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Utlatande over overlatelsebesiktning

Overlatelsebesiktning for siljare enligt SBR-modellen

Objekt
Kommun Kumla
Fastighetsbeteckning Steglitsan 1
Adress Skolvagen 44
Postnummer/ort 69234 Kumla
Fastighetsdgare Gaby & Sharbel Aboud
Bestillare Namn: Gaby & Sharbel Aboud
Telefon: 072-5328841
Mobil:
E-Post: gabbe566(@gmail.com
Bestéllningsnummer 53521
Besiktningsman Goran von Ahn
av SBR godkénd besiktningsman
av SP SITAC certifierad besiktningsman
(Certifieringsnummer 51068)
Telefon: 070-2236500
E-Post: goran@bimaborebro.se
Besiktningsmannen dr medlem i Svenska Byggingenjorers Riksforbund (SBR)
och &r registrerad 1 SBR:s forteckning 6ver besiktningsmén med dértill hdrande
forpliktelser.
Besiktningsdag 2017-03-01 13:30
Naérvarande Gaby Aboud
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Besiktningens
genomforande och
omfattning

Kumla Steglitsan 1 2017-03-01

Innan besiktningen péborjades gjordes en genomgéng av
uppdragsbekriftelsen som tidigare skickats till uppdragsgivaren, och som
bifogas 1 detta utlatande. Besiktningsmannen ansvarar inte for fel och &r inte
skyldig att betala for krav som reklamerats respektive framstéllts senare &n tva
ar efter att uppdraget avslutats.
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Besiktning

1 Granskning av tillhandahéllna handlingar samt

information fran uppdragsgivaren

Tillhandahéllna handlingar ~ Tagit del av besiktningsutlatande fran Anticimex 2005-08-20.

Information fran Under denna rubrik dr samtliga uppgifter lamnade av fastighetsdgare eller dess
uppdragsgivaren ombud. Uppgifterna &r inte kontrollerade av besiktningsmannen.
Séljaren forvérvade fastigheten 2009.
Kok och véatrum renoverades 2017 1 egen regi, under sakkunnig ledning.
Flertalet fonster utbytta 2015, samt taktéickning utbytt.
Vindsbjélklag har tillaggsisolerats.

3/15



282

Kumla Steglitsan 1 2017-03-01

2 Okular besiktning

Sérskilda forutséttningar
vid besiktning

Vaderlek

Byggnadsbeskrivning

Byggnadsar

Ombyggnadsér

Byggnaden var vid besiktningstillfallet moblerad. Besiktning har skett av de
delar som varit normalt dtkomliga utan omflyttning av belamrade ytor eller
mobler. Bakomliggande ytor ingar i kdparens undersokningsplikt. For ytor,
utrymmen och byggnadsdelar som noterats helt eller delvis ej
besiktningsbara/belamrade har besiktningsmannen inget ansvar. Notering "----
------ " innebdr att utrymmet/ytan bedoms vara i normalt skick med hdnsyn
taget till byggnadens alder och byggnadssiitt.

Det finns vatrum med ytskikt bestdende av kakel- och klinkerplattor.
Underliggande fuktsparr gér ej att besikta okulért, och d& det saknas
kvalitetsdokument fran certifierad entreprendr , eller likvéardig dokumentation,
gar det inte att vid besiktning bedoma om utforandet foljer gillande
branschregler.

Muntliga uppgifter

Avsikten har varit att i1 detta utlatande redovisa forhallanden, som framkommit
vid besiktningen och da dven muntliga uppgifter av ndgon betydelse som
lamnats av besiktningsmannen vid besiktningen.

Skulle nigon muntlig uppgift av betydelse ha uteliimnats eller blivit
felaktigt atergiven, enligt bestillarens uppfattning, har bestéllaren att
inom sju dagar meddela besiktningsmannen vad som enligt
bestillarens uppfattning skall indras i utlitandet.

