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/\/\ Ord : 5464
BESIKTNINGSHUSET rdernummer:

Besikitningar - Skadeutredningar

Parter och objekt

Agare: Abbas Mirsasadeh Keisami
Sidensvansvagen 11
19255 Sollentuna

Uppdragsgivare/ Abbas Mirsasadeh Keisami
Bestéllare:

Sidensvansvéagen 11
19255 Sollentuna

Narvarande: Séljare samt undertecknad.
Vaderlek: Mulet plusgrader.
Besiktningsforetag:  Svenska Besiktningshuset Intressenter AB

Hoérnakersvagen 14, 183 65 Taby Stockholm

info@besiktningshuset.se | www.besiktningshuset.se | Vaxel for lokalkontor

077 66 50 200
Besiktningsman: Alf Dahl Stock/Norrtilje Anlitad Besiktningsman ™

Telefon: 073 961 52 14, Epost: alf.dahl@besiktningshuset.se
Forutsattningar:
Fér detta utlatande géller uppdragsbekréaftelse uppréattad i enlighet med SBR Overlatelsebesiktning —
Uppdragsbekraftelse. Besiktningsmannen ansvarar inte fér fel och ar inte skyldig att betala fér krav som
reklamerats respektive framstallts senare an tva ar efter att uppdraget avslutats. Huvudbyggnaden
omfattas av denna besiktning.
Muntliga uppgifter
Avsikten har varit att i detta utlatande redovisa samtliga forhallanden, som framkommit vid besiktningen
och d& aven samtliga muntliga uppgifter av nagon betydelse som lamnats av besiktningsmannen vid
besiktningen.
Skulle nagon muntlig uppgift av betydelse ha utelamnats eller blivit felaktigt atergiven, enligt bestallarens
uppfattning, har bestéllaren att snarast och helst inom sju dagar meddela besiktningsmannen vad som
enligt bestallarens uppfattning skall andras i utlatandet. Om sadant meddelande inte lamnats inom ovan
angiven tid kan inte besiktningsmannen géras ansvarig for eventuella brister i utldtandet, som pa sa satt
kunnat rattas.
Ansvaret for denna besiktning &r endast gallande mellan uppdragsgivare (saljare) och
besiktningsmannen/hans foretag.
For att ansvar skall kunna géras gallande mellan presumtiv képare och besiktningsféretag kravs att
genomgang av besiktningsutlatandet gérs med kdparen, helst pa plats. Genomgéng av protokoll pa plats
3500:- inkl moms. Da kan man &ven bestalla eventuell tillaggstjanst, t.ex. fukt- och konstruktionskontroll,
skadeutredning m.m. Las mer pa var hemsida www.besiktningshuset.se. Uppdraget debiteras enligt
gallande prislista.
For att genomgang ska kunna utféras far, enligt branschorganisationerna, utliatandet ej vara aldre &n 6
manader. Ar utlatandet &ldre kréavs ny besiktning.
Byggnaden var vid besiktningstillfallet méblerad. Besiktning har skett av de delar som varit normalt
atkomliga utan omflyttning av belamrade ytor eller mébler. Bakomliggande ytor ingar i képarens
undersékningsplikt. Fér ytor, utrymmen och byggnadsdelar som noterats helt eller delvis gj
besiktningsbara/belamrade har besiktningsmannen inget ansvar.
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Fastighetsuppgifter byggnadstekniska uppgifter

Hustyp: 1 % planshus med sutterang.

Byggar: 1991 Enligt info
Ombyggnadsar: Enligt
Altan: Takaltan.

Grundlédggning: Souterrang (vagg inkladda)

Grundmurar: Betongelement.

Mellanbjélklag: Betong.

Dranering/fuktisolering: Okant utférande.

Fasad: Trapanel.

Fénster: Isolerglaskassetter + 20 ar

Stomme: Trakonstruktion.

Tak, material: Sadeltak, betongpannor.

Vind: Vind med trabjalklag.

1. Tillhandahallna handlingar, sdljaren muntliga upplysningar utférda renoveringar

Muntliga upplysningar renoveringar :

Maskinell utrustning fungerar normalt. Inga problem med ventilationen i fastigheten. Energideklaration
pagar. Yttertaket, fasaden, dranering &r fran byggnadsaret. Fastigheten férvarvades ar 2000 vid
forvarvet utférdes ingen éverlatelsebesiktning.

