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Utldtande &ver Overlatelsebesiktning

Bollebygd Svedjorna 1:12
Svedjorna 36B 438 98 Hindas

Denna besiktning ar utford pa uppdrag av séljaren. Observera att Du som
képare har en egen langtgaende undersékningsplikt! For att uppfylla en del
av Din undersokningsplikt och for att juridiskt 6verta detta
besiktningsutlatande krévs att Du kontaktar besiktningsféretaget for utférande
av en kbpargenomgang. | annat fall har besiktningsmannen inget juridiskt
ansvar gentemot Dig. Vid en kdpargenomgang galler samma villkor och
ansvar som vid en separat kdparbesiktning. Observera att en
kdpargenomgang ar endast mojlig att utféra inom 6 ma&nader efter
genomford besiktning.

BYGGINGENJORERNA

Ovarlatelsebesikining

© 2022 SBR Byggingenjorerna Version 2022.1
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UTLATANDE OVER OVERLATELSEBESIKTNING

Overlatelsebesiktning for saljare enligt SBR-Modellen version 2022.1

OBJEKT

Fastighetsbeteckning:

Bollebygd Svedjorna 1:12

Adress:

Svedjorna 36B

Postnummer och Ort:

438 98 Hindas

Kommun:

Bollebygd

Fastighetséagare:

Ondrej Homola och Nikola Homola

Bestallare Ondrej Homola och Nikola Homola
Bestéllningsnummer: 11616
Robert Akerfeldt

Besiktningsman:

/AV SBR godkand besiktningsman

Telefon:

0704502950

Epost:

info@inscon.se

Besiktningsmannen &r medlem i Svenska Byggingenjorers
Riksforbund (SBR) och ar registrerad i SBR:s forteckning éver
besiktningsman med dartill hérande forpliktelser.

Besiktningsdag:

20260310 klockan 10:00

Narvarande:

Fastighetsdgare
Roland Jiremo (Fastighetsméklare Erik Olsson)

Besiktningsman

Besiktningens
genomférande och
omfattning:

® 2022 SBR Byggingenjdrerna

Pa besiktningsdagen éverlamnades en uppdragsbekraftelse till
bestallaren. Innan besiktningen pabérjades gjordes en genomgang
av uppdragsbekréaftelsen som bifogas i detta utladtande.
Besiktningsmannen ansvarar inte for fel och &r inte skyldig att
betala for krav som reklamerats respektive framstallts senare &n tvé
ar efter att uppdraget avslutats. Uppdraget ar avslutat i och med att
besiktningsmannen 6versant besiktnings-utlatandet till
uppdragsgivaren. Huvudbyggnaden omfattas av denna besiktning.

Version 2022.1 Sida 1
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1. BESIKTNING

Tillhandahallna handlingar samt information Fran Uppdragsgivaren

Tillhandahallna Inga handlingar tillhandaholls vid besiktningstillfallet.

Handlingar:

Information fran Under denna rubrik ar samtliga uppgifter lamnade av
uppdragsgivare: fastighetsagare eller dess ombud. Uppgifterna ar inte kontrollerade

av besiktningsmannen.
2023 Séljaren forvarvade fastigheten.

Skorsten och rokkanaler ar regelbundet sotade.

Det har aldrig noterats ndgon awikande doft typ "maogellukt” i
fastigheten.

Inga fuktflackar har noterats pa golv, véggar eller tak i fastigheten.
Det har aldrig noterats problem med daligt fall mot golvbrunnar.
Vatten- och avloppsinstallationer har fullgod funktion utan stopp
eller liknande.

Varme i samtliga delar av fastigheten och varmvatten har fullgod
funktion aret om.

Elinstallationen fungerar som den skall och utan att sékringar
frekvent l6ser ut.

Det har inte noterats nagon imma mellan isolerglasrutor.

Det har inte noterats nagra tecken pa pagaende sattning som
tillkomna sprickor, férandring av befintliga sprickor eller férandring i
golv-/vagglutning.

Maskinell utrustning har fullgod funktion.

Det har inte noterats nagra lackande hangréannor/stupror eller
felaktigt fall pa hangrannor.

Dagvattensystem har inga brister.

© 2022 SBR Byggingenjorerna Version 2022.1 S'da 2
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2. OKULAR BESIKTNING

Sarskilda
forutsattningar vid
besiktningen:

Muntliga uppgifter:

Vaderlek:
Byggnadstyp:
Byggnadsar:
Grundlaggning:
Stomme:

Fasad:

Fonster:
Yttertak:
Uppvarmning:
Ventilation:

Vatten och avlopp:

© 2022 SBR Byggingenjorerna

Byggnaden var vid besiktningstillfallet fullt moblerad. Besiktning har
skett av de delar som varit normalt &tkomliga utan omflyttning av
mobler pa belamrade ytor. Bakomliggande ytor ingér i képarens
undersokningsplikt.

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

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

Avsikten har varit att i detta utldtande redovisa samtliga férhéllanden,
som framkommit vid besiktningen och d& dven samtliga muntliga
uppgifter av ndgon betydelse som lamnats av besiktningsmannen vid
besiktningen.

Skulle nagon muntlig uppgift av betydelse ha uteldmnats eller blivit
felaktigt atergiven, enligt bestéllarens uppfattning, har bestéllaren att

snarast och helst inom sju dagar meddela besiktningsmannen vad som
enligt bestéallarens uppfattning skall &ndras i utldtandet.

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

Ca 5 °C och uppehall

1 plan.

2019

Platta pa mark

Tra

Tra

Isolerglas

Sadeltak med betongpannor
Elpanna

Mekanisk/Sjalvdrag

Enskilt

Version 2022.1 Sida 3
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NOTERINGAR

Overl3telse av fast egendom enligt jordabalken for siljare

HUVUDBYGGNAD
UTVANDIGT

Mark mm

Grundmur/Hussockel/
Grundlaggning:

‘Fasad:

Fonster/dorrar:

Yttertak: Enklare anslutning mellan tak och vagg (standplat) mot séder.
Okad risk for vattenintrangning/réta. Se bild nedan till vanster.
Bristfalligt utstick av vindskiveplatar, 6kad risk for rota i andtra
vindskiva. Se bild nedan till héger.

