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UTLATANDE OVER OVERLATELSEBESIKTNING
OVERLATELSE AV FAST EGENDOM ENLIGT JORDABALKEN FOR SALJARE

OBJEKT
Fastighetsbeteckning Stenen 19
Adress Ostervagen 17E
Postnummer/Ort 19149 Sollentuna
Kommun Sollentuna
Fastighetséagare Daniel Martin
Bestéallare Fastighetsagaren
Telefon:
E-post:
Bestallningsnummer 2017-78929

Besiktningsman

Certifieringsnummer

Besiktningsdag
Narvarande

Besiktningens genomfdrande
och omfattning

Philip Orrenius
av SITAC certifierad besiktningsman SBR
av SBR godkéand besiktningsman

0239/07

Telefon: 073-9605963

E-post:  info@husbesiktningsgruppen.se
Besiktningsmannen ar medlem i Svenska
Byggingenjorers Riksférbund (SBR) och &r
registrerad i SBR:s forteckning dver
besiktningsméan med dartill hdrande forpliktelser.

2017-10-17 Med bdorjan kl: 8:00
Daniel Martin

2017-09-26 mailades en uppdragsbekraftelse till
bestallaren. Innan besiktningen paborjades
gjordes en genomgang av uppdragsbekraftelsen
som bifogas i detta utlatande.
Besiktningsmannen ansvarar inte for fel och ar
inte skyldig att betala for krav som reklamerats
respektive framstéllts senare an tva ar efter att
uppdraget avslutats. Besiktningen omfattar:
huvudbyggnaden.
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BESIKTNING

1. GRANSKNING AV TILLHANDAHALLNA HANDLINGAR SAMT
INFORMATION FRAN SALJAREN

Tillhandahallna
handlingar

Information fran
séljaren

- Vatrumsintyg.

Under denna rubrik &r samtliga uppgifter lamnade av
sdljaren. Uppgifterna ar inte kontrollerade av
besiktningsmannen. Saljaren har bott pa fastigheten sedan
2011.

- Fasaden malades senast 2013.

- Taklaggningen ar fran byggaret. (Min notering: vi raknar
med en livslangd for denna typ av takbekladnad pa ca 40
ar).

- Duschrummet ar frAn 2005 och utfort av fackman enligt
tidigare agare. Tvattstugan ar fran 2012 och vatrumsintyg
finns. (Min notering: vi raknar med en livslangd pa yt- och
tatskikt i vatrum pa ca 20 ar da material aldras och
konstruktioner ror sig).

- Draneringen runt huset ar fran byggaret. (Min notering: vi
raknar med en livslangd for dranering pa 30-40 ar men den
varierar mycket beroende pa ursprungligt utférande,
byggnadstyp, markférhallanden mm.)

- Alla maskiner och installationer pa fastigheten fungerar.

- Uppvarmningen av huset fungerar utan problem.

- Avlopp och kall- och varmvatten fungerar normalt.

- Ingen dalig eller avvikande lukt har noterats i huset.

- Ingen imma eller flackar har noterats mellan rutor i
isolerglasfonster. (Min notering: detta ar ett kdnt fenomen
som intraffar om luft kommer in mellan glasen vilket normalt
ar aldersrelaterat).

- Radon har matts i huset. Resultatet Iag under gransvardet
och protokoll finns.

- Elinstallationen fungerar bra. Jordfelsbrytare finns
installerad.

- Energideklaration finns.
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2. OKULAR BESIKTNING

Sarskilda
forutsattningar vid
besiktningen

Vaderlek

Byggnaden var vid besiktningstillfallet moblerad, forrad
utnyttjade etc. Besiktningsmannen flyttar inte pa forvaring,
maobler, mattor, vaxter, maskinell utrustning etc. For ytor,
utrymmen och byggnadsdelar, in- och utvandigt, som inte
varit besiktningsbara har besiktningsmannen inget ansvar.

Ej besiktningsbara byggdelar (av andra skal &n forvaring,
mdbler etc.):

- ytor under altan

- tak avsynat fran stege vid takfot

Byggdelar som inte varit besiktningsbara kan (beroende pa
omstandigheterna) inga i kdparens undersokningsplikt.

Besiktningsmannen utfor vissa kontroller som stickprov.

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

Muntliga uppgifter

Avsikten ar att i detta utlatande redovisa samtliga
forhallanden, som framkommit vid besiktningen och da
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
bestéllarens uppfattning, har bestéllaren att snarast
och helst inom sju dagar meddela besiktningsmannen
vad som enligt bestéllarens uppfattning skall andras i
utlatandet.

Om sadant meddelande inte lamnats inom ovan angiven tid
kan inte besiktningsmannen géras ansvarig for eventuella
brister i utlatandet, som pa sa satt kunnat rattas.

