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Utlatande 6ver 6verlatelsebesiktning Gatuadress Postnummer/Ort Kommun
Fastighetsbeteckning: Palstorp 1:16 Annelundsbacken 585 77 / Vreta Linkoping
15 Kloster
Fastighetsagare: DB G Lindstrom
Bestdllare: Ombud dottern
Besiktningsman: Stefan Hyll Besiktningsmannen ar medlem i Svenska Byggingenjorers
Tel. 070-665 00 88 Riksforbund (SBR) och ar registrerad i SBR:s forteckning dver
besiktningsman med dartill hérande forpliktelser.
Besiktningsdag: 2025-04-30 Bestdllningsnummer: 5687
Narvarande: ombud
Besiktningens 2025-04-30 overlamnades en uppdragsbekraftelse till bestallaren. Innan besiktningen pabdrjades
genomforande och  gjordes en genomgang av uppdragsbekréftelsen. Besiktningsmannen ansvarar inte for fel och ar inte
omfattning: skyldig att betala for krav som reklamerats respektive framstallts senare &n tva ar efter att uppdraget
avslutats. Besiktningen omfattar huvudbyggnaden samt vidbyggt garage/carport.
Vaderlek: Sol
Temperatur: 6°C

1 Granskning av tillhandahallna handlingar samt information fran séljaren

Maklarforetag: Husman Hagberg

Maklare: Jimmy L66f

Tillhandahallna handlingar: -

Byggnadsbeskrivning: Aldre villa 1 % plan med torpargrund

Byggnadsar: 1910

Ombyggnadsar: Tillbygg i ett plan med krypgrund mitten 70 tal.

Ventilation Takbeldggning Fasadbeklddnad Stomme Grundlaggning Fonster Varmesystem

XISjalvdrag [JBetongpannor  [1Puts X Timmer UKallare 2+1-glas [Vattenburen

F X Tegelpannor CTegel X Trareglar [IPlatta pa mark XI3-glas XIDirektel

OIfFT X Papp CMexitegel CMurverk X Krypgrund [2-glas X Eldstader

LIFTX CIplat XTrapanel [Lattbtg/btg XTorpargrund (1-glas LIFjarrvarme
CLuftvarmep.

Overlatelsebesiktningen omfattar inte installationer sdsom el, virme, vatten, sanitet, maskinell utrustning, mekanisk ventilation,
rékgangar eller eldstader.

Besiktningen omfattar inte miljéinventering.
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Séiljinformation: e Ny taktackning 2015. Samtligt byttes vad avser papp och lakt och pannor.

e  Papptaket pa tillbyggda delen byttes 2016

e  Nya vatrum utférda av tidigare ager i samverkan med fackman.

e  Regelbunden sotning av eldstader som inte har eldningsforbud. Ingen sotning 2024 da

Under denna rubrik ar
samtliga uppgifter

ldmnade av

fastighetsigaren eller dessa eldstader inte nyttjades.

dess ombud. e De dldre elementen har varierande funktion.

Uppgifterna ar inte e  Luftvdrme pumpen trasig. Offert pa ny finnes.

kontrollerade av e  Koksflakten gammal och later.

besiktningsmannen. e  Huset pa garden har ett tegeltak som pappa( tidigare dgare) tyckte vardags att byta. Det

ska vara ca 30 ar gammalt.
e  Fonster ar hela och 6ppningsbara. Dock ska ett fonster i koket vara punkterat.
e  Fall foreligger till brunnar.
e  Eloch VVS ar fackmassigt utfort.
e Inga Ovriga kanda fel och brister av vikt.

2 Okular besiktning

Forutsattningar | Byggnaden var vid besiktningstillfallet moblerad. Besiktningen har skett av de delar som varit normalt

vid atkomliga utan omflyttning av belamrade ytor eller mobler. Bakomliggande ytor ingar i képarens
besiktningen undersokningsplikt. For ytor, utrymmen och byggnadsdelar som noterats helt eller delvis ej besiktningsbara
eller belamrade har besiktningsmannen inget ansvar.