Aé\?figiﬁ:i | Viss rota i nederkant stolpe/plank vid entréfasad. Se bilder

nedan.

® 2022 SBR Byggingenjérerna Version 2022.1 S|da 4



INVANDIGT
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Allmant

Bristfallig franluft, bestar endast av en vaggflakt i badrum.

ENTREPLAN

Hall

Kok

Vardagsrum

Sovrum

Badrum

Sovrum

Sovrum

Forrad

Belamrat, begransat besiktigat.

Vind

® 2022 S8R Byggingenjorerna

Versjon 2022.1
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3. RISKANALYS

13 -

© 2022 SBR Byggingenjrema Version 2022.1 Sida 6
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4. FORTSATT TEKNISK UTREDNING

41

Képare kan begéra fortsatt teknisk utredning for att klarlagga om risk for vasentligt fel som
besiktningsmannen antecknat i riskanalysen finns eller inte. En fortsatt teknisk utredning ingar inte
i overlatelsebesiktningen. En sddan utredning kan bestéllas sarskilt. En fortsatt teknisk utredning
forutsatter fastighetségarens uttryckliga medgivande.

Onsala 2026-03-11
Inscon AB

gy

Robert Akerfeldt

Av SBR godkénd besiktningsman
GEHESED

EBEDER

BYGGINGENJORERNA

Overlatelsobesikining

© 2022 SBR Byggingenjdrerna Version 2022.1 S|da 7
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BILAGA 1: VILLKOR FOR OVERLATELSE BESIKTNING

Enligt SBR-modellen

Begreppsbestamningar

Med uppdragsgivare avses séljaren av fastigheten eller
den som pa saljarens uppdrag bestéller
overlatelsebesiktningsuppdraget av
besiktningsmannen och som undertecknat
uppdragsbekréftelsen.

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

Med fastighet avses den del av registerfastigheten som
omfattas av besiktningen.

Med fel i fastighet avses en awikelse fran det skick som
en tankt kopare med fog kan férutsétta att fastigheten
skall ha vid tidpunkten for kopet om kopet
genomférdes vid tidpunkten for
overlatelsebesiktningen.

Andamalet

Andamaélet med en dverlatelsebesiktning for séljare ar
att i samband med en fastighetsoverlatelse samla och
redovisa information om fastighetens fysiska skick.
Insamlingen sker genom en byggnadsteknisk
undersdkning som utfors av en sarskilt anlitad
sakkunnig besiktningsman. Resultatet redovisas i ett
protokoll benamnt besiktningsutlatande som &r avsett
att anvandas vid fastighetsforsaljningen som en
byggnadsteknisk beskrivning av fastighetens skick.

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

GENOMFORANDET
Uppdragsbekraftelse

Efter mottagandet av uppdraget dversander eller
overlamnar besiktningsmannen en
uppdragsbekréftelse till uppdragsgivaren jamte dessa
villkor. Av uppdragsbekraftelsen och dessa villkor
framgar overlatelsebesiktningens omfattning.

Besiktningsmannen gar igenom uppdragsbekraftelsen
och villkoren for uppdraget med uppdragsgivaren
innan overlatelsebesiktningen pabdorjas.

Overlatelsebesiktningens huvudsakliga innehall

Overlatelsebesiktning enligt SBR-modellen bestar
sammanfattningsvis av fyra delar;

1) tillhandahallna handlingar samt information fran
uppdragsgivaren eller dess ombud,

2) okular besiktning,
3) riskanalys om sadan &r pakallad samt

4) eventuell rekommendation om fortsatt teknisk
utredning.

Resultatet av 6verlatelsebesiktningen sammanstélls i ett
besiktningsutlatande.

1) Handlingar och upplysningar

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

2) Besiktning

Overlatelsebesiktningen genomfdrs i form av en
omsorgsfull okulér besiktning av fastigheten, dvs. vad
som kan upptackas med blotta 6gat. Besiktningen sker
saledes utan nagra hjalpmedel.

Overlatelsebesiktningen galler férhallandena vid
besiktningstillfallet.

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 sddana utrymmen
som kan undersokas via 6ppningar, dorrar,
inspektionsluckor och liknande samt alla utrymmen som
i Ovrigt ar krypbara.

Om inte annat avtalats omfattar dverlatelsebesiktningen
en byggnadsteknisk okulér besiktning av fastighetens
huvudbyggnad, samt vidbyggd del av hus sdsom
garage, carport eller forrdd samt den markyta i
anslutning till byggnad som har teknisk betydelse for
de besiktade byggnaderna.

Overlatelsebesiktningen omfattar sdledes inte hela
registerfastigheten. For det fall parterna kommer
6verens om att besiktningen skall ha annan omfattning
an vad som nu sagts, skall detta skrivas in i
uppdragsbekréftelsen.

® 2022 SBR Byggingenjérerna Version 2022.1 S|da 9
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Besiktningen omfattar inte

Overltelsebesiktningen omfattar inte installationer
sdsom el, vérme, vatten, sanitet, maskinell utrustning,
mekanisk ventilation, rékgangar eller eldstéder.
Besiktningen omfattar inte energideklaration,
miljéinventering, undersékningar som kréver ingrepp |
byggnaden, provtryckning, radonmétning, fuktimétning
eller annan métning

[ dverlatelsebesiktningen ingér inte att lamna
atgérdsforslag eller kostnadskalkyler.

Overlatelsebesiktningens omfattning kan utékas eller
inskrénkas efter sérskild 6verenskommelse mellan
uppdragsgivaren och besikiningsmannen. Sddan
dverenskommelse ska i férekommande fall framga av
uppdragsbekraftelsen eller enligt sdrskilt avtal om

tilldggsuppdrag.

Om besiktningsmannen av ndgon anledning inte har
gjort en ckular besiktning av ett utrymme eller en yta
som omfattas av 6verlatelsebesiktningen skall detta
antecknas i besiktningsutldtandet.

3) Riskanalys

Om besiktningsmannen beddmer att det finns pataglig
risk for att fastigheten har andra vasentliga fel an de
som framkommit vid den okuldra besiktningen
redovisar besiktningsmannen forhéllandet i en
riskanalys i besiktningsutlatandet.

