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Utlatande over dverlatelsebesiktning

Overlatelse av fast egendom enligt jordabalken for séljare.

Objekt

Byggnadsar 1929. Byggnadstyp Friliggande villa uppférd i 1 och
1/2 plan med kéllare.

Tak, material Betongpannor pa Stomme Tra.

underlagstéckning av papp.

Fasad Trapanel. Fonster 3-glas isolerglasfonster och 2-
glas isolerglasfonster med 1
kopplad ruta. Ett 1-glasfonster.

Uppvarmning Luft/vattenvarmepump. Ventilation Sjalvdrag.

Vatten Kommunalt. Avlopp Kommunalt.

Grundlaggning och Kallare och mindre torpargrund. Bjalklag/material mellan Tra.

bottenbjélklag vaningsplanen

Besiktningens genomférande och omfattning

2022-09-20 skickades en uppdragsbekréftelse till bestallaren. Innan besiktningen p&boérjades gjordes en
genomgang av uppdragsbekréaftelsen som bifogas i detta utldtande. 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.
Huvudbyggnaden och eventuellt vidbyggt garage omfattas av denna besiktning.

Information fran saljaren

Granskning av tillhandahallna handlingar samt information fran fastighetsagaren.

Tillhandahallna Inga handlingar av vikt for besiktningen granskades vid besiktningstillfallet.
handlingar

Information fran Under denna rubrik &r samtliga uppgifter lamnade av fastighetségare eller dess
fastighetségaren ombud. Uppgifterna &r inte kontrollerade av besiktningsmannen.

géallande tidigare

skador, renoveringar Séljaren forvarvade fastigheten 2006.

och forbéattringar
Foljande ombyggnader samt renoveringar och underhall &r utforda:
Byggnaden &r totalrenoverad 2006 inklusive el, vatten och avloppsledningar,
yttertaket ar dock fran 1980-talet.
Hangrannor och stupror ar utbytta 2022.

Tidigare skador:
Inget att notera.
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Muntliga uppgifter Avsikten har varit att i detta utlatande redovisa samtliga forhallanden, som
framkommit vid besiktningen och da aven samtliga muntliga uppgifter av nadgon
betydelse som lamnats av besiktningsmannen vid besiktningen.

Skulle ndgon 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 bestallarens uppfattning skall &ndras i
utlatandet.

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

Gar dorrar och fonster att Ja. Fungerar stuprér och Ja.

Oppna/stanga enl. nuv. hangrannor enl. nuv.

agare? agare?

Fungerar golvfall i vatrum Ja men fallet i badrummet pa

enl. nuv. agare? 6vervaningen ar daligt.
Sarskilda Byggnaden var vid besiktningstillféllet mdblerad. Besiktning har skett av de delar som
forutsattningar vid varit normalt &tkomliga utan omflyttning av belamrade ytor eller mébler.
besiktningen Bakomliggande ytor ingar i koparens undersokningsplikt.

For ytor, utrymmen och byggnadsdelar som noterats helt eller delvis ej
besiktningsbara eller belamrade har besiktningsmannen inget ansvar.

Tatskiktet/fuktsparren bakom keramiska ytskikt (s& som kakel och klinker) gar inte att
kontrollera vid en okular besiktning. Man kan inte heller bedéma om 6vriga
underarbeten motsvarar branschstandard. Fuktindikeringar utférs generellt inte i
vatrum med keramiska ytskikt, dd man inte kan faststalla pa vilken sida om det
underliggande tatskiktet man méter/indikerar.

Okular besiktning

Utvandigt
Markférhallande m.m. Allméan information: Dranering och utvandiga fuktisolering kring kallaren &r dldre &n 30 ar. Se
Riskanalys.
Grundmur/ hussockel « Inget att notera
Fasad * Normalt fdrekommande torksprickor noterades bitvis i fasadpanelen.
Fonster/dorrar Allméan information: Fonstren utgors bitvis av &ldre isolerglas, isolerglaskassetter av denna typ blir
ibland punkterade (otata) med missfargningar mellan glasen som foljd.
Ett fonster p& évervaningen ar missfargat till foljd av detta.
« Fonsterbleck och dverbleck saknas till 1-glasfénstret mot pooldécket.
« Troskelplat (alternativt tatning) saknas till entrédérrarna.
» Mindre skador noterades i den nedre delen av fonsterbagarna till kéllarfonstren mot Gster.
Altan Allméan information: Poolen och utrymmet for reningsverk omfattas inte av besiktningen.

» Racket ar lagt.
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Réannor

Yttertak

Vind

Balkong

Garage/Forrad

Invandigt

Allmant

Kallarvaning

Allmant kallare

Hall

Pannrum

Tvéttstuga

* Inget att notera

Allman information: Yttertaket &r av sékerhetsskal besiktigat frdn den fasta takstegen.