Om sadant meddelande inte ldmnats inom ovan angiven tid kan inte
besiktningsmannen goras anvarig for eventuella brister 1 utlatandet, som pa sa
sitt kunnat réttas.

Ca 6 °C och Vixlande molnighet

Fastighetstyp: 1-plans radhus

Viarmesystem: Vattenburet via el-panna, luft/luftvirmepump
Ventilation: Sjélvdrag

Grundlaggning: Kéllare

Stomme: Lattbetong

Fasad: Puts

Fonster: 2-glas isoler resp 2-glas

Yttertak: Papp

1967
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Noteringar
Huvudbyggnad
Exterior
Mark som ber6r hus Det finns véxter 1 anslutning till
husgrunden.
Sockel Lokalt finns sprickor, farg- och putsslapp i sockeln.
Fasad Lokalt finns sprickor, farg- och putsslépp i fasader.
Torrsprickor i trépanel taksarg.
Fonster & dorrar Det finns fonster med fargslapp,
spruckna och bristfilliga kittfogar.
Fonsterbleck saknas lokalt.
Yttertak ~ —eemeeeee-
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Skorsten Regnskydd saknas pa skorsten.
Héngrannor & stupror Stuprér monterade med sémmar véanda inat, samt 16vsilar saknas 1 stuproren.
Vindsutrymme Besiktad fran stege i luckan

enbart, landgéng saknas.
Det finns mikrobiell pavaxt lokalt
pé yttertakets undersida.
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Interior

Killarvaning

Generellt Fargblasor, missfargningar, farg-
och putsslipp lokalt pa flera
vaggar.
Golvbrunnar av gjutjam
forekommer.
Avvikande lukt frin mélarfarg kan
kénnas i kéllaren.

Hobbyrum  ceemeeee

Rum/Gillestuga ~  ----------

Forrdd under trappa~ ----------

5 |

Bastu Bastu uppford mot kéllaryttervigg.

Dusch / Relax Inkladd utreglad vigg.
Golvmattan har lossat i dusch.

Pannrum 0 —emeeeeee-

Entrévaning

Generellt Tétningar saknas pa
radiatorledningar mot tri- eller
laminatgolv.

Kok/Matplats ~~ —-mm--e--
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Badrum Vid besiktning gér ej att se om
brunnsmanschett ar korrekt
nervikt under klimringen i
golvbrunn pé grund av titmassa.

Hal e

Sovium 1,2,3 &4  ----------

Kladkammare @~ = ----------

Vardagsrum Nagra lameller i parkettgolvet ar
deformerade 1 anslutning till
radiator.
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3 Riskanalys

3.1 Skorsten

3.2 Hingrénnor / stupror

3.3 Fonster / dorrar

3.4 Fonsterbleck

3.5 Tétningar pa
radiatorledningar

3.6 Kallare

3.7 Alder utvindigt
fuktskydd

Kumla Steglitsan 1 2017-03-01

Att det saknas regnskydd pé skorsten innebér risk att regn- och sméltvatten
som tranger ner kan orsaka invindiga fuktskador och frostsprangningar i
skorsten och murstock.

Att stupror monterats med som in mot fasad, innebér svarigheter att uppticka
om stupror fryser sonder och sommen brister, vilket i sin tur kan leda till
fuktrelaterade skador pa fasad.

D4 det saknas lovsilar i stupror / hingréannor finns risk for stopp i
dagvattenledningar.

Fonster / dorrar med eftersatt malningsunderhall riskerar pa grund av sémre
vattenavvisande formaga att pa sikt drabbas av fuktrelaterade skador som
t.ex. rotskador 1 bage och karm.

Att fonsterbleck saknas kan leda till fuktrelaterade skador pa och i
véggkonstruktioner, med mikrobiella skador som f6ljd.

Att det saknas tétningar, eller att titningar &r bristfélliga pa radiatorledningar
mot trd- eller laminatgolv, medfor risk att ev utstrommade vatten fran
rorkoppling, ventil, eller liknande, tringer ner 1 bjélklaget, och orsakar storre
skador &n om vattnet uppticks omedelbart.