”Inget att notera” innebar att utrymmet eller ytan bedéms vara i normalt skick med hdnsyn tagen till
byggnadens alder och byggnadssatt.

Muntliga uppgifter

Avsikten har varit att i detta utlatande Skulle nagon muntlig uppgift av Om sadant meddelande inte lamnats
redovisa forhallanden, som framkommit  betydelse ha utelamnats eller blivit inom ovan angiven tid kan inte

vid besiktningen och da dven muntliga felaktigt atergiven enligt bestéllarens besiktningsmannen géras ansvarig for
uppgifter av nagon betydelse som uppfattning, har bestéllaren att inom sju  eventuella brister i utlatandet, som pa
lamnats av besiktningsmannen vid dagar meddela besiktningsmannen vad sa satt kunnat rattas.

besiktningen. som enligt bestallarens uppfattning skall

andras i utlatandet.

Besiktningsresultat
Bedbémningsskala: A = normalt skick. B = avwvikelse. C = ej besiktningsbart.

Byggnadsdel A | B | C | Noteringar

Utvandigt

Markforhallanden X

Grundmur/hussockel X

Fasad X

Fonster/d6rrar X Aldre isolerglas kassetter. Ett ska vara punkterat i kdket. Se riskanalys.
Platbleck/fonsterbleck | X

Yttertak X

Vindskivor/platar X

Hangrannor X

Stupror X Bor avledas fran grundldggningen for att minska fuktlasten

Grundlaggning

Torpargrund X Bygg/ tré rester pa mark. Lukt. Byggskrap synligt fran haltagning i gamla grundmuren
beldgen i krypgrunden. Se riskanalys.
Krypgrund tillbygge X Lite bygg skrap pd mark. Aven spanflisor fran dldre grunden med fukt &ver gréns for

pavaxt 25% fuktkvot. Blindbotten ar dock utan pavaxt och haller torra 12 % Fuktkvot.
Plast folie mot mark saknas. Se riskanalys

B.RA Besiktningar AB e« telefon: 013-10 14 10 * e-mail: info@brabesiktningar.nu
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Platta / trappa X Entréhallen har en uppreglad golvkonstruktion ovan en aldre entrétrappa. Denna ger en
lukt till entréhallen.

Vindsutrymme

Vind X Torr och fri fran pavaxt. Se riskanalys.

Entréplan

Hall X Lukt se grund.

Vardagsrum X

Matplats X

Sovrum X

Kok X Ingen pagaende vattenskada.

Tvattstuga X Ingen pagaende vattenskada. Tatskiktet synligt under klamringen. Detta ar ett avsteg
som gor att ringen inte bottnar i avsett lage i brunnen. Rummet har fungerat val i manga
ar.

Dusch X Ingen pagaende vattenskada. Tatskiktet synligt under klamringen. Detta ar ett avsteg
som gor att ringen inte bottnar i avsett ldge i brunnen. Rummet har fungerat val i manga
ar.

Trappa till 6vre plan X Lucka finns stérre @n 10 cm. Fallrisk dar spalje motsvarande saknas.

Ovre plan

Sovrum 1-3 X

Hall ovan trappa X

Gisthus pa garden

Yttertak av tegel X Overlag i bra skick. Ska vara cirka 30 &r. Dock gar lakten fran taket ut till platarna i
ranndalarna. Detta har gett r6ta i dessa narmst ranndalen. Notera alder for tak 30 ar.
Krypgrund X X | Mycket trang grund/ begransat krypbar. Endast besiktad till mindre del fran 6ppning vid

norra langsidan. Nagra kvadratmeter, dessa sag bra ut och var utan pavéaxt. Kvarstaende
undersokningsplikt.

Platta pa mark i X Endast torra varden for fukt vid stickprovs matningar mot betong golvet.

vatrum

Mat kallare mindre del X Fuktning i golv fran lertegel ror. Okédnt vad de leder f6r vatten.

Vatrum X Ingen pagaende vattenskada

Ovriga torra rum X Overlag saknas listverk vad avser socklar och foder. Aven smygar i fonster pa tva platser.

