppdragsbekraftelse. Resultatet av ett tillaggsuppdrag redovisas i ett sarskilt utlatande
eller under egen rubrik i utlatandet for dverlatelsebesiktningen.

For tillaggsuppdrag som bestalls av uppdragsgivaren och utfors i anslutning till dverlatelsebesiktningen
galler villkoren for dverlatelsebesiktningen aven for tillaggsuppdraget.

Tillaggsuppdrag forutsatter att fastighetsagaren gett sitt medgivande.

Ansvarsbegransning
Det aligger inte besiktningsmannen att verifiera autenticiteten i de dokument och de uppgifter om
fastigheten som tillhandahalls i samband med genomférandet av en dverlatelsebesiktning.

Om ekonomisk skada orsakats p.g.a. besiktningsmannens vardsloshet vid besiktningen, ar
besiktningsmannen skyldig att ersatta den skada som hen orsakat vid utférandet av
Overlatelsebesiktningen.

Besiktningsmannens skadestandsskyldighet ar begransad till det Iagsta av féljande belopp.

Den nedsattning av kdpeskillingen i fastighetstransaktionen som sker om besiktningsmannen [amnat
felaktig eller bristfallig information i besiktningsutlatandet.

Nodvandig lagre kostnad for avhjalpande. Varvid avdrag ska ske for aldersslitage och for den
standardférbattring som avhjalpandet medfér.

15 prisbasbelopp enligt lagen allman forsakring vid den tidpunkt da avtal om éverlatelsebesiktning
traffades. Besiktningsmannen ansvarar inte for skada vars varde understiger ett belopp motsvarande 0,5
prisbasbelopp.
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| de fall besiktningsmannen utfor tillaggsuppdrag i anslutning till dverlatelsebesiktningen skall
begransningen i besiktningsmannens skadestandsskyldighet omfatta aven skada pa grund av fel i
tillaggsuppdraget.

Besiktningsmannen skall arkivera ett besiktningsutlatande eller kopieringsbar kopia under den tvaariga
ansvarstiden.

Besiktningsmannen ar endast ansvarig fér uppdraget gentemot uppdragsgivaren. Annan an
uppdragsgivaren ager saledes inte ratt till skadestand fran besiktningsmannen.

Reklamation och preskription

Vill uppdragsgivaren aberopa att besiktningsmannens tjanst varit bristfallig, ska uppdragsgivaren skriftligen
underratta besiktningsforetaget om detta inom skalig tid efter det att uppdragsgivaren markt eller borde ha
markt bristen. Reklamation far inte ske senare an tva ar efter att uppdraget avslutats. Uppdraget har
avslutats da besiktningsutlatandet skickas till uppdragsgivaren. Sker inte reklamation inom féreskriven tid
ar eventuell ratt till ersattning férlorad.

Uppdragsgivaren ska i reklamationen tydligt precisera i vilket avseende tjansten varit bristfallig.
Reklamation ska stéllas till besiktningsféretaget och inte mot nagon enskild besiktningsman.

Utfor besiktningsman en tillaggstjanst anses tillaggstjansten och éverlatelsebesiktningen i ansvars
hanseende vara ett och samma uppdrag.

Forsdkring
Besiktningsman som utfér dverlatelsebesiktning har tecknat konsultansvarsférsakring med sarskilda villkor
om oOverlatelsebesiktning.

Uppdragsgivarens ansvar

Uppdragsgivaren ska verka for ett tillhandahallande av viktiga dokument samt fora att sékerstalla att
fastigheten ar i ett skick som mojliggér besiktning, enligt tidigare instruktioner, for att garantera
besiktningens korrekthet.

Det ar inte besiktningsmannens ansvar att sakerstalla tillgangen till de dokument och information om
fastigheten som ar nédvandiga for dverlatelsebesiktningen vid tidpunkten da besiktningen pabdrjas.

Besiktningsmannen har inte ansvar for att samtliga delar av fastigheten ar tillgangliga fér granskning. Foér
att besiktningen ska kunna genomféras korrekt bér dessa utrymmen vara lattillgangliga och inte blockerade
av stora féremal. En Iamplig stege bor finnas till hands.

Uppdragsgivaren bér omsorgsfullt granska besiktningsrapporten efter att ha tagit emot den och omedelbart
rapportera eventuella felaktigheter eller brister till besiktningsmannen.

Det antas att byggnaden har adekvata anordningar fér saker atkomst till vind och tak infér uppdragets
utférande. Besiktningsmannen har ingen skyldighet att utféra inspektioner som skulle kunna medféra en
risk for personskada.

