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OVERLATELSEBESIKTNING

Overlatelsebesiktning av fastighet enligt jordabalken for séljare

Besiktningen ar utford at séljaren.

Alla intressenter eller kbparen av denna fastighet har mojlighet att ringa till
besiktningsmannen for att fa en gratis genomgang av protokollet. Om kdparen av fastigheten
vill uppfylla sin koparundersokningsplikt och fa ett juridiskt ansvar fran

SKANES HUSBESIKTNINGAR AB s& kan denne kdpa éver ansvaret och besiktningsprotokollet.
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SKANES HUSBESIKTNINGAR AB

OBJEKTBESKRIVNING

Adress Grevegatan 13, 216 17 Limhamn
Fastighetsbeteckning Kvaggan 11

Besiktningsnummer 20250915-02

Typ av besiktning Steg 1

Uppdragsgivare Mattias Svensson
Fastighetsagare Mattias Svensson
Besiktningsman Fredrik Backgren

Besiktningsdag 2025-09-15

Narvarande Per Svensson

Vaderlek Ca 16 grader C och mulet
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OBJEKTBESKRIVNING

Byggnadsar/ Ombyggnadsar | 1923/Under 1989 byggdes huset ut

Byggnadstyp 1%-planshus med kallare

Grundkonstruktion Kallare, krypgrund med ett erge bjalklag (under tillbyggnaden)

Stomme material Tegel, murverk, lecablock (tillbyggnaden)

Takbeldggning Tegelpannor

Fonster 3-glasfonster, 2-glasfonster (kopplade), 2-glasfonster, 1-glasfonster, 1+1

glasfonster

Fasad Puts

Varmesystem Elpanna, vattenburna radiatorer, kamin, elektrisk golvvarme

Ventilation Sjalvdrag

Markforhallande Tradgardstomt
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UPPVISADE HANDLINGAR/ MUNTLIGA UPPLYSNINGAR

Uppvisade handlingar Inga handlingar har uppvisats

Ldamnad Information fran 2011 Forvarvades fastigheten

fastighetsagare 2011 Mycket el omdragen i gamla delen av husets entreplan, bilat in el i
vaggar etc.

2011 Nytt kok

2011 Isolerat skorsten och satt in syrafast ror
2011 Installerat ny kamin i vardagsrummet
2016 Malat om fonster pa ovanvaning

2025 Malat trappracken utomhus

2025 Malat hussockel runt hela huset (utomhus)
2025 Malat kéllarfonster

2025 Malat kallardorr

Fastighetsdagaren lamnar Luft/vattenvarmepumpens utedel &r ur funktion

information om fel i Fonster i vardagsrum och kok ar i samre skick

fastigheten Sotaren har patalat att takstegen behéver bytas
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FORKLARING/BESIKTNINGENS OMFATTNING

Sarskilda forutsattningar vid | Om fuktmatningar har utforts under besiktningen sa vissas dessa i ett
besiktningen/ovrig separat protokoll.

information Besiktningen utford okulart och omflyttning av mobler eller forvaring utfors

inte vid besiktningstillfallet. Besiktningsmannen ar inte ansvarig om en yta
har varit tadckt med mobler eller férvaring vid besiktningstillfallet.

For ytor/utrymmen och byggnadsdelar som inte ar atkomliga eller endast
besiktningsbara fran luckor har besiktningsmannen inget ansvar.

| vissa fall kan ett tak pa grund av vaderférhallanden eller hojd upp till taket
vara svart att besiktiga. Om detta finns kommer besiktningsmannen att
forklara detta i besiktningsprotokollet.

Muntliga uppgifter lamnade | Information/uppgifter som lamnas av fastighetsdgaren/ombudet innebér att
av fastighetsagaren eller det dr uppgiftslamnaren som ar ansvarig for att dessa ar sanningsenliga.

ombud Om information/uppgifter som lamnas av fastighetsagaren/ombudet som

skulle visa sig vara felaktiga sa kan uppgiftslamnaren hora av sig till
besiktningsmannen sa att korrekt information skrivs in i protokollet. Det gar
dock inte att lamna eller andra pa uppgifter efter att ett protokoll har
Overtagits av en ny dgare till fastigheten som besiktningsprotokollet avser.

Inget att notera — Innebér att det inte har noterats nagon brist vid besiktningstillfallet som avviker fran vad som kan anses
vara normalt slitage for fastigheten.

Notering —Betyder att det finns en brist som kan vara av kosmetisk/mindre betydelse, och som bed®ms vanligtvis inte kunna
leda till nagon foljdskada.

Riskanalys/Avvikelse — Betyder att det finns en brist som kan leda till féljdskada/skada.