Till grund for en sddan riskanalys lagger
besiktningsmannen bland annat fastighetens
konstruktion, alder och skick, iakttagelser som gjorts vid
den okuléra besiktningen, den information som lamnats
genom handlingar och upplysningar samt
beskaffenheten hos jamfdrbara fastigheter och
omstandigheterna vid éverlatelsebesikiningen. |
riskanalysen ges dven en motivering till bedémningen.

Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsmannen kan foresla fortsatt teknisk
utredning avseende ett férhéllande som inte kunnat
klarldggas vid den okuldra besiktningen. Sadan
utredning kan dven foreslas for misstankta fel i en del av
fastigheten som i och fér sig inte ingéri
overlatelsebesiktningen.

Om besiktningsmannen gjort en anteckning om en
pataglig risk fér vésentligt fel i form av en riskanalys, s&
féreslar inte besiktningsmannen ndgon fortsatt teknisk
utredning i den delen.

Uppdragsgivaren kan sjélv se till att den patalade risken
utreds.

Fortsatt teknisk utredning ingdr inte i
overlatelsebesiktningen. Uppdragsgivaren och
besiktningsmannen kan dock komma dverens om att
besiktningsmannen dven skall utféra den fortsatta
tekniska utredningen, férutsatt att detta medges av
fastighetens dgare. Se vidare om sadant
tilldggsuppdrag under rubrik nedan.

Besiktningsutlatande

Besiktningsmannen upprattar ett besiktnings-utlatande
over dverlatelsebesiktningen.

| besiktningsutldtandet redovisas de fel som upptéckts
vid den okuléra besiktningen.

Besiktningsutlatandets innehall &r en f6ijd av att
dverlatelsebesikiningen utforts med sddan omsorg som
ar pakallad med hansyn till fastighetens skick, den
normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter och
omstandigheterna vid dverlatelsebesiktningen. Vid
overlatelsebesiktningen har séledes bland annat
byggnadernas alder och konstruktion betydelse. En
éldre byggnad har normalt fler fel &n en nyare byggnad
och en &ldre byggnad uppfyller inte alltid moderna
krav.

| besiktningsutldtandet redovisas endast de fel som har
nagon betydelse f&r beddmningen av fastighetens
skick. Mindre fel (skavanker) antecknas normalt inte.

Besiktningsutldtandet kan dven innehalla riskanalys och
rekommendation om fortsatt teknisk utredning.

Tillaggsuppdrag

Uppdragsgivare kan genom sérskild éverenskommelse
med besiktningsmannen traffa avtal om
tildggsuppdrag i anslutning till
overldtelsebesikiningen. Tillaggsuppdrag férutsatter ett
godkénnande av fastighetens dgare.

Syftet med ett tilliaggsuppdrag kan vara att utvidga
undersékningen till att omfatta delar som inte ingéri
dverlatelsebesikiningen eller att underséka
omstandighet som inte kunnat klarlaggas vid
dverlatelsebesiktningen. Ett tillaiggsuppdrag ar inte en
del av dverlatelsebesiktningen, men kan utféras i
samband med denna.

Omfattningen av verenskomna tillaggsuppdrag ska
anges i uppdragsbekraftelsen till
overldtelsebesiktningen eller i en separat
uppdragsbekréftelse och resultatet av ett sddant
tilldggsuppdrag ska redovisas i ett sdrskilt utldtande.

Om uppdragsgivaren bestaller tillaggsuppdrag som
utforts i anslutning till dverlatelsebesiktningen galler
villkoren for dverlatelsebesiktningen dven for
tillaggsuppdraget.

Besiktningsmannens ansvar

Besiktningsmannen &r endast ansvarig for uppdraget
gentemot sin uppdragsgivare. Annan an
uppdragsgivare dger sdledes inte ratt till skadestdnd
fran besiktningsmannen.

Besiktningsmannen &r inte skyldig att kontrollera
riktigheten av de handlingar och upplysningar om
fastigheten som han mottar i samband med
overlatelsebesiktningen

® 2022 SBR ByggingenjGrema Version 2022.1 Slda 1 0
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Besiktningsmannen &r skyldig att ersatta den skada som
besiktningsmannen orsakar uppdragsgivaren genom
vardsloshet eller forsummelse vid utférandet av
bverlatelsebesiktningen. Besiktningsmannens ansvar ar
dock begrénsat enligt nedanstdende villkor.

Besiktningsmannens skadestandsskyldighet &r
begransad till det lagsta av féljande belopp

a) Skillnaden mellan fastighetens varde vid
dverlatelsetillfallet med respektive utan fel |
besiktningsutlatandet.

b) Den ersatining som uppdragsgivaren i
forekommande fall utgett och varit skyldig att utge till
annan till foljd av fel i besiktnings-utldtandet

) 15 prisbasbelopp enligt lagen allmén férsakring vid
den tidpunkt d& avtal om overldtelsebesikining
tréffades.

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

Om besiktningsmannen utfér tilldggsuppdrag i
anslutning till dverlatelsebesikiningen skall
begrénsningen i besiktningsmannens
skadestandsskyldighet omfatta dven skada pa grund av
fel i tillaggsuppdraget.

Skada som beror pa att det i besiktningsutladtandet
saknas ndgon uppgift eller pdpekande som
besiktningsmannen lamnat muntligen ersétts endast
om uppdragsgivaren omgaende efter erhallandet av
besiktningsutlatandet begért komplettering av
besiktningsutldtandet.

Besiktningsmannen ar skyldig att inneha en giltig
konsultansvarsférsékring med sérskilda villkor om
overlatelsebesiktning.

Besiktningsmannen skall arkivera en kopia av
besiktningsutldtandet under minst tvé ar fran det att
uppdraget slutforts.

Reklamation och preskription

Fel i besiktningsmannens uppdrag eller krav pa grund
av sadant fel skall reklameras respektive framstallas
inom skalig tid frén det att felet mérkts eller borde ha
maérkts respektive fran det att skada upptéackts.
Besiktningsmannen ansvarar dock inte i nagot fall 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 dversant besiktnings-utlatandet
till ursprungliga uppdragsgivaren (séljaren).

Uppdragsgivarens ansvar

Uppdragsgivaren skall tillhandahalla de handlingar
réorande fastigheten som besiktningsmannen behdver
och dven i Gvrigt lamna for dverlatelsebesiktningen
nédvéndiga upplysningar om fastigheten.

