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UTLATANDE OVER OVERLATELSEBESIKTNING
OVERLATELSE AV FAST EGENDOM ENLIGT JORDABALKEN FOR SALJARE

OBJEKT

Fastighetsbeteckning
Adress

Postnr/ort

Kommun

VALLDA 14:85
Dérjvagen 7
434 92 VALLDA

Kungsbacka

Besiktningsman

Telefon
E-post

Besiktningsdag

Narvarande

Besiktningens genomférande
och omfattning

Fredrik Osterberg

0700 - 620 726,0700 - 620 726
fredrik.osterberg@enspecta.se

Besiktningsmannen ar medlem i Svenska Byggingenjorers
Riksforbund (SBR) och ar registrerad i SBR:s férteckning éver
besiktningsman med dartill hérande forpliktelser.

2020-01-14 Klockan 9:27

Fredrik Osterberg
Peter Henriksson

2020-01-13 overlamnades en uppdragsbekraftelse till bestallaren. Innan
besiktningen pabdrjades gjordes en genomgang av
uppdragsbekraftelsen. Besiktningsmannen ansvarar inte for fel och ar
inte skyldig att betala for krav som reklamerats respektive framstallts
senare an tva ar efter att uppdraget avslutats.

For juridisk skyldighet mot annan &n bestallare kravs genomgang av utlatande av besiktningsman gallande fastigheten.
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1 TILLHANDAHALLNA HANDLINGAR SAMT INFORMATION FRAN SALJARE

Maklarforetag

Maklare
Tillhandahallna handlingar

Forvarv

Saljarens information

Overlatelse

Helins Fastighetsbyra AB
Lars-Ake Helin

Inga handlingar finns tillgéangliga

Nuvarande agare har agt fastigheten sedan 1984

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

Tak huvudbyggnad &r original

Vatutrymmen ar original

Utbyggnad/uterum har byggts 1999

Finns bygglov pa tillbyggnader

Haft problem med skadedjur i fastigheten

Inga fel eller brister i 6vrigt i fastigheten enligt séljaren

For juridisk skyldighet mot annan &n bestallare kravs genomgang av utlatande av besiktningsman gallande fastigheten.
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2 OKULAR BESIKTNING

Sarskilda forutsattningar vid
besiktningen

Vaderlek

Temperatur

Byggnadstyp
Byggnadsar

Grundlaggning
Stomme

Fasad

Fonster
Yttertak
Uppvarmning
Ventilation
Mellanbjalklag
Vindsbjélklag

Bottenbjilklag

For juridisk skyldighet mot annan &n bestallare kravs genomgang av utlatande av besiktningsman gallande fastigheten.
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Overlatelsebesiktning

Byggnaden var vid besiktningstillfallet moblerad. Besiktning har skett av de
delar som varit normalt atkomliga utan omflyttning av belamrade ytor eller

mobler.

Bakomliggande ytor ingér i kdparens undersokningsplikt. For ytor,
utrymmen och byggnadsdelar som noterats helt eller delvis gj
besiktningsbara eller belamrade har besiktningsmannen inget ansvar.

»o»

Notering "--” innebar att utrymmet eller ytan bedéms vara i normalt skick

med hansyn taget till byggnadens alder och byggnadssatt.

Regn

5°C
1-plans villa
1973

Krypgrund, Platta pa mark

Traregel

Trapanel

2-Glas, 3-Glas Isoler

Betongpannor, Plat
Luft/luftvarmepump, Direkverkande el

F (Mek. franluft)

Tra

Tra

Version 2018.1

Sida 5:19



A ¥ VALLDA 14:85
Enspecta 2002970

NOTERING

Gl D D
D D
BYGGINGENJORERNA

Overlatelsebesiktning

Entréplan

Badrum

Bastu/forrad

Forrad (vid entre)

Garderob (lucka ner till krypgrund)

Avlopp till vask ligger for nara vagg, mindre @n 40mm.

Nar avloppsror ar placerad for nara vaggen finns det risk for att
tatskiktmembranet inte gar att applicera pa korrekt vis och darigenom
garantera tathet i installationen.