Handlingar:
Inga handlingar fanns tillgangliga vid besiktningstillfallet.
www.besiktningshuset.se

http://exit.besiktningshuset.se/protocoll/protokol.php?orders id=5464&UppID=1823  2013-04-23



5464 Sida 4 av 12

2. Okuladrbesiktning

Utlatandet ar uppbyggt sa att byggnaden beskrivs utifran konstruktionsutféranden. Besiktningshuset
unika besiktningsmodell beskriver byggnadens olika konstruktionsdelar pa ett tydligare satt, inte rummen
enskilt férutom vatutrymmen utan besiktigar byggandens olika konstruktionsdelar. Om det i fallet finns
nagot att notera sa beskrivs det pa respektive yta som tillhér konstruktionsdelen.

lakttagelser

Mark
Sprickor i grundsockeln.

Det finns indikationer pa sattningar i byggnaden, grundmuren har dragits isar. Ett alternativ till

precisionsavvagningen kan vara att det utfors en geoteknisk undersékning varvid markférhallanden och
risk for sattning utreds.

Altan
Konstruktionen under altanen &r inte atkomlig pga. tilltréde saknas ej var mgjligt.
Grundldggning betongplatta pa mark
Inga fuktflackar pa golv och vaggvinklar pa atkomliga ytor.
Belaggningar direkt mot betong samt uppreglade golv i ombyggt garage med okand
konstruktionsutformning.
Grundlédggning souterranghus
Grundmurar ar inkladda vilket férsvarar beddémning av draneringsbehov., sprickor m.m.
Dranering/Fuktisolering
Markens lutning beddms bidra med stor fuktbelastning mot husgrunden.
Okant utférande pa dranering. Inga tecken pa intrangande vatten eller fuktflackar pa atkomliga ytor vid
besiktningstillfallet.
Fonster
Férekommande fargslappor, eftersatt underhall av fénsterdetaljer noterades.
Fasad tra

En viss fargflagnad, uttorkning noteras etc, dvs normalt underhall med anledning av aldersslitage
erfordras.

Tak, material

Rétskador i vindskivor noteras.

Takpannor noterades lokalt spruckna och ur lage. Omg justering erfordras.

Vind

Férekommande historiska fuktrosor i undertaken pa vinden noteras. Noterade fuktflackar bor hallas under
uppsikt for ev. forandring. Kontrolleras lampligen i samband med regn.

Mellanbjélklag

Inget sarskilt att notera som &r onormalt fér konstruktionen eller som negativt kan paverka byggnadens
goda bestand ur hallfasthetssynpunkt.

Stomme

Inget sarskilt att notera som bedéms vara onormalt utifran vanligt slitage typ tavelhal m.m.

Kok

Inga tecken pa lackage vid besiktningstillfallet.

Skvallerskydd finns inte under kyl och frys och diskmaskin.

Hygienutrymme 1

Bottenvaning. Kakel, klinker med golvvarme. Se &ven noteringar under "Bra att veta om” vatrum nedan.
Tatskikt bakom kakel och klinker gar inte att inspektera.

Kvalitetsdokument (s.k. Vatrumsintyg) saknas enl. uppgift.
Fall mot golvbrunnen &r bristfalligt. LAmpligt att anvanda gummiskrapa.

Hygienutrymme 2
Kallarvaning. Golvbrunnen ar belagen under badkar. Férhallandet innebar att undertecknad inte kunnat
inspektera kondition/utférandet pa golv och golvbrunn. Kentroll ingar i en képares undersékningsplikt
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Inget sarskilt att notera. Inga tecknen pa vattenskador vid besiktningstillfallet.

Hygienutrymme 3

Overvaning. Golvbrunnen &r belagen under duschkabin. Férhallandet innebar att undertecknad inte
kunnat inspektera kondition/utférandet pa golv och golvbrunn. Kontroll ingar i en kdpares
undersdkningsplikt.

Yiskikten bedéms som alders och férsakringsmassigt avskrivna. Kalylera darfér med renovering pga
alder och for att undvika vattenskador.

Tvittstuga

Inga tecken pa vattenskador noterades.

Plastmatta pa golv och vavtapet pa vagg.

Bastu
Inget sarskilt att notera.

Ventilationssystem
Mekanisk ventilation, kontroll ingar ej i uppdraget.