Spalje saknas i trappa. Fallrisk.

Sma skador som forekommer pa ytskikt och inredning orsakade av normalt slitage noteras inte sarskilt har. Tatskiktet/fuktsparren
bakom kakel och klinker gar inte kontrollera vid okular besiktning. Man kan inte heller bedéma om 6vriga underarbeten motsvarar
branschreglerna. Fuktméatning i badrum med kakel och klinker &r en indikeringsmatning, da matning sker pa den fuktiga sidan av
tatskiktet. Om skada foreligger skall fukt ha penetrerat tatskiktet.

Notera att bilaga for forvantad teknisk livslangd pa olika byggnadsdelar finns bifogat.
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3 Riskanalys

Krypgrund tillbygge samt gardshus: | en krypgrund i ett modernt vilisolerat hus blir det under den varma
arstiden svalare i grunden jamfort mot ute. Varm luft kan bara mera fukt och da uteluften kommer in i
grunden och kyls av blir den relativa fuktigheten hog. Undersékningar av bland annat Sveriges Prov &
Forskningsinstitut SP samt Tekniska Hogskolorna visar att fuktigheten i krypgrunder, aven om de ar utforda
enligt Byggnormens krav, har en hég niva under hela den varma arstiden och darmed finns risk for
mogel/bakteriell pavaxt. Eventuella skador kan vara svara att uppticka da de inte alltid &r synliga for blotta
ogat.

Torpargrund: Torpargrund ar ett valkant ord och anvands som ett samlingsnamn for alla former av grunder
med fribarande bjalklag. Denna typ av grund fungerade tamligen val om den skottes pa ratt satt. Murstocken
varmde grunden och ventilerna tatades under vintern. Genomslappliga “dragiga” bjalklag/golvbelaggningar
gav en viss uttorkning och lite isolering i bjalklagen tillforde likasa varme fran bostaden till marken sa fukten
trycktes tilloaka. Skador forekommer dock i bjalklagsandar samt syllstockar som ofta ar angripna av rota.
Denna typ av grunder raknas idag som en allman riskkonstruktion. Forandrad uppvarmning och skotsel av
grunden ger en 6kad fuktbelastning.

Aldre isolerglas fonster. Information: Att ett fonster ar punkterat innebar att det finns brister i titningen
mellan isolerglasrutorna, detta medfor att det bildas kondens/missfargningar inuti fonstret.
Missfargningarna syns bara i ett speciellt ljus, vilket kan géra dem svara att se alla ganger. Punkteringar ar
vanligare pa fonster tillverkade fore 1990.

Uteluftventilerad vind: En uteluftventilerad vind far under vintern ungefar samma klimat som uteluften, det
vill sdga att det blir kallt och fuktigt. Detta medfoér att vinden i ett nyare hus har ett klimat som under hdsten
och vintern &r tillrackligt fuktigt for att tillvaxt av mikroorganismer skall kunna ske. Risken &r storst nar
utetemperaturen ligger mellan fem och tio plusgrader och det samtidigt ar mulet och regnigt, vilket ju ar det
klimat som férekommer ofta i sddra Sverige under hosten. | ett modernt vélisolerat hus blir vinden kall. Finns
otdtheter i bjdlklaget Over bostaden kommer varm och ”fuktig” inomhusluft att via konvektion
(lufttrycksskillnader) lacka upp pa vinden och kondensera mot det kalla yttertaket med mikrobiell pavaxt som
foljd. Risk finns for mikrobiell pavaxt i underlagstaket vid hog fuktbelastning i bostaden vintertid.

4 Fortsatt Teknisk Utredning

Link6ping 2025-04-30
B.RA Besiktningar AB
Byggnadsingenjor Stefan Hyll

av SBR godkand besiktningsman

B.RA Besiktningar AB e« telefon: 013-10 14 10 * e-mail: info@brabesiktningar.nu
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BILAGA 1

Teknisk medellivslangd for byggnadsdelar och byggkonstruktioner

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

Byggnadsmaterial och konstruktioner har begransad livslangd.

