PaN Svensk
=23 Kvalitetssakring’

VINAKER 3:11

Algholmsvagen 1 Dalaro

Overlatelsebesiktning for saljare
2014-08-12

- -- Vi &r medlemmar i SBR -
B D -

BYGGINGENJORERNA




AN gyensk
=23 Kvalitetssakring’
Besiktningsnr: 140812-2629

INNEHALLSFORTECKNING

1 GRANSKNING AV TILLHANDAHALLNA HANDLINGAR

SAMT INFORMATION FRAN UPPDRAGSGIVAREN .......ceeviiiiiieeeeeiinnnnn. 2
2 OKULAR BESIKTNING ..uuuiiiittieeeettiiseesessneeesesssseesessnnseesessnneeesennnns 3
3 RISKANALY S .ottt e e e e e et e e e e e eaas 6
4 FORTSATT TEKNISK UTREDNING ...uuiiiiiiiieeeiiiieeeeesiineesessnnneesensnnns 7
BILAGOR
= Villkor

=  Fuktmatningsprotokoll

Postadress Huvdkontor Telefon Organisationsnr
Gustavsviksvagen 7 Tel: 019-17 00 11 556810-3310
702 30 Orebro Tel: 08-410 096 70



WAE gyensk

u=!| Kvalitetssakring’

Besiktningsnr: 140812-2629

UTLATANDE OVER OVERLATELSEBESIKTNING
OVERLATELSEBESIKTNING FOR SALJARE ENLIGT SBR-MODELLEN

OBJEKT

Fastighetsbeteckning
Adress
Postnummer/Ort
Kommun
Fastighetségare

Vinaker 3:11
Algholmsvagen 1
137 71 Dalar6
Haninge
Johanna Lidén

Bestéllare
Besiktningsnummer

Besiktningsman

Besiktningsdag

Narvarande

Besiktningens genomfdrande
och omfattning

Johanna Lidén
140812-2629

Patrik Sjolander
av SBR godkand besiktningsman

Besiktningsmannen ar medlem i Svenska
Byggingenjorers Riksforbund (SBR).

2014-08-12 Med bdorjan kl: 08:00

Johanna Lidén, Fastighetsagare
Per Zetterdahl, Fastighetsméklare
Patrik Sjolander, Svensk Kvalitetssakring AB

2014-07-31 skickades en uppdragsbekréaftelse till
bestallaren eller dess ombud. Vid besiktningen
gjordes en genomgang av uppdragsbekraftelsen.
Besiktningsmannen ansvarar inte for fel och ar
inte skyldig att betala for krav som reklamerats
respektive framstallts senare &n tva ar efter att
uppdraget avslutats. Besiktningen omfattar
huvudbyggnaden.
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BESIKTNING

1 GRANSKNING AV TILLHANDAHALLNA HANDLINGAR SAMT
INFORMATION FRAN UPPDRAGSGIVAREN

Tillhandahallna
handlingar

Saljarinformation

Besiktningsmannen har inte tagit del av byggnadstekniska
handlingar eller byggbeskrivningar.

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

Muntliga upplysningar ar lamnade av Johanna Lidén:

Fastighetsagaren har bott i huset sedan 2008.
Taket ar omlagt 2004 (av tidigare agare).
Duschrum/tvatt pa entréplan ar renoverat 2003.

Badrum pa 6vre plan ar renoverat 2003.

Huset &r ommalat 2008 och senare.
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2 OKULAR BESIKTNING

Sarskilda
forutsattningar vid
besiktningen

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 koparens undersokningsplikt.

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

Notering "Inget att notera” innebar att utrymmet eller ytan
beddms vara i normalt skick med hansyn taget till
byggnadens alder och byggnadssatt.

Muntliga uppgifter

Avsikten har varit att i detta utlatande redovisa
forhallanden, som framkommit vid besiktningen och da
aven 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 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 goéras ansvarig for eventuella
brister i utlatandet, som pa sa satt kunnat rattas.
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Byggnadsar:

Hustyp, antal plan:

Markforhallanden:
Grundlaggning:
Stomme:

Fasad:
Fonster/dorrar:
Yttertak:
Ventilation:

Varmesystem:

Byggnadsbeskrivning

1960, om- och tillbyggt 1984

1Y¥s-planshus

Sluttande tradgardstomt

Torpargrund samt betongplatta pa mark (bedémt).
Tra

Tra

Kopplade 2-glasfonster

Betongpannor med underlagstak av raspont
Sjalvdragsventilation

Direktverkande el, luft-luftvdrmepump samt braskamin
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Noteringar

Huvudbyggnad

Vaderlek: Ca 18°C, Sol.