 Yttertaket utgérs av betongpannor med underlagstackning av papp, dessa delar ar sannolikt fran
mitten av 1980-talet. Genomsnittlig teknisk livslangd for underlagspappen beraknas till cirka 40 ar.
Se Riskanalys.

* Nocktatningsband saknas med otatheter i anslutningen till murstocken som foljd.

» Mosspavaxt noterades pa taket, mossan binder fukt pa taket och kan p& s& satt ge upphov till
skador.

Allmén information: Aldre vindsbjalklag har generellt bristfallig (eller ingen) lufttatning mot bostaden.
Forr var detta inget storre problem da véra vindsutrymmen var daligt isolerade och fuktproduktionen i
bostaden var 1ag. Idag har vara vindar andra forutsattningar, vilket ofta leder till fukt-
konvektionsproblem. Varm/fuktig bostadsluft lacker till vinden och kondenserar mot det (vintertid) kalla
underlagstaket. Eventuella problem avhjélps inte med en 6kad vindsventilation, detta kan snarare
forvarra eventuella problem.

« Mindre mikrobiell pavéxt noterades pé underlagstakets insida, se allmén information vind.

« En ventilationskanal mynnar ut pa vinden, vilket &r olampligt da fuktig inomhusluft tillfér vinden, detta
i sin tur kan orsaka kondensbildning vintertid.

Aven en avloppsluftning mynnar ut pa vinden, vilket har orsakat viss mikrobiell pavéxt éver denna.

¢ Inget att notera

 Farg slapper fran vaggarna, vilket kan tyda pa brister i det utvandiga fuktskyddet (drénering och/eller
utvéndig fuktisolering).

» Farg slapper fran stora delar av takets insida, skador noterades i betong och armering. Inga forhojda
fuktvérden uppmattes i taket vid aktuell besiktning. Enligt nuvarande &gare har nytt tatskiktsystem
applicerats pa taket.

* Golven i byggnaden lutar bitvis, vilket ar vanligt i denna typ av aldre hus.

e Ventilationen i byggnaden ar bristfallig.

Allman information: Samtliga golv i kéllaren &r enligt nuvarande agare utrivna i samband med 6vrig
renovering. De nya golven &r gjutna pa underliggande cellplastisolering.

* En mindre del av kallare utgérs av ett utrymme som inte ar besiktningsbart.

* Inget att notera

* Renovering av utrymmet var vid aktuell besiktning inte helt fardigstalld.

< Ventilation saknas i utrymmet.

« Tatskikt och klamring saknas i golvbrunnen, detta saknar dock teknisk betydelse i denna typ av
kéllare.

« Ventilation saknas i utrymmet.
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Lagenhet

Kok/Sovrum
Duschrum

Vinkéallare

Entréplan

Hall

Badrum

Kok
Groventré
Matrum

Vardagsrum
Overvaning

Hall/Allrum
Sovrum 1
Sovrum 2
Sovrum 3
Sovrum 4

Duschrum

Kladkammare

* Nedan rum avser lagenhet i kallarplanet

« Underlégg/fuktskydd saknas under kyl/frys och diskmaskinen.

« Ventilation saknas i utrymmet och i dvriga delar av lagenheten.

¢ Inget att notera

¢ Inget att notera

Allméan information: Keramiska ytskikt, renoverat/byggt 2006.

» Golvets tatskikt ar neddraget under golvbrunnens klamring, vilket avviker fran brunnstillverkarens
anvisningar.

« Roérgenomforingar finns genom golvet. Genomforingar genom golv med tétskikt avviker fran
branschens anvisningar fran ar 2005 (Saker Vatteninstallation).

 Underlagg/fuktskydd saknas under kyl/frys och i diskbankskapets botten.

+ Inget att notera

¢ Inget att notera

¢ Inget att notera

¢ Inget att notera

¢ Inget att notera

* Inget att notera

+ Inget att notera

¢ Inget att notera

Allman information: Keramiska ytskikt, renoverat 2006.

» Golvfallet ar daligt.
» Delar av golvet &r omfogat, vilket tyder pa att fogar tidigare slappt fr&n underlaget.

» Golvets tatskikt ar neddraget under golvbrunnens klamring, vilket avviker fran brunnstillverkarens
anvisningar.
Golvbrunnens klamring bottnar inte i sitt ratta lage, vilket kan leda till lackage mellan golvbrunnen
och golvets tatskikt. Se Riskanalys.

¢ Inget att notera
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Riskanalys

Eftersom kéllarens utvandiga fuktskydd (dranering och utvandig fuktisolering) ar aldre &n 30 ar kan systemets
funktion (pa grund av alder) vara nedsatt.

Noteringar gallande yttertaket i kombination med takets alder innebar risk for att vatten kan tranga in med skador
som féljd.

Noteringar gallande golvbrunnen i duschrummet pa 6vervaningen innebar risk for att vatten kan tranga in med
skador som f6ljd.