Killare dr ett bra grundldggningssétt, under forutséttning att kéllaren ej &r
inredd med inklidda vaggar eller uppreglade golv. Om killarvaggar eller golv
ar fuktiga finns risk for mikrobiell paviaxt i konstruktioner som innehéller
byggnadsmaterial av organiskt material, som t.ex tréreglar, isolering samt
skivmaterial eller tripanel, vilket kan medfora att avvikande lukt sprids till
bostaden.

Utvindig fuktisolering av dldre typ sdsom asfalt- eller tjérstrykning, bryts med
tiden ner och forlorar sin fuktisolerande funktion. Funktionen pa drénering
beror pa en rad faktorer som t.ex kringfyllnads-massor, avledning av vatten,
typ och material i drédneringsledning m.m. Normal livsldngd pa dridnering och
utvindig fuktisolering brukar dérfor anges till 20-30 ar fran utférandet.
Diérefter finns risk for nedsatt funktion vilket pd sikt kan ge upphov till
fuktrelaterade skador invéndigt 1 kéllaren.
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4 Fortsatt teknisk utredning

4.1 Blabetong Vid besiktning noterades att stomme dr murad i bldbetong. D4 detta
byggnadsmaterial ofta ger upphov till hoga radonvérden inomhus, och inga
uppgifter fanns om utfoérd radonmétning, reckommenderas att radonmétning

utfors.

4.2 Kéllare For att undersoka orsak, omfattning samt atgérdsforslag mot missfargningar,
farg- och putsslépp pa kéllarviggar, rekommenderas att fortsatt teknisk
utredning utfors.

4.3 Vindsutrymme For att undersoka orsak, omfattning samt dtgardsforslag mot mikrobiell pavéxt

pa yttertakets undersida, rekommenderas att fortsatt teknisk utredning utfors.

Orebro 2017-03-01
Besiktning i Mellansverige AB

Goran von Ahn
av SBR godkénd besiktningsman
av SP SITAC certifierad besiktningsman
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Bilagor

1 Allménna villkor for overlatelsebesiktningsuppdraget

OVERLATELSEBESIKTNING FOR SALJARE ENLIGT SBR-MODELLEN

Andamailet med en 6verlitelsebesiktning for siljare

Andamélet med en 6verlitelsebesiktning for séljare 4r att infor en fastighetséverlatelse samla och redovisa information om fastighetens fysiska
skick. Insamlingen sker genom en byggnadsteknisk undersdkning som verkstills av en sirskilt anlitad sakkunnig besiktningsman. Resultatet
redovisas i ett besiktningsutlatande som &r avsett att anvéindas vid fastighetsforséljningen som en byggnadsteknisk beskrivning av fastighetens
skick.

Besiktningsutlatandet kan dven ha betydelse vid forhandlingen om de villkor som ska gélla for fastighetskopet och det kan ocksa utgdra underlag
till en dolafelforsékring.

Fel i besiktningsmannens uppdrag eller krav pa grund av sddant fel skall reklameras respektive framstillas inom skélig tid fran det att felet mérkts
eller borde ha markts respektive fran det att skada upptickts. Besiktningsmannen ansvarar inte for fel och ar inte skyldig att betala for krav som
reklamerats respektive framstallts senare dn tva ar efter att uppdraget avslutats. Uppdraget ar avslutat i och med att besiktningsmannen dversént
besiktningsutlatandet till uppdragsgivaren.

Genomforandet av en dverlatelsebesiktning for siljare

Uppdragsbekriiftelse

Efter mottagandet av uppdraget 6versiander eller 6verlamnar besiktningsmannen en uppdragsbekréftelse till uppdragsgivaren. Besiktningsmannen
gér igenom uppdragsbekriftelsen och villkoren for uppdraget med uppdragsgivaren innan overlatelsebesiktningen paborjas.

