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UTLATANDE OVER OVERLATELSEBESIKTNING
OVERLATELSE AV FAST EGENDOM ENLIGT JORDABALKEN FOR SALJARE

OBJEKT
Fastighetsbeteckning Romanen 24
Adress Fabriksvagen 3A
Postnummer/Ort 19276 Sollentuna
Kommun Sollentuna
Fastighetséagare Maria och Olof Harald Laurin
Bestéallare fastighetsédgaren
Telefon:
E-post:
Bestallningsnummer 2015-76022
Besiktningsman Philip Orrenius
av SITAC certifierad besiktningsman SBR
av SBR godkéand besiktningsman
Certifieringsnummer 0239/07
Telefon: 073-9605963
E-post:  info@husbesiktningsgruppen.se
Besiktningsmannen ar medlem i Svenska
Byggingenjorers Riksforbund (SBR) och ar
registrerad i SBR:s forteckning dver
besiktningsméan med dartill hdrande forpliktelser.
Besiktningsdag 2015-02-02 Med borjan kl: 13:30
Narvarande Maria Laurin och fastighetsméklare Arshia

Motamedi, Bjurfors

Besiktningens genomférande 2015-01-29 mailades uppdragsbekraftelsen till

och omfattning bestallaren. Innan besiktningen paborjades
gjordes en genomgang av uppdragsbekraftelsen
som bifogas i detta utlatande.
Besiktningsmannen ansvarar inte for fel och ar
inte skyldig att betala for krav som reklamerats
respektive framstéllts senare an tva ar efter att
uppdraget avslutats. Besiktningen omfattar:
huvudbyggnad med vidbyggt garage.
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BESIKTNING

1. GRANSKNING AV TILLHANDAHALLNA HANDLINGAR SAMT
INFORMATION FRAN SALJAREN

Tillhandahallna
handlingar

Information fran
saljaren

Under denna rubrik &r samtliga uppgifter lamnade av
saljaren. Uppgifterna ar inte kontrollerade av
besiktningsmannen. Saljaren har bott pa fastigheten sedan
2010 och lamnar foljande upplysningar.

- Fasaden malades 2013 da ocksa en del av panelen
byttes ut.

- Taklaggningen ar fran byggaret. (Min notering: vi raknar
med en livslangd for denna typ av takbekladnad pa 40-50
ar).

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

- Bad- och duschrum renoverades ca 2007 enligt forra
agaren. Vatrumsintyg finns ej. Tvéattstugan ar fran byggaret.
(Min notering: vi raknar med en livslangd pa ca 20 ar for yt-
och tatskikt i vatrum d& material aldras och konstruktioner
rér sig).

- Alla maskiner och installationer pa fastigheten fungerar.

- Uppvarmningen av huset fungerar bra.

- Inga problem har noterats med avlopp eller
vattenforsorjning.

- Ingen avvikande eller dalig lukt har kants i huset. Det finns
inga k&nda problem med fukt eller mégel i husen av
samma typ i omradet.

- Ingen skuggning eller flackar har noterats mellan rutor i
isolerglasfonster. (Min notering: om tétningen runt
fonsterkassetten lacker sa kommer luft in och orsakar detta
fenomen. Det ar vanligt i aldre isolerglasfonster.)

- Radon har inte matts i huset.

- Elinstallationen fungerar utan problem.

- Energideklaration finns.
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2. OKULAR BESIKTNING
Sarskilda Byggnaden var vid besiktningstillfallet moblerad, forrad
forutsattningar vid  utnyttjade etc. Besiktningsmannen flyttar inte pa forvaring,
besiktningen mobler, mattor, vaxter etc. FOr ytor, utrymmen och

byggnadsdelar (in- och utvandigt) som inte varit
besiktningsbara har besiktningsmannen inget ansvar.

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

- snotéckta ytor (tak, mark mm)

- slutna vindsutrymmen

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

Besiktningsmannen utfor vissa kontroller som stickprov.