Uppdragsgivaren ska se till att samtliga utrymmen och
ytor &r tillgéngliga for besiktning. Det innebér att de

@ 2022 SBR Byggingenjtrerna

Version 2022.1

skall vara lattatkomliga och fria fran skrymmande
bohag.

Uppdragsgivaren ska svara {or att godkénd stege skall
finnas tillganglig.

Uppdragsgivaren ska noggrant lasa
besiktningsutladtandet efter mottagandet och utan
drojsmal darefter meddela besiktningsmannen om
besiktningsutladtandet innehaller ndgon felaktighet eller
saknar nagot.

For genomférandet av uppdraget férutsatts att sakra
uppstigningsanordningar till vindsutrymmen och
yttertak finns p& byggnaden. Besiktningsmannen &r inte
skyldig att genomféra besiktningsatgard som innebér
att han utsatter sig for fara. Besiktningsmannen avgor i
varje enskilt fall vad som &r en saker
uppstigningsanordning eller fara vid utférandet av
uppdraget.

Besiktningsutldtandets juridiska betydelse

De fel som redovisas i besiktningsutldtandet kan &
betydelse mellan séljaren och képaren av fastigheten.

Genom en dverlitelsebesiktning for saljare och
dverlamnandet av besiktningsutlatandet till kdparen
klargors ansvarsfordelningen mellan séljare och kdpare
for de fel som redovisas i besiktningsutlatandet. De
redovisade felen kan till exempel inte anses utgodra
dolda fel i fastigheten. De fel som antecknats, liksom de
risker som antecknats i riskanalysen och som senare
infrias, kan en kopare normalt inte géra géllande sdsom
dolda fel mot séljaren efter fastighetskopet.

Om inte annat avtalats i samband med overlatelsen av
fastigheten ersatter besiktningsutldtandet inte kdparens
undersdkningsplikt enligt jordabalken. Syftet med en
overlatelsebesiktning for séljare &r sdledes inte att
utgdra en del av fullgérandet av kdparens
undersokningsplikt.

Overlamnandet av besiktningsutlatandet till képaren
innebér inte heller att séljaren utfaster eller garanterar
att fastigheten har de egenskaper eller det skick som
framgar av besikiningsutldtandet. For att en utfastelse
eller garanti skall foreligga kréavs att saljaren ger sarskilt
uttryck fér det. T ex genom att det anges i
kopekontraktet.

Besiktningsutldtandet redovisar forhallandena vid
tidpunkten for dverlatelsebesiktningen.
Uppdragsgivaren maste vara observant pé att
forhallandena kan dndras eller forsémras under den tid
som forflyter mellan besiktning och fastighetskop.

Aganderitt och nyttjanderitt till besiktningsutlatandet

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

Uppdragsgivaren dger inte dverlata
besiktningsutlatandet eller nyttjanderéatt till
besiktningsutldtandet utan besiktnings-mannens
uttryckliga medgivande.

Sida 11
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Ansvaret for denna besiktning ar endast géllande
mellan uppdragsgivare (sdljare) och
besiktningsféretaget. For att ansvar skall kunna géras
gallande mellan kdparen och besiktningsféretaget
krévs sarskilt avtal om uppdrag mellan
besiktningsféretaget och képaren. Observera att ett
saddant avtal endast &r majligt att utféra inom 6
ménader fran avslutat uppdrag.

Om dverlatelse av utldtandet skall ske har
besiktningsmannen ratt att vid samman-traffande eller
péd annat lampligt satt mot ersdtining redovisa
besiktningsutldtandet fér forvarvaren.

Sker dverlatelse utan medgivande frén
besiktningsmannen kan innehéllet i
besiktningsutlatandet inte géras gallande mot
besiktningsmannen. Samma sak géller om
uppdragsgivaren utan medgivande anvinder
besiktningsutldtandet for annat dn det avtalade
dndamalet.

linget fall har férvéarvare av besiktnings-utldtandet
battre rétt &n uppdragsgivaren.

Betalning och havning

® 2022 SBR Byggingenjérerna Version 2022.1

Uppdragsgivaren skall erldgga betalning for
dverlatelsebesiktningen i enlighet med villkoren i
uppdragsbekraftelsen. Har ej annat angetts i
uppdragsbekréftelsen skall betalning erlaggas inom 10
dagar frén fakturadatum.

Om betalning inte erldggs i ratt tid och detia inte beror
pé besiktningsmannen eller ndgot forhéllande pé
dennes sida, far besiktningsmannen valja mellan att
kréva att uppdragsgivaren betalar eller, om
uppdragsgivarens drojsmal med betalningen utgdr ett
vasentligt avtalsbrott, hdva uppdragsavtalet.

Har besiktningsmannen férelagt uppdragsgivaren en
bestamd tillaggstid for betalningen om minst 10 dagar,
far uppdragsavtalet dven hivas om uppdragsgivaren
inte betalar inom tillaggstiden. Medan tillaggstiden
I6per far besiktningsmannen hava uppdragsavtalet
endast om uppdragsgivaren meddelar att denne inte
kommer att betala inom denna tid.
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BILAGA 2: Liten Byggordbok

Asfaboard

Poros, asfaltimpregnerad skiva.

Alkydoljefarg

En "modernare” variant av oljefarg som bestar av
linoljefarg och alkydhartser. Torkar snabbare &n
oljefarg men tranger inte lika djupt in i virket.
Avloppsluftare

Rér som gér upp genom yttertaket och som har till
uppgift att ta in luft vid spolning | aviopp, sa att
vakuum inte uppstar | systemet.

Betong

Blandning av cement (bindmedel) och grus, sten
(ballast)

Bladbetong

Lattbetongblock tillverkade av alunskiffer.
Radonhaltigt.

Brunréta

Angrepp av brunréta innebar att virkets hallfasthet
nedséattes och att fibrerna spricker tvars
langdriktningen. Orsakas av svampangrepp.
Byggfukt

Fukt som tillfors byggnadsmaterial under byggtiden.
Barlakt

Virke som bér upp takpannor.

Bage

Den del av ett fonster som ar Sppningsbar.
Cement

Bindmedel i betong och putsbruk.

Cylinder

Las.