Ca +11°C, mulet vader
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Byggnad

Byggar

Noteringar
Utvandigt

Mark och vaxtlighet

Grundmur/
hussockel

Fasad

Fonster/dorrar

Yttertak och
avvattning

Byggnaden ar ett radhus i 2 plan.

Grundlaggning: Betongplatta pa mark med underliggande
markisolering.

Stomme: Tra.

Bjalklag: Tréa.

Tak: Sadeltak klatt med tegelpannor éver underlagsfolie.

Fasad: Trapanel.

Fonster: 3-glas isolerglasfonster.

Ventilation: Mekanisk franluftsventilation.

Uppvarmning: Vattenburen golvwarme genom fjarrvarme.

1999

- Glipa mot foderbréada vid sidan av den liggande
panelbradan pa baksidan. Montering av bleck kan
rekommenderas.

- Bristfallig malning av fasadpanelen nedanfor takspranget
pa gaveln mot grannen.

- Glidskydd for stege saknas.
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Invandigt

Vind

Ovre plan

Allrum

Sovrum 1 (t.v.om
trappa, medsols)

Duschrum

Bastu

Sovrum 2
Sovrum 3

Entréplan

Entré/hall

Tvattstuga

Kok

Matplats

Vardagsrum

- Ventilationsroret bor forses med isolering (risk for kondens

i roret).

- Avloppsroret for anslutning av tvattstallets vattenlas gar
inte upp Gver golvet.
- Tunna sprickor i tvattstallet.

- Applicering av tatskikt rekommenderas pa botten av
golvvarmefordelningen (for att leda fram ett ev. lackage).

- Applicering av tatskikt rekommenderas pa botten av
golvvarmefordelningen (for att leda fram ett ev. lackage).

- Golvbrunn saknas.

- Avloppen for tvattmaskin och tvattstall ligger for langt in
mot vaggen vid golvvinkeln.
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3. RISKANALYS

4. FORTSATT TEKNISK UTREDNING

Sollentuna 2017-10-18

Svenska Husbesiktningsgruppen

Philip Orrenius
av SBR godkéand besiktningsman
av SITAC certifierad besiktningsman SBR

Bilaga: Villkor for overlatelsebesiktningsuppdraget
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Overlatelsebesiktning for SALJARE enligt
SBR-modellen Version 2017.1

VILLKOR FOR
OVERLATELSEBESIKTNING

Begreppsbestamningar

Med uppdragsgivare avses séljaren av fastigheten
eller den som pa séljarens uppdrag bestéller
overlatelsebesiktningsuppdraget av besiktnings-
mannen och som undertecknat uppdragsbekréftelsen.

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

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 férutsatta att
fastigheten skall ha vid tidpunkten fér kopet om kopet
genomfordes vid tidpunkten for
Sverlatelsebesiktningen.

Andamalet

Andamalet med en &verlatelsebesiktning fér 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 &r avsett
att anvandas vid fastighetsférséljningen som en
byggnadsteknisk beskrivning av fastighetens skick.

Besiktningsutlatandet kan dven ha betydelse vid
férhandling om de villkor som ska gélla for
fastighetsképet och det kan ocksa utgéra underlag till
en doldafelférsakring.

Genomforandet
Uppdragsbekréftelse

Efter mottagandet av uppdraget éversander eller
6éverlamnar besiktningsmannen en uppdrags-
bekréftelse till uppdragsgivaren jamte dessa villkor. Av
uppdragsbekraftelsen och dessa villkor framgar
overlatelsebesiktningens omfattning.

Besiktningsmannen gar igenom uppdragsbekraftelsen
och villkoren fér uppdraget med uppdragsgivaren
innan 6verlatelsebesiktningen pabdrjas.

Overlatelsebesiktningens huvudsakliga innehall

Overlatelsebesiktning enligt SBR-modellen bestar
sammanfattningsvis av fyra delar;

1) tillhandahallna handlingar samt information fran
séljaren,

2) okular besiktning,
3) riskanalys om sadan ar pakallad samt

4) eventuell reckommendation om fortsatt teknisk
utredning.

Resultatet av 6verlatelsebesiktningen sammanstalls i
ett besiktningsutlatande.

1) Handlingar och upplysningar

Infor Gverlatelsebesiktningen eller i samband med
Overlatelsebesiktningens pabdrjande tar besiktnings-
mannen del av de handlingar och 6vriga upplysningar
som Overlamnats. De handlingar och upplysningar
som besiktningsmannen lagger till grund for éver-
latelsebesiktningen antecknas i besiktningsutlatandet.