Tilldggstjansten uppmétning

UPPDRAG Uppmatning Svenska Besiktningshuset Intressenter AB erhallit uppdraget att utfora
uppmatning av Boarea/Biarea i rubricerad fastighet. AREABERAKNING Fastigheten var méblerad vid
tillfallet. Matt tagna pa plats med langdmaétare Bosch PLR 25. MATREGLER Fér bostader Svensk
Standard SS 21054:2009. Delposter anges med en decimal, summa poster anges utan decimal. Vid
avrundning tillampas Svensk Standard SS 014141 regel A. Matningen utférd med en reservation pa villor
om en felmarginal om + - 3 kvm. Méatresultat Boarea 192m2. Biarea 6m2

www.besiktningshuset.se
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3. Riskanalys

Souterrdng (vdgg inkladda)

Befintliga inkladda vaggar och golvkonstruktioner riskerar pa grund av naturlig fuktpaverkan att drabbas
av fuktskador. Detta i sin tur kan leda till mikrobiella skador i vaggkonstruktionen sa som mégel och réta
samt vidare resultera i att mikrobiell lukt sprids till boendemiljon.

Isolerglaskassetter + 20 ar

Isolerglas ar aldre &n 20 ar Isolerglasfonster har nar det galler tatningen mellan fénsterrutorna en
genomsnittlig teknisk livslangd pa 20 ar. Vilket betyder att tatningen mellan fénsterrutorna ar samre
vilket kan leda till att rutorna missfargas.

Takaltan.

Takbalkonger utgér kansliga konstruktioner som kraver extra noggrant underhall. Risk finns for lackage
med efterféljande fuktskador sa som mogel och réta i underliggande konstruktioner pga lag taklutning
och brister, otatheter i anslutningar, infastningar, kondens pa undersida tatskikt.

Vind med tribjalklag.

Brister i ventilationen i vindsutrymmen kan medféra 6kad Iuftfuktighet och darmed risk for fukirelaterade
skador pa underlagstak etc.

Markens lutning beddms bidra med stor fuktbelastning mot husgrunden.

Mark, ytvatten som inte avleds betryggande fran huset kan medféra en dkad fuktbelastning pa
grundlaggning med fuktrelaterade skador s& som mégel och réta som méjlig foljd.

Kvalitetsdokument saknas.

Avsaknad av Kvalitetsdokument (krav enligt branschreglerna fran 1995-10-01) innebar alltid en risk for
att arbetet inte &r fackmannamassigt utfért. Detta kan innebara att forsakringsbolaget endast Iamnar ett

begransat forsakringsskydd foér vatrummet alternativt undantar vatrummet fran hemférsakringen.
Eventuellt forsakringsskydd far kontrolleras med respektive férsakringsbolag.

4. Fortsatt teknisk utredning

Képare kan begara fortsatt teknisk utredning fér att klarlagga om risk for vasentligt fel som
besikiningsmannen antecknat i riskanalysen eller under okularkontroll finns eller inte. Fortsatt teknisk

utredning ingar inte idverlatelsebesiktningen. En s&dan utredning kan bestallas sarskilt. Fortsatt teknisk
utredning férutsatter fastighetsagarens uttryckliga medgivande.

www.besiktningshuset.se
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BRA ATT VETA OM:

Under nedan rubriker redovisas information om underhallsplan av ditt hem, tekniska livslangder,
vatrumsregler som kan vara bra for en fastighetségare att k&nna till. Det kan &ven férekomma generella
rekommendationer under detta stycke. Har anges ocksa normala, erfarenhetsbaserade tekniska
livslangder fér de flesta konstruktionsutforanden i syfte att underlatta planering av byggnadsunderhall.

Underhallsplan av ditt hem

Underhallsplan av ditt hem, haller huset friskt langre

De mesta i huset har tyvarr en teknisk livslangd. Brist pa underhall leder till trakiga och onédiga
kostnader. For att begransa ekonomiska smallar nar det galler husets underhall rekommenderas att

uppratta en sa kallad underhallsplan.

Vatrum

Golvbrunnar rengérs med jamna mellanrum.

Kontrollera att klamringen som sitter i golvbrunnen sitter fast och att mattan inte bérjat slappa.

Inspektera rérgenomféringar i vatutrymmen sa att de ar tata och inte glappar.

Inspektera noga mattskarvar pa golv och vagg sa det inte blivit otata.

Kann efter att WC stol och handfat sitter fast.

Vid minsta lilla misstanke om skada kontakta omedelbart ditt férsakringsbolag.

Kok

Koéksflakten, filter samt slang rengérs med jaAmna mellanrum. Ventilationsféretag rengor

ventilationskanalen. Ta bort sparksockeln titta under diskbanken, ev diskmaskin och langs golv att det
inte droppat vatten. Dammsug under kyl och frys samt baksida kyl och frys. Kontrollera att skvallerskydd

ar helt. Motionera avstangningsventiler fér diskmaskin och avstangningskranar under diskbanken.