Anmarkning: Till grund for livslangdsuppgifter finns bland annat “Meddelande M84:10”: Statens Institut for
Byggnadsforskning,1984. Sammanstallning av livslangdsuppgifter SABO-avskrivningsregler samt erfarenhetsmassiga varden.

Takkonstruktioner Varmegolv
Takpapp laglutande/platta konstruktioner 20 ar Elvdarmeslingor i golv 25 ar
Gummiduk laglutande/platta konstruktioner 30ar Elvdrmeslingor i vatutrymme 30ar
Takpapp under takpannor av betong, tegel 30ar Vattenburna slingor i golv 30ar
(Takpannor av betong/tegel) 30ar
Korrugerad takplat med underliggande papp 35ar Vatutrymmen
Bandfalsad plat, falsad plat med underliggande papp 35ar Plastmatta i vatrum 20 ar
Asbestcementskivor/eternitskivor 30ar Tatskikt under klinker/kakel i vatutrymme 30ar
Platdetaljer (runt skorstenar, ventilation etc) 35ar Tatskikt i vagg/golv av typ tunn dispersion utfért under 15 ar
1980-tal/ i borjan av 1990-talet.
Hangrannor/stupror 25 ar Typgodkand vatrumsmatta (plast) som tatskikt under
Skorsten (renovering/mura om skorstenstopp, titning 40 ar kakel/klinker
*utfort fore 1995 20 ar
Terasser/balkonger/altaner/utomhustrappor *utfort efter 1995 304ar
Tatskikt (t ex asfaltsbaserade tatskikt) 35ar Vatrumstapeter vaggar 15 ar
Plat 35ar
Betongbalkonger (armering betong exkl tétskikt) 50 ar Installationer fér vatten, avlopp samt virme
Avloppsledningar 50ar
Fasader Varmeledningar 50 &r
Trapanel (byte) 40 ar Avloppstank 30ar
Trapanel (malning) 10 ar Sanitetsgods (tvattstall, WC stol mm) 304ar
Tegel Ej tidsatt Badkar 304ar
Tunnputsad fasad renovering, malning. 30ar
Puts — tjockputs 2cm (renovering/omputsning) 30ar Varmevaxlare 20 ar
Asbestcementplattor (eternitplattor) 30ar
Elinstallationer
Fonster/dorrar Kablar, centraler etc 45 ar
Isolerglasfonster (blir otdta med tiden) 25 ar
Byte fonster 40 ar Vitvaror
Byte dorrar (inne/ute) 35 ar Kyl, frys, diskmaskin, spis, spishall etc 10 ar
Malning fénster/dérrar 10 ar Tvattmaskin, torktumlare, torkskap 10 ar
Drinering/utvindigt fuktskydd Ovriga installationer och annan maskinell
utrustning dn hushallsmaskiner
Dréneringsledning och fuktsparr pa kallarvagg. 25 ar T ex varmvattenberedare, elradiator, virmepanna 20 ar
(olja/el) inkl expansionskarl
Dagvattenledning utanfér byggnaden 50 ar Luftvarmepump 8ar
Invandigt Ventilation
Malning/tapetsering etc 10 ar Injustering av ventilationssystem 7 ar
Parkettgolv/tragolv (byte) 40 ar Byte av fladktmotor 15ar
Parkettgolv/tragolv (slipning) 15 ar Styr- och reglerutrustning 20 ar
Laminatgolv 20 ar
Klinkergolv Ej tidsatt
Plastmatta pa golv (ej vatrum) 15ar
Koksluckor, bankskivor, koksinredning 30 ar
Snickerier och inredning (t ex lister). Ej kok 40 ar
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BILAGA 2
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

R6r som gar upp genom yttertaket och som har till uppgift att ta in
luft vid spolning i avlopp, s att vakuum inte uppstar i systemet.
Betong

Blandning av cement (bindemedel), grus och sten (ballast).
Blabetong

Lattbetongblock tillverkade av alunskiffer. Radonhaltig.