Fortsatt teknisk utredning

Link6ping 2022-09-26
FST Husbesiktningar AB

—  — o
/’/:/ —

Tomas Ekeroth, godkand besiktningsman SBR
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Bilaga 1: Villkor for dverlatelsebesiktning

Overlatelsebesiktning for saljare enligt SBR-modellen version 2021.2

Begreppsbestamningar

Med uppdragsgivare avses séljaren av fastigheten eller den som pa saljarens uppdrag bestéller éverlatelsebesiktningsuppdraget av
besiktningsmannen och som undertecknat uppdragsbekréftelsen. Med besiktningsman avses i tillampliga delar &ven det besiktningsforetag
som mottagit uppdraget att utféra dverlatelsebesiktningen. Med fastighet avses den del av registerfastigheten som omfattas av besiktningen.
Med fel ifastighet avses en avvikelse fran det skick som en tankt kopare med fog kan forutsatta att fastigheten skall ha vid tidpunkten for
kopet om kopet genomfordes vid tidpunkten for 6verlatelsebesiktningen.

Andamélet

Andamalet med en 6verlatelsebesiktning for séljare ar att i samband med en fastighetséverlatelse samla och redovisa information om
fastighetens fysiska skick. Insamlingen sker genom en byggnadsteknisk undersékning som utfors av en sarskilt anlitad sakkunnig
besiktningsman. Resultatet redovisas i ett protokoll benamnt besiktningsutlatande som &r avsett att anvandas vid fastighetsforsaljningen som
en byggnadsteknisk beskrivning av fastighetens skick. Besiktningsutldtandet kan aven ha betydelse vid forhandling om de villkor som ska galla
for fastighetskopet och det kan ocksa utgéra underlag till en doldafelforsakring.

GENOMFORANDET

Uppdragsbekréftelse

Efter mottagandet av uppdraget dversander eller dverlamnar besiktningsmannen en uppdragsbekréftelse till uppdragsgivaren jamte dessa
villkor. Av uppdragsbekréftelsen och dessa villkor framgar éverlatelsebesiktningens omfattning. Besiktningsmannen gar igenom
uppdragsbekraftelsen och villkoren for uppdraget med uppdragsgivaren innan 6verlatelsebesiktningen pabérjas.

Overlatelsebesiktningens huvudsakliga innehall

Overlatelsebesiktning enligt SBR-modellen bestar sammanfattningsvis av fyra delar; 1) tilhandahallna handlingar samt information fr&n
séljaren, 2) okular besiktning, 3) riskanalys om sadan ar pakallad samt 4) eventuell rekommendation om fortsatt teknisk utredning.
Resultatet av dverlatelsebesiktningen sammanstélls i ett besiktningsutlatande.

1) Handlingar och upplysningar

Infor Gverlatelsebesiktningen eller i samband med 6verlatelsebesiktningens péborjande tar besiktningsmannen del av de handlingar och 6vriga
upplysningar som éverlamnats. De handlingar och upplysningar som besiktningsmannen lagger till grund for 6ver- latelsebesiktningen
antecknas i besiktningsutlatandet.

2) Besiktning

Overlatelsebesiktningen genomfors i form av en omsorgsfull okular besiktning av fastigheten, dvs. vad som kan upptackas med blotta 6gat.
Besiktningen sker saledes utan nagra hjalpmedel. Overlatelsebesiktningen galler forhallandena vid besiktningstillfallet. Vid den okulara
besiktningen undersoker besiktningsmannen synliga ytor i samtliga tillgangliga utrymmen samt fasader, tak och mark i den man marken ar av
byggnadsteknisk betydelse. Med tillgangliga utrymmen menas alla sddana utrymmen som kan undersokas via 6ppningar, dorrar,
inspektionsluckor och liknande samt alla utrymmen som i 6vrigt &r krypbara. Om inte annat avtalats omfattar dverlatelsebesiktningen en
byggnadsteknisk okular besiktning av fastighetens huvudbyggnad, samt vidbyggd del av hus sdsom 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 dverens om att besiktningen skall ha annan omfattning an vad som nu sagts, skall detta
skrivas in i uppdragsbekraftelsen.

Besiktningen omfattar inte

Overlatelsebesiktningen omfattar inte installationer sdsom el, varme, vatten, sanitet, maskinell utrustning, mekanisk ventilation, rokgangar eller
eldstader. Besiktningen omfattar inte energideklaration, miljdinventering, undersékningar som kréver ingrepp i byggnaden, provtryckning,
radonmaétning, fuktmatning eller annan matningl 6verlatelsebesiktningen ingér inte att lamna atgardsforslag eller kostnadskalkyler.
Overlatelsebesiktningens omfattning kan utokas eller inskrankas efter sarskild verenskommelse mellan uppdragsgivaren och
besiktningsmannen. S&dan 6verenskommelse ska i forekommande fall framgd av uppdragsbekréaftelsen eller enligt sarskilt avtal om
tillaggsuppdrag. Om besiktningsmannen av ndgon anledning inte har gjort en okulér besiktning av ett utrymme eller en yta som omfattas av
overlatelsebesiktningen skall detta antecknas i besiktningsutlatandet.