Fortsatt teknisk utredning — Betyder att det finns en skada i dagslaget i fastigheten eller en antydan till en skada som finns i
dagslaget i fastigheten. Da rekommenderar besiktningsmannen att man ska utreda detta vidare for att fa klarhet pa
skadeldget eller orsaken/omfattningen av den befintliga skadan som har noterats i besiktningsprotokollet.

Steg 1

Det ar en besiktning av hela fastigheten invandigt och utvandigt. Med invéandigt menas alla ytor som &r atkomliga eller
okuldra. | vatutrymmen genomfors en utanpaliggande fuktindikering pa plastmattor/vatrumstapeter/kakel/klinker for att
undersoka ifall fuktskador férekommer.

Steg 2

Samma typ av besiktning som steg 1 men har utfors aven fuktmatningar i riskkonstruktioner. Det innebar att man mater i
luften och i virke efter fukt eller férhojda fuktnivaer. Fuktmatningar utfors pa vindar och i syllar/krypgrunder eller i en kéllares
trakonstruktioner.
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SKANES HUSBESIKTNINGAR AB

HUVUDBYGGNAD

ALLMANT FOR FASTIGHETEN

Skador som orsakats av normalt slitage eller vissa aldersrelaterade skador noteras inte i
besiktningsprotokollet.

Huset var fullt moblerat vid besiktningstillfallet.

VIND
Nockvind Det finns en oisolerad vindslucka i huset. Se riskanalys 1.
Det finns missfargningar pa rasponten. Se riskanalys 1.
Spar av or noterades.
1-glasfonsterna 6ppnades inte pa vinden.
Det finns ett ventilationsrér som inte ar isolerat. Se riskanalys 1.
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OVANVANING

Trappan

Hall 1

Badrum

Sovrum 1

Hall 2

Kladkammare

Allrum
Hall 3

Sovrum 2

SKANES HUSBESIKTNINGAR AB
Glasbrukskajen 2 A
216 44 Limhamn

Inget att notera.

Racket intill trappan uppfyller inte dagens normer.

Elcentralen ar inte uppmarkt.

Det finns tva ojordade uttag och ett jordat uttag i samma rum.

Den tekniska livslangden har passerats pa badrummet. Se riskanalys 2.

Det finns rorgenomforingar i golvet i duschzonen. Det &r en avvikelse fran
dagens branschregler.

Det finns ingen golvbrunn utanfor duschen. Det ar en avvikelse fran dagens
branschregler.

Golvbrunnen byttes inte vid renoveringen. Se riskanalys 2.

Det finns ingen klamring i golvbrunnen samt att brunnsmanschetten ar skuren
for kort. Se riskanalys 2.

Golvbrunnen ligger for nara vaggen. Det ar en avvikelse fran dagens
branschregler.

Det finns bom pa klinkerplattorna pa klacken intill duschen.
Troskeln ar for 1ag. Se riskanalys 2.

Ett fonster finns intill duschen. Se riskanalys 2.

Det finns ingen tilluftsventil.

Det saknas ett doslock kring ett uttag.

Det finns ett ojordat uttag i rummet och ett jordat i samma rum.

Det finns ingen tilluftsventil.
Det sprickor i en av fonsterrutorna.

Det finns ett jordat uttag i rummet dar dom &vriga ar ojordade.

Inget att notera.

Det finns ingen tilluftsventil.
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Sovrum 3

ENTREPLAN

Entré 1/Hall

Badrum

Vardagsrum 1

Vardagsrum 2/Matplats

Entré 2

Kok

SKANES HUSBESIKTNINGAR AB

Glasbrukskajen 2 A
216 44 Limhamn

Det finns ingen tilluftsventil.

Inget att notera.

Den tekniska livslangden har passerats pa badrummet. Se riskanalys 2.
Ett fonster finns i vatzon 1. Se riskanalys 2.

Det finns tre sprickor i fonsterrutan.

Fuktindikering ar utford utan indikering pa fukt.

Rorgenomforingar finns i golvet. Det &r en avvikelse fran dagens
branschregler.

Det finns en gjutjarnsbrunn. Se riskanalys 2.

Vaskavloppsroret sticker ut for lite ovanfor klinkergolvet. Det ar en avvikelse
fran dagens branschregler.

Troskeln ar for 1ag. Det ar en avvikelse fran dagens branschregler.

Tva uttag ar rickiga.

Det finns en rétskada pa insidan av ett av fonsterna i matplatsen. Det finns
aven en rétskada pa utsidan av fonstret. Se riskanalys 3.

Inget att notera.