Brunrota

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

Fukt som tillférs byggnadsmaterial under byggtiden eller finns da
materialet levereras.

Barlakt

Virke som bar upp takpannor.

Bage

Den del av ett fonster som ar 6ppningsbart.

Cement

Bindemedel i betong och putsbruk.

Cylinder

Las.

Dagvattenledning

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

Dranering

System av dranerande (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 hdngrannan.
Fuktskydd

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

Fuktkvot

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

Foder

Tackande listverk runt fonster eller dorr.

Grundmur

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

Hammarband

Traregel langst upp pa en regelvagg varpa takstolen vilar.
Hanbjdlke

Tvargdende bjélke 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 som har till uppgift att halla fast en plastmatta mot en
golvbrunn, sa att inget vatten kan tranga mellan golvbrunnen och
mattan.

Limtra

T ex balkar sammanlimmade av flera trastavar. Ar starkare dn
motsvarande dimension “vanligt” virke.

Mekanisk ventilation

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

Mattnadsanghalt

Den anghalt som luft vid en viss temperatur maximalt kan innehalla.
Kan dven bendamnas daggpunkt. Vattenangan évergar da till vatten
(kondenserar).

Okular

Vad man kan se med 6gat.

Plansteg

De horisontella stegen i en trappa.

Relativ fuktighet

Anghalten i luften i % av mattnadsanghalten.

Radon

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

Revetering

Puts pa rérvassmatta som beklddnad pa hus med trastomme.
Sjalvdragsventilation

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.

Stodben

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

Svall

Underlagstak av spontade brader.

Trycke

Dorr eller fonsterhandtag.

Takfot

Dar taket méter yttervaggen

Taknock

Oversta delen av ett yttertak.

Underlagstak

Tak som ligger under beldggning av t ex tegelpannor, plat eller
Overlaggsplattor. Utgors 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 dérrkarm och dérrblad.

Overram

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

VILLKOR FOR OVERLATELSEBESIKTNING

OVERLATELSEBESIKTNING FOR SALJARE
ENLIGT SBR-MODELLEN

Begreppsbestamningar

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

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

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

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

Andamalet

Andamalet med en dverlatelsebesikining far
saljare &r atti samband med en
fastighetstverlatelse samla och redovisa
information om fastighetens fysiska skick.
Insamlingen sker genom en byggnadsteknisk
undersdkning som utfars av en sarskilt anlitad
sakkunnig besiktningsman. Resultatet
redovisas i ett protokoll benamnt
besikiningsutlatande som &r avsett att
anvandas vid fastighetsférsaljningen som en
byggnadsteknisk beskrivning av fastighetens
skick.

Besiktningsutlatandet kan dven ha betydelse
vid farhandling om de villkor som ska galla for
fastighetsképet och det kan ocksa utgora
underlag till en doldafelférsakring.

GENOMFORANDET
Uppdragsbekriftelse

Efter mottagandet av uppdraget dversander
eller dverlamnar besiktningsmannen en
uppdragsbekraftelse till uppdragsgivaren jamte
dessa villkor. Av uppdragsbekraftelsen och
dessa villkor framgar dverlatelsebesiktningens
omfattning.

Besikiningsmannen gar igenom
uppdragsbekraftelsen och villkoren far
uppdraget med uppdragsgivaren innan
tverlatelsebesiktningen pabirjas.

Overlatelsebesiktningens huvudsakliga
innehall

Overlatelsebesiktning enligt SBR-modellen
bestar sammanfatiningsvis 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 dverlatelsebesikiningen
sammanstalls i ett besiktningsutlatande.

1) Handlingar och upplysningar

Infér Gverlatelsebesiktningen eller i samband
med dverlatelsebesikiningens pabdrjande tar
besiktningsmannen del av de handlingar och
bvriga upplysningar som &verlamnats. De
handlingar och upplysningar som
besiktningsmannen lagger till grund for
dverlatelsebesiktningen antecknas i
besiktningsutlatandet.