3) Riskanalys

Om besiktningsmannen bedomer att det finns pataglig risk for att fastigheten har andra vésentliga fel &n de som framkommit vid den okulara
besiktningen redovisar besiktningsmannen forhdllandet i en riskanalys i besiktningsutlatandet. Till grund fér en s&dan riskanalys lagger
besiktningsmannen bland annat fastighetens konstruktion, &lder och skick, iakttagelser som gjorts vid den okuléra besiktningen, den
information som lamnats genom handlingar och upplysningar samt beskaffenheten hos jamforbara fastigheter och omstandigheterna vid
overlatelsebesiktningen. | riskanalysen ges dven en motivering till bedémningen

Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsmannen kan foresl& fortsatt teknisk utredning avseende ett forhallande som inte kunnat klarlaggas vid den okuldra besiktningen.
Sé&dan utredning kan &ven foreslas for misstankta fel i en del av fastigheten som i och for sig inte ingdr i 6verlatelsebesiktningen.

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 sjalv se till att den patalade risken utreds.

Fortsatt teknisk utredning ingér inte i 6verlatelsebesiktningen. Uppdragsgivaren och besiktningsmannen kan dock komma éverens om att
besiktningsmannen aven skall utféra den fortsatta tekniska utredningen, férutsatt att detta medges av fastighetens dgare. Se vidare om sadant
tillaggsuppdrag under rubrik nedan.

Besiktningsutlatande

Besiktningsmannen upprattar ett besiktnings- utlatande 6ver éverlatelsebesiktningen. | besiktningsutlatandet redovisas de fel som upptackts
vid den okuladra besiktningen. Besiktningsutlatandets innehall ar en foljd av att dverlatelsebesiktningen utférts med sddan omsorg som ar
pakallad med hansyn till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter och omstandigheterna vid
overlatelsebesiktningen. Vid 6verlatelsebesiktningen har sdledes bland annat byggnadernas alder och konstruktion betydelse. En &ldre
byggnad har normalt fler fel &n en nyare byggnad och en &ldre byggnad uppfyller inte alltid moderna krav. | besiktningsutlatandet redovisas
endast de fel som har n&gon betydelse fér bedémningen av fastighetens skick. Mindre fel (skavanker) antecknas normalt inte.
Besiktningsutlatandet kan aven innehalla riskanalys och rekommendation om fortsatt teknisk utredning.
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Tillaggsuppdrag

Uppdragsgivare kan genom sérskild dverenskommelse med besiktningsmannen traffa avtal om tillaggsuppdrag i anslutning till
overlatelsebesiktningen. Tillaggsuppdrag forutsatter ett godkannande av fastighetens agare. Syftet med ett tillaggsuppdrag kan vara att
utvidga undersokningen till att omfatta delar som inte ingar i 6verlatelsebesiktningen eller att underséka omstandighet som inte kunnat
klarlaggas vid dverlatelsebesiktningen. Ett tillaggsuppdrag &r inte en del av dverlatelsebesiktningen, men kan utféras i samband med denna.
Omfattningen av 6verenskomna tillaggs- uppdrag ska anges i uppdragsbekraftelsen till 6verlatelsebesiktningen eller i en separat
uppdragsbekraftelse och resultatet av ett sddant tillaggsuppdrag ska redovisas i ett sarskilt utidtande. Om uppdragsgivaren bestéller
tillaggsuppdrag som utforts i anslutning till 6verlatelse- besiktningen galler villkoren for 6verlatelsebesiktningen dven for 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 overlatelsebesiktningen Besiktningsmannen ar skyldig att ersatta den skada som
besiktningsmannen orsakar uppdragsgivaren genom vardsldshet eller forsummelse vid utforandet av 6verlatelsebesiktningen.
Besiktningsmannens ansvar ar dock begransat enligt nedanstaende villkor. Besiktningsmannens skadestandsskyldighet ar begransad till det
lagsta av foljande 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 f6ljd av fel i besiktnings-utlatandet
c) 15 prisbasbelopp enligt lagen allmén forsakring vid den tidpunkt d& avtal om 6verlatelsebesiktning tréffades. Skada vars varde understiger
ett belopp motsvarande 0,5 prisbasbelopp &r besiktningsmannen inte skyldig att ersétta. Om besiktningsmannen utfor tillaggsuppdrag i
anslutning till 6verlatelsebesiktningen skall begransningen i besiktningsmannens skadestandsskyldighet omfatta dven 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 besiktningsutldtandet begart komplettering av
besiktningsutlatandet. Besiktningsmannen &r skyldig att inneha en giltig konsultansvarsforsakring med sarskilda villkor om
overlatelsebesiktning. Besiktningsmannen skall arkivera en kopia av besiktningsutlatandet under minst tv& 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 skalig tid fran det att felet
mérkts eller borde ha markts respektive fran det att skada upptéickts. Besiktningsmannen ansvarar dock inte i nagot fall for fel och &r inte
skyldig att betala for krav som reklamerats respektive framstéllts senare &n tva ar efter att uppdraget avslutats. Uppdraget &r avslutat i och
med att besiktningsmannen éversant besiktnings-utlatandet till ursprungliga uppdragsgivaren (séljaren).