Utvandigt

Markfoérhallande: Inget att notera.

Sockel: Inget att notera.

Fasad: Vaxter/buskar vaxer mot fasad.

Fargslapp pa knutbrador noteras.

Fonster/dorrar: Farg- och kittslapp samt torrsprickor noteras pa fonster.

Rannor/stupror: Hangranna saknas pa farstukvist.

Yttertak: | rAnndal &r en takpanna kantstott.

Vindar: Nockvind samt sidovindar ar ej besiktningsbara da
inspektionsluckor saknas.

Grundlaggning: Torpargrund: Liten del av torpargrund ar besiktigad genom
ventilationsgaller och mikrobiell pavaxt noteras, se dven
fuktmatningsprotokoll.

Grunden under del av vardagsrum och sovrum ar ej
ventilerad vilket bedéms vara en betongplatta pa mark.

Invandigt

Allmant: Fuktmatning/fuktindikering har utférts i fastigheten och
bifogas i separat fuktmatningsprotokoll.

Besiktning har skett i vanstervarv.

Entréplan

Entré/hall: Inget att notera.

Vardagsrum: Inget att notera.

Sovrum 1: Inget att notera.
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Kok:
Dusch/tvétt:

Ovre plan

Trapp/allrum:
Sovrum 2:
Sovrum 3:

Sovrum 4:

Kladkammare:

Badrum:

3 RISKANALYS

3.1 Fasad

Inget att notera.

Golvbrunnen ar monterad for nara vagg.
Golvbrunnsmanschett sticker ut under klamring.
Avlopp/golvbrunn samt golv och vaggar under/bakom
tvattpelare ar ej besiktningsbara da tvattpelaren hindrar.

Inget att notera.
Inget att notera.
Inget att notera.
Inget att notera.

Inget att notera.

Golvbrunnsmanschett gar ej att se da sattbruk hindrar.
Uppstick genom klinkergolv till handfat ar for lagt monterat
samt for nara vagg.

Véxtlighet som vaxer mot fasader kan binda fukt och fordroja
upptorkning efter nederbdrd. Fuktrelaterade skador kan pa grund av
detta uppsta i bakomvarande konstruktioner.

Fargslapp pa knutbador medfor 6kad risk for fuktintrangning med mojliga
rétskador som foljd.

3.2 Fonster

Torrsprickor, farg- och kittslapp pa fonster medfor 6kad risk for
fuktintrdngning med mojliga rotskador som foljd.
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3.3 Badrum

Da rérgenomforingar i golv av klinker finns narmare vagg an
branschreglernas davarande 40 mm, finns en risk att férstarkningar av
tatskikt i enlighet med regelverk ej utforts. Detta leder till en 6kad risk for
fuktgenomtrangning med fuktrelaterade skador som maijlig foljd.

4 FORTSATT TEKNISK UTREDNING

4.1 Vindar

D4 inspektionsluckor saknas till vindarna ar utrymmena ej
besiktningsbara. Darfér rekommenderas att en kompletterande
besiktning utfors da utrymmet gjorts betradningsbart.

4.2 Grundlaggning

For att utreda orsaken, omfattning och atgard till den mikrobiella
pavaxten samt den forhojda fuktkvoten som uppmaétts pa blindbotten,
rekommenderas att en fortsatt teknisk utredning utfors.

For att utreda hur grundkonstruktionen under vardagsrum och sovrum ar
utford samt om det ar en riskkonstruktion ur fukthanseende
rekommenderas att kontakt tas med fackman.

4.3 Dusch/tvatt

Golvbrunn/avlopp samt golv och vaggar bakom/under &r gj
besiktningsbara p.g.a. att tvattpelare hindrar. Darfér rekommenderas att
en kompletterande besiktning utférs da utrymmet gjorts besiktningsbart.

Kopare kan begéara fortsatt teknisk utredning for att klarlagga om risk for vasentligt
fel som besiktningsmannen antecknat i riskanalysen och under okulara noteringar
finns eller inte. Fortsatt teknisk utredning ingar inte i 6verlatelsebesiktningen. En
sadan utredning kan bestallas sarskilt. Fortsatt teknisk utredning forutsatter
fastighetsagarens uttryckliga medgivande.
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Stockholm 2014-08-12
Svensk Kvalitetssakring AB

Clh

Patrik Sj6lander
av SBR godkand besiktningsman



=23 Kvalitetssakring’

Besiktningsnr: 140812-2629

OVERLATELSEBESIKTNING FOR SALJARE
ENLIGT SBR-MODELLEN

Andamalet med en overlatelsebesiktning
for séljare

Andamalet med en overlatelsebesiktning for
séljare &r att infor en fastighetsoverlatelse
samla och redovisa information om
fastighetens fysiska skick. Insamlingen sker
genom en byggnadsteknisk undersékning som
verkstélls av en sarskilt anlitad sakkunnig
besiktningsman. Resultatet redovisas i ett
besiktningsutlatande som &r avsett att
anvandas vid fastighetsforsaljningen som en
byggnadsteknisk beskrivning av fastighetens
skick.