2) Besiktning

Overlatelsebesiktningen genomfars i form av en
omsorgsfull okular besikining av fastigheten,
dvs. vad som kan upptackas med blotta dgat.
Besiktningen sker saledes utan nagra
hjalpmedel.

Overlatelsebesiktningen géller forhallandena
vid besiktningstillfallet.

Vid den okuléra besikiningen undersdker
besikiningsmannen synliga ytor i samtliga
tillgéngliga utrymmen samt fasader, tak och
mark i den man marken ar av byggnadsteknisk
betydelse. Med tillgadngliga utrymmen menas
alla sadana utrymmen som kan undersdkas via
bppningar, dorrar, inspektionsluckor och
liknande samt alla utrymmen som i dvrigt ar
krypbara.
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Om inte annat avtalats omfattar
iverlatelsebesikiningen en byggnadsteknisk
okular besikining av fastighetens
huvudbyggnad, samt vidbyggd del av hus
sasom garage, carport eller farrad samt den
markyta i anslutning till byggnad som har
teknisk betydelse far de besiktade
byggnaderna.

Overlatelsebesikiningen omfattar saledes inte
hela registerfastigheten. Far det fall parterna
kommer dverens om att besiktningen skall ha
annan omfattning an vad som nu sagts, skall
detta skrivas in i uppdragsbekraftelsen.

Besiktningen omfattar inte

Overlatelsebesikiningen omfattar inte
installationer sasom el, vérme, vatten, sanitet,
maskinell utrustning, mekanisk ventilation,
rokgangar eller eldstader. Besiktningen
omfattar inte energidekiaration,
miljéinventering, undersékmingar som kriver
ingrepp | byggnaden, proviryckning,
radonmatning, fuktmatning eller annan matning

| dverlatelsebesiktningen ingar infe att lamna
atgardsfirslag eller kostnadskalkyler.

Overlatelsebesikiningens omfattning kan uttkas
eller inskrénkas efter sarskild
Bverenskommelse mellan uppdragsgivaren och
besiktningsmannen. Sadan dverenskommelse
ska i firekommande fall framga av
uppdragsbekraftelsen eller enligt sarskilt avtal
om tillaggsuppdrag.

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

J) Riskanalys

Om besiktningsmannen beddmer att det finns
péataglig risk for att fastigheten har andra
visentliga fel &n de som framkommit vid den
okulara besiktningen redovisar
besiktningsmannen farhallandet i en riskanalys i
besiktningsutlatandet.

Till grund fir en sadan riskanalys lagger
besikiningsmannen bland annat fastighetens
konstruktion, alder och skick, iakttagelser som
gjorts vid den okuldra besiktningen, den
information som lamnats genom handlingar och
upplysningar samt beskaffenheten hos
jamfarbara fastigheter och omstandigheterna
vid dverlatelsebesiktningen. | riskanalysen ges
dven en motivering till bedémningen

Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsmannen kan fiires!a fortsatt teknisk
utredning avseende ett forhallande som inte
kunnat klarlaggas vid den okulara besiktningen.
Sadan utredning kan dven fiireslas far
misstankta fel i en del av fastigheten som i och
far sig inte ingar i Gverlatelsebesikiningen.

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

Uppdragsgivaren kan sjalv se till att den
patalade risken utreds.

Fortsatt teknisk utredning imgar infe i
dverlatelsebesiktningen. Uppdragsgivaren och
besiktningsmannen kan dock komma dverens
om att besikiningsmannen dven skall utféra den
fortsatta tekniska utredningen, forutsatt att detta
medges av fastighetens dgare. Se vidare om
sadant tillaggsuppdrag under rubrik nedan.

Besiktningsutlatande

Besiktningsmannen upprattar ett
besikiningsutlatande aver
dverlatelsebesiktningen.