Dagvattenledning

Ledning i mark for att avleda vatten frén stupror och
regnvattenbrunnar.

Dranering

System av dréanerande (vattenavledande) massor och
ledningar.

Dérrblad

Den 6ppningsbara delen av en dorr.

Falsad plat

Slatplat som skarvas ihop med 6vervikta standskarvar.
Fotplat

Dropplat placerad vid takfot och som leder vatten ner
i hangrannan.

Fuktskydd

Skikt av vattentat massa, luftspaltbildande matta av
HD-polyeten eller bitumenduk etc., som har till
uppgift att férhindra fuktintréngning i konstruktion
eller hindra avdunstning fran mark i s.k.
uteluftsventilerad krypgrund.

Fuktkvot

Forhallandet mellan vikten pa fuktigt material och
materialets torrvikt. Anges i % eller kg/kg.

Foder

Tackande listverk runt fonster eller dérr.

Grundmur

Murverk runt uteluftsventilerad krypgrund eller s.k.
torpargrund varpa byggnaden vilar.

Hammarband

Tréaregel langst upp pa en regelvagg varpa takstolen
vilar.

© 2022 SBR Byggingenjérerna

Version 2022.1

Hanbjalke

Tvargdende bjalke i takstol (mot s.k. "kattvind”).
Imma

Se mattnadsanghalt.

Karm

Den del av en dorr eller ett fonster som sitter fast |
vaggen.

Klinker

Plattor av keramiskt material.

Klamring

Ring m uppgift att halla fast en plastmatta mot en
golvbrunn, s att inget vatten kan tranga in mellan
golvbrunnen och mattan.

Limtra

T ex balkar sammanlimmade av flertal tréstavar. Ar
starkare &n motsvarande dimension “vanligt” virke.
Mekanisk ventilation

Ventilation som styrs av flaktar. Kan vara endast
franluft eller bade franluft och tilluft. Ibland
forekommer dven energidtervinning ur franluften.
Méttnadsanghalt

Den &nghalt som luft vid en viss temperatur maximalt
kan innehélla. Kan dven bendamnas daggpunkt.
Vattendngan overgar da till vatten (kondenserar).
Okular

Vad man kan se med 6gat.

Plansteg

De horisontella stegen i en trappa.

Relativ fuktighet

Anghalten i luft i % av mattnadsanghalten.

Radon

Radongas avgar vid radioaktivt sonderfall av radium i
mineralkornen ijorden eller berggrunden.
Revetering

Puts pé& rorvassmatta, som beklddnad pa hus med
trastomme.

Sjalvdragsventilation

Fungerar genom att varm luft, som &r lattare an kall,
stiger uppat i rummet och ut genom franluftskanaler.
Sattsteg

Den vertikala ytan mellan planstegen i en trappa.
Stédben

Den del av en takstol som utgér del av vagg langs
takfot.

Svall

Underlagstak av spontade brader.

Trycke

Dorr eller fonsterhandtag.

Takfot

Dér taket moter yttervaggen.

Taknock

Oversta delen av ett yttertak.

Underlagstak

Tak som ligger under beldggning av t ex tegelpannor,
plat eller dverlaggsplattor. Utgodres ibland av papp pé
trésvall, av masonit eller av armerad plastfolie.
Underram

Nedersta bjalken i en takstol. Utgor aven del av
bjalklag.
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Overluft

Ventilation mellan tva utrymmen via ventil i véagg eller

springa mellan dérrkarm och dérrblad.

Overram
Den del av en takstol som underlagstaket vilar pa.

BILAGA 3: Teknisk medellivslangd fér byggnadsdelar och

byggkonstruktioner

Vid kop av en fastighet bor man rakna med olika intervall for renovering och underhall.
Byggmaterial och konstruktioner har begransad livslangd.

Anmarkning: Till grund for livslangdsuppgifter finns bland annat Meddelande M84:10 Statens Institut for

Byggnadsforskning, Sammanstéllning av livslangdsuppgifter SABO-avskrivningsregler samt erfarenhetsméssiga

varden.

Takkonstruktioner

Takpapp laglutande/platta konstruktioner
Gummiduk l&glutande/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/stuprér

Skorsten (renovering/ommurning skorstenstopp,
tatning rokkanaler),

Nytt undertak - invandigt
Terrasser/balkonger/altaner/utomhustrappor
Tatskikt (t ex asfaltsbaserade tatskikt)

Plat

Betongbalkonger (armering, betong exkl. tatskikt)

Fasader

Trapanel (byte)

Trépanel (malning)

Tegel

Puts - tjockputs 2cm (renovering/omputsning)
Asbestcementplattor (eternitplattor)

Fénster/dorrar

Isolerglasfonster (blir otdta med tiden)
Byte fonster

Byte dorrar (inne/ute)

Malning fénster/dorrar

Drénering/utvéndigt fuktskydd
Dréaneringsledning och utvandig vertikal (inklusive

dagvattenledning i anslutning till dréneringsledning.)

Dagvattenledning utanfor byggnaden

Invéndigt

Malning/tapetsering etc.
Parkettgolv/tragolv (byte)
Parkettgolv/tragolv (slipning)

Laminatgolv

Klinkergolv

Plastmatta pa golv (ej vatrum)

Koksluckor, bénkskivor, kdksinredning
Snickerier och inredning (t ex lister). Ej kok

© 2022 SBR Byggingenjorerna
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Vérmegolv
Elvéarmeslingor i golv 25 ar
Elvérmeslingor i vatutrymme 30 ar
Vattenburna slingor i golv 30 ar
Vatutrymmen
Plastmatta i vatrum 20 ar
Tatskikt under klinker/kakel i 30 ar
vatutrymme
Tatskikt i golv/vagg av typ tunn 15 ar
dispersion utfort under 1980-tal/i
borjan av 1990-talet
Typgodkénd vatrumsmatta (plast) som 20 ar
tatskikt under klinker/kakel 30 ar
* utfort fore 1995 15 ar
* utfort efter 1995
Vatrumstapeter vaggar
Installationer for vatten, 50 &r
avlopp samt varme 50 ar
Avloppsledningar 30 é&r
Varmeledningar kall- 30ar
/varmvattenledningar 30 &r
Avloppstank 20 ar
Sanitetsgods (tvattstall, WC stol m.m.)
Badkar
Vérmevéxlare 45 ar
Elinstallationer
Kablar, centraler etc. 10 ar
10 ar
Vitvaror
Kyl, frys, diskmaskin, spis, spishéll etc.
Tvattmaskin, torktumlare, torkskap
Ovriga installationer och annan
maskinell utrustning &n 20 &r
hushallsmaskiner 8ar
T ex varmvattenberedare, elradiator,
varmepanna (olja/el) inkl.
expansionskarl 5ar
Luftvdrmepump 15 ar
20 ar
Ventilation
Injustering av ventilationssystem
Byte av flaktmotor
Styr- och reglerutrustning
Sida 14






sammanfattning av

Svedjorna 36B, 438 98 Hindas
Bollebygds kommun

Nybyggnadsar: 2019
Energideklarations-ID: 1347277

ENERGIDEKLARATION

ENERGIKLASSER

Energideklarationen i sin helhet
finns hos byggnadens agare.