Besiktningsutlatandet kan aven ha betydelse
vid ferhandlingen om de villkor som ska galla
for fastighetskopet och det kan ocksé utgéra
underlag till en doldafelférsakring.

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

Genomfoérandet av en verlatelsebesiktning
for séljare

Uppdragsbekriftelse

Efter mottagandet av uppdraget 6versander
eller éverlamnar besiktningsmannen en
uppdragsbekraftelse till uppdragsgivaren.
Besiktningsmannen gar igenom
uppdragsbekraftelsen och villkoren for
uppdraget med uppdragsgivaren innan
overlatelsebesiktningen paborjas.

Handlingar och upplysningar

Infér overlatelsebesiktningen eller i samband
med o6verlatelsebesiktningens paborjande
overlamnar uppdragsgivaren de handlingar
och évriga upplysningar som
besiktningsmannen behover for verkstallandet
av overlatelsebesiktningen. De handlingar och
upplysningar som besiktningsmannen lagger
till grund for éverlatelsebesiktningen antecknas
i besiktningsutlatandet.

Okulér besiktning

Overlételsebesiktningen genomfors i form av
en omsorgsfull okular besiktning av
fastigheten. Overlatelsebesiktningens
omfattning framgar av uppdragsbekraftelsen
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med tillhérande villkor fér
Overlatelsebesiktningen.

Vid den okuléara 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 sédana utrymmen som kan undersékas via
6ppningar, dorrar, inspektionsluckor och
liknande samt alla utrymmen som i évrigt &r
krypbara.

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

Besiktningsutlatande

Besiktningsmannen upprattar ett
besiktningsutlatande éver
Overlatelsebesiktningen. |
besiktningsutlatandet redovisas de fel som
upptackts vid den okulara besiktningen.

Besiktningsutlatandets innehall ar en foljd av
att overlatelsebesiktningen utforts med sadan
omsorg som ar pakallad med hansyn till
fastighetens skick, den normala
beskaffenheten hos jamforliga fastigheter och
omstandigheterna vid ¢verlatelsebesiktningen.
Vid overlatelsebesiktningen har séledes bland
annat byggnadernas élder 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 for bedémningen av
fastighetens skick. Mindre fel (skavanker)
antecknas normalt inte.

Besiktningsmannens ansvar for
besiktningsutlatandet framgar av villkoren for
uppdraget.

Riskanalys

Om besiktningsmannen bedémer 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 for
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 jamfoérbara
fastigheter och omstandigheterna vid
Overlatelsebesiktningen. | riskanalysen ges
aven en motivering till bedémningen.
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Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsmannen kan foresla fortsatt teknisk
utredning avseende ett forhallande som inte
kunnat klarlaggas vid den okulara
besiktningen. Sadan utredning kan aven
foreslas for misstankta fel i en del av
fastigheten som i och for sig inte ingér 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 sjalv se till att den
patalade risken utreds.

Fortsatt teknisk utredning ingér inte i
overlatelsebesiktningen.

Besiktningsutlatandets juridiska betydelse

Genom en overlatelsebesiktning fér saljare och
overlamnandet av besiktningsutlatandet till
koparen klargors ansvarsfordelningen mellan
séljare och kopare for de fel som redovisats i
besiktningsutlatandet. De redovisade felen kan
till exempel inte anses utgora dolda fel i
fastigheten. De fel som antecknats i
besiktningsutlatandet liksom de risker som
antecknats i riskanalysen och som senare
infrias kan en kopare inte géra gallande mot
séljaren efter fastighetskopet.

Om inte annat avtalats i samband med
overlatelsen av fastigheten ersatter
besiktningsutlatandet inte koparens
undersokningsplikt enligt jordabalken. Syftet
med en éverlatelsebesiktning fér saljare ar
séledes inte att utgéra en del av fullgérandet
av koparens undersokningsplikt.

Overlamnandet av besiktningsutlatandet till
koparen innebar inte heller att séljaren 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 sarskilt uttryck for det, t.ex. genom att det
anges i kopekontraktet.