Handlingar och upplysningar

Infor overlételsebesiktningen eller i samband med 6verlatelsebesiktningens paborjande dverlamnar uppdragsgivaren de handlingar och dvriga
upplysningar som besiktningsmannen behdver for verkstéllandet av dverlatelsebesiktningen. De handlingar och upplysningar som
besiktningsmannen ldgger till grund for 6verléatelsebesiktningen antecknas i besiktningsutlatandet.

Okulér besiktning

Overlatelsebesiktningen genomfors i form av en omsorgsfull okulir besiktning av fastigheten. Overlitelsebesiktningens omfattning framgér av
uppdragsbekriftelsen med tillhdrande villkor for overlatelsebesiktningen.

Vid den okuléra besiktningen undersoker besiktningsmannen synliga ytor i samtliga tillgéngliga utrymmen samt fasader, tak och mark i den man
marken dr av byggnadsteknisk betydelse. Med tillgdngliga utrymmen menas alla sddana utrymmen som kan undersdkas via 6ppningar, dorrar,
inspektionsluckor och liknande samt alla utrymmen som i 6vrigt ar krypbara.

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

Besiktningsutlitande

Besiktningsmannen upprittar ett besiktningsutldtande 6ver 6verlatelsebesiktningen. I besiktningsutlatandet redovisas de fel som upptéckts vid den
okuléra besiktningen.

Besiktningsutlatandets innehall dr en f61jd av att 6verlitelsebesiktningen utforts med sddan omsorg som ar pakallad med hénsyn till fastighetens
skick, den normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter och omsténdigheterna vid dverlatelsebesiktningen. Vid dverlatelsebesiktningen har
saledes bland annat byggnadernas alder och konstruktion betydelse. En dldre byggnad har normalt fler fel &n en nyare byggnad och en dldre byggnad
uppfyller inte alltid moderna krav.

I besiktningsutlatandet redovisas endast de fel som har nagon betydelse fér bedomningen av fastighetens skick. Mindre fel (skavanker) antecknas
normalt inte. Besiktningsmannens ansvar for besiktningsutldtandet framgar av villkoren for uppdraget.
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Riskanalys

Om besiktningsmannen bedomer att det finns pétaglig risk for att fastigheten har andra vésentliga fel dn de som framkommit vid den okuldra
besiktningen redovisar besiktningsmannen forhédllandet i en riskanalys i besiktningsutlatandet. Till grund for riskanalysen ldgger besiktningsmannen
framst fastighetens konstruktion, alder och skick, iakttagelser som gjorts vid den okulédra besiktningen samt den information som ldmnats genom
handlingar och upplysningar samt beskaffenheten hos jimforbara fastigheter och omsténdigheterna vid dverlatelsebesiktningen. I riskanalysen ges
dven en motivering till bedomningen.

Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsmannen kan foresla fortsatt teknisk utredning avseende ett forhallande som inte kunnat klarlaggas vid den okuldra besiktningen. Sadan
utredning kan dven foreslas for misstankta fel i en del av fastigheten som i och for sig inte ingar i verlatelsebesiktningen.

Om besiktningsmannen gjort en anteckning om en pétaglig risk for vésentligt fel i form av en riskanalys, sé foreslar inte besiktningsmannen nagon
fortsatt teknisk utredning i den delen. Uppdragsgivaren kan sjélv se till att patalade risken utreds.

Fortsatt teknisk utredning ingér inte i 6verlatelsebesiktningen.

Besiktningsutlatandets juridiska betydelse

Genom en Overlatelsebesiktning for siljare och 6verlamnandet av besiktningsutldtandet till koparen klargdrs ansvarsfordelningen mellan siljare och
kopare for de fel som redovisats i besiktningsutlatandet. De redovisade felen kan till exempel inte anses utgdra dolda fel i fastigheten. De fel som
antecknats i besiktningsutlatandet liksom de risker som antecknats i riskanalysen och som senare infrias kan en kdpare inte gora gillande mot
sdljaren efter fastighetskopet.