Belamrat/under renovering
Ej besiktigat

Otéatheter mellan innertak och vindsutrymmet
Otata genomforingar i innertak upp till vind kan géra att varm fuktig luft
kondenserar inne pa vinden.

Missfargningar.

Da missfargningar har observerats, finns det risk att man har skador i
konstruktionen. Dessa skador kan paverka bade byggnaden och
inomhusklimatet negativt. Torrt vid besiktningstillfallet.

For juridisk skyldighet mot annan &n bestallare kravs genomgang av utlatande av besiktningsman gallande fastigheten.
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Enspecta  am

Hall huvudentré

Hall dldre entre

Kontor

Kok
Avrinningsmatta i vasksap och under kyl/frys.
Avrinningsmatta saknas i vaskskap och under kyl/frys, finns risk att det kan
lacka vatten i vaskskap och under kyl/frys utan att man upptécker det.
Ej fastmonterad diskmaskinsslang.
Nar diskmaskinslangen inte sitter ratt monterad finns det risk att den lossnar
fran sitt faste.

Sovrum 1

Sovrum 2

Vardagsrum
Missfargningar och takskivor har svallt
Da missfargningar har observerats, finns det risk att man har skador i
konstruktionen. Dessa skador kan paverka bade byggnaden och
inomhusklimatet negativt. Torrt vid besiktningstillfallet.

Vantrum

Utvandigt

For juridisk skyldighet mot annan an bestallare krdvs genomgang av utlatande av besiktningsman gallande fastigheten.
© 2018 SBR Byggingenjérerna Version 2018.1
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Fasad
Underhall av snickerier eftersatt.
Underhallet av byggnadens snickerier ar eftersatt sa det finns risk for hdgre
fuktupptag i dessa delar.

Underhall av platdetaljer eftersatt.
Underhallet av byggnadens platdetaljer ar eftersatt finns det risk att man kan fa
rostangrepp pa dessa.

Avrinning fran virmepump intill grundmur
Kondensvatten fran varmepumpen som inte leds bort, 6kar risk for forhojd
fuktstatus i grundkonstruktionen.

Infastning Platonmatta

Da infastningen till Platonmattan ar bristfallig kommer nederbdrd att ta sig
mellan grundmuren och Platonmattan och dar stannar den. Detta kan innebéra
att en forhojd fuktstatus kommer att nas i grundmuren.

For juridisk skyldighet mot annan &n bestallare kravs genomgang av utlatande av besiktningsman gallande fastigheten.
© 2018 SBR Byggingenjérerna Version 2018.1
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Overlatelsebesiktning

Avrinning fran stupror uterum bristfallig
Da vatten fran stupror lacker vid krok under altandack, finns det risk att vattnet
tranger in i plintgrundskonstruktionen och orsakar forhojd fuktstatus.

Tak
Sprucken takpanna
Eftersom en sprucken takpanna noterats ar det risk att angransande
konstruktioner utsatts for fritt vatten och darmed belastas av forhojd fukistatus.
Bristféllig infastning taknock
Da bristfallig infastning har noterats i takbelaggningen finns det risk att
takbelaggningen glider ur sitt [age samt att fukt kan paverka angransande
konstruktion.

Vidb d del

Garage
Belamrat

Ej besiktigat
Garage ar belamrat och kan inte besiktigas

Vindsutrymme

For juridisk skyldighet mot annan an bestallare krdvs genomgang av utlatande av besiktningsman gallande fastigheten.
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Overlatelsebesiktning

Nockvind

Otét vindslucka.

En otét vindslucka medfér risk att varm fuktig luft trdnger upp i vindsutrymmet
och kondenserar mot kalla ytor. Detta kan orsaka fuktrelaterade skador i
vindskonstruktionen.

Missfargningar takstolar

Da missfargningar har observerats, finns det risk att man har skador i
konstruktionen. Dessa skador kan paverka bade byggnaden och
inomhusklimatet negativt.

Begransad besiktning
Nockvind ar besiktigad ca 2m fran landgangar runt om, det gar inte na langst ut
pa takfacken da det saknas tillgang dit.

Vidbygad del

Uterum

Missfargningar

Da missfargningar har observerats, finns det risk att man har skador i
konstruktionen. Dessa skador kan paverka bade byggnaden och
inomhusklimatet negativt.