Diskmaskinens avloppslang sitter inte fast.
Det finns inget plastskydd i vaskskapet.

Man kan inte se om det finns ett plastskydd under diskmaskinen.
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GRUNDKONSTRUKTION

Kallare

Krypgrund med ett erge
bjalklag

KALLARPLAN

Trappan

Pannrum

Forrad

Vinkéllare

Verkstad

Tvattstugan

Gastrum

SKANES HUSBESIKTNINGAR AB

Glasbrukskajen 2 A
216 44 Limhamn

En kallare &r alltid en riskkonstruktion. Se riskanalys 4.
1+1-glasfonstena/1-glasfonsterna dppnades inte vid besiktningen.

En krypgrund &r alltid en riskkonstruktion. Se riskanalys 4.

Det finns ett erge bjalklag i grundkonstruktionen. Det betyder att hela
grundkonstruktionen ar utav betong. Det finns inget organiskt material i

grundkonstruktionen.

Vattenréren ar inte uppfasta.

Trappan ar brant.

Inget att notera.

Inget att notera.

Inget att notera.

Inget att notera.

Den tekniska livslangden har passerats pa tvattstugan. Se riskanalys 2.
Det finns en gjutjarnsbrunn i rummet. Se riskanalys 2.
Det finns inget troskelbleck intill ytterdorren.

Karmen till ytterdorren ar rickig.
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UTVANDIGT

Tak

SKANES HUSBESIKTNINGAR AB
Glasbrukskajen 2 A
216 44 Limhamn

Den tekniska livslangden har passerats pa taket. Se riskanalys 5.
Fogen har lossnat intill nagra av tegelstenarna pa skorstenen.

Det finns en trasig takpanna pa taket samt tva trasiga nockpannor.
Se riskanalys 5.

Det ligger en takpanna i en av ranndalarna.

Fredrik.backgren@skaneshusbesiktningar.se ~ www.skaneshusbesiktningar.se
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Det finns inget vaderskydd pa skorstenen. Det &r sotaren som far bestéamma
om man far satta dit ett vaderskydd.

Det finns en skada pa skorstenens krona.

Hangrannor och Stupror

Ett stupror slapper vatten intill huset. Se riskanalys 6.

.1 [

Fasader

SKANES HUSBESIKTNINGAR AB
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Det finns rorelsesprickor i den putsade fasaden.
Malningsbehov/underhallsbehov noterades pa den putsade fasaden.
Det finns mindre fargslapp/slapp i putsen pa den putsade fasaden.

Det finns sprickor i putsen ovanfor tva fonsterpartier pa baksidan av huset.
Se riskanalys 7.

Fredrik.backgren@skaneshusbesiktningar.se ~ www.skaneshusbesiktningar.se
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SKANES HUSBESIKTNINGAR AB

Fonster Malningsbehov/underhallsbehov noterades pa fonsterna.

Det finns en rétskadad tradetal;j intill ett av fonsterna.

Det finns fem rotskadade fonster och da ar det fonstret med som aven ar
rotskadat invandigt. Se riskanalys 3.

Grundmur/ Hussockel Platonmattan har lossnat fran sitt ldge pa en del stéllen. Man maste stanga sa
att mattan blir tét annars har den ingen funktion.

- "_‘» \\ ,.

Markforhallanden
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Dorrar

OVRIGT

Huset
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Det finns en skada nertill pa ytterdorren intill entré 2.
Det finns en rétskada pa karmen intill ytterdorren vid entré 2.

Malningsbehov/underhallsbehov noterades pa altandorren pa baksidan av
huset.

Ojordade uttag finns i huset.

Det finns sprickor i taket ovanfor kallardorren. Det blir da pa entrétrappan.

Fredrik.backgren@skaneshusbesiktningar.se ~ www.skaneshusbesiktningar.se
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RISKANALYS

1.

Otatheter mellan ett kallt och ett varmt utrymme innebdr en risk for att skador kan komma att uppsta
pa organiska konstruktioner, skador sarskilt om det finns en forhojd luftfuktighet.

Har man fatt en mikrobiologisk missfargning pa vinden ar det en indikering pa att man har fatt en
forhojd luftfuktighet pa vinden sa att mikrobiologisk tillvaxt har uppstatt. Den mikrobiologiska
missfargningen kan orsaka skador och dalig lukt. Intrangt vatten kan leda till missfargningar och skador i
angransande konstruktioner.

Oisolerade ventilationsror utgor en risk for att skador kan komma att uppsta i ett kallt utrymme om
kondens intraffar.

Nar badrummets/tvattstugans tekniska livslangd har passerat finns det en risk att skador kan komma att
uppsta eller finnas pa badrummet/tvattstugan.