Besiktningsmannen bestammer sjalvstandigt vad som utgor en saker uppstigningsanordning och vad som
anses vara en risk i samband med utférandet av uppdraget.

Upphovsritt till besiktningsutlatandet
Besiktningsmannen innehar upphovsratten till besiktningsutlatandet i dess helhet. Uppdragsgivaren far
dock nyttja besiktningsutlatandet for avtalat andamal.

Uppdragsgivaren har ej ratt att verlata besiktningsutlatandet eller nyttjanderatten till besiktningsutlatandet
utan uttryckligt medgivande fran besiktningsmannen. Sker dverlatelse utan medgivande kan innehallet i
besiktningsutlatandet inte goéras gallande mot besiktningsmannen. Ansvaret fér denna besiktning ar endast
gallande mellan uppdragsgivare och besiktningsman.
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Utan hinder far uppdragsgivare dock medge att saljaren far anvanda utlatandet for att teckna en forsakring
mot sa kallade dolda fel.

Forvarvare av besiktningsutlatandet har inte i nagot fall battre ratt gentemot besiktningsféretaget an
uppdragsgivaren.

Vid en dverlatelsebesiktning dar saljaren ar uppdragsgivare rekommenderas kdparen att bestélla en
képargenomgang innan kdpet genomférs. Detta for att besiktningsmannens uppdrags- och
ansvarsforhallande ska galla aven i forhallande till kbparen.

Ovriga villkor - tilliggsuppdrag

Okular elinstallationskontroll

Overlatelsebesiktningen omfattar normalt inte installationer sdsom el, véarme, vatten, sanitet, maskinell
utrustning, mekanisk ventilation, rokgangar eller eldstader. Dock ingar en okular elinstallationskontroll i det
har paketet. Bedomningar och rekommendationer grundar sig pa séljarens uppgifter och allmant kédnda
aldersmassiga avskrivningar pa elinstallationer. Nagra undersokningar i form av isolations-matningar eller
andra matningar av elsystemet ingar inte. Nar uppgifter inhamtas angaende el-systemet i fastigheten vilka
frangar normal funktion ska elektriker/fackman anlitas. Dessa typer av undersékningar kraver i allmanhet
besiktningsman med sarskild behdrighet for respektive installation. Undertecknad besiktningsman har inte
elbehdrighet.

Kontrollen innebar inte att besiktningsforrattaren garanterar funktion eller att installationen inte ar i behov
av en oversikt, underhall, uppgradering eller reparation.

Okular kontroll av vatten och avlopp

Overlatelsebesiktningen omfattar normalt inte installationer sdsom el, varme, vatten, sanitet, maskinell
utrustning, mekanisk ventilation, rokgangar eller eldstader. Dock ingar en okular kontroll av vatten och
avlopp i det har paketet. Bedémningar och rekommendationer grundar sig pa saljarens uppgifter, allmant
kanda alders- och/eller forsakringsmassiga avskrivningar och/eller andra uppenbara indikationer pa fel.
Nagra undersdkningar i form av matningar, asbestinventering eller filmningar av vatten och avloppssystem
mm utférs inte av besiktningsforrattaren. Dessa typer av undersékningar kraver i allmanhet fackman med
sarskild behorighet for respektive installation. Kontrollen innebar inte att besiktningsforrattaren garanterar
funktion eller att installationen inte ar i behov av en Oversikt, underhall, uppgradering eller reparation. For
att sakerstalla detta kravs en utredning av en behdrig fackman.
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Bilaga Il

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 djupt in i virket.
Avloppsluftare

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

Betong

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

Blabetong

Lattbetongblock tillverkade av alunskiffer.
Radonhaltigt.

Brunréta

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

Byggfukt

Fukt som tillférs byggnadsmaterial under
byggtiden.

Barlakt

Virke som bar upp takpannor.

Bage

Den del av ett fonster som ar
Oppningsbar.

Cement

Bindmedel i betong och putsbruk.
Cylinder

Las.

Dagvattenledning

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

System av dranerande (vattenavledande)
massor och ledningar.

Dorrblad

Den 6ppningsbara delen av en dorr.

Sustera Group
support@sustera.com sustera.se

Torsredsvagen 30 2;?;4
46158 Trollhattan

Falsad plat
Slatplat som skarvas ihop med évervikta
standskarvar.

Fotplat

Dropplat placerad vid takfot och som
leder vatten ner i hangrannan.
Fuktskydd

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

Fuktkvot

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

Foder

Tackande listverk runt 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”).

Imma

Se mattnadsanghalt.

Karm

Den del av en dorr eller ett fonster som
sitter fast i vaggen.

Klinker

Plattor av keramiskt material.