2) Besiktning

Overlatelsebesiktningen genomférs i form av en
omsorgsfull okuldr besiktning av fastigheten, dvs. vad
som kan upptackas med blotta 6gat. Besiktningen
sker saledes utan nagra hjalpmedel.

Overlatelsebesiktningen géller férhallandena vid
besiktningstillfallet.

Vid den okuléra besiktningen underséker
besiktningsmannen synliga ytor i samtliga tillgéngliga
utrymmen samt fasader, tak och mark i den man
marken ar av byggnadsteknisk betydelse. Med
tillgangliga utrymmen menas alla sadana utrymmen
som kan undersokas via 6ppningar, dorrar,
inspektionsluckor och liknande samt alla utrymmen
som i 6vrigt ar krypbara.

Om inte annat avtalats omfattar éverlatelsebesikt-
ningen en byggnadsteknisk okular besiktning av
fastighetens huvudbyggnad, samt vidbyggd del av hus
sasom garage, carport eller férrad 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 uppdragsbekréftelsen.

Version 2017.1
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Besiktningen omfattar inte

Overlatelsebesiktningen omfattar inte installationer
sasom el, vdrme, vatten, sanitet, maskinell utrustning,
mekanisk ventilation, rékgangar eller eldstéder.
Besiktningen omfattar inte energideklaration,
miljéinventering, undersékningar som kréver ingrepp i
byggnaden, provtryckning, radonmatning, fuktmétning
eller annan matning

| 6verlatelsebesiktningen ingar inte att l1amna
atgardsforslag eller kostnadskalkyler.

Overlatelsebesiktningens omfattning kan utékas eller
inskrénkas efter sarskild 6verenskommelse mellan
uppdragsgivaren och besiktningsmannen. Sadan
6verenskommelse ska i forekommande fall framga av
uppdragsbekraftelsen eller enligt sarskilt avtal om
tillaggsuppdrag.

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

3) Riskanalys

Om besiktningsmannen bedémer att det finns pataglig
risk for att fastigheten har andra vésentliga fel én de
som framkommit vid den okuléra besiktningen
redovisar besiktningsmannen férhallandet i en
riskanalys i besiktningsutlatandet.

Till grund fér 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 6verlatelsebesiktningen. |
riskanalysen ges aven en motivering till bedémningen.

4) Fortsatt teknisk utredning

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

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

Uppdragsgivaren kan sjélv se till att den patalade
risken utreds.

Fortsatt teknisk utredning ingar inte i
overlatelsebesiktningen. Uppdragsgivaren och
besiktningsmannen kan dock komma 6verens om att
besiktningsmannen &ven skall utféra den fortsatta

tekniska utredningen, férutsatt att detta medges av
fastighetens agare. Se vidare om sadant
tilaggsuppdrag under rubrik nedan.

Besiktningsutlatande

Besiktningsmannen upprattar ett besiktningsutlatande
6ver Overlatelsebesiktningen. | besiktningsutlatandet
redovisas de fel som upptéckts vid den okuléara
besiktningen.

Besiktningsutlatandets innehall ar en féljd av att
overlatelsebesiktningen utfoérts med sadan omsorg
som &r pakallad med hansyn till fastighetens skick,
den normala beskaffenheten hos jamférliga
fastigheter och omstéandigheterna vid
overlatelsebesiktningen. Vid dverlatelsebesiktningen
har saledes bland annat byggnadernas alder och
konstruktion betydelse. En aldre byggnad har normait
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.

Besiktningsutlatandet kan @ven innehalla riskanalys
och rekommendation om fortsatt teknisk utredning.

Tillaggsuppdrag

Uppdragsgivare kan genom sarskild
6verenskommelse med besiktningsmannen traffa
avtal om tillaggsuppdrag i anslutning till 6verlatelse-
besiktningen. Tillaggsuppdrag férutsatter ett god-
kannande av fastighetens dgare.

Syftet med ett tilldggsuppdrag kan vara att utvidga
undersodkningen till att omfatta delar som inte ingar i
overlatelsebesiktningen eller att underséka om-
stéandighet som inte kunnat klarldggas vid 6verlatelse-
besiktningen. Ett tilldggsuppdrag ar inte en del av
overlatelsebesiktningen, men kan utféras i samband
med denna.

Omfattningen av 6verenskomna tillaggsuppdrag ska
anges i uppdragsbekréftelsen till Gverlatelsebesikt-
ningen eller i en separat uppdragsbekréftelse och
resultatet av ett sadant tillaggsuppdrag ska redovisas i
ett sarskilt utlatande.

Om uppdragsgivaren bestéller tillaggsuppdrag som
utforts i anslutning till dverlatelsebesiktningen géller
villkoren fér éverlatelsebesiktningen dven for
tilaggsuppdraget.