Om inte annat avtalats i samband med Overlételsen av fastigheten ersitter besiktningsutldtandet inte koparens undersokningsplikt enligt
jordabalken. Syftet med en dverlatelsebesiktning for siljare &r saledes inte att utgdra en del av fullgdrandet av koparens undersokningsplikt.
Overlimnandet av besiktningsutlatandet till kdparen innebdr inte heller att siljaren utfister eller garanterar att fastigheten har de egenskaper eller
det skick som framgér av besiktningsutlatandet. For att en utfdstelse eller garanti skall foreligga kréivs att sdljaren ger sérskilt uttryck for det, t.ex.
genom att det anges i kopekontraktet.

Besiktningsutlatandet redovisar forhdllandena vid tidpunkten for dverlatelsebesiktningen. Bade séljare och kopare maste vara observanta pa att
forhéallandena da kan vara andra dn vid tidpunkten for 6verlatelsen av fastigheten.

Tilliggsuppdrag

Uppdragsgivaren kan genom sérskild 6verenskommelse med besiktningsmannen triffa avtal om tilldaggsuppdrag i anslutning till
overlatelsebesiktningen. Syftet med ett tillaggsuppdrag kan vara att utvidga undersdkningen till att omfatta delar som inte ingar i
overlételsebesiktningen eller att undersoka omstandighet som inte kunnat klarldggas vid dverlatelsebesiktningen. Ett tilliggsuppdrag &r inte en del
av overlatelsebesiktningen, men kan utforas i samband med denna.

Omfattningen av 6verenskomna tillaggsuppdrag ska anges i uppdragsbekriftelsen till verlatelsebesiktningen eller i en separat uppdragsbekriftelse
och resultatet av ett sadant tillaggsuppdrag ska redovisas i sdrskild bilaga till besiktningsutlatandet fran 6verlatelsebesiktningen eller i ett eget
utldtande.

Om uppdragsgivaren bestiller tilliggsuppdrag som utfors i anslutning till dverlatelsebesiktningen giller villkoren for dverlatelsebesiktningen dven
for tillaggsuppdraget.

ALLMANNA VILLKOR FOR OVERLATELSEBESIKTNINGSUPPDRAGET

1. Begreppsbestiimningar

1.1 Med uppdragsgivare avses sdljaren av fastigheten eller den som pa séljarens uppdrag (t.ex. miklare) bestéller 6verlatelsebesiktningsuppdraget 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 tdnkt kopare med fog kan forutsitta att fastigheten skall ha vid tidpunkten for kopet om
kopet genomfordes vid tidpunkten for 6verlatelsebesiktningen.

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

2. Overlitelsebesiktningens omfattning

2.1 Overlatelsebesiktningen giller forhillandena vid besiktningstillfillet.

2.2 Om inte annat avtalats omfattar dverlatelsebesiktningen en byggnadsteknisk okuldr 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 sdsom el, virme, vatten, sanitet, maskinell utrustning, mekanisk ventilation, rékgéngar
eller eldstdder. Besiktningen omfattar inte energideklaration, miljdinventering, undersdkningar som kréver ingrepp i byggnaden, provtryckning,
radonmétning, fuktmétning eller annan métning.

2.4 1 overlatelsebesiktningen ingdr inte att 1amna atgirdsforslag eller kostnadskalkyler.

2.5 Overlatelsebesiktningens omfattning kan utdkas eller inskriinkas efter sirskild dverenskommelse mellan uppdragsgivaren och
besiktningsmannen. Sddan dverenskommelse ska i forekommande fall framga av uppdragsbekréftelsen eller enligt sdrskilt avtal.
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3. Uppdragsgivarens skyldigheter

3.1 Uppdragsgivaren skall tillhandahalla de handlingar rérande fastigheten som besiktningsmannen behdver och dven i dvrigt lamna for
overlatelsebesiktningen nddvandiga upplysningar om fastigheten.

3.2 Uppdragsgivaren skall se till att samtliga utrymmen och ytor &r tillgdngliga for besiktning. Det innebér att de skall vara lattatkomliga och fria
fran skrymmande bohag. Godkénd stege ska finnas tillgénglig.