For juridisk skyldighet mot annan an bestallare krdvs genomgang av utlatande av besiktningsman gallande fastigheten.
© 2018 SBR Byggingenjérerna Version 2018.1
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RISKANALYS

Allmént

Brister i tilluftsventileringen.

Manniskor, djur och maskinell utrustning avger fukt. Nar det finns brister i
tilluftsventileringen minskar ventilationsformagan och avledningen av fuktig luft
blir samre. Den fuktiga luften riskerar da att séka sig upp till angransande
vindskonstruktion via diffusion. Dar riskerar den fuktiga luften att kondenseras
nar den moter kall luft. Detta kan leda till framtida eller befintliga fuktrelaterade
skador som foljd i vindskonstruktionen. Inga skador upptacktes vid
besiktningstillfallet.

Entréplan

Allméant

Uppreglade golv som kommer i kontakt med fuktig betong (del av
fastigheten)

Nar det finns organiskt material med hég exponering av fukt. t.ex. nar regel
ligger pa oisolerad betongplatta, finns risk att man far eller har fuktig yta pa
regeln dar det kan bli/ar fuktrelaterade skador.

Betongplatta pa mark (del av fastigheten)

En betongplatta pa mark som inte &r kapillarbrytande (utan underliggande
isolering) anses som en riskkonstruktion med péataglig risk for vasentligt fel.
Betongplattan kommer sannolikt att stalla sig i jamvikt med markens fuktstatus.
Detta innebar att det finns en risk att man kan fa eller att man redan har
fuktrelaterade skador pa material som ar fuktkansliga. Detta kan i en
forlangning paverka byggnaden och innemiljon negativt.

Badrum
Aldre vatutrymmen.
| vatutrymme (bad, dusch och tvattstuga) skall det finnas tillfredstallande
fuktskydd.
Material aldras och ar ej bestandiga, sa risk foreligger att det blir eller ar skador
nar materialen blir utarmade, som i férlangningen paverkar byggnad och
inomhusmilj negativt. Aven genomféringar som brunnar, aviopp och
rérgenomféringar kan paverkas negativt da tatheten vid dessa inte gar att
garanteras. Inga skador upptacktes vid besiktningstillfallet.

For juridisk skyldighet mot annan &n bestallare kravs genomgang av utlatande av besiktningsman gallande fastigheten.
© 2018 SBR Byggingenjérerna Version 2018.1
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Overlatelsebesiktning

Korridor efter huvudentré

Ingen golvbrunn i utrymme med fast vatteninstallation.

| utrymme med fast vatteninstallation skall det enligt Boverkets byggregler
finnas golvbrunn eller skydd mot oavsiktlig utstrdmning av vatten. Skulle det
ske ett lackage fran installationen kommer det uppkomma fuktrelaterade
skador i angransande konstruktioner. Inga skador upptécktes vid
besiktningstillfallet.

Tvattstuga

Aldre vatutrymmen.

| vatutrymme (bad, dusch och tvattstuga) skall det finnas tillfredstallande
fuktskydd.

Material aldras och ar ej bestandiga, sa risk féreligger att det blir eller ar skador
nar materialen blir utarmade, som i férlangningen paverkar byggnad och
inomhusmilj negativt. Aven genomféringar som brunnar, avlopp och
rérgenomforingar kan paverkas negativt da tatheten vid dessa inte gar att
garanteras.

Krypgrund

Allmant

Uteluftsventilerad krypgrund

Klimatet i uteluftsventilerad krypgrund beror pa radande utomhusklimat.
Material i utrymmet fuktas upp under sommarhalvaret och torkar ut under
vintern. Om varmeisoleringsférmagan ar god i bjélklaget férlangs
uppfuktningsperioden samtidigt som uttorkningsperioden forkortas. Under
uppfuktningsperioden rader i regel gynnsamt klimat for fuktrelaterade skador.
Inga skador noterades vid besiktningstillfallet.

Plastfolie pa marken i krypgrund saknas

Da aldersbestandig diffusionstat plastfolie pa marken saknas eller ar bristfallig,
finns risk att markfukten 6kar fuktstatusen i luften i krypgrunden. Detta kan
medféra fuktrelaterade skador i krypgrunden och i intilliggande konstruktioner.