Virme

Se instruktionsbok fér serviceprogram. Motionera ev. expansionskarisventiler. Kontrollera att ratt tryck
finns i radiatorsystem. Lufta radiatorsystemet var och hést. Dammsug bakom element. Kontrollera att inte

det droppar frén vred mm.

Ventilation mekanisk eller sjdlvdrag

Kanaler och filter ska rengéras med jamna mellanrum. Vid nystart i ett hus konsultera ett

ventilationsféretag som trimmar in systemet eller ger rad om férbattrad ventilation.

Fasad, fonster, tradetaljer

Hall malningsintervallerna. Grundregeln &r 10 ar pa norrsidan tidpunkten kan dock variera pga. fasadens

vaderlage. Borjar fargen spricka och bakomliggande material lyser igenom &r det dags att mala. Sprickor i
puts, panel, tegel tatas med erforderlig tatmassa.

Yttertak

Genomforingar genomtaket kontrolleras var och host, inga otatheter far férekomma.

Trasiga eller spruckna takpannor byts omedelbart ut. Takpannor kontrolleras sa att de ligger i ratt lage.
Hangrannor justeras for fall och rengérs ofta. Har den tekniska livslangden uppnatts ar det dags att lagga
om taket. Det finns inga férsakringsbolag som ersatter lackande tak da det hor till underhall.

Skéter du underhallet av ditt hem blir det lattare halla koll pa vilka atgarder som ar mest akuta fér huset.

Vet man till exempel med sig att draneringen eller yttertaket ar gammal kan det vara billigare att byta ut

det nu an att vanta nagra ar och tvingas atgarda kostsamma fukiskador. Vantar man med en atgéard, bor
man gdra inspektioner med jamna mellanrum for att undvika att begynnande skador férvarras.

www.besiktningshuset.se
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Underhallitekniska livslangder

Teknisk medellivslangd for byggnadsdelar och olika byggnadskonstruktioner

Anmarkning: Till grund fér livslangdsuppgifter finns bland annat Meddelande M84:10 Statens Institutfor
Byggnadsforskning, Sammanstallning av livslangdsuppgifter SABO-Avskrivningsregler samt
erfarenhetsméssiga varden fran branschen. Fér en fastighetsagare ar 30 ar, ur erfarenhetsmassig
synvinkel ett vanligt intervall vad galler underhallav en byggnad. Man kan férenklat saga att 30 ar ar ett
nyckeltal for renoveringar.

Teknisk livsldngd: Tidsperiod under vilken en byggnad eller anlaggning kan utnyttjas fér avseddfunktion.

Fasader Ar Terrasser/balkonger, altaner/ Ar
utomhustrappor

Trapanel (byte) 40 Tatskikt (t ex asfaltsbaserade tatskikt) 35

Trapanel (malning) 10 Plat 35

Puts tjockputs 2cm (renovering/omputsning) 30 Betongbalkonger armering, exkl. tatskikt 50

Asbestcementplattor (eternitplattor) 30 Takkonstruktioner

Fonster/dorrar Takpapp laglutande/platta konstruktioner 20

Isolerglasfonster (blir otata med tiden) 25 Gummiduk laglutande/platta konstruktioner 30

Byte fonster 40 Takpapp under takpannor av betong, tegel 30

Byte dérrar (inne/ute) 35 Takpannor av betong/tegel 30

Maining fonster/dérrar 10 Korrugerad takplat med underliggande papp 35

Dranering/ utvindigt fuktsskydd Bandfalsad plat, falsad plat med underliggande 35
papp

Draneringsledning och utvandig vertikal 25 Platdetaljer (runt skorstenar, ventilation etc.) 35

fuktisolering(inklusive dagvattenledning i Hangrannor/stuprér 25

anslutning till drén ledn.)

Dagvattenledning utanfér byggnaden 50 Skorsten (renovering/ommurning skorstenstopp, 40
tatning rokkanaler)

Vitvaror Vitvaror forts.

Kyl, frys, diskmaskin, spis, spishall, tvattmaskin, 10 Varmevaxlare 20

torktumlare ect.