3.3 Uppdragsgivaren ska noggrant ldsa besiktningsutlatandet efter mottagandet och utan dr6jsmal darefter meddela besiktningsmannen om
besiktningsutlatandet innehaller ndgon felaktighet eller saknar nagot.

4. Besiktningsmannens dtagande och ansvar

4.1 Besiktningsmannen é&r inte skyldig att kontrollera riktigheten av de handlingar och upplysningar om fastigheten som uppdragsgivaren
overlamnar i samband med 6verlételsebesiktningen.

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

4.3 Besiktningsmannen &r skyldig att ersétta den skada som besiktningsmannen orsakar uppdragsgivaren genom vérdsloshet eller forsummelse vid
utférandet av dverlatelsebesiktningen. Besiktningsmannens ansvar dr begrinsat enligt nedanstdende villkor.

4.4 Besiktningsmannen dr endast ansvarig for uppdraget gentemot sin uppdragsgivare. Annan dn uppdragsgivare dger sdledes inte ritt till skadestand
frén besiktningsmannen.

4.5 Besiktningsmannens skadestandsskyldighet &r begrinsad till det ldgsta av foljande belopp.

a) Skillnaden mellan fastighetens virde vid dverlatelsetillfallet med respektive utan fel i besiktningsutlatandet.

b) Den ersittning som uppdragsgivaren i forekommande fall utgett och varit skyldig att utge till annan till f61jd av fel i besiktningsutlatandet.

¢) 15 prisbasbelopp enligt lagen om allmén forsékring vid den tidpunkt da avtal om dverlatelsebesiktning traffades.

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

4.7 Om besiktningsmannen utfor tilliggsuppdrag i anslutning till 6verlatelsebesiktningen skall begriansningen i besiktningsmannens
skadestandsskyldighet omfatta dven skada pa grund av fel i tilliggsuppdraget.

4.8 Skada som beror pé att det i besiktningsutldtandet saknas nagon uppgift eller pdpekande som besiktningsmannen ldmnat muntligen ersétts
endast om uppdragsgivaren omgéaende efter erhdllandet av besiktningsutldtandet begirt komplettering av besiktningsutlatandet.

4.9 Fel i besiktningsmannens uppdrag eller krav pa grund av sédant fel skall reklameras respektive framstéllas inom skélig tid frén det att felet
markts eller borde ha mérkts respektive fran det att skada upptickts. Besiktningsmannen ansvarar inte for fel och dr inte skyldig att betala for krav
som reklamerats respektive framstillts senare dn tva ar efter att uppdraget avslutats. Uppdraget dr avslutat i och med att besiktningsmannen
oversant besiktningsutlatandet till uppdragsgivaren.

4.10 Besiktningsmannen &r skyldig att inneha en giltig konsultansvarsforsikring med sérskilda villkor om dverlatelsebesiktning.

5. Aganderitt och nyttjanderiitt till besiktningsutlatandet

5.1 Besiktningsmannen har upphovsritten till besiktningsutlatandet. Uppdragsgivaren far endast anvinda besiktningsutlatandet i enlighet med det
avtalade dndamélet.

5.2 Uppdragsgivaren dger inte dverldta besiktningsutldtandet eller nyttjanderitt till besiktningsutlatandet utan besiktningsmannens uttryckliga
medgivande. Besiktningsmannen har i samband med 6verlatelse ritt att vid sasmmantraffande eller pa annat lampligt sdtt mot erséttning redovisa
besiktningsutlatandet for forvarvaren.

5.3 Sker overlatelse utan medgivande kan innehallet i besiktningsutldtandet inte goras géllande mot besiktningsmannen. Samma sak giller om
uppdragsgivaren utan medgivande anvinder besiktningsutlatandet for annat &n det avtalade dndamalet.

5.4 1 inget fall har forvarvare av besiktningsutlatandet béttre ritt 4n uppdragsgivaren.
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