Den gamla golvbrunnen byttes inte ut vid renoveringen vilket kan orsaka skador i kringliggande
konstruktioner ifall vatten kommer in via golvbrunnens anslutning mot tatskiktet. Vidare ar detta en
avvikelse fran branschreglerna.

Nar brunnsmanschetten ar skuren for kort och klamring saknas sa innebar detta att det finns en risk for
att vatten tar sig in under tatskiktet med skador som foljd.

Nar man har en for lag troskel sa innebar det en risk for att skador kan komma att uppsta i intilliggande
rum vid ett eventuellt lackage.

Finns det ett fonster i vatzon 1 sa utgor det en risk for att skador kan komma att uppsta i
bakomliggande konstruktioner ifall vattenbelastning orsakar skador i fonstret eller karmen.

Gjutjarnsbrunnar innebar en risk for att skador kan komma att uppsta i bakomliggande konstruktioner
om golvbrunnen rostar sa att lackage uppstar.

Nar rotskador har uppstatt sa innebar det ett forsamrat motstand mot vattenbelastning med risk for att
skador kan komma att uppsta i bakomliggande konstruktioner ifall vatten nar den bakomliggande
konstruktionen.

En kallare utsatts permanent av fuktpaverkan fran angransande mark bade fran vaggarna och golven.
Organiska konstruktioner mot dessa vaggar/golv kan fa skador pa sig och aven dalig lukt kan uppsta i
dessa konstruktioner. Puttsslapp och fargslapp kan féorekomma i denna typ av riskkonstruktion.

Klimatet i en uteluftsventilerad krypgrund ar beroende av uteklimatet. Grunden fuktas upp under delar
av aret for att under vissa delar av aret torka ut. Organiska material i grundkonstruktionen kan fa skador
pa sig och dven dalig lukt kan uppsta i utrymmet som kan lukta i fastigheten. Det kan uppsta skador i
material som ansluter mot krypgrundskonstruktionen.

Nar takets tekniska livslangd har passerat finns det en risk att skador kan komma att uppsta eller finnas
pa angransande konstruktioner.
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Trasiga takpannor eller om takpannorna har lossnat fran sitt lage sa innebar det en 6kad fuktbelastning
pa underliggande konstruktioner med risk for att skador kan komma att uppsta.

6. Nar stuproret inte ar anslutet till ett markror eller leds bort fran huset sa innebar detta en 6kad
fuktbelastning pa grundmuren med risk for att skador kan komma att uppsta.

7. Det finns en risk att armeringsjarnet rostar sa att skador uppstar pa fasaden nar det finns sprickor i
fasaden ovanfor fonster.

8. Nar det finns vaxter och rabatter nara huskroppen riskerar man att fa en 6kad fuktbelastning mot
grundmuren som kan medfora att skador uppstar i anslutande konstruktioner.

Samtliga risker i riskanalysen kan orsaka skador som kan innebéra en risk for att
fukt/mogel/rota/elakartad lukt kan komma att uppsta i fastigheten. Nar den tekniska livslangden har
passerat sin grans kan det innebara en risk for att samtliga skador som ovan kan komma att uppsta. En
avvikelse kan innebdra att man inte har tagit hansyn till branschregler vilket kan innebdara en risk for att
samtliga skador som ovan kan komma att uppsta.
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FORTSATT TEKNISK UTREDNING

Om besiktningsmannen har noterat en brist som hamnar under fortsatt teknisk utredning sa kan en
kopare/intressent av fastigheten begéra en fortsatt teknisk utredning for att undersoka den skada som
formodligen forekommer i huset. En fortsatt teknisk utredning ingar inte i verlatelsebesiktningen utan ar en
tjdnst som en kopare kan bestalla.

Vanliga hélsningar

SKANES HUSBESIKTNINGAR AB

Fredrik Backgren

Besiktningsman

0722-138684
Fredrik.backgren@skaneshusbesiktningar.se
www.skaneshusbesiktningar.se
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TEKNISKA LIVSLANGDER

Tekniska livslangder finns i stort sett for alla olika byggnadsmaterial och konstruktionsdelar. Det finns olika
tekniska livslangder pad dom olika byggnadsmaterialen eller konstruktionsdelarna av fastigheten. En lista har

upprattats for att ge en forstaelse nar det kan vara dags att byta ut material eller konstruktionsdelar i

fastigheten. Om det inte har gjorts nagon notering pa en del dar den tekniska livslangden har passerats sa
betyder det att man inte har hittat nagra brister aven om den tekniska livslangden har passerats. Det kan dock

inte garanteras att man kan komma att behdva byta ut delar dér den tekniska livslangden har passerats om det
uppstar brister i dessa eller om man sjalvmant valjer att byta ut dom for att forebygga brister/skador.