Besiktningsmannens ansvar

Besiktningsmannen ar endast ansvarig for uppdraget
gentemot sin uppdragsgivare. Annan &an

Version 2017.1
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uppdragsgivare ager 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
overlatelsebesiktningen

Besiktningsmannen ar skyldig att erséatta den skada
som besiktningsmannen orsakar uppdragsgivaren
genom vardsléshet eller forsummelse vid utférandet
av overlatelsebesiktningen. Besiktningsmannens
ansvar &r dock begrénsat enligt nedanstaende villkor.

Besiktningsmannens skadestandsskyldighet ar
begransad till det lagsta av féljande belopp

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

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

c) 15 prisbasbelopp enligt lagen allmén
forsakring vid den tidpunkt da avtal om
overlatelsebesiktning traffades.

Skada vars varde understiger ett belopp motsvarande
0,2 prisbasbelopp ar besiktningsmannen inte skyldig
att ersatta.

Om besiktningsmannen utfér tillaggsuppdrag i
anslutning till 6verlatelsebesiktningen skall
begrénsningen i besiktningsmannens
skadestandsskyldighet omfatta d&ven 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 begéart komplettering av
besiktningsutlatandet.

Besiktningsmannen ar skyldig att inneha en giltig
konsultansvarsférséakring med sérskilda villkor om
overlatelsebesiktning.

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

Reklamation och preskription

Fel i besiktningsmannens uppdrag eller krav pa grund
av sadant fel skall reklameras respektive framstallas
inom skaéilig tid fran det att felet mérkts eller borde ha
markts respektive fran det att skada upptéackts.
Besiktningsmannen ansvarar dock inte i nagot 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

Version 2017.1

och med att besiktningsmannen 6versant besiktnings-
utlatandet till uppdragsgivaren.

Uppdragsgivarens ansvar

Uppdragsgivaren skall tillhandahalla de handlingar
rérande fastigheten som besiktningsmannen behéver
och dven i 6vrigt lamna for 6verlatelsebesiktningen
noédvandiga upplysningar om fastigheten.

Uppdragsgivaren ska se till att samtliga utrymmen och
ytor &r tillgéngliga for besiktning. Det innebér att de
skall vara lattatkomliga och fria fran skrymmande
bohag.

Uppdragsgivaren ska svara for att godkand stege
skall finnas tillganglig.

Uppdragsgivaren ska noggrant ldsa besiktnings-
utlatandet efter mottagandet och utan dréjsmal
dérefter meddela besiktningsmannen om besiktnings-
utlatandet innehaller nagon felaktighet eller saknar
nagot.

For genomférandet av uppdraget férutsatts att sékra
uppstigningsanordningar till vindsutrymmen och
yttertak finns pa byggnaden. Besiktningsmannen &ar
inte skyldig att genomféra besiktningsatgard som
innebér 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 séljaren och képaren av fastigheten.

Genom en 6verlatelsebesiktning for saljare och
6verlamnandet av besiktningsutlatandet till kdparen
klargérs ansvarsférdelningen mellan séljare och
képare for de fel som redovisas i
besiktningsutlatandet. De redovisade felen kan till
exempel inte anses utgéra dolda fel i fastigheten. De
fel som antecknats, liksom de risker som antecknats i
riskanalysen och som senare infrias, kan en kdpare
normalt inte géra géllande sasom dolda fel mot
saljaren efter fastighetsképet.

Om inte annat avtalats i samband med 6verlatelsen
av fastigheten erséatter besiktningsutlatandet inte
képarens undersokningsplikt enligt jordabalken. Syftet
med en overlatelsebesiktning for séljare ar saledes
inte att utgdra en del av fullgérandet av képarens
undersodkningsplikt.

Overlamnandet av besiktningsutlatandet till képaren
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 féreligga kréavs att séljaren ger
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sarskilt uttryck for det. T ex genom att det anges i
kdpekontraktet.

Besiktningsutlatandet redovisar férhallandena vid
tidpunkten for 6verlatelsebesiktningen. Uppdrags-
givaren maste vara observant pa att férhallandena
kan andras eller férsamras under den tid som forflyter
mellan besiktning och fastighetskép.

Aganderiatt och nyttjanderatt till
besiktningsutlatandet

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

Uppdragsgivaren ager inte 6verlata
besiktningsutlatandet eller nyttjanderatt 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 férvarvaren.

Sker 6verlatelse utan medgivande fran
besiktningsmannen kan innehallet i besiktnings-
utlatandet inte géras gallande mot besiktnings-
mannen. Samma sak géller om uppdragsgivaren utan
medgivande anvéander besiktningsutlatandet fér annat
an det avtalade andamalet.

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