Uppdragsgivarens ansvar

Uppdragsgivaren skall tillhandahalla de handlingar rérande fastigheten som besiktningsmannen behéver och aven i 6vrigt lamna for
overlatelsebesiktningen nodvandiga upplysningar om fastigheten. Uppdragsgivaren ska se till att samtliga utrymmen och ytor ar tillgangliga for
besiktning. Det innebar att de skall vara lattdtkomliga och fria frdn skrymmande bohag. Uppdragsgivaren ska svara for att godkand stege skalll
finnas tillganglig. Uppdragsgivaren ska noggrant lasa besiktningsutlatandet efter mottagandet och utan drojsmal darefter meddela
besiktningsmannen om besiktningsutlatandet innehaller ndgon felaktiqhet eller saknar nagot. Fér genomférandet av uppdraget foérutsétts att
sékra uppstigningsanordningar till vindsutrymmen och yttertak finns pa byggnaden. Besiktningsmannen &r inte skyldig att genomfora
besiktningsatgard som innebér att han utsatter sig for fara. Besiktnings- mannen avgoér i varje enskilt fall vad som &r 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 éverlatelsebesiktning for
séljare och 6verlamnandet av besiktningsutlatandet till koparen klargérs ansvarsférdelningen mellan saljare och kopare for de fel som
redovisas i besiktningsutltandet. 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 géra gallande sdsom dolda fel mot séljaren efter
fastighetskopet. Om inte annat avtalats i samband med 6verlatelsen av fastigheten erséatter besiktningsutlatandet inte kdparens
undersokningsplikt enligt jordabalken. Syftet med en dverlatelsebesiktning for séljare ar séledes inte att utgéra en del av fullgérandet av
koparens undersokningsplikt. Overlamnandet av besiktningsutlatandet till koparen 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 féreligga kravs att
séljaren ger sarskilt uttryck for det. T ex genom att det anges i kdpekontraktet. Besiktningsutlatandet redovisar forhallandena vid tidpunkten for
overlatelsebesiktningen. Uppdragsgivaren maste vara observant pa att forhallandena kan andras eller forsamras under den tid som forflyter
mellan besiktning och fastighetskop.

Aganderétt och nyttjanderétt till besiktningsutlatandet

Besiktningsmannen har upphovsrétten till besiktningsutlatandet. Uppdragsgivaren far endast anvanda besiktningsutlatandet i enlighet med det
avtalade andamalet. Uppdragsgivaren &ger inte éverlata besiktningsutlatandet eller nyttjanderatt till besiktningsutlatandet utan besiktnings-
mannens uttryckliga medgivande. Ansvaret for denna besiktning &r endast géllande mellan uppdragsgivare (séljare) och besiktningsforetaget.
For att ansvar skall kunna goras gallande mellan képaren och besiktningsforetaget krévs sarskilt avtal om uppdrag mellan besiktningsforetaget
och koparen. Observera att ett sddant avtal endast ar mojligt att utfora inom 6 manader fran avslutat uppdrag. Om 6verlatelse av utlatandet
skall ske har besiktningsmannen rétt att vid samman-traffande eller pd annat lampligt satt mot ersattning redovisa besiktningsutlatandet for
forvarvaren. Sker overlatelse utan medgivande fr&n besiktningsmannen kan innehallet i besiktningsutlatandet inte géras gallande mot
besiktningsmannen. Samma sak géller om uppdragsgivaren utan medgivande anvander besiktningsutltandet fér annat an det avtalade
andamalet. | inget fall har férvarvare av besiktnings-utldtandet béttre ratt an uppdragsgivaren.

Betalning och hévning

Uppdragsgivaren skall erlagga betalning for dverlatelsebesiktningen i enlighet med villkoren i uppdragsbekréftelsen. 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 ndgot forhallande pa dennes sida, far besiktningsmannen vélja mellan att krava att uppdragsgivaren betalar eller, om
uppdragsgivarens dréjsmal med betalningen utgor ett vasentligt avtalsbrott, hava uppdragsavtalet. Har besiktningsmannen forelagt
uppdragsgivaren en bestamd tillaggstid for betalningen om minst 10 dagar, far uppdragsavtalet a&ven havas om uppdragsgivaren inte betalar
inom tillaggstiden. Medan tillaggstiden loper far besiktningsmannen hava uppdragsavtalet endast om uppdragsgivaren meddelar att denne inte
kommer att betala inom denna tid.
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Bilaga 1: Villkor for dverlatelsebesiktning