Ovriga installationer och annan maskinell Sanitetsgods (tvattstall, WC stol m.m.) 30

utrustning &n hushallsmaskiner

Avloppsledningar 50 Badkar bubbel 10

Avloppstank 30 Varmegolv

Varmeledningar kall varmvattenledningar 50 Elvarmeslingor i vatutrymme 30
Elvarmeslingor i golv 25

varmvattenberedare, el-radiator, varmepanna 20 Vattenburna slingor i golv 30

(oljalel) inkl. expansionskar
www.besiktningshuset.se
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Vatrum & Fukttermer

Vatutrymmen kan délja en hel del o6nskat bakom ytan. Fér att férhindra fuktskador och andra
obehagliga 6verraskningar har flera branschorgan tagit fram hardare riktlinjer och krav fér vatrum. Vad
manga inte vet &r att de flesta villaférsakringar inte tacker for de ¢kade kostnader som dessa regler
innebar, vid renovering av vatutrymmen efter en fuktskada. Vid renovering av

vatrum galler att de ska utféras enligt gallande byggnormer och bér aven alltid uppfylla géllande
branschregler. For kakel och klinker galler Byggkeramikradets Branschregler for Vatrum. Fér mera
information se www.bkr.se Fér plastmattor sewww.gvk.se Fran 2005 finns aven branschregler for
rorinstallatérer kallade "Saker vatteninstallation” Se

www.sakervatten.se

Tétskiktet som gor att vaggar och golv haller tatt och hindrar vatten fran att sippra igenom har stor
betydelse fér hur bra ditt nyrenoverade badrum star emot fukt. De gamla kraven pa tatskikten racker inte
till och darfér har branschorganen andrat sina riktlinjer och kraven hgjts. Eftersom konsumenten sallan ar
inforstadd i detaljerna kring ett vatrumsbygge har egenkontrollen av branschen ett stort véarde.

Viktigt att tanka pa nar man bygger om hemma, oavsett om man gér det sjalv eller anlitar nagon, ar att
folja rekommendationer fran flera olika branschorganisationer.

Om ett vatutrymme ska byggas enligt de nya branschreglerna bér man anlita ett av de omkring 2 000
foretag i Sverige med vatrumsbehérighet. Det ar en garanti for att hantverkaren ar utbildad i branschens
regler och arbetar med godkanda konstruktioner.

Om ett certifierat féretag har flera anstallda kan kunden for sékerhets skull be att fa se
behorighetslegitimation f&r just den person som ska utféra arbetet. Nar ett vatrum &r byggt av en behérig
hantverkare far man ett kvalitetsdokument dar det framgar exakt vad som ar gjort och vilka material som
har anvants. Detta ar ett vardepapper som bér forvaras pa ett sakert stalle.

Avsaknad av kvalitetsdokument kan medféra att forsakringsbolaget endast 1amnar ett begrénsat
forsakringsskydd for berért vatrum alternativt undantar vatutrymmen fran hemférsakringen.

Fukttermer

Vs. Det som kallas fukttillskott inomhus &r skillnaden i anghalt inne jamfért med utomhusluftens anghait.
Det lattaste sattet att fa reda pa fukitillskottet ar att mata anghalten inne och ute. Detta gérs genom att
mata relativ fuktighet och temperatur inne och ute och darefter berédkna anghalterna och slutligen erhalla
fukttillskottet som skillnaden. Normalt kan fukttillskottet inomhus vara mellan 1 - 4 g/m3 i ett hus med
sjalvdragsventilation.

Relativ fuktighet ar ett uttryck for hur hég anghalten ar jamfért med den maximalt méjliga vid luftens
aktuella temperatur. Risk for mikrobiell tillvaxt foreligger om den relativa fuktigheten (RF) i den omgivande
luften ar dver 75% vilket motsvarar en fuktkvot (FK) pa 17%.

Fuktkvot. Fuktmangden i ett material kan beskrivas med dess fuktkvot. Fuktkvot ar definierat som
forhallandet mellan vikten vatten i ett material i relation till vikten torrt material.

Daggpunkt. Nar [uft av viss temperatur och relativ fuktighet kyls kommer den relativa fuktigheten att ¢ka.
Om man har en yta som &r kall kommer vattenanga vid en viss temperatur att kondenseras pa ytan.
Temperaturen vid ytkondens kallas for luftens daggpunkt.

www.besiktningshuset.se
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Allmanna villkor for overlatelsebesiktningsuppdraget

Andamalet med en &verlatelsebesiktning for siljare

Andamélet med en 6verlatelsebesiktning fér s&ljare &r att infér en fastighetsoverlatelse samla och
redovisa information om fastighetens fysiska skick. Insamlingen sker genom en byggnadsteknisk
undersdkning som verkstalls av en sarskilt anlitad sakkunnig besiktningsman. Resultatet redovisas i ett
besiktningsutlatande som ar avsett att anvandas vid fastighetsférsaljningen som en byggnadsteknisk
beskrivning av fastighetens skick.