For mer information:
www.boverket.se

Sammanfattningen ar upprattad enligt
Boverkets foreskrifter och allmanna rad

(2007:4) om energideklaration for byggnader.

C

DENNA BYGGNADS
ENERGIKLASS

Energiprestanda, primarenergital:
83 kWh/m? och ar

Krav vid uppférande av
ny byggnad, primarenergital:
Energiklass C, 100 kWh/m? och ar

Specifik energianvandning
(tidigare energiprestanda):
46 kWh/m? och ar

Uppvarmningssystem:
El (vattenburen)

Radonmatning:
Inte utford

Ventilationskontroll (OVK):
Inte utford

Atgardsférslag:
Har inte lamnats

Energideklarationen ar utford av:
Robert Akerfeldt, INSCON AB,
2022-12-30

Energideklarationen ar giltig till:
2032-12-30
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Energideklaration Varsion: 28
Dekl.id: 1347277
Boverket
Byggnaden - Identifikation
Lan Kommun OBS! Smahus i bostadsratt ska deklareras av bostadsrattsforeningen.
Vastra Gétaland Bollebygd [V Egna hem (privatagda smahus)
Fastighetsbeteckning (anges utan kommunnamn) Egen beteckning
Svedjorna 1:12
Husnummer Prefix byggnadsid Byggnadsid Orsak till avvikelse
1 6 1500147 Adressuppgifter &r fel/saknas (™
Adress Postnummer  [Postort Huvudadress
Svedjorna 36B

43898 Hindas

(o




Byggnaden - Egenskaper

Typkod
220 - Smahusenhet, bebyggd

Byggnadskategori
En- och tvabostadshus

Byggnadens komplexitet Byggnadstyp Nybyggnadsar
(& Enkel (" Komplex Friliggande 2019
Atemp métt varde (exkl, Avarmgarage) Verksamhet Pracent av
4 - Férdela enligt nedan: Atemp (exkl.
8 m Avarmgarage)
Finns installerad eleffekt >10 W/m? for
uppvarmning och varmvattenproduktion Bostader (inkl. biarea, {.ex. trapphus och uppvarmd kaltare) 100
e Ja *  Nej .
© C ) Ovrig verksamhet - ange vad
Ar byggnaden skyddad som byggnadsminne eller
4r byggnaden en sadan sarskilt vardefull Summa | 100

byggnad som avses i 8 kap 13 § PBL?

D)

Nej
Ja, enligt 3 kap KML
Ja, enligt SBM-férordningen

Ja, &r utpekad i detaljplan eller
omradesbestdmmelser

Ja, a@r utpekad i annan typ av
dokument

T Ty YN

Ja, egen bedémning




Energianvandning

Mitperiod
Vitken 12-manadersperiod avser energiuppgifterna?
{ange férsta manaden i formatet AAMM)

2101 - 2112

Berdknad energianvandning

Beraknad energianvandning vid normalt brukande ach ett normalar
anges for byggnader dér det inte gar att fa fram uppgifter om den
uppmétta energianvéndningen.

-

Hur mycket energi har anvants for varme och varmvatien angiven méatperiod?
Virdena ska vara korrigerade fér normalt bruk. (BFS 2016:12)
Angivna virden ska inte vara normalarskorrigerade.

Energi for

uppvarmning tappvarmvatten
Fjarrvarme (1) kWh
Olja, fossil (2) kWh
Gas, fossil (3) kWh
Ved (4) kWh
Flis/pelletsforiketter (5) kWh
Ovrigt bicbrénsle (6) kWh
El (vattenburen) (7) 2586 kWh
El (direktverkande) (8) kWh
El (luftburen) (9) kWh
Markvarmepump (el) (10) kWh
Varmepump-franluft (el) (11) kWh

Varmepump-tuftiuft (el) (12) kWh
Varmepump-luft/vatten (el) (13) kWh
Tappvarmvatten (el) (14) 1155 kwh

Ovrig el som ingar i energiprestanda

Fiarrkyla (15) kWh
El fér komfortkyla (16) kWh
Fastighetsel' (17) 200, kwh

Energi fér uppvarmning, tappvarmvatten, komfortkyla och fastighetsel

Summa?Z (1-17) 3941 kwh
Ovrig energi (ingar inte | energiprestanda)
Hushallsel® (18) 3700 xwh
Verksamhetsel* (18) kWh
Finns solvarme? Berdknad

Ange solfangararea energiproduktion

s (; Ne] m? kWh/ar
Finns solcellsystem? Berdknad
Ange solcellsarea elpraduktion
o {; Nej m? kWh/ar

Byggnadens energianvéndning®
(Normalarskorrigerat véarde (Energi-index))

3885 kwhiar

Ort (Energi-index)

Kinna

Byggnadens primarenergianvandning®

6993 kwhiar

Referensvarde 1
(enligt nybyggnadskrav)

Energiprestanda
(primarenergital)

83 kwh/m? ,ar 100 kWh/m? ,ar

Referensvérde 2
(liknande byggnader)

Referensvarde 3
(nybyggnadskrav for denna byggnad)

84 kWh/m? ar KWh/m? ,ar

' Den el som ingar i fastighetsenergin.

* Den energimangd som levereras till byggnaden vid normalt brukande.
° Den el som ingér i hushalisenergin.

* Den el som ingar i verksamhetsenergin.