Overlatelsebesiktning for saljare enligt SBR-modellen version 2021.2

Begreppsbestamningar

Med uppdragsgivare avses séljaren av fastigheten eller den som pa séljarens uppdrag bestéller dverlatelsebesiktningsuppdraget av
besiktningsmannen och som undertecknat uppdragsbekréftelsen. Med besiktningsman avses i tillampliga delar &ven det besiktningsforetag
som mottagit uppdraget att utféra dverlatelsebesiktningen. Med fastighet avses den del av registerfastigheten som omfattas av besiktningen.
Med fel i fastighet avses en avvikelse fran det skick som en tankt kopare med fog kan forutsatta att fastigheten skall ha vid tidpunkten for kopet
om kopet genomfordes vid tidpunkten for 6verlatelsebesiktningen.

Andamélet

Andamalet med en 6verlatelsebesiktning for séljare ar att i samband med en fastighetséverlatelse samla och redovisa information om
fastighetens fysiska skick. Insamlingen sker genom en byggnadsteknisk undersékning som utfors av en sarskilt anlitad sakkunnig
besiktningsman. Resultatet redovisas i ett protokoll benamnt besiktningsutlatande som &r avsett att anvandas vid fastighetsforsaljningen som
en byggnadsteknisk beskrivning av fastighetens skick. Besiktningsutldtandet kan aven ha betydelse vid forhandling om de villkor som ska galla
for fastighetskopet och det kan ocksa utgéra underlag till en doldafelforsakring.

GENOMFORANDET

Uppdragsbekréftelse

Efter mottagandet av uppdraget dversander eller dverlamnar besiktningsmannen en uppdragsbekréftelse till uppdragsgivaren jamte dessa
villkor. Av uppdragsbekréftelsen och dessa villkor framgar éverlatelsebesiktningens omfattning. Besiktningsmannen gar igenom
uppdragsbekraftelsen och villkoren for uppdraget med uppdragsgivaren innan 6verlatelsebesiktningen pabérjas.

Overlatelsebesiktningens huvudsakliga innehall

Overlatelsebesiktning enligt SBR-modellen bestar sammanfattningsvis av fyra delar; 1) tilhandahallna handlingar samt information fr&n
séljaren, 2) okular besiktning, 3) riskanalys om sadan ar pakallad samt 4) eventuell rekommendation om fortsatt teknisk utredning.
Resultatet av dverlatelsebesiktningen sammanstélls i ett besiktningsutlatande.

1) Handlingar och upplysningar

Infor Gverlatelsebesiktningen eller i samband med 6verlatelsebesiktningens péborjande tar besiktningsmannen del av de handlingar och 6vriga
upplysningar som éverlamnats. De handlingar och upplysningar som besiktningsmannen lagger till grund for 6ver- latelsebesiktningen
antecknas i besiktningsutlatandet.

2) Besiktning

Overlatelsebesiktningen genomfors i form av en omsorgsfull okular besiktning av fastigheten, dvs. vad som kan upptackas med blotta 6gat.
Besiktningen sker saledes utan nagra hjalpmedel. Overlatelsebesiktningen galler forhallandena vid besiktningstillfallet. Vid den okulara
besiktningen undersoker besiktningsmannen synliga ytor i samtliga tillgangliga utrymmen samt fasader, tak och mark i den man marken ar av
byggnadsteknisk betydelse. Med tillgangliga utrymmen menas alla sddana utrymmen som kan undersokas via 6ppningar, dorrar,
inspektionsluckor och liknande samt alla utrymmen som i 6vrigt &r krypbara. Om inte annat avtalats omfattar dverlatelsebesiktningen en
byggnadsteknisk okular besiktning av fastighetens huvudbyggnad, samt vidbyggd del av hus sdsom 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 dverens om att besiktningen skall ha annan omfattning an vad som nu sagts, skall detta
skrivas in i uppdragsbekraftelsen.

Besiktningen omfattar inte

Overlatelsebesiktningen omfattar inte installationer sdsom el, varme, vatten, sanitet, maskinell utrustning, mekanisk ventilation, rokgangar eller
eldstader. Besiktningen omfattar inte energideklaration, miljdinventering, undersékningar som kréver ingrepp i byggnaden, provtryckning,
radonmaétning, fuktmatning eller annan matningl 6verlatelsebesiktningen ingdr inte att Iamna atgardsforslag eller kostnadskalkyler.
Overlatelsebesiktningens omfattning kan utokas eller inskrankas efter sarskild verenskommelse mellan uppdragsgivaren och
besiktningsmannen. S&dan 6verenskommelse ska i forekommande fall framgd av uppdragsbekréaftelsen eller enligt sarskilt avtal om
tillaggsuppdrag. Om besiktningsmannen av ndgon anledning inte har gjort en okulér besiktning av ett utrymme eller en yta som omfattas av
overlatelsebesiktningen skall detta antecknas i besiktningsutlatandet.