Besiktningsutlatandet kan aven ha betydelse vid férhandlingen om de villkor som ska gélla fér
fastighetskdpet och det kan ocksa utgéra underlag till en doldafelférsakring.

Fel i besiktningsmannens uppdrag eller krav pa grund av sadant fel skall reklameras respektive
framstallas inom skalig tid fran det att felet markts eller borde ha mérkts respektive fran det att skada
upptackts. Besiktningsmannen ansvarar inte fér fel och &r inte skyldig att betala fér krav som
reklamerats respektive framstéllts senare an tva ar efter att uppdraget avslutats. Uppdraget ar avslutat i
och med att besiktningsmannen éversant besiktningsutlatandet till uppdragsgivaren.

Genomforandet av en dverlatelsebesiktning for séljare

Uppdragsbekriftelse

Efter mottagandet av uppdraget éversander/éverlamnar besikiningsmannen en uppdragsbekraftelse {ill
uppdragsgivaren. Besiktningsmannen gar igenom uppdragsbekraftelsen och villkoren fér uppdraget med
uppdragsgivaren innan éverlatelsebesiktningen pabdrjas.

Handlingar och upplysningar

Infor 6verlatelsebesikiningen eller i samband med &verlatelsebesikiningens pabdérjande éverlamnar
uppdragsgivaren de handlingar och &vriga upplysningar som besiktningsmannen behdver fér
verkstallandet av Gverlatelsebesiktningen. De handlingar och upplysningar som besiktningsmannen
lagger till grund for dverlatelsebesiktningen antecknas i besiktningsutlatandet.

Okulér besiktning

Overlatelsebesiktningen genomférs i form av en omsorgsfull okulér besiktning av fastigheten.
Overlatelsebesiktningens omfattning framgar av uppdragsbekraftelsen med tillhérande villkor fér
overlatelsebesiktningen.

Vid den okulara besiktningen understker besiktningsmannen synliga ytor i samtliga tillgéangliga
utrymmen samt fasader, tak och mark i den man marken ar av byggnadsteknisk betydelse. Med
tillgangliga utrymmen menas alla sadana utrymmen som kan undersckas via 6ppningar, dérrar,
inspektionsluckor och liknande samt alla utrymmen som i 6vrigt &r krypbara.

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.
Besiktningsutlatande

Besiktningsmannen uppréttar ett besiktningsutlatande éver 6verlatelsebesiktningen. |
besiktningsutlatandet redovisas de fel som upptackts vid den okuldra besiktningen.
Besiktningsutlatandets innehall &r en f6ljd av att éverlatelsebesiktningen utférts med sadan omsorg som
ar pakallad med hansyn till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jamférliga fastigheter
och omstandigheterna vid éverlatelsebesiktningen. Vid dverlatelsebesiktningen har saledes bland annat
byggnadernas alder och konstruktion betydelse. En aldre byggnad har normalt fler fel &n en nyare
byggnad och en aldre byggnad uppfyller inte alltid moderna krav.

| besiktningsutlatandet redovisas endast de fel som har nagon betydelse fér bedémningen av
fastighetens skick. Mindre fel (skavanker) antecknas normalt inte.

Besiktningsmannens ansvar for besiktningsutlatandet framgar av villkoren fér uppdraget.

Riskanalys

Om besiktningsmannen bedomer att det finns pataglig risk for att fastigheten har andra vasentliga fel &n
de som framkommit vid den okulara besiktningen redovisar besiktningsmannen férhallandet i en
riskanalys i besiktningsutlatandet. Till grund fér riskanalysen lagger besiktningsmannen framst
fastighetens konstruktion, alder och skick, iakttagelser som gjorts vid den okulara besiktningen samt den
information som lamnats genom handlingar och upplysningar samt beskaffenheten hos jamférbara

fastigheter och omstandigheterna vid éverlatelsebesikiningen. | riskanalysen ges &ven en motivering till
bedémningen.

Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsmannen kan féresla fortsatt teknisk utredning avseende ett férhallande som inte kunnat
klarlaggas vid den okulara besiktningen. Sadan utredning kan aven foreslas for missténkta fel i en del av
fastigheten som i och fér sig inte ingar i dverlatelsebesiktningen.