¢ Enligt definition | Boverkets byggregler (2011:6) - féreskrifter och allménna rad.

§ Underiag f6r energiprestanda.




Uppgifter om ventilationskontroll

Finns det krav pa aterkommande ventilationskontroll i byggnaden? ®Ja ( Nej
Typ av ventilationssystem [’M FTX r FT ;_‘ F med atervinning
Vv F v Sialvdrag

Ar ventilationskontrollen utférd vid tidpunkten for - . o 1 "
energideklarationen? " Ja @ Nej (" Delvis &

" Avser nar byggnaden har fler ventilationsaggregat.
Inspektion av uppvarmningssystem

Finns det ett uppvérmningssystem eller kombinerat rumsuppvérmnings- och ventilationssystem med en nominel} effekt (‘“ Ja (5‘ Nei
pa rumsuppvarmning pa dver 70 kW? {
Beddmningsgrund for faststallande av nominell effekt 5(")vrigt
Inspektion av luftkonditioneringssystem

Finns det ett Iuftkonditioneringssystem eller kombinerat luftkonditionerings- och ventilationssystem med en nominell effekt e Ja q Nej

pa dver 70 kW?

Bedémningsgrund f3r faststéllande av nominelf effekt C)vrigt

Uppgifter om radon

Ar radonhalten matt? (" Ja (@ Nej




Utforda energieffektiviseringsatgarder sedan foregaende energideklaration

Rekommendationer om kostnadseffektiva atgarder

Ovrigt

Har byggnaden
besiktigats pa plats?

(@ Ja { Ngj

Vid nej, vilket undantag aberopas

Kommentar

Vardering av lamnade uppgifter samt besiktning av installationer
och klimatskal infdr bedémning av eventuella kostnadseffektiva

energisparatgdrder.

Uppgift om anstéllning hos uppdragsgivaren

Ar du anstalid hos den som &r skyldig att se till att det finns en energideklaration eller ett inspektionsprotokoll?

{" Ja {® Nej
Expert
Fornamn Effernamn
Robert Akerfeldt
Datum f6r godkénnande E-postadress
2022-12-30 info@inscon.se
Certifikatnummer Certifieringsorgan Behdrighetsniva
8317 Kiwa Swedcert Normal
Féretag

INSCON AB
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Bi|aga - Version: 2.8
Byggnadens energiprestanda

Boverket

Byggnaden - Identifikation

Lan Kommun Dekl.id

Véstra Gétaland Bollebygd 1347277

Fastighetsbeteckning
Svedjorna 1:12

Energideklarationen uppréattad

2022-12-30

Adress
Svedjorna 36B

Postnummer

438 98

Postort
Hindas

Endast huvudadressen fran energideklarationen visas.

Information om byggnadens energiprestanda och verifiering av energikrav

Vid vissa tillféllen kan det vara viktigt att ha information om byggnadens energiprestanda enligt tidigare
gallande regler, exempelvis om energideklarationen anvands for verifiering i ett bygglovsarende.
Byggnadens energiprestanda och energiklass foljer kraven i Boverkets byggregler (2011:6) — foreskrifter och
allmanna réd (BBR). Hur energiprestanda har beréknats och uttryckts i BBR har andrats vid nagra tillfallen.
Darfor kan information i energideklarationer vara olika 6ver tid. | denna bilaga finns en dversikt dver

byggnadens energiprestanda berédknat enligt olika versioner av BBR.

Det ar primérenergitalet och energiklassen i energideklarationens sammanfattning som &r den gallande

energiprestandan foér byggnaden.

Byggnadens energiprestanda

| tabellen finns byggnadens energiprestanda enligt olika versioner av BBR.

Boverkets byggregler

Energiprestanda

Specifik energianvandning enligt BBR 24 och tidigare

46 kWh/m? och ar

Primérenergital enligt BBR 25°

75 kWh/m? och ar

Primarenergital enligt BBR 29°

83 kWh/m? och ar

Varfor skiljer sig energiprestandan at?

Du hittar mer information om byggnadens energiprestanda pa Boverkets

webbplats. Besok webbsida:

www.boverket.se/energi eller skanna QR-koden.

' BFS 2016:13
*BFS 2017:5
° BFS 2020:4







Fragelista

Saljare _Ondrej Homola

Fastighetsbeteckning _Svedjorna 1:12

1a. Nar férvarvades fastigheten? 2023
1b. Nar &r byggnaden uppférd? _November 2019

1¢. Finns erforderliga bygglov? Ja

[ ] slutbesked finns (for bygglovsarenden pabdriade efter den 1 maj 2011)
[ slutbevis finns (for bygglovsarenden pabdrjade fore den 1 maj 2011)

1d. Har energideklaration gjorts? Nar? _Ja

2 a. Har ny-, till- eller ombyggnad utforts pa fastigheten, och i sa fall nar?
No

2 b. Har du sjalv utfort eller Latit utfora forbattringar och/eller reparationer pa fastigheten, och i s4 fall n&r?

Insulated the storage. October 2024

3. Har du observerat eller haft anledning att misstanka brister eller fel i dranering och fuktisolering eller
fuktgenomslag, fuktskador, rétangrepp eller liknande i kallarvaningen, i byggnadens ytter- eller innertak eller i
andra delar av byggnaden? Nar?

No. 3 beams in carport need to be replaced. | have contacted builders Mikael Larrson 0735257338) and Dominik
(0700781350) in 11/2025 They agreed that it was not build correctly and they will fix it, when weather is better.

4 a. Har du observerat eller haft anledning misstanka brister eller fel i det invandiga eller det utvandiga el-,
vatten- eller avloppssystemet? Nar?

No.

4 b, Om avloppet pa fastigheten ar enskilt - har tillstdnd beviljats av kommunen och i sa fall nar?

5a. Om egen brunn finns, har savitt du vet, vattenmangden nagon gang varit otillracklig fér normal férbrukning? Nar?
Yes

Antal personer i hushallet: 3

5 b. Har provtagning avseende vattnets kvalitet skett? Nar?
Summer 2024

Har vattnets kvalitet nagon gang varit ofillfredsstallande? Nar?

SIGNATUR




6. Har du observerat eller haft anledning att misstanka att brister eller fel forekommer i varmeisoleringen i golv,
vaggar, tak mm.?