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

Besiktningsutlatandets innehall &r en faljd av aft
dverlatelsebesikiningen utfiirts med sadan
omsorg som &ar pakallad med hansyn till
fastighetens skick, den normala beskaffenheten
hos jamférliga fastigheter och
omstandigheterna vid dverlatelsebesikiningen.
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 fir 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
dverenskommelse med besiktningsmannen
tréaffa avtal om tillaggsuppdrag i anslutning till
dverlatelsebesikiningen_ Tillaggsuppdrag
forutsatter ett godkannande av fastighetens
dgare.
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Syftet med ett tillaggsuppdrag kan vara aft
utvidga undersdkningen till att omfatta delar
som inte ingar i dverlatelsebesiktningen eller att
undersdka omsténdighet som inte kunnat
klarlaggas vid éverlatelsebesiktningen. Ett
tillaggsuppdrag &r inte en del av
dverlatelsebesiktningen, men kan utféras i
samband med denna.

Omfattningen av éverenskomna tilliggsuppdrag
ska anges i uppdragsbekraftelsen fill
dverlatelsebesiktningen eller i en separat
uppdragsbekraftelse och resultatet av ett
sadant tillaggsuppdrag ska redovisas i eit
sarskilt utlatande.

Om uppdragsgivaren bestaller tilliggsuppdrag
som utfarts i anslutning till
dverlatelsebesiktningen galler villkoren far
dverlatelsebesikiningen aven far
tillaggsuppdraget.

Besiktningsmannens ansvar

Besiktningsmannen &r endast ansvarig for
uppdraget gentemot sin uppdragsgivare. Annan
@n uppdragsgivare dger saledes inte ratt till
skadestand fran besiktningsmannen.
Besiktningsmannen &r inte skyldig att
kontrollera riktigheten av de handlingar och
upplysningar om fastigheten som han mottar i
samband med dverlatelsebesiktningen
Besiktningsmannen &r skyldig att ersitta den
skada som besiktningsmannen orsakar
uppdragsgivaren genom vardslishet eller
farsummelse vid utforandet av
dverlatelsebesiktningen. Besiktningsmannens
ansvar ar dock begriansat enligt nedanstaende
villkor.

Besiktningsmannens skadestandsskyldighet &r
begransad till det lagsta av fdljande belopp

a) Skillnaden mellan fastighetens varde vid
dverlatelsetillfallet med respektive utan fel i
besikiningsutlatandet.

b) Den ersattning som uppdragsgivaren i
farekommande fall utgett och varit skyldig att
utge till annan till faljd av fel i besikinings-
utlatandet

c) 15 prisbasbelopp enligt lagen allman
fiirsékring vid den tidpunkt da avtal om
dverlatelsebesikining traffades.

Skada vars varde understiger ett belopp
motsvarande 0,5 prisbasbelopp ar
besiktningsmannen inte skyldig att ersatta.
Om besiktningsmannen utfar tillaggsuppdrag i
anslutning till dverlatelsebesiktningen skall
begrénsningen i besikiningsmannens
skadestandsskyldighet omfatta &ven skada pa
grund av fel i tillaggsuppdraget.

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

Besiktningsmannen ar skyldig att inneha en
giltig konsultansvarsfarsakring med sarskilda
villkor om éverlatelsebesiktning.

Besiktningsmannen skall arkivera en kopia av
besikiningsutlatandet 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
framstillas inom skilig tid fran det att felet
markts eller borde ha markts respektive fran det
att skada upptackis. Besikiningsmannen
ansvarar dock inte i nagot fall for fel och ar inte
skyldig att betala far krav som reklamerats
respektive framstallts senare an tva ar efter att
uppdraget avslutats. Uppdraget ar avslutat i och
med att besiktningsmannen dversant
besikinings-utlatandet till ursprungliga
uppdragsgivaren (saljaren).

Uppdragsgivarens ansvar

Uppdragsgivaren skall tillhandahalla de
handlingar rérande fastigheten som
besiktningsmannen behéver och &ven i dvrigt
lamna far dverlatelsebesikiningen nadvandiga
upplysningar om fastigheten.

Uppdragsgivaren ska se till att samtliga
utrymmen och ytor ar tillgangliga for besiktning.
Det innebar att de skall vara lattatkomliga och
fria fran skrymmande bohag.