Konstruktionsdel

Elvarmeslingor i golv

Elvdarmeslingor i vatutrymme

Vattenburna slingor i golv

Plastmatta i vatrum

Tatskikt under klinker/kakel i vatutrymme
Tatskikt i golv/vagg av typ tunn dispersion
utfért under 1980-tal/i borjan av 1990-talet
Typgodkdnd vatrumsmatta (plast) som tatskikt
under klinker/kakel

* utfort fore 1995

* utfort efter 1995

Vatrumstapeter vaggar

Avloppsledningar

Véarmeledningar kall-/varmvattenledningar
Avloppstank

Betongbalkonger (armering, betong exkl. tatskikt)
Trapanel (byte)

Trapanel (malning)

Tegel

Puts — tjockputs 2cm (renovering/omputsning)
Asbestcementplattor (eternitplattor)
Isolerglasfonster (blir otata med tiden)
Byte fonster

Byte dorrar (inne/ute)

Draneringsledning och utvandig vertikal
fuktisolering

(inklusive dagvattenledning i anslutning till
draneringsledning)

Dagvattenledning utanfor byggnaden
Sanitetsgods (tvattstall, WC stol m.m.)
Badkar

Varmevaxlare

Kablar, centraler etc.

Kyl, frys, diskmaskin, spis, spishall etc.
Tvattmaskin, torktumlare, torkskap

SKANES HUSBESIKTNINGAR AB
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Livslangd Konstruktionsdel

25ar
30ar
30ar
20ar
30ar

15 ar

20ar
30ar

15 ar

50 ar
50 ar
30ar
50 ar
40 ar
10 ar
Ej byte
30ar
30ar
25ar
40 ar
35ar

25ar

50ar
30ar
30ar
20ar
45 ar
10 ar
10 ar

Fredrik.backgren@skaneshusbesiktningar.se

Takpapp laglutande/platta konstruktioner
Gummiduk laglutande/platta konstruktioner
Takpapp under takpannor av betong, tegel
(Takpannor av betong/tegel)

Korrugerad takplat med underliggande papp
Bandfalsad plat, falsad plat med underliggande
papp

Asbestcementskivor/eternitskivor

Platdetaljer (runt skorstenar, ventilation etc.)
Hangrannor/stupror

Skorsten (renovering/ommurning skorstenstopp,
tatning rokkanaler)

Nytt undertak — invandigt

Tatskikt (t ex asfaltsbaserade tatskikt)

Plat

Malning fonster/dorrar

Malning/tapetsering etc.

Parkettgolv/tragolv (byte)
Parkettgolv/tragolv (slipning)

Laminatgolv (galler ej om det utsatts for fukt)
Klinkergolv

Plastmatta pa golv (ej vatrum)

Koksluckor, bankskivor, koksinredning
Snickerier och inredning (t ex lister). Ej kok

T ex varmvattenberedare, el-radiator

Luftvarmepump

Injustering av ventilationssystem

Byte av flaktmotor

Styr- och reglerutrustning

T ex varmepanna (olja/el) inkl. expansionskarl

Livslangd

20ar
30ar
30ar
(304ar)
35ar

35ar

30ar

35ar
25ar

40 ar

40 ar
35ar
35ar
10 ar
10 ar
40 ar
15ar
20ar
Ej byte
15 ar
30ar
40 ar

20 ar

8ar
5ar
15 ar
20 ar
25ar
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VILLKOR

DET FINNS OLIKA RUBRIK SOM AVSER
ANTINGEN KOPAREN ELLER SALUJAREN. DET
FINNS AVEN RUBRIKER SOM AVSER JUST ETT
ENSKILT UPPDRAG

Andamaélet med en 6verlatelsebesiktning for képare

Andamélet med en dverlatelsebesiktning for kdpare ar att
i samband med en fastighetsoverlatelse samla och
redovisa information om fastighetens fysiska skick.
Insamlingen sker genom en byggnadsteknisk okular
undersokning som verkstalls av en sarskilt anlitad
sakkunnig besiktningsman.

Resultatet redovisas i ett besiktningsutlatande.
Besiktningsutlatandet kan utgora en del av den
undersokning av fastigheten som en kopare ar skyldig att
genomfora i samband med fastighetskopet.
Besiktningsutlatandet ersatter dock inte koparens
undersokningsplikt.