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

Muntliga uppgifter

Avsikten ar att i detta utlatande redovisa samtliga
fornallanden, som framkommit vid besiktningen och da
aven samtliga muntliga uppgifter av ndgon betydelse som
lamnats av besiktningsmannen vid besiktningen.

Skulle ndgon muntlig uppgift av betydelse ha
utelamnats eller blivit felaktigt atergiven, enligt
bestallarens uppfattning, har bestallaren att snarast
och helst inom sju dagar meddela besiktningsmannen
vad som enligt bestéllarens uppfattning skall andras i
utlatandet.

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

Byggnad

Noteringar

Utvandigt
Mark och véaxtlighet

Grundmur/
hussockel

Fasad
Fonster/dorrar

Yttertak och
avvattning

Garage

Forrad

Balkong

Ca -3°C, mulet, sn6

Huset ar ett parhus i tva plan.
Grundlaggning: betongplatta pa mark
Stomme: tra

Bjalklag: tra

Tak: sadeltak klatt med betongpannor
Fasad: trapanel

Fonster: 3-glas isolerglasfonster

Ventilation: mekanisk franluftsventilation med
varmeatervinning (franluftsvarmepump)

- Lite rabatt mot garagets baksida. Narmast byggnader
rekommenderas dranerande markskikt for att inte 6ka
fuktbelastningen pa konstruktionen.

- Nagot fonstervred karvar.

Snotackt. Lite mossa. | vrigt inget sarskilt att notera i det
som gick att se.

- Nagon skadad vaggskiva.

- Lite sprickor i betonggolvet och en glipa vid vaggen.
Bedotms vara torrsprickor och krympning i samband med
gjutningen.
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Invandigt

Ovre plan

Ovrehall -

Sovrum 1 (t.v.om - Lokal lutning i golvet vid dorren och in i hallen.
trappa)

Sovrum 2 - Knarr i en del av golvet.
- Liten skada i dérrfoder.

Kladkammare -

Sovrum3 -

Badrum - Rérgenomfdringar av varme och vatten i golvet.
Branschreglerna skilde sig dock avseende detta 2007.
- Aldre golvbrunn skulle ha bytts vid renoveringen.
- Bristfallig golvlutning. | stort sett plant golv.
- Spricka i klinkerfog vid troskeln.

Entréplan

Entré/hall -

Tvattstuga - Droppande anslutning for vatten till tvattmaskinen.
- Klamringen i golvbrunnen sitter nagot hogt. Klamringen
ska lasa mattan mot brunnen s att vatten inte kryper in
under den. Troligen har mattan dragit med klamringen
uppat pga. att den drar ihop sig med aldern. Mattan ‘rundar’
ocksa i golvvinkeln av samma skal.

Duschrum - Rérgenomforing i golv. Se ocksa Badrum ovan.

- Silikon runt brunnslocket riskerar att forsamra draneringen
av vattnet som finns under plattorna.

- Djupt liggande aldre golvbrunn skulle ha bytts vid
renoveringen.

- Los duschhallare.

- Plant golv i hornet i duschen.

Inrehall -
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Sovrum -
Vardagsrum -
Kok - Droppskydd saknas under kyl/frys. Droppskyddet ska leda
fram vatten som ev. lacker under maskinen sa att det kan
uppmarksammas.

- Oppen del av skapsbotten under diskbanken. T&t botten
ar standard i nyare kok for att hindra fuktspridning.

- Diskmaskinens avloppsslang bor fastas upp under
diskbanken for att avlasta anslutningen till avioppet.

3. RISKANALYS

Hus och garage har grundlaggning med betongplatta pa mark. Betong i kontakt
med mark tar upp fukt fran marken som kan ledas vidare till annat byggmaterial
som star i kontakt med betongen. Fukten kan skada vaggar och golv av tra mm.
Skador som t.ex. mogel, rota, lukt, missfargningar, deformationer mm kan uppsta.
Det finns en risk for befintliga och/eller framtida skador av denna typ. Av ritning
framgar att det finns viss markisolering under betongplattan vilket minskar risken
for problem.