Utvandigt

For juridisk skyldighet mot annan an bestallare krdvs genomgang av utlatande av besiktningsman gallande fastigheten.
© 2018 SBR Byggingenjérerna Version 2018.1
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Fasad

Viéxter/rabatter intill grundmur/fasad.

Av erfarenhet vet man att problem kan uppsta i dagvattenledningar, grundmur,
fasad samt dréneringssystem da vaxtlighet finns intill byggnaden. En hog
fuktstatus kan ocksa uppsta i fasadens konstruktion da det ror sig storre vaxter
eller sa kallat klattervaxter, da saddana hindrar sol och vind fran att torka ut
fasad. Inga skador noterades vid besiktningstillfallet.

Tak

Aldre underlagspapp

Da underlagspapp pa grund av alder blir skort och bristfalligt, ar sannolikt taket
i behov av omlaggning inom snar framtid. Om inte taket underhalls, ar det risk
att vatten trénger in i konstruktionen och utsatter denna for forhojd fuktstatus.
Inga skador upptacktes vid besiktningstillfallet.

Vidbyggd del

Garage

Ouppvdrmda utrymmen med isolerade vaggar och tak.

Utifran erfarenhet ar det kant att ouppvarmda utrymmen blir fuktiga under
vintern och torkar ut under sommaren. Da vaggar och tak ar isolerade férlangs
uttorkningstiden, vilket medfor risk for att det ar eller kommer att bli
fuktrelaterade skador i konstruktionen. Detta har negativ inverkan pa
byggnaden och kan orsaka en avvikande lukt.

Betongplatta pa mark.

En betongplatta pa mark som inte ar kapillarbrytande (utan underliggande
isolering) anses som en riskkonstruktion med pataglig risk for vasentligt fel.
Betongplattan kommer sannolikt att stalla sig i jamvikt med markens fuktstatus.
Detta innebar att det finns en risk att man kan fa eller att man redan har
fuktrelaterade skador pa material som ar fuktkansliga. Detta kan i en
forlangning paverka byggnaden och innemiljén negativt.

For juridisk skyldighet mot annan &n bestallare kravs genomgang av utlatande av besiktningsman gallande fastigheten.
© 2018 SBR Byggingenjérerna Version 2018.1

Sida 13:19



. Gl D D
A . - VALLDA 14:85 D D IR
E I IS{Q@@L Q_ 2002970 BYGGINGENJORERNA

Overlatelsebesiktning

Uterum

Plintgrund

Klimatet i en plintgrund beror pa radande utomhusklimat. Bjalklaget fuktas upp
under sommaren och torkar ut under vintern. Att ha fritt fléde pa luften ar viktigt
sd att fuktrelaterade skador pa konstruktionen undviks.

For juridisk skyldighet mot annan &n bestallare kravs genomgang av utlatande av besiktningsman gallande fastigheten.
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FORTSATT TEKNISK UTREDNING

Entréplan

Allméant
Skadedjurspaverkan
Vi rekommenderar i samtliga fall av skadedjurspaverkan i byggnad att kbparen
tarin

fackman for att fa sakerstallt vilken typ av skadedjur som finns i huset, samt
vilka skador skadedjuren har orsakat i byggnaden.

Korridor efter huvudentré
Missfargningar och skador pa viagg
Da missfargningar och skador har observerats, finns det risk att man har
skador i konstruktionen. Dessa skador kan paverka bade byggnaden och
inomhusklimatet negativt. FOr att sakerstalla orsak och omfattningen av
skadorna rekommenderar vi att man kompletterar denna okulara besiktning
med en fackmannamassig undersokning.