Klamring

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

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



Mekanisk ventilation

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

Mattnadsanghalt

Den anghalt som luft vid en viss
temperatur maximalt kan innehalla. Kan
aven benamnas daggpunkt. Vattenangan
Overgar 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 sonderfall
av radium i mineralkornen i jorden eller
berggrunden.

Revetering

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

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

Sustera Group
support@sustera.com sustera.se

Torsredsvagen 30 Sida

46158 Trollhattan 22
Sittsteg
Den vertikala ytan mellan planstegen i en
trappa.
Stdédben

Den del av en takstol som utgér del av
vagg 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 belaggning av t ex
tegelpannor, plat eller 6verlaggsplattor.
Utgores ibland av papp pa trasvall, av
masonit eller av armerad plastfolie.
Underram

Nedersta bjalken i en takstol. Utgor aven
del av bjalklag.

Overluft

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

Overram

Den del av en takstol som underlagstaket
vilar pa
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Teknisk medellivslangd for byggnadsdelar och byggkonstruktioner
Vid kop av en fastighet bor man rékna 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 f6r Byggnadsforskning,
Sammanstallining av livslangdsuppgifter SABO-avskrivningsregler samt erfarenhetsmassiga varden.
Takkonstruktioner Vatutrymmen
Takpapp laglutande/platta konstruktioner 20 ar Plastmatta i vatrum 20 ar
Gummiduk laglutande/platta konstruktioner 30 ar Tatskikt under klinker/kakel i vatutrymme 30 ar
Takpapp under takpannor av betong, tegel 30 ar Tatskikt i golv/vagg av typ tunn dispersion utfért under
(Takpannor av betong/tegel) 30 ar 1980-tal/i borjan av 1990-talet 15 ar
Korrugerad takplat med underliggande papp 35ar Typgodkand vatrumsmatta (plast) som tatskikt under
Bandfalsad plat, falsad plat med underliggande papp 35 ar klinker/kakel
Asbestcementskivor/eternitskivor, Platdetaljer (runt 30 ar * utfort fore 1995 20 ar
skorstenar, ventilation etc.) 35ar * utfort efter 1995 30 ar
Hangrannor/stupror 25 ar Vatrumstapeter vaggar 15 ar
Skorsten (renovering/ommurning skorstenstopp, 40 ar
tatning rokkanaler) 40 ar Installationer for vatten, avlopp samt varme
Nytt undertak — invandigt Avloppsledningar 50 ar
Varmeledningar kall-/varmvattenledningar 50 ar
Terrasser/balkonger/altaner Avloppstank 30 ar
/utomhustrappor Sanitetsgods (tvattstall, WCstol m.m.) 30 ar
Tatskikt (t ex asfaltsbaserade tatskikt) 35ar Badkar 30 ar
Plat 35ar Varmevaxlare 20 ar
Betongbalkonger (armering, betong exkl. tatskikt) 50 ar
Elinstallationer

Fasader Kablar, centraler etc. 45 ar
Trapanel (byte) 40 ar
Trapanel (malning) 10 ar Vitvaror
Tegel Ej Kyl, frys, diskmaskin, spis, spishall etc. 10 ar
Puts - tjockputs 2cm (renovering/omputsning) Byte Tvattmaskin, torktumlare, torkskap 10 ar
Asbestcementplattor (eternitplattor) 30 ar

30 ar Ovriga installationer och annan maskinell
Fonster/dorrar utrustning an hushallsmaskiner
Isolerglasfonster (blir otdta med tiden) T ex varmvattenberedare, elradiator, 20 ar
Byte fonster 25 ar varmepanna (olja/el) inkl. expansionskarl
Byte dorrar (inne/ute) 40 ar Luftvarmepump 8 ar
Malning fonster/dorrar 35ar

10 ar Ventilation
Dranering/utvandigt fuktskydd Injustering av ventilationssystem 5ar
Draneringsledning och utvandig vertikal (inklusive Byte av flaktmotor 15 ar
dagvattenledning i anslutning till drén.ledn.) Styr- och reglerutrustning 20 ar
Dagvattenledning utanfor byggnaden 25 ar

50 ar
Invandigt
Malning/tapetsering etc.
Parkettgolv/tragolv (byte) 10 ar
Parkettgolv/tragolv (slipning) 40 ar
Laminatgolv 15 ar
Klinkergolv 20 ar
Plastmatta pa golv (ej vatrum) Ej
Koksluckor, bankskivor, kdksinredning byte
Snickerier och inredning (t ex lister). Ej kok 15 ar

30 ar
Varmegolv 40 ar
Elvarmeslingor i golv
Elvarmeslingor i vatutrymme
Vattenburna slingor i golv 25 ar

30 ar

30 ar
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