4. FORTSATT TEKNISK UTREDNING

Sollentuna 2015-02-03

Svenska Husbesiktningsgruppen

Philip Orrenius
av SBR godkéand besiktningsman
av SITAC certifierad besiktningsman SBR

Bilaga: Villkor for overlatelsebesiktningsuppdraget
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OVERLATELSEBESIKTNING FOR SALJARE
ENLIGT SBR-MODELLEN

Andamalet med en overlatelsebesiktning
for séljare

Andamalet med en 6verlatelsebesiktning for
séljare ar att infor en fastighetséverlatelse
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 ar avsett att
anvandas vid fastighetsforsaljningen som en
byggnadsteknisk beskrivning av fastighetens
skick.

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

Fel i besiktningsmannens uppdrag eller krav
pa grund av sadant fel skall reklameras
respektive framstallas inom skalig tid fran det
att felet markts eller borde ha markts
respektive fran det att skada upptackts.
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. Uppdraget ar avslutat i
och med att besiktningsmannen éversant
besiktningsutlatandet till uppdragsgivaren.

Genomférandet av en 6verlatelsebesiktning
for séljare

Uppdragsbekriftelse

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

Handlingar och upplysningar

Infér éverlatelsebesiktningen eller i samband
med overlatelsebesiktningens pabdrjande
overlamnar uppdragsgivaren de handlingar
och 6vriga upplysningar som
besiktningsmannen behover for verkstallandet
av overlatelsebesiktningen. De handlingar och
upplysningar som besiktningsmannen lagger
till grund fér overlatelsebesiktningen antecknas
i besiktningsutlatandet.

Okuléar besiktning

Overlatelsebesiktningen genomfors i form av
en omsorgsfull okular besiktning av
fastigheten. Overlatelsebesiktningens
omfattning framgar av uppdragsbekraftelsen

Sidalav4

med tillhérande villkor for
overlatelsebesiktningen.

Vid den okuléra 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 sadana utrymmen som kan understkas via
Oppningar, dorrar, inspektionsluckor och
liknande samt alla utrymmen som i 6vrigt &ar
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 uppréattar ett
besiktningsutlatande éver
overlatelsebesiktningen. |
besiktningsutlatandet redovisas de fel som
upptéckts vid den okuléra besiktningen.

Besiktningsutlatandets innehall ar en foljd av
att dverlatelsebesiktningen utférts med sadan
omsorg som &r pakallad med hansyn till
fastighetens skick, den normala
beskaffenheten hos jamforliga fastigheter och
omstandigheterna vid 6verlatelsebesiktningen.
Vid overlatelsebesiktningen har saledes bland
annat byggnadernas alder och konstruktion
betydelse. En aldre 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 nagon betydelse for bedémningen av
fastighetens skick. Mindre fel (skavanker)
antecknas normalt inte.

Besiktningsmannens ansvar for
besiktningsutlatandet framgar av villkoren fér
uppdraget.

Riskanalys

Om besiktningsmannen bedémer att det finns
pataglig risk fér att fastigheten har andra
vasentliga fel an de som framkommit vid den
okulara besiktningen redovisar
besiktningsmannen forhallandet i en riskanalys
i besiktningsutlatandet. Till grund for
riskanalysen lagger besiktningsmannen framst
fastighetens konstruktion, alder och skick,
iakttagelser som gjorts vid den okuléra
besiktningen samt den information som
lamnats genom handlingar och upplysningar
samt beskaffenheten hos jamforbara
fastigheter och omsténdigheterna vid
overlatelsebesiktningen. | riskanalysen ges
aven en motivering till bedomningen.
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Fortsatt teknisk utredning

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

Om besiktningsmannen gjort en anteckning om
en pataglig risk for vasentligt fel i form av en
riskanalys, sa foreslar inte besikthingsmannen
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 for 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
saljaren efter fastighetskopet.

Om inte annat avtalats i samband med
overlatelsen av fastigheten ersatter
besiktningsutlatandet inte képarens
undersokningsplikt enligt jordabalken. Syftet
med en Overlatelsebesiktning for séljare ar
séaledes inte att utgora 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. Fér att en utfastelse
eller garanti skall foreligga kravs att saljaren
ger sarskilt uttryck for det, t.ex. genom att det
anges i képekontraktet.

Besiktningsutlatandet redovisar férhallandena
vid tidpunkten for éverlatelsebesiktningen.
Bade séljare och kdpare maste vara
observanta pa att férhallandena dé kan vara
andra an vid tidpunkten fér 6verlatelsen av
fastigheten.

Sida2av4

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
ingar i 6verlatelsebesiktningen eller att
understka omstandighet som inte kunnat
klarlaggas vid éverlatelsebesiktningen. 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 séarskild
bilaga till besiktningsutlatandet fran
Overlatelsebesiktningen eller i ett eget
utlatande.

Om uppdragsgivaren bestaller tillaggsuppdrag
som utforts i anslutning till
overlatelsebesiktningen galler villkoren fér
overlatelsebesiktningen aven for
tillaggsuppdraget.
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I_-}LLMANNA VILLKOR FOR
OVERLATELSEBESIKTNINGSUPPDRAGET

1. Begreppsbestdmningar

1.1 Med uppdragsgivare avses séljaren av
fastigheten eller den som pa saljarens uppdrag
(t.ex. maklare) bestaller
overlatelsebesiktningsuppdraget av
besiktningsmannen.

1.2 Med besiktningsman avses i tillampliga
delar aven det besiktningsforetag som mottagit
uppdraget att utfora dverlatelsebesiktningen.

1.3 Med fel avses en avvikelse fran det skick
som en tankt kopare med fog kan forutsatta att
fastigheten skall ha vid tidpunkten fér kopet om
kopet genomférdes 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 séaledes inte hela fastigheten.

2.3 Overlatelsebesiktningen omfattar inte
installationer sasom el, varme, vatten, sanitet,
maskinell utrustning, mekanisk ventilation,
rokgangar eller eldstade. Besiktningen
omfattar inte energideklaration,
miljéinventering, undersokningar som kraver
ingrepp i byggnaden, provtryckning,
radonmatning, fuktmatning eller annan
matning.

2.4 | overlatelsebesiktningen ingar inte att
lamna atgardsforslag eller kostnadskalkyler.

2.5 Overlatelsebesiktningens omfattning kan
utokas eller inskrankas efter sarskild
overenskommelse mellan uppdragsgivaren
och besiktningsmannen. Sadan
overenskommelse ska i férekommande 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 ovrigt
lamna for overlatelsebesiktningen nédvandiga
upplysningar om fastigheten.

Sida3av4

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

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

4. Besiktningsmannens atagande och
ansvar

4.1 Besiktningsmannen ar inte skyldig att
kontrollera riktigheten av de handlingar och
upplysningar om fastigheten som
uppdragsgivaren oéverlamnar 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
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 ager saledes inte
ratt till skadestand fran besiktningsmannen.

4.5 Besiktningsmannens
skadestandsskyldighet ar begransad till det
lagsta av foljande belopp.

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

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

¢) 15 prisbasbelopp enligt lagen om
allman forsakring vid den tidpunkt da avtal
om ¢éverlatelsebesiktning 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 aven 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 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 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 ar avsiutat i
och med att besiktningsmannen 6versant
besiktningsutlatandet till uppdragsgivaren.

4.10 Besiktningsmannen &ar skyldig att inneha
en giltig konsultansvarsforsakring med
sarskilda villkor om 6verlatelsebesiktning.

5. Aganderitt och nyttjanderitt 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 overlatelse utan medgivande kan
innehallet i besiktningsutlatandet inte géras
géllande mot besiktningsmannen. Samma sak
galler om uppdragsgivaren utan medgivande
anvander besiktningsutlatandet fér annat an
det avtalade andamalet.

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