Om besiktningsmannen gjort en anteckning om en pataglig risk fér vasentligt fel i form av en riskanalys,
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sa foreslar inte besiktningsmannen nagon fortsatt teknisk utredning i den delen. Uppdragsgivaren kan
sjalv se till att den patalade risken utreds.
Fortsatt teknisk utredning ingar inte i 6verlatelsebesiktningen.

Besiktningsutlatandets juridiska betydelse

Genom en overlatelsebesiktning fér saljare och dverlamnandet av besiktningsutlatandet till kdparen
klargérs ansvarsférdelningen mellan saljare och képare for de fel som redovisats i besiktningsutiatandet.
De redovisade felen kan till exempel inte anses utgéra dolda fel i fastigheten. De fel som antecknats i
besiktningsutlatandet liksom de risker som antecknats i riskanalysen och som senare infrias kan en
képare inte géra gallande mot saljaren efter fastighetsképet.

Om inte annat avtalats i samband med dverlatelsen av fastigheten ersatter besiktningsutlatandet inte
képarens undersokningsplikt enligt jordabalken. Syftet med en éverlatelsebesiktning for saljare ar
saledes inte att utgéra en del av fullgérandet av kdparens undersékningsplikt.

Overlamnandet av besiktningsutlatandet till képaren innebér 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 féreligga kravs att saljaren ger sarskilt uttryck for det, t.ex. genom att
det anges i képekontraktet.

Besiktningsutlatandet redovisar férhallandena vid tidpunkten for éverlatelsebesiktningen. Bade séljare

och képare maste vara observanta pa att férhallandena da kan vara andra an vid tidpunkten fér
Overlatelsen av fastigheten.

Tilliggsuppdrag

Uppdragsgivaren kan genom sarskild 6verenskommelse med besiktningsmannen traffa avtal om
tillaggsuppdrag i anslutning till 6verlatelsebesiktningen. Syftet med ett tillaggsuppdrag kan vara att
utvidga undersdkningen fill att omfatta delar som inte ingar i verlatelsebesiktningen eller att underséka
omstandighet som inte kunnat klarlaggas vid éverlatelsebesiktningen. Ett tillaggsuppdrag ar inte en del
av dverlatelsebesiktningen, men kan utféras i samband med denna.

Omfattningen av 6verenskomna tillaggsuppdrag ska anges i uppdragsbekraftelsen till
overlatelsebesiktningen eller i en separat uppdragsbekraftelse och resultatet av ett sadant
tillaggsuppdrag ska redovisas i sarskild bilaga till besiktningsutiatandet fran éverlatelsebesiktningen eller
i ett eget utlatande.

Om uppdragsgivaren bestaller tillaggsuppdrag som utférts i anslutning till éverlatelsebesiktningen géller
villkoren for overlatelsebesiktningen aven for tillaggsuppdraget.

ALLMANNA VILLKOR FOR OVERLATELSEBESIKTNINGSUPPDRAGET

1. Begreppsbhestdmningar

1.1 Med uppdragsgivare avses saljaren av fastigheten eller den som pa séljarens uppdrag (t.ex.
maklare) bestaller Gverlatelsebesiktningsuppdraget av besiktningsmannen.

1.2 Med besiktningsman avses i tillampliga delar aven det besiktningsféretag som mottagit uppdraget att
utféra dverlatelsebesiktningen.

1.3 Med fel avses en avvikelse fran det skick som en tankt képare med fog kan forutsatta att fastigheten
skall ha vid tidpunkten fér képet om képet genomférdes vid tidpunkten for dverlatelsebesiktningen.

1.4 Med fastighet kan avses den del av fastigheten som omfattas av besiktningen.

2. Overlatelsebesiktningens omfattning

2.1 Overlatelsebesiktningen galler férhallandena vid besiktningstillfallet.

2.2 Om inte annat avtalats omfattar dverlatelsebesiktningen en byggnadsteknisk okular besiktning av
fastighetens huvudbyggnad, vidbyggt garage/carport och den markyta i anslutning till byggnad som har
teknisk betydelse foér de besiktade byggnaderna. Overlatelsebesiktningen omfattar saledes inte hela
fastigheten.

2.3 Overlatelsebesiktningen omfattar inte installationer sdsom el, varme, vatten, sanitet, maskinell
utrustning, mekanisk ventilation, rékgangar eller eldstader. Besiktningen omfattar inte energideklaration,
undersokningar som kraver ingrepp i byggnaden, provtryckning, radonmatning, fuktméatning eller annan
matning.