Andamalet med en éverlatelsebesiktning for siljare

Andamaélet med en 6verlatelsebesiktning for séljare ar att
infor en fastighetsoverlatelse samla och redovisa infor-
mation om fastighetens fysiska skick. Insamlingen sker
genom en byggnadsteknisk okuldr undersokning som
verkstélls av en sarskilt anlitad sakkunnig besiktningsman.

Resultatet redovisas i ett besiktningsutlatande som ar
avsett att anvandas vid fastighetsforsaljningen som en
byggnadsteknisk beskrivning av fastighetens skick.

Besiktningsutlatandet kan dven ha betydelse vid
férhandlingen om de villkor som ska gélla for
fastighetskopet och det kan ocksa utgéra underlag till en
doldafelforsakring.

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 fér krav som reklamerats respektive
framstallts senare &n tva ar efter att uppdraget avslutats.
Uppdraget ar avslutat i och med att besiktningsmannen
oversant besiktningsutlatandet till uppdragsgivaren.

Uppdragsbekraftelse

Efter mottagandet av uppdraget 6versander eller
overlamnar besiktningsmannen en uppdragsbekraftelse
till uppdragsgivaren alternativt bekraftar uppdragsgivaren
villkor och uppdrag digitalt via besiktningsforetagets sajt
(besiktigat.se). Besiktningsmannen gar igenom
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uppdragsbekraftelsen och villkoren féor uppdraget med
uppdragsgivaren innan overlatelsebesiktningen pabdrjas.

Handlingar och upplysningar

Infor éverlatelsebesiktningen eller i samband med
overlatelsebesiktningens paborjande tar
besiktningsmannen del av de handlingar och 6vriga
upplysningar som 6verlamnats. De handlingar och
upplysningar som besiktningsmannen lagger till grund for
overlatelsebesiktningen antecknas i
besiktningsutlatandet.

Okuldr besiktning

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

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 tillgdngliga
utrymmen menas alla sddana utrymmen som kan
undersokas via 6ppningar, dorrar, inspektionsluckor och
liknande samt alla utrymmen som i 6vrigt ar krypbara,
forutsatt att besiktningsmannen kan utfora sitt arbete
professionellt i dessa utrymmen. Detta beslut ar
besiktningsmannens att ta.

En aldre byggnad har normalt fler fel &n en nyare
byggnad och en dldre byggnad uppfyller inte alltid
moderna krav.

| besiktningsutlatandet redovisas endast de fel som
har ndgon betydelse for bedomningen av
fastighetens skick. Mindre fel (skavanker) antecknas
normalt inte.

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
Over Overlatelsebesiktningen. | besiktningsutlatandet
redovisas de fel som upptackts vid den okuldra
besiktningen.

Besiktningsutlatandets innehall ar en foljd av att
overlatelsebesiktningen utférts med sddan omsorg som
ar pakallad med hansyn till fastighetens skick, den
normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter och
omstdndigheterna vid dverlatelsebesiktningen. Vid
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overlatelsebesiktningen har saledes bland annat
byggnadernas alder och konstruktion betydelse. En dldre
byggnad har normalt fler fel an en nyare byggnad och en
aldre byggnad uppfyller inte alltid moderna krav.

| besiktningsutlatandet redovisas endast de fel som har
nagon betydelse for bedomningen 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, 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 féresla fortsatt teknisk utredning
avseende ett forhallande som inte kunnat klarlaggas vid
den okuldra besiktningen. Sddan utredning kan dven
foreslas for misstankta fel i en del av fastigheten som i
och for siginte ingar 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 ingar inte i
overlatelsebesiktningen.

Besiktningsutlatandets juridiska betydelse

Genom en Overlatelsebesiktning for kopare klargors
ansvarsfordelningen mellan sdljare och képare for de fel
som redovisats i besiktningsutlatandet.

Genom en Overlatelsebesiktning for sdljare och 6verlam-
nandet av besiktningsutldtandet till képaren klargors
ansvarsfordelningen mellan séljare och képare 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 kbpare
normalt inte gora gallande mot séljaren efter
fastighetskopet.

Om inte annat avtalats i samband med 6verlatelsen av
fastigheten ersatter besiktningsutlatandet inte kdparens
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undersokningsplikt enligt jordabalken.

Syftet med en Overlatelsebesiktning for sdljare ar saledes
inte att utgdra en del av fullgérandet av kbparens
undersokningsplikt.

Overlatelsebesiktningens omfattning &r mindre 4n en
kopares undersokningsplikt enligt lag och i
besiktningsmannens uppdrag ingar normalt inte att
fullgdra kdparens undersdkningsplikt avseende de
besiktade delarna av fastigheten.