Tvittstuga
Plastmatta I6s vid hoérn
Da det noterats "bom” och slapp i plastmattan vid hoérn finns det risk for att
plastmattan slappt ifran underlaget. Fuktskador i bjalklaget under tvattstuga har
upptackts i krypgrund. Orsaken till detta bor utredas av en behérig fackman.
Krypgrund

For juridisk skyldighet mot annan an bestallare krdvs genomgang av utlatande av besiktningsman gallande fastigheten.
© 2018 SBR Byggingenjérerna Version 2018.1
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Allmént

Betong som &r blagra

De flesta stenbaserade byggnadsmaterial innehaller laga halter av radium och
ger inga radonproblem. Den bla gasbetongen (blabetongen) ar ett undantag.
Blabetongen tillverkades pa ett antal platser runtom i Sverige mellan aren
1929-1975. Genom att mata gammastralningen fran en vagg kan man enkelt
avgora om blabetong finns

Roétskador i bottenbjilklag

Da rotskador har patraffats i bottenbjalklaget pa flertalet stallen finns det
indikering pa att klimatet i grunden har eller har haft forhojd fuktstatus under
langre tid. Det finns ocksa risk att rotskadorna i bottenbjalklaget kan orsaka
sattningsskador i golv och barande konstruktion. Fér omfattningen av skador
rekommenderar vi att man kompletterar denna okulara kontroll med en
fackmassig undersdkning

Utvandigt

For juridisk skyldighet mot annan &n bestallare kravs genomgang av utlatande av besiktningsman gallande fastigheten.
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Fasad
Missfargningar pa fasad ostsida
Da missféargningar har observerats, finns det risk att man har skador i
konstruktionen. Dessa skador kan paverka bade byggnaden och
inomhusklimatet negativt. Kontakt med fackman bor ske.
Tak

Sprucken nockpanna
Eftersom en sprucken takpanna noterats ar det risk att angransande
konstruktioner utsatts for fritt vatten och darmed belastas av forhojd fuktstatus.

Vidbygad del

For juridisk skyldighet mot annan an bestallare krdvs genomgang av utlatande av besiktningsman gallande fastigheten.
© 2018 SBR Byggingenjérerna Version 2018.1

Sida 17:19



I\ VALLDA 14:85 — 7 7
(o a Y- BYGGINGENJORERNA
Ens PE€ 2002970

Garage vindsutrymme
Noterat brister och avvikelser i konstruktion
Noterat brister och avvikelser som kan &ventyra stabilitet och barighet i
konstruktion. Da missfargningar har observerats pa original takpappen och
takstolar som bar plattaket, finns det risk att man har skador i konstruktionen.
Det har aven noterats svikt, haligheter och murket virke i
originaltakkonstruktionen. For att forvissa sig om omfattningen pa skadorna
rekommenderar vi en kompletterande undersékning av behorig fackman.

Vindsutrymme

Nockvind
Missfargningar sédergavel
Da missfargningar har observerats, finns det risk att man har skador i
konstruktionen. Dessa skador kan paverka bade byggnaden och
inomhusklimatet negativt. Kontakt med fackman boér ske.

Signatur

(\
frean O
Fredrik Osterberg

Utlatandet har 2020-01-14 skickats enligt nedanstaende sandlista

hpantenn@hotmail.com

For juridisk skyldighet mot annan &n bestallare kravs genomgang av utlatande av besiktningsman gallande fastigheten.
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Bilaga

Liten byggordbok

Asfaboard - Por¢s 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 - Rér som gar upp genom yttertaket och som har till
uppgift att ta in luft vid spolning i avlopp, sa 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 éppningsbart.

Cement - Bindemedel i betong och putsbruk.

Cylinder - Las.

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

Dranering - System av drénerande (vattenavledande) massor och
ledningar.

Dérrblad - Den 6ppningsbara delen av en dorr.

Falsadplat - Slatplat som skarvas ihop med Overvikta standskarvar.
Fotplat - Dropplat placerad vid takfot och som leder vatten ner
hangrannan.

Fuktskydd - Skikt av vattentat massa, Iuftspaltbildande matta av HD-
polyeten eller bitumenduk etc., som har till uppgift att férhindra
fuktintréangning 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.

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

Imma - Se méattnadsanghalt.

Besiktningsforetag Adress Telefon
Enspecta AB Stadiongatan 65 010-3333365
217 62 Malmo

© 2017 SBR Byggingenjérerna

Version 2017

Gl D D
D D
BYGGINGENJORERNA

Overlatelsebesiktning

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 &n
motsvarande dimension "vanligt” virke.