Uppdragsgivaren ska svara for att godkand
stege skall finnas tillganglig.

Uppdragsgivaren ska noggrant lasa
besikiningsutlatandet efter mottagandet och
utan drojsmal darefter meddela
besikiningsmannen om besikiningsutlatandet
innehaller nagon felaktighet eller saknar nagot.

Fér genomférandet av uppdraget forutsatts att
sdkra uppstigningsanordningar till
vindsutrymmen och yttertak finns pa
byggnaden. Besiktningsmannen ar inte skyldig
att genomfiira besikiningsatgérd som innebar
att han utsatter sig for fara. Besiktningsmannen
avgor i varje enskilt fall vad som &r en saker
uppstigningsanordning eller fara vid utfdrandet

av uppdraget.
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Besiktningsutlatandets juridiska betydelse

De fel som redovisas i besikiningsutlatandet
kan fa betydelse mellan saljaren och kiparen
av fastigheten.

Genom en &verlatelsebesiktning far saljare och
dverldmnandet av besiktningsutlatandet till
kdparen klargars ansvarsfordelningen mellan
sdljare och kapare for de fel som redovisas i
besikiningsutlatandet. 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 képare normalt inte gora
gallande sasom dolda fel mot séljaren efter
fastighetskdpet.

Om inte annat avtalats i samband med
overlatelsen av fastigheten ersatter
besiktningsutlatandet inte kiparens
undersdkningsplikt enligt jordabalken. Syftet
med en dverlatelsebesikining for séljare ar
saledes inte att utgdra en del av fullgdrandet av
koparens undersokningsplikt.

Overlamnandet av besiktningsutlatandet till
kidparen innebar inte heller att séljaren utfaster
eller garanterar att fastigheten har de
egenskaper eller det skick som framgar av
besiktningsutlatandet. Fér att en utfastelse eller
garanti skall foreligga kravs att saljaren ger
sarskilt uttryck for det. T ex genom att det
anges i kipekontraktet.

Besiktningsutlatandet redovisar férhallandena
vid tidpunkten for éverlatelsebesikiningen.
Uppdragsgivaren maste vara observant pa att
forhallandena kan andras eller forsamras under
den tid som forflyter mellan besikining och
fastighetskop.

Aganderitt och nyttjanderatt till
besiktningsutlatandet

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

Uppdragsgivaren ager inte éverlata
besiktningsutlatandet eller nyttjanderatt till
besiktningsutlatandet utan besikinings-
mannens uttryckliga medgivande.

Ansvaret for denna besiktning ar endast
gallande mellan uppdragsgivare (saljare) och
besiktningsforetaget. For att ansvar skall kunna
goras gallande mellan kdparen och
besiktningsforetaget kravs sarskilt avtal om
uppdrag mellan besiktningsfiretaget och
koparen. Observera att ett sadant avtal endast
ar mijligt att utféra inom 6 manader fran
avslutat uppdrag.

Om tverlatelse av utlatandet skall ske har
besiktningsmannen ratt att vid
sammantraffande 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 galler om
uppdragsgivaren utan medgivande anvander
besiktningsutldtandet far annat 4n det avtalade
andamalet.

| inget fall har farvarvare av besiktnings-
utlatandet battre ratt &n uppdragsgivaren.

Betalning och havning

Uppdragsgivaren skall erlagga betalning for
dverlatelsebesiktningen 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
farhallande pa dennes sida, far
besiktningsmannen valja mellan att krava att
uppdragsgivaren betalar eller, om
uppdragsgivarens drijsmal med betalningen
utgdr ett vasentligt avtalsbrott, hiva
uppdragsavtalet.

Har besiktningsmannen farelagt
uppdragsgivaren en bestamd tillaggstid for
betalningen om minst 10 dagar, far
uppdragsavtalet aven havas om
uppdragsgivaren inte betalar inom tillaggstiden.
Medan tillaggstiden laper far
besiktningsmannen hava uppdragsavtalet
endast om uppdragsgivaren meddelar att
denne inte kommer att betala inom denna tid.
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