Overldamnandet av besiktningsutl&tandet till képaren
innebar inte heller att sdljaren 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 kopekontrak-
tet.

Besiktningsutlatandet redovisar férhallandena vid
tidpunkten for 6verlatelsebesiktningen. Bade kdparen
och sdljaren maste vara observanta pa att forhallandena
da kan vara andra an vid tidpunkten for overlatelsen av
fastigheten.

NEDAN FEM PUNKTER GALLER KOPARE

Sedan uppdragsgivaren last besiktningsutlatandet kan
uppdragsgivaren darefter valja ett eller flera av har
angivna fem alternativ:

1. Antingen att kopa den besiktade fastigheten pa de
villkor som saljaren angivit,

2. eller att avsta fran att kopa den besiktade fastigheten,

3. eller att med utgangspunkt fran informationen i
besiktningsutlatandet inleda en diskussion med séljaren
om pris och andra villkor for kop,

4. eller att be séljaren om en skriftlig garanti i
kopekontraktet for att forhallande eller risk for fel som
anges i besiktningsutlatandet inte foreligger,

5. eller att be saljaren att fa utféra en fordjupad
undersokning genom en fortsatt teknisk utredning for att
klarlagga omfattningen av antecknade fel eller for att
forvissa sig om den patagliga risk for vasentligt fel som
anges i riskanalysen ar infriad eller inte.

Tillaggsuppdrag

Kopare kan genom sérskild 6verenskommelse med
besiktningsmannen traffa avtal om tilldggsuppdrag i
anslutning till dverlatelsebesiktningen. Tilldggsuppdrag
forutsatter normalt ett godkannande av fastighetens
dgare.

Séljaren kan genom sarskild 6verenskommelse med
besiktningsmannen traffa avtal om tilldggsuppdrag i
anslutning till 6verlatelsebesiktningen. Syftet med ett
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tillaggsuppdrag kan vara att utvidga undersoékningen till
att omfatta delar som inte ingar i 6verlatelsebesiktningen
eller att undersdka omstandighet som inte kunnat klar-
ldggas vid overlatelsebesiktningen. Ett tillaggsuppdrag ar
inte en del av Overlatelsebesiktningen, men kan utforas i
samband med denna.

Syftet med ett tillaggsuppdrag kan vara att utvidga
undersokningen till att omfatta delar som inte ingar i
overlatelsebesiktningen eller att undersoka omstandighet
som inte kunnat klarlaggas vid overlatelsebesiktningen.
Ett tilldggsuppdrag ar inte en del av
overlatelsebesiktningen, men kan utféras i samband med
denna.

Omfattningen av overenskomna tillaggsuppdrag ska
anges i uppdragsbekraftelsen till Gverlatelsebesiktningen
eller i en separat uppdragsbekraftelse och resultatet av
ett sadant tillaggsuppdrag ska redovisas i sarskild bilaga
till besiktningsutlatandet fran 6verlatelsebesiktningen
eller i ett eget utlatande.

Om uppdragsgivaren bestaller tillaggsuppdrag som
utforts i anslutning till Gverlatelsebesiktningen galler
villkoren for 6verlatelsebesiktningen aven for
tillaggsuppdraget.

ALLMANNA VILLKOR FOR
OVERLATELSEBESIKTNINGSUPPDRAGET

1. Begreppsbestamningar

1.1 Med uppdragsgivare avses koparen av fastigheten
eller nagon som ar intresserad av att kdpa fastigheten.
Alternativt saljaren av fastigheten eller den som pa
saljarens uppdrag (t.ex. maklare) bestaller
Overlatelsebesiktningsuppdraget av besiktningsmannen.

1.2 Med besiktningsman avses i tillampliga delar dven det
besiktningsforetag som mottagit uppdraget att utfora
overlatelsebesiktningen.

1.3 Med fel avses en avvikelse fran det skick som en tankt
kopare med fog kan forutsatta att fastigheten skall ha vid
tidpunkten for képet om kopet 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
overlatelsebesiktningen en byggnadsteknisk okular
besiktning av fastighetens huvudbyggnad, vidbyggt
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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
sasom el, virme, vatten, sanitet, maskinell utrustning,
mekanisk ventilation, rokgédngar eller eldstader.
Besiktningen omfattar inte energideklaration,
miljéinventering, undersokningar som kraver ingrepp i
byggnaden, provtryckning, radonmatning, fuktmatning
eller annan matning.

2.4 | dverlatelsebesiktningen ingar inte att lamna
atgardsforslag eller kostnadskalkyler.