Mekanisk ventilation - Ventilation som styrs av flaktar. Kan vara
endast franluft eller bade franlust 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 luften i % av méattnadsanghalten.
Radon - Radongas avgar vid radioaktivt sonderfall av radium i
mineralkornen i jorden eller i berggrunden.

Revetering - Puts pa rérvassmatta som bekladnad 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.

Stédben - Den del av en takstol som utgdr 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. Utgors ibland av papp pa trasvall, av
masonit eller av armerad plastfolie.

Underram - Nedersta bjalken i en takstol. Utgér 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.

Org nr
556783-1002

E-post / webb

http://www.enspecta.se
info@enspecta.se
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Bilaga

Overlatelsebesiktning fér SALJARE enligt
SBR-modellen Version 2018.1

VILLKOR FOR
OVERLATELSEBESIKTNING

Begreppsbestamningar

Med uppdragsgivare avses séaljaren av fastigheten eller den
som pa saljarens uppdrag bestaller
Overlatelsebesiktningsuppdraget av besiktnings- mannen och
som undertecknat uppdragsbekraftelsen.

Med besiktningsman avses i tillampliga delar dven det
besiktningsféretag som mottagit uppdraget att utféra
Overlatelsebesiktningen.

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

Med fel i fastighet avses en avvikelse fran det skick som en
tankt képare med fog kan foérutsatta att fastigheten skall ha vid
tidpunkten for kdpet om kdpet genomférdes vid tidpunkten for
Overlatelsebesiktningen.

Andamalet

Andamalet med en dverlatelsebesiktning for séljare ar att i
samband med en fastighetséverlatelse samla och redovisa
information om fastighetens fysiska skick. Insamlingen sker
genom en byggnadsteknisk undersékning som utférs av en
sarskilt anlitad sakkunnig besiktningsman. Resultatet
redovisas i ett protokoll benamnt besiktningsutlatande som ar
avsett att anvandas vid fastighetsfoérsaljningen som en
byggnadsteknisk beskrivning av fastighetens skick.
Besiktningsutlatandet kan aven ha betydelse vid férhandling
om de villkor som ska galla for fastighetskdpet och det kan
ocksa utgora underlag till en doldafelférsakring.

Genomférandet

Uppdragsbekraftelse

Efter mottagandet av uppdraget éversander eller éverlamnar
besiktningsmannen en uppdrags- bekraftelse fill
uppdragsgivaren jamte dessa villkor. Av
uppdragsbekraftelsen och dessa villkor framgar
Overlatelsebesiktningens omfattning.
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Besiktningsmannen gar igenom uppdragsbekraftelsen och
villkoren fér 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 dverlatelsebesiktningen sammanstalls i ett
besiktningsutlatande.

1) Handlingar och upplysningar

Infor verlatelsebesiktningen eller i samband med
Overlatelsebesiktningens pabdrjande tar besiktnings- mannen
del av de handlingar och dvriga upplysningar som éverlamnats.
De handlingar och upplysningar som besiktningsmannen
lagger till grund for dver- latelsebesiktningen antecknas i
besiktningsutlatandet.

2) Besiktning

Overlatelsebesiktningen genomfors i form av en omsorgsfull
okulér 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 tillgangliga utrymmen samt fasader, tak
och mark i den man marken &r av byggnadsteknisk betydelse.
Med tillgangliga utrymmen menas alla sddana utrymmen som
kan undersdkas via dppningar, dorrar, inspektionsluckor och
liknande samt alla utrymmen som i évrigt ar krypbara.

Om inte annat avtalats omfattar 6verlatelsebesikt- ningen en
byggnadsteknisk okulér besiktning av fastighetens
huvudbyggnad, samt vidbyggd del av hus sasom garage,
carport eller forrad samt den markyta i anslutning till byggnad
som har teknisk betydelse for de besiktade byggnaderna.
Overlatelsebesiktningen omfattar saledes inte hela
registerfastigheten. For det fall parterna kommer 6verens om
att besiktningen skall ha annan omfattning an vad som nu
sagts, skall detta skrivas in i uppdragsbekraftelsen.
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Besiktningen omfattar inte

Overléatelsebesiktningen omfattar inte installationer sasom el,
vdrme, vatten, sanitet, maskinell utrustning, mekanisk
ventilation, rékgangar eller eldstédder. Besiktningen omfattar
inte energideklaration, miljéinventering, undersékningar som
kréver ingrepp i byggnaden, provtryckning, radonmétning,
fuktmétning eller annan métning

| 6verlatelsebesiktningen ingar inte att 1amna atgardsforslag
eller kostnadskalkyler.