3) Riskanalys

Om besiktningsmannen bedoémer att det finns pataglig risk for att fastigheten har andra vasentliga fel an de som framkommit vid den okuléra
besiktningen redovisar besiktningsmannen forhadllandet i en riskanalys i besiktningsutlatandet. Till grund fér en s&dan riskanalys lagger
besiktningsmannen bland annat fastighetens konstruktion, &lder och skick, iakttagelser som gjorts vid den okuléra besiktningen, den
information som lamnats genom handlingar och upplysningar samt beskaffenheten hos jamforbara fastigheter och omstandigheterna vid
overlatelsebesiktningen. | riskanalysen ges dven en motivering till bedémningen

Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsmannen kan foresla fortsatt teknisk utredning avseende ett férhallande som inte kunnat klarlaggas vid den okuléra besiktningen.
Sé&dan utredning kan &ven foreslas for misstankta fel i en del av fastigheten som i och for sig inte ingdr i 6verlatelsebesiktningen.

Om besiktningsmannen gjort en anteckning om en pataglig risk for vasentligt fel i form av en riskanalys, s& foreslar inte besiktningsmannen
nagon fortsatt teknisk utredning i den delen.Uppdragsgivaren kan sjalv se till att den patalade risken utreds.

Fortsatt teknisk utredning ingdr inte i 6verlatelsebesiktningen. Uppdragsgivaren och besiktningsmannen kan dock komma éverens om att
besiktningsmannen &ven skall utféra den fortsatta tekniska utredningen, férutsatt att detta medges av fastighetens dgare. Se vidare om sadant
tillaggsuppdrag under rubrik nedan.

Besiktningsutlatande

Besiktningsmannen upprattar ett besiktnings- utlatande 6ver éverlatelsebesiktningen. | besiktningsutlatandet redovisas de fel som upptackts
vid den okuladra besiktningen. Besiktningsutlatandets innehall ar en foljd av att dverlatelsebesiktningen utférts med sddan omsorg som ar
pakallad med hansyn till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter och omstandigheterna vid
overlatelsebesiktningen. Vid 6verlatelsebesiktningen har sdledes bland annat byggnadernas alder och konstruktion betydelse. En &ldre
byggnad har normalt fler fel &n en nyare byggnad och en &ldre byggnad uppfyller inte alltid moderna krav. | besiktningsutlatandet redovisas
endast de fel som har n&gon betydelse fér bedémningen av fastighetens skick. Mindre fel (skavanker) antecknas normalt inte.
Besiktningsutlatandet kan aven innehalla riskanalys och rekommendation om fortsatt teknisk utredning.
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Tillaggsuppdrag

Uppdragsgivare kan genom sérskild dverenskommelse med besiktningsmannen traffa avtal om tillaggsuppdrag i anslutning till
overlatelsebesiktningen. Tillaggsuppdrag forutsatter ett godkannande av fastighetens agare. Syftet med ett tillaggsuppdrag kan vara att
utvidga undersokningen till att omfatta delar som inte ingar i 6verlatelsebesiktningen eller att underséka omstandighet som inte kunnat
klarlaggas vid dverlatelsebesiktningen. Ett tillaggsuppdrag &r inte en del av dverlatelsebesiktningen, men kan utféras i samband med denna.
Omfattningen av 6verenskomna tillaggs- uppdrag ska anges i uppdragsbekraftelsen till 6verlatelsebesiktningen eller i en separat
uppdragsbekraftelse och resultatet av ett sddant tillaggsuppdrag ska redovisas i ett sarskilt utidtande. Om uppdragsgivaren bestéller
tillaggsuppdrag som utforts i anslutning till 6verlatelse- besiktningen galler villkoren for 6verlatelsebesiktningen dven for 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 overlatelsebesiktningen Besiktningsmannen ar skyldig att ersatta den skada som
besiktningsmannen orsakar uppdragsgivaren genom vardsldshet eller forsummelse vid utforandet av 6verlatelsebesiktningen.
Besiktningsmannens ansvar ar dock begransat enligt nedanstaende villkor. Besiktningsmannens skadestandsskyldighet ar begransad till det
lagsta av foljande 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 f6ljd av fel i besiktnings-utlatandet
c) 15 prisbasbelopp enligt lagen allmén forsakring vid den tidpunkt d& avtal om 6verlatelsebesiktning tréffades. Skada vars varde understiger
ett belopp motsvarande 0,5 prisbasbelopp &r besiktningsmannen inte skyldig att ersétta. Om besiktningsmannen utfor tillaggsuppdrag i
anslutning till 6verlatelsebesiktningen skall begransningen i besiktningsmannens skadestandsskyldighet omfatta dven 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 besiktningsutldtandet begart komplettering av
besiktningsutlatandet. Besiktningsmannen &r skyldig att inneha en giltig konsultansvarsforsakring med sarskilda villkor om
overlatelsebesiktning. Besiktningsmannen skall arkivera en kopia av besiktningsutlatandet under minst tv& 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 skalig tid fran det att felet
mérkts eller borde ha markts respektive fran det att skada upptéickts. Besiktningsmannen ansvarar dock inte i nagot fall for fel och &r inte
skyldig att betala for krav som reklamerats respektive framstéllts senare &n tva ar efter att uppdraget avslutats. Uppdraget &r avslutat i och
med att besiktningsmannen éversant besiktnings-utlatandet till ursprungliga uppdragsgivaren (séljaren).