2.4 | overlatelsebesiktningen ingér inte att Iamna atgardsforslag eller kostnadskalkyler.

2.5 Qverlatelsebesiktningens omfattning kan utdkas eller inskrénkas efter sarskild dverenskommelse
mellan uppdragsgivaren och besiktningsmannen. Sadan éverenskommelse ska i forekommande fall
framga av uppdragsbekraftelsen.

3. Uppdragsgivarens skyldigheter

3.1 Uppdragsgivaren skall tillhandahalla de handlingar rérande fastigheten som besiktningsmannen
behéver och aven i évrigt lamna for dverlatelsebesiktningen nédvandiga upplysningar om fastigheten.
3.2 Uppdragsgivaren skall se till att samtliga utrymmen och ytor ar tillgangliga fér besiktning. Det innebar
att de skall vara lattatkomliga och fria fran skrymmande bohag. Godkand stege ska finnas tillganglig.
3.3 Uppdragsgivaren ska noggrant lasa besiktningsutlatandet efter mottagandet och utan dréjsmal
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darefter meddela besiktningsmannen om besiktningsutlatandet innehaller nagon felaktighet eller saknar
nagot.

4. Besiktningsmannens atagande och ansvar

4.1 Besiktningsmannen &r inte skyldig att kontrollera riktigheten av de handlingar och upplysningar om
fastigheten som uppdragsgivaren éverlamnar i samband med éverlatelsebesiktningen.

4.2 Besiktningsmannen skall arkivera en kopia av besiktningsutlatandet under minst tva ar.

4.3 Besiktningsmannen &r skyldig att ersatta den skada som besiktningsmannen orsakar
uppdragsgivaren genom vardsloshet eller férsummelse vid utférandet av éverlatelsebesiktningen.
Besiktningsmannens ansvar &r begransat enligt nedanstaende villkor.

4.4 Besiktningsmannen ar endast ansvarig fér uppdraget gentemot sin uppdragsgivare. Annan an
uppdragsgivare &ger saledes inte ratt till skadestand fran besiktningsmannen.

4.5 Besiktningsmannens skadestandsskyldighet &r begransad till det lagsta av féljande belopp.

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

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

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

4.6 Skada vars varde understiger ett belopp motsvarande 0,2 prisbashelopp &r besiktningsmannen inte
skyldig att ersatta.

4.7 Om besiktningsmannen utfér tillaggsuppdrag i anslutning till dverlatelsebesikiningen skall
begransningen i besiktningsmannens skadestandsskyldighet omfatta aven skada pa grund av fel i
tilaggsuppdraget.

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

4.9 Fel i besiktningsmannens uppdrag eller krav pa grund av sadant fel skall reklameras direkt mot
besiktningsmannen/hans féretag respektive framstallas inom skalig tid fran det att felet markts eller
borde ha markts respektive fran det att skada upptackts. Besikiningsmannen ansvarar inte for fel och &r
inte skyldig att betala for krav som reklamerats respektive framstallts senare &n tva ar efter att
uppdraget avslutats. Uppdraget ar avslutat i och med att besiktningsmannen &versant
besiktningsutlatandet till uppdragsgivaren.

4.10 Besiktningsmannen &r skyldig att inneha en giltig konsultansvarsférsékring med sarskilda villkor om
overlatelsebesikining.

Besiktningsforrattaren forbehaller sig ratten att antingen atgarda eventuell skada i egen regi eller genom
egen anlitad entreprendr.

5. Aganderatt och nyttjanderatt till besiktningsutlatandet

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

5.2 Uppdragsgivaren ager inte ¢verlata besiktningsutiatandet eller nyttjanderatt till besiktningsutlatandet
utan besiktningsmannens uttryckliga medgivande. Besiktningsmannen har i samband med 6verlatelse
ratt att vid sammantraffande, per telefon eller pa annat Iampligt satt mot ersattning redovisa
besiktningsutlatandet fér férvarvaren.

5.3 Sker overlatelse utan medgivande kan innehallet i besiktningsutlatandet inte géras gallande mot
besiktningsmannen. Samma sak galler om uppdragsgivaren utan medgivande anvander
besiktningsutlatandet fér annat &n det avtalade andamalet.

5.4 | inget fall har férvarvare av besiktningsutlatandet battre ratt &n uppdragsgivaren.

Ovriga villkor

Besiktningen omfattar: Huvudbyggnad

Det férutsattes att godkanda uppstigningsanordningar till vindsutrymmen och yttertak finns pa
fastigheten.
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