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

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

3) Riskanalys

Om besiktningsmannen beddmer att det finns pataglig risk for
att fastigheten har andra vésentliga fel an de som framkommit
vid den okulara 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 jamférbara fastigheter och
omstandigheterna vid dverlatelsebesiktningen. | riskanalysen
ges aven en motivering till beddmningen.

4) Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsmannen kan féresléa fortsatt teknisk utredning
avseende ett férhallande 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 6verlatelsebesiktningen.

Om besiktningsmannen gjort en anteckning om en pétaglig
risk fér vésentligt fel i form av en riskanalys, s& féreslar inte
besiktningsmannen négon fortsatt teknisk utredning i den
delen.

Uppdragsgivaren kan sjélv se till att den péatalade risken
utreds.

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

Besiktningsutlatande

Besiktningsmannen upprattar ett besiktningsutlatande éver
Overlatelsebesiktningen. | besiktningsutlatandet redovisas de
fel som upptéackts vid den okulara besiktningen.
Besiktningsutlatandets innehall ar en foljd av att
Overlatelsebesiktningen utférts med sadan omsorg som &r
pakallad med hansyn till fastighetens skick, den normala
beskaffenheten hos jamférliga fastigheter och
omstandigheterna vid éverlatelsebesiktningen. Vid
Overlatelsebesiktningen har saledes bland annat byggnadernas
alder och konstruktion betydelse. En aldre byggnad har normalt
fler fel an en nyare byggnad och en aldre byggnad uppfyller
inte alltid moderna krav.

| besiktningsutlatandet redovisas endast de fel som har nagon
betydelse fér beddmningen 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 tilldaggsuppdrag i anslutning
till dverlatelse- besiktningen. Tilldggsuppdrag forutsatter ett
god- k&nnande av fastighetens agare.

Syftet med ett tilldggsuppdrag kan vara att utvidga
undersokningen till att omfatta delar som inte ingar i
Overlatelsebesiktningen eller att undersdka om- standighet som
inte kunnat klarlaggas vid Overlatelse- besiktningen. Ett
tillaggsuppdrag &r inte en del av dverlatelsebesiktningen, men
kan utféras i samband med denna.

Omfattningen av éverenskomna tillaggsuppdrag ska anges i
uppdragsbekraftelsen till dverlatelsebesikt- ningen eller i en
separat uppdragsbekréftelse och resultatet av ett sadant
tillaggsuppdrag ska redovisas i ett sarskilt utlatande.

Om uppdragsgivaren bestaller tillaggsuppdrag som utférts i
anslutning till dverlatelsebesiktningen galler villkoren for
Overlatelsebesiktningen aven for tillaggsuppdraget.

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

Besiktningsmannen ar inte skyldig att kontrollera riktigheten
av de handlingar och upplysningar om fastigheten som han
mottar i samband med &verlatelsebesiktningen
Besiktningsmannen ar skyldig att ersatta den skada som
besiktningsmannen orsakar uppdragsgivaren genom
vardsloshet eller férsummelse vid utférandet av
Overlatelsebesiktningen. Besiktningsmannens ansvar ar dock
begrénsat enligt nedanstaende villkor.

Besiktningsmannens skadestandsskyldighet &r begransad till
det Iagsta av féljande belopp

a) Skillnaden mellan fastighetens varde vid 6verlatelsetillfallet
med respektive utan fel i besiktningsutlatandet.

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

c) 15 prisbasbelopp enligt lagen allman férsakring vid den
tidpunkt da avtal om 6verlatelsebesiktning traffades.

Skada vars varde understiger ett belopp motsvarande 0,2
prisbasbelopp ar besiktningsmannen inte skyldig att ersatta.
Om besiktningsmannen utfor tillaggsuppdrag i anslutning till
Overlatelsebesiktningen skall begréansningen i
besiktningsmannens skadestandsskyldighet omfatta dven
skada pa grund av fel i tilldggsuppdraget.