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

3. Uppdragsgivarens skyldigheter

3.1 Uppdragsgivaren ska se till att de handlingar och
ovriga upplysningar om fastigheten som behovs for
Overlatelsebesiktningen finns tillgangliga for
besiktningsmannen vid éverlatelsebesiktningens
paborjande.

3.2 Uppdragsgivaren ska se till att fastighetens samtliga
utrymmen och ytor ar tillgdngliga for besiktning. Det
innebar att de skall vara lattatkomliga och fria fran
skrymmande bohag. Godkand stege ska finnas tillganglig.

3.3 Uppdragsgivaren ska noggrant ldsa
besiktningsutlatandet efter mottagandet och utan
drojsmal darefter meddela besiktningsmannen om
besiktningsutlatandet innehaller ndgon felaktighet eller
saknar nagot.

4. Besiktningsmannens dtagande och ansvar

4.1 Besiktningsmannen ar inte skyldig att kontrollera
riktigheten av de handlingar och upplysningar om
fastigheten som han mottar i samband med
Overlatelsebesiktningen.

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

4.3 Besiktningsmannen ar skyldig att ersdtta den skada
som besiktningsmannen orsakar uppdragsgivaren genom
vardsloshet eller forsummelse vid utforandet av
Overlatelsebesiktningen. Besiktningsmannens ansvar ar
begransat enligt nedanstaende villkor.

4.4 Besiktningsmannen ar endast ansvarig for uppdraget
gentemot sin uppdragsgivare. Annan an uppdragsgivare
dger saledes inte ratt till skadestand fran
besiktningsmannen.
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4.5 Besiktningsmannens skadestandsskyldighet &r
begransad till ett belopp motsvarande skillnaden mellan
fastighetens varde vid overlatelsetillfdllet med respektive
utan fel i besiktningsutlatandet och 6verstiger inte i nagot
fall 15 prisbasbelopp enligt lagen om allman férsakring
vid den tidpunkt da avtal om overlatelsebesiktning
traffades.

4.6 Skada vars varde understiger ett belopp motsvarande
0,5 prisbasbelopp ar besiktningsmannen inte skyldig att
ersatta.

4.7 Om besiktningsmannen utfor tilldggsuppdrag i
anslutning till 6verlatelsebesiktningen skall
begransningen i besiktningsmannens
skadestandsskyldighet omfatta dven skada pa grund av
fel i tillaggsuppdraget.

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

4.9 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 mérkts
respektive fran det att skada upptackts.
Besiktningsmannen ansvarar inte i nagot fall for fel och ar
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
oversant besiktningsutldtandet till uppdragsgivaren.

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

5. Aganderétt och nyttjanderétt till besiktningsutlatandet

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

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

5.3 Sker overlatelse utan medgivande kan innehallet i
besiktningsutlatandet inte goras gallande mot
besiktningsmannen. Samma sak géller om
uppdragsgivaren utan medgivande anvander
besiktningsutlatandet for annat &n det avtalade
dndamalet.

5.4 linget fall har forvarvare av besiktningsutlatandet
battre ratt an uppdragsgivaren.

OVRIGA VILKOR — TILLAGGSUPPDRAG

OKULAR EL- OCH VA KONTROLL

Overlatelsebesiktningen omfattar normalt inte
installationer sasom el, varme, vatten, sanitet, maskinell
utrustning, mekanisk ventilation, rokgangar eller
eldstader.

Beddmningar och rekommendationer grundar sig pa
dgares uppgifter och allmant kdnda aldersmaéssiga
avskrivningar pa el- samt vatten/avloppsinstallationer.
Nagra undersokningar i form av isolations-matningar eller
andra matningar/provtagningar av el- och vatten/avlopp
ingar inte.

Né&r uppgifter inhamtas angdende el- och
vatten/avloppsinstallationer i fastigheten vilka frangar
normal funktion ska elektriker, vvs-installator/fackman
anlitas. Dessa typer av undersokningar kraver i allmanhet
besiktningsman med sarskild behorighet for respektive
installation. Undertecknad besiktningsman har inte
behorighet i ovan namnda genrer.

Kontrollen innebar inte att besiktningsforrattaren
garanterar funktion eller att installationen inte ar i behov
av en oversikt, underhall, uppgradering eller reparation.

OVRIG INFORMATION GALLANDE REKLAMATION

Fel som uppstatt pa grund av vaderfenomen/ extrema
vaderforhallanden ar inte en giltig anledning for
reklamation.

Besiktningar som utfors till grund for att teckna
forsakringsldsningar/ avtal kan inte ligga till grund for
reklamation. Detta da besiktningen maste vara utford pa
samma grunder som en 6verlatelsebesiktning samt enligt
villkor for denna besiktning.
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