Besiktningsutlatandet redovisar férhallandena
vid tidpunkten for overlatelsebesiktningen.
Bade saljare och képare méste vara
observanta pa att férhallandena da kan vara
andra an vid tidpunkten for éverlatelsen av
fastigheten.
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Tillaggsuppdrag

Uppdragsgivaren kan genom sarskild
Overenskommelse med besiktningsmannen
traffa avtal om tillaggsuppdrag i anslutning till
overlatelsebesiktningen. Syftet med ett
tillaggsuppdrag kan vara att utvidga
undersokningen till att omfatta delar som inte
ingér i overlatelsebesiktningen eller att
undersoka omstéandighet som inte kunnat
klarlaggas vid overlatelsebesiktningen. Ett
tillaggsuppdrag &r inte en del av
overlatelsebesiktningen, men kan utféras i
samband med denna.

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

Om uppdragsgivaren bestéller tillaggsuppdrag
som utforts i anslutning till
overlatelsebesiktningen galler villkoren for
overlatelsebesiktningen aven fér
tillaggsuppdraget.
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I}LLMI'-'\NNA VILLKOR FOR
OVERLATELSEBESIKTNINGSUPPDRAGET

1. Begreppsbestdmningar

1.1 Med uppdragsgivare avses saljaren av
fastigheten eller den som pa séaljarens uppdrag
(t.ex. méklare) bestaller
overlatelsebesiktningsuppdraget av
besiktningsmannen.

1.2 Med besikthingsman avses i tillampliga
delar aven det besiktningsforetag som mottagit
uppdraget att utfora éverlatelsebesiktningen.

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

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

2. Overlatelsebesiktningens omfattning

2.1 Overlatelsebesiktningen galler
forhallandena vid besiktningstillfallet.

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

2.3 Overlatelsebesiktningen omfattar inte
installationer sésom el, varme, vatten, sanitet,
maskinell utrustning, mekanisk ventilation,
rokgangar eller eldstade. Besiktningen
omfattar inte energideklaration,
miljdinventering, undersékningar som kréaver
ingrepp i byggnaden, provtryckning,
radonmatning, fuktmatning eller annan
matning.

2.4 | ¢verlatelsebesiktningen ingar inte att
lamna atgardsforslag eller kostnadskalkyler.

2.5 Overlatelsebesiktningens omfattning kan
utokas eller inskrankas efter sarskild
oéverenskommelse mellan uppdragsgivaren
och besiktningsmannen. Sadan
overenskommelse ska i forekommande fall
framga av uppdragsbekraftelsen eller enligt
sarskilt avtal.

3. Uppdragsgivarens skyldigheter

3.1 Uppdragsgivaren skall tillhandahalla de
handlingar rérande fastigheten som
besiktningsmannen behover och aven i évrigt
lamna for overlatelsebesiktningen nédvandiga
upplysningar om fastigheten.
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3.2 Uppdragsgivaren skall se till att samtliga
utrymmen och ytor &r tillgangliga for
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 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
overlatelsebesiktningen.

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

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

4.4 Besiktningsmannen &r endast ansvarig for
uppdraget gentemot sin uppdragsgivare.
Annan an uppdragsgivare ager séledes inte
ratt till skadestand fran besiktningsmannen.

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

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

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

¢) 15 prisbasbelopp enligt lagen om
allman forsakring vid den tidpunkt da avtal
om overlatelsebesiktning traffades.

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

4.7 Om besiktningsmannen utfor
tillaggsuppdrag i anslutning till
overlatelsebesiktningen skall begransningen i
besiktningsmannens skadestandsskyldighet
omfatta &ven skada pa grund av fel i
tillaggsuppdraget.
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4.8 Skada som beror pa att det i
besiktningsutlatandet saknas nagon uppgift
eller papekande som besiktningsmannen
lamnat muntligen ersatts endast om
uppdragsgivaren omgéaende efter erhallandet
av besiktningsutlatandet begart komplettering
av besiktningsutlatandet.

4.9 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 markts
respektive fran det att skada upptackts.
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. Uppdraget &r avslutat i
och med att besiktningsmannen éversant
besiktningsutlatandet till uppdragsgivaren.

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

5. Aganderiitt och nyttjanderiitt till
besiktningsutlatandet

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

5.2 Uppdragsgivaren ager inte éverlata
besiktningsutlatandet eller nyttjanderatt till
besiktningsutlatandet utan
besiktningsmannens uttryckliga medgivande.
Besiktningsmannen har i samband med
overlatelse ratt att vid sammantraffande eller
pa annat lampligt satt mot ersattning redovisa
besiktningsutlatandet for forvarvaren.

5.3 Sker éverlatelse utan medgivande kan
innehallet i besiktningsutlatandet inte géras
géllande mot besiktningsmannen. Samma sak
galler om uppdragsgivaren utan medgivande
anvander besiktningsutlatandet for annat an
det avtalade andamalet.

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