No

7. Har du observerat eller haft anledning att misstanka sattningsskador i byggnaden eller marksattning,
sprickforekomst i skorstenssocken eller grundmuren? Har provtryckning skett? Nar?

No

8. Har foretradare for myndighet (tex. byggnadsnamnd eller skorstensfejarmastare) gjort papekanden eller
utfardat forelagganden? Nar?

No

0. Har kontroller utférts avseende;

Radon? Nar?

Skorssten? Nar? _Cleaning in August 2025, Inspection November 2023

10. Har du observerat eller haft anledning att misstanka nagra andra fel i fastigheten som kdparen bor upplysas
om? Forsdk tanka dig in i kdparens situation.

No, everything works well!

11. Vad ingar i kopet? (Tex. micro, hatthylla, garderober, tvattimaskin, torktumlare, sangskap, loftsang etc)

microwave, washing machine, fridge / freezer, dishwasher, burglar and smoke alarm, lawn mower with loop

12. Vad ingar gj i kdpet? 13. Hur manga nycklar ingar i bostaden?
4

SVARENS INNEBORD

Observera att det forhallande att en fraga besvarats med ett nej, inte innebar en garanti for felfrinet i omfragat
hanseende, utan endast innebar att kdannedom eller misstanke om fel inte foreligger hos den som avgivit svaret.
Observera ocksa att ett fel eller misstanke om fel som saljaren patalat i normalfallet inte kan dberopas av koparen.

UNDERSKRIFT SALJARE UNDERSKRIFT KOPARE

Harmed intygas att ovanstaende fragor noggrant be- Harmed intygas att jag/vi har tagit del av de svar
svarats samt att jag/vi tagit del av informationen rérande  saljaren avgivit samt informationen rorande ansvaret
ansvaret for fastighetens skick pd omstaende sida. for fastighetens skick.

Ort och datum Ort och datum

Namn/namnfértydligande Namn/namnfortydligande




Fast/los egendom

Ibland uppkommer tvister mellan képare och siiljare i samband med kipet, Oenighet kan exempelvis uppkomma om
sdljaren i samband med avflyttning tagit med sig foremdl som kiparen anser ska ingd i képet. Nedan liimnar vi de rad och
anvisningar som Fastighetsmdklarforbundet FMF tillimpar.

| Jordabalken anges vad som ar fast och l6s egendom. Infor ett fastighetskop ar det viktigt att kdnna till
skitthaden. Det som &r fast egendom ingar i kdpet. Det som ar los egendom ingar daremot inte i kdpet.

Man kan séarskilt avtala om att sadant som ar los egendom ska inga i kdpet. Omvant galler att man kan bestamma
att det som &r fast egendom inte ska inga i kdpet. Men om man inte avtalar nagot sarskilt, géller att fast egen-
dom ingdr i kdpet och att l6s egendom inte ingar.

Jordabalken innehaller endast exempel pa vad som &r fast egendom. Upprakningen ar inte uttdmmande. Man
brukar séga att om det finns andamalsgemenskap mellan ett visst fdremal och fastigheten, ar det fast egen-
dom. Saljaren méaste naturligtvis ocksa aga féremalet (och inte till exempel ha hyrt det).

Fast egendom uppdelas i fastighetstillbehdr och byggnadstillbehér. For fastighetstillbehor galler, utdver kravet

pa andamalsgemenskap, att fdremalet ska vara mer eller mindre fast férankrat pa fastigheten. Fér byggnads-
tillbehdr &r detta inte nddvandigt.

EXEMPEL PA FASTIGHETSTILLBEHOR AR FOLJANDE:

»  Byggnad (dven lekstuga, friggebod, - Trid och buskar « Sandldda
véxthus, uthus) «  Naturlig godsel + Grindar

+  Ledningar for el och VA + Solur « Torkvind

. Stéiingsel +  Breviada + Flytbrygga

+  Flaggsting med lina

EXEMPEL PA BYGGNADSTILLBEHOR AR FOLJANDE:

+ Garderober och garderobsinredning - Inbrottslarm « Radiatorer
Duschkabin - Spisflikt «  Kamin

+ Kylskap +  Mangel +  Toiittmaskin

+ Inmonterad mikrovdgsugn + Brandlarm .« Torktumlare

+ Toalett och badrumsinredning «  Badkar « Torkskap

- Persienner - Fonsterluckor +  Parabolantenn

+ Frys +  Hatthylla - Porttelefon

+ Stege for sotning +  Badrumsskdp - Centraldammsugare

Ibland kan det vara osakert om ett visst foremal ska ses som ett byggnadstillbehdr eller inte, Som exempel kan
namnas lamellgardiner. | sddana fall bor det anges i kdpekontraktet om féremalet ska inga i kdpet eller inte.
Maklaren ska vid behov ta upp fragan om vad som utgor fast egendom och se till att parternas dverenskom-
melser dokumenteras i kdpekontraktet. Om ett visst foremal namns i maklarens objektsbeskrivning, kan man
dock férutsatta att det ingar i kopet.

SIGNATUR



Koparens och sdljarens ansvar

UTGANGSPUNKT FOR ANSVARSFORDELNINGEN

Utgangspunkten enligt Jordabalken &r att fastigheten skall stamma dverens med vad som avtalats mellan
parterna och inte heller avvika fran vad képaren med fog kunnat forutsatta vid kopet. Darutdver galler att den
kops i det skick den faktiskt befinner sig i pa kontraksdagen och att képaren, fér att trygga sig, far géra en
noggrann undersokning av fastigheten. For sddana fel eller skador, som koparen haft méjlighet att upptacka
eller haft anledning att rakna med p.g.a. fastighetens alder och skick, kan séljaren inte géras ansvarig. Saljaren
ansvarar dock for dolda fel, dvs feli fastigheten som koparen inte kan upptacka, oavsett om saljaren sjalv kant
till felen eller inte. Saljarens ansvar fér dolda fel i fastigheten galler i 10 ar.

KOPARENS UNDERSOKNINGSPLIKT

Saljaren och ansvarig fastighetsmaklare uppmanar harmed koparen att fullgéra sin undersdkningsplikt i
enighet med Jordabalken 4:19. Undersokningsplikten innebéar att kdparen maste underséka en bostad efter fