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Besiktning nr 14927

UTLATANDE OVER OVERLATELSEBESIKTNING

Villkor dverlatelsebesiktning enligt SBR-Modellen

OVERLATELSEBESIKTNING FOR SALJARE
ENLIGT SBR-MODELLEN

Andamalet med en &verlatelsebesiktning
for sédljare

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

Besiktningsutlatandet kan &ven ha betydelse
vid férhandlingen om de villkor som ska galla
for fastighetsképet och det kan ocksa utgora
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 framstalits senare an tva ar efter att
uppdraget avslutats. Uppdraget ar avslutat i
och med att besiktningsmannen oversant
besiktningsutlatandet till uppdragsgivaren.

Genomfoérandet av en dverlatelsebesiktning
for sdljare

Uppdragsbekriftelse

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

Handlingar och upplysningar

Infor overlatelsebesiktningen eller i samband
med overlatelsebesiktningens paborjande
overlamnar uppdragsgivaren de handlingar
och ¢vriga upplysningar som
besiktningsmannen behover fér verkstallandet
av overlatelsebesiktningen. De handlingar och
upplysningar som besiktningsmannen lagger
till grund for overlatelsebesiktningen antecknas
i besiktningsutlatandet.

Okuléar besiktning

Overlatelsebesiktningen genomférs i form av
en omsorgsfull okular besiktning av
fastigheten. Overlatelsebesiktningens
omfattning framgéar av uppdragsbekraftelsen
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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 tillgangliga utrymmen menas
alla sadana utrymmen som kan undersokas via
oppningar, dorrar, inspektionsiuckor och
liknande samt alla utrymmen som i ovrigt &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 ¢ver
Overlatelsebesiktningen. |
besiktningsutlatandet redovisas de fel som
upptéckts vid den okuldra 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 overlatelsebesiktningen.
Vid overlatelsebesiktningen har saledes bland
annat byggnadernas alder och konstruktion
betydelse. En aldre 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 fér 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 an de som framkommit vid den
okulara besiktningen redovisar
besiktningsmannen forhallandet i en riskanalys
i besiktningsutlatandet. Till grund fér
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 jamférbara
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
féreslas 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, séa foéreslar 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.

Besiktningsutiatandets juridiska betydelse

Genom en overlatelsebesiktning for saljare och
overlamnandet av besiktningsutiatandet till
képaren klargoérs ansvarsférdelningen mellan
saljare och kopare for de fel som redovisats i
besiktningsutlatandet. De redovisade felen kan
till exempel inte anses utgéra 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 gora gallande mot
saljaren efter fastighetskopet.

Om inte annat avtalats | samband med
overlatelsen av fastigheten ersétter
besiktningsutlatandet inte koparens
undersokningsplikt enligt jordabalken. Syftet
med en overlatelsebesiktning for séljare ar
saledes inte att utgéra en del av fullgérandet
av koparens undersokningsplikt.

Overlamnandet av besiktningsutlatandet till
képaren 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 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 saljare och kopare maste vara
observanta pa att férhallandena da kan vara
andra an vid tidpunkten for overlatelsen av
fastigheten.
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Tillaggsuppdrag

Uppdragsgivaren kan genom sarskild
Odverenskommelse 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 overlatelsebesiktningen eller att
understka omstandighet som inte kunnat
klarlaggas vid overlatelsebesiktningen. Ett
tillaggsuppdrag ar inte en del av
Overlatelsebesiktningen, men kan utféras i
samband med denna.

Omfattningen av 6verenskomna
tillaggsuppdrag ska anges i
uppdragsbekraftelsen till
overlatelsebesiktningen eller i en separat
uppdragsbekréftelse och resultatet av ett
sadant tillaggsuppdrag ska redovisas i sarskild
bilaga till besiktningsutlatandet fran
Overlatelsebesiktningen eller i ett eget
utlatande.

Om uppdragsgivaren bestaller tillaggsuppdrag
som utforts i anslutning till
overlatelsebesiktningen galler villkoren for
Overlatelsebesiktningen aven for
tillaggsuppdraget.
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ALLMANNA VILLKOR FOR
OVERLATELSEBESIKTNINGSUPPDRAGET

1. Begreppsbestamningar

1.1 Med uppdragsaivare avses séljaren av
fastigheten eller den som pé séljarens uppdrag
(t.ex. maklare) bestaller
Overlatelsebesiktningsuppdraget av
besiktningsmannen.

1.2 Med besiktningsman avses i tillampliga
delar aven 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 kopet om
kopet genomfordes vid tidpunkten for
overlatelsebesiktningen.

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

2. Bverlatelsebesiktningens 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 saledes 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,
miljdinventering, 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 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 ovrigt
lamna for overlatelsebesiktningen nodvandiga
upplysningar om fastigheten.
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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.
Godkand 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 &r inte skyldig att
kontrollera riktigheten av de handlingar och
upplysningar om fastigheten som
uppdragsgivaren éverlamnar i samband med
dverlatelsebesiktningen.

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 faljande 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 folid av fel i
besiktningsutlatandet.

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

4.6 Skada vars varde 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 |
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 framstallas inom skalig tid fran det
att felet markts eller borde ha markts
respektive fran det att skada upptéckts.
Besiktningsmannen ansvarar inte for fel och ar
inte skyldig att betala fér krav som reklamerats
respektive framstallts senare an tva ar efter att
uppdraget avslutats. Uppdraget ar avslutat i
och med att besiktningsmannen 6versant
besiktningsutlatandet till uppdragsgivaren.

4,10 Besiktningsmannen ar skyldig att inneha
en giltig konsultansvarsférsakring med
sérskilda villkor om ¢verlatelsebesiktning.

5. Aganderitt och nyttjanderitt till
besiktningsutlatandet

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

5.2 Uppdragsgivaren ager inte 6verlata
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 férvarvaren.

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

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

Hustyp: 1 Ys-planshus Byggnadsar: 1922
Grundlaggning:  Kallare Stomme: Tra
Tak: Brutet sadeltak, Fasad: Revertering
mansardtak
Varme: Vattenburen fjarrvarme Ventilation:  Sjalvdrag
Fonster: 3-glas isolerglas, Ovrigt:
2-glas isolerglas med ett
enkelglas

Besiktningsutlatande

1. Ld&mnade upplysningar och handlingar.

Nuvarande &gare har agt och bott i huset sedan 1995.

Huset ar omdrénerat av foregaende agare 1987.

Fukt har forekommit i kéllaren och speciellt under trappan.

Takvatten har tidigare varit kopplat till draneringsbrunnen.

Takvatten har nu kopplats bort enligt Lidkdping Kommuns anvisningar.
Sattning finns vid hjartvagg inne i huset.

2. Okular besiktning.
Utvandigt

Markforhallanden
Inget att notera.

Sockel / Fasad
Inget att notera.

Fonster / Dorrar
Kallarfonster ar i behov av underhall.
Rotskada finns i fonsterlist i sédra langsidan.

Tak / Skorsten

Rotskador finns i takpanneléktor vid ranndalar.
Vinkelrannor och takfotsplatar/rannor ar
rostskadade. (Se 4:1)

Hangrannor / Stupror
Stupror slutar vid husliv.

Ovrigt
Trappracke saknas vid trappa.

¢
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Grundlaggning

Kéallare:

Allmant:

Dréanering ar aldre an 20 ar.
Lokala putsslapp férekommer.
(Se 3:1)

Svale:

Bom (slapp) forekommer i klinker.

Barande trabalk i bottenbjalklag ar deformerad,
bottenbjalklag hanger ner.

(Se 4:1)

Utrymme under trapp:
Inget att notera.

Stadskrubb:
Inget att notera.

Kladkammare:
Inget att notera.

Pannrum:
Inget att notera.

Tvattstuga:

Dorrkarmar ar rotskadade.
Utreglad kallaryttervagg.
(Se 3:2)

Matkallare:
Inget at notera

Invandigt
Allmant:
Otatheter finns mellan golv och radiatorror.

Entréplan:
Hall:

Golv lutar.

Kok:
Inget att notera.

Sovrum:
Inget att notera.

WC:
Inget att notera.
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Entré:
Inget att notera.

Vardagsrum:
Inget att notera.

Trappuppgang:
Barriar mot trapp ar 1ag.

Ovre plan:
Allrum:

Inget att notera.

Arbetsrum:
Golv lutar.

Badrum:

Badrum &r renoverat i mitten av 1990-talet av
foregaende agare. Tatskikt utgors troligen av
plastmatta.

Duschsarg ar hogre &n troskel.

Bakfall finns pa golv utanfor dusch.

(Se 3:3)

Sovrum nordost:
Inget att notera.

Sovrum sydost:
Inget att notera.

Vind:
Lokala gamla intorkade fuktflackar, missfargningar
finns pa vinden. (Se 3:4)

3. Riskanalys
3:1 Dadraneringen ar aldre an 20 ar finns risk att den fatt nedsatt funktion som kan leda till
framtida fuktskador i kallaren.

3:2 En utreglad kallaryttervagg med exponerat organiskt material mot grundmur, riskerar
p.g.a. den naturliga fuktvandringen genom kallaryttervéggen att fuktas upp med férhojda
fuktvarden, och fukt-rét och mégelskador som foljd.

3:3 Da husets uppvarmningssatt forandrats vilket innebar att murstocken blivit kallare, finns
risk att sjalvdragsventilationen fatt nedsatt funktion samt att kallaren och vinden blivit kallare.
Detta kan fa till foljd att fukt-rot och mégelskador uppstar, framforallt pa husets vind under
den kalla arstiden da eventuell fukt kan kondensera mot underlagstaket.

Aven ett férandrat leverne i huset som innebér en storre fuktproduktion i huset &n tidigare
kan fa samma foljder.

3:4 Bristerna i badrummet kan innebéara risk for fuktskador.
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4. Fortsatt teknisk utredning

4:1 For att utreda orsaken till samt omfattningen av rotskador i ranndalarna pa taket

foreslas en fortsatt teknisk utredning.
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4:2 For att utreda orsaken till samt omfattningen av deformationen i bottenbjalklaget foreslas

en fortsatt teknisk utredning.

Med vanlig halsning

Skaraborgs Fukt & Byggnadsmiljo AB

Jan Andersson