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
konsultansvarsférsakring med sarskilda 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 skélig
tid fran det att felet mérkts eller borde ha markts respektive
fran det att skada upptackts. Besiktningsmannen ansvarar
dock inte i ndqot fall fér fel och &r inte skyldig att betala fér
krav som reklamerats respektive framstéllts senare &n tva ar
efter att uppdraget avslutats. Uppdraget ar avslutat i
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och med att besiktningsmannen éversant besiktnings-
utldtandet till uppdragsgivaren.

Uppdragsgivarens ansvar

Uppdragsgivaren skall tillhandahalla de handlingar rérande
fastigheten som besiktningsmannen behdver och aven i évrigt
ldamna for Overlatelsebesiktningen ndédvandiga 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 besiktnings- utlatandet
efter mottagandet och utan dréjsmal darefter meddela
besiktningsmannen om besiktnings- utlatandet innehaller
nagon felaktighet eller saknar nagot.

For genomférandet av uppdraget forutsatts att sdkra
uppstigningsanordningar till vindsutrymmen och yttertak finns
pa byggnaden. Besiktningsmannen ar inte skyldig att
genomfora besiktningsatgard som innebar att han utsatter sig
for fara. Besiktnings- mannen 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 saljaren och kdparen av fastigheten.

Genom en oOverlatelsebesiktning for saljare och dverlamnandet
av besiktningsutlatandet till kdparen klargors
ansvarsférdelningen mellan saljare och képare for de fel som
redovisas i besiktningsutlatandet. De redovisade felen kan till
exempel inte anses utgdra dolda fel i fastigheten. De fel som
antecknats, liksom de risker som antecknats i riskanalysen och
som senare infrias, kan en kdpare normalt inte géra gallande
sasom dolda fel mot séljaren efter fastighetskopet.

Om inte annat avtalats i samband med 6verlatelsen av
fastigheten ersatter besiktningsutlatandet inte kdparens
undersokningsplikt enligt jordabalken. Syftet med en
Overlatelsebesiktning fér saljare ar saledes inte att utgdéra en
del av fullgérandet av kdparens undersékningsplikt.
Overlamnandet av besiktningsutlatandet till kdparen innebar
inte heller att saljaren utfaster eller garanterar att fastigheten
har de egenskaper eller det skick som framgar av
besiktningsutlatandet. For att en utfastelse eller garanti skall
foreligga kravs att saljaren ger
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sarskilt uttryck fér det. T ex genom att det anges i
koépekontraktet.

Besiktningsutlatandet redovisar férhallandena vid tidpunkten
for overlatelsebesiktningen. Uppdrags- givaren maste vara
observant pa att forhallandena kan &ndras eller férséamras
under den tid som férflyter mellan besiktning och
fastighetskop.

Aganderitt och nyttjanderitt till
besiktningsutlatandet

Besiktningsmannen har upphovsratten till
besiktningsutladtandet. Uppdragsgivaren far endast anvanda
besiktningsutlatandet i enlighet med det avtalade andamalet.
Uppdragsgivaren ager inte 6verlata besiktningsutlatandet eller
nyttjianderatt till besiktningsutlatandet utan
besiktningsmannens uttryckliga medgivande.

Om overlatelse 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 besiktnings- utlatandet inte géras géllande
mot besiktnings- mannen. Samma sak géller om
uppdragsgivaren utan medgivande anvander
besiktningsutlatandet for annat an det avtalade andamalet.

| inget fall har forvarvare av besiktningsutlatandet battre ratt
an uppdragsgivaren.

Betalning och havning

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

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

Har besiktningsmannen férelagt uppdragsgivaren en bestamd
tillaggstid for betalningen om minst 10 dagar, far
uppdragsavtalet aven hdvas om uppdragsgivaren inte betalar
inom tillaggstiden. Medan tillaggstiden l6per far
besiktningsmannen hava uppdragsavtalet endast om
uppdragsgivaren meddelar att denne inte kommer att betala
inom denna tid.
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