Uppdragsgivarens ansvar

Uppdragsgivaren skall tillhandahalla de handlingar rérande fastigheten som besiktningsmannen behéver och aven i 6vrigt lamna for
overlatelsebesiktningen nodvandiga upplysningar om fastigheten. Uppdragsgivaren ska se till att samtliga utrymmen och ytor ar tillgangliga for
besiktning. Det innebar att de skall vara lattdtkomliga och fria frdn skrymmande bohag. Uppdragsgivaren ska svara for att godkand stege skalll
finnas tillganglig. Uppdragsgivaren ska noggrant lasa besiktningsutlatandet efter mottagandet och utan drojsmal darefter meddela
besiktningsmannen om besiktningsutlatandet innehaller ndgon felaktiqhet eller saknar nagot. Fér genomférandet av uppdraget foérutsétts att
sékra uppstigningsanordningar till vindsutrymmen och yttertak finns pa byggnaden. Besiktningsmannen &r inte skyldig att genomfora
besiktningsatgard som innebér att han utsatter sig for fara. Besiktnings- mannen avgoér i varje enskilt fall vad som &r 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 éverlatelsebesiktning for
séljare och 6verlamnandet av besiktningsutlatandet till koparen klargérs ansvarsférdelningen mellan saljare och kopare for de fel som
redovisas i besiktningsutltandet. 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 géra gallande sdsom dolda fel mot séljaren efter
fastighetskopet. Om inte annat avtalats i samband med 6verlatelsen av fastigheten erséatter besiktningsutlatandet inte kdparens
undersokningsplikt enligt jordabalken. Syftet med en dverlatelsebesiktning for séljare ar séledes inte att utgéra en del av fullgérandet av
koparens undersokningsplikt. Overlamnandet av besiktningsutlatandet till koparen 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 féreligga kravs att
séljaren ger sarskilt uttryck for det. T ex genom att det anges i kdpekontraktet. Besiktningsutlatandet redovisar forhallandena vid tidpunkten for
overlatelsebesiktningen. Uppdragsgivaren maste vara observant pa att forhallandena kan andras eller forsamras under den tid som forflyter
mellan besiktning och fastighetskop.

Aganderétt och nyttjanderétt till besiktningsutlatandet

Besiktningsmannen har upphovsrétten till besiktningsutlatandet. Uppdragsgivaren far endast anvanda besiktningsutlatandet i enlighet med det
avtalade andamalet. Uppdragsgivaren &ger inte éverlata besiktningsutlatandet eller nyttjanderatt till besiktningsutlatandet utan besiktnings-
mannens uttryckliga medgivande. Ansvaret for denna besiktning &r endast géllande mellan uppdragsgivare (séljare) och besiktningsforetaget.
For att ansvar skall kunna goras gallande mellan képaren och besiktningsforetaget krévs sarskilt avtal om uppdrag mellan besiktningsforetaget
och koparen. Observera att ett sddant avtal endast ar mojligt att utfora inom 6 manader fran avslutat uppdrag. Om 6verlatelse av utlatandet
skall ske har besiktningsmannen rétt att vid samman-traffande eller pd annat lampligt satt mot ersattning redovisa besiktningsutlatandet for
forvarvaren. Sker overlatelse utan medgivande fr&n besiktningsmannen kan innehallet i besiktningsutlatandet inte géras gallande mot
besiktningsmannen. Samma sak géller om uppdragsgivaren utan medgivande anvander besiktningsutltandet fér annat an det avtalade
andamalet. | inget fall har férvarvare av besiktnings-utldtandet béttre ratt an uppdragsgivaren.

Betalning och hévning

Uppdragsgivaren skall erlagga betalning for dverlatelsebesiktningen i enlighet med villkoren i uppdragsbekréftelsen. 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 ndgot forhallande pa dennes sida, far besiktningsmannen vélja mellan att krava att uppdragsgivaren betalar eller, om
uppdragsgivarens dréjsmal med betalningen utgor ett vasentligt avtalsbrott, hava uppdragsavtalet. Har besiktningsmannen forelagt
uppdragsgivaren en bestamd tillaggstid for betalningen om minst 10 dagar, far uppdragsavtalet a&ven havas om uppdragsgivaren inte betalar
inom tillaggstiden. Medan tillaggstiden loper far besiktningsmannen hava uppdragsavtalet endast om uppdragsgivaren meddelar att denne inte
kommer att betala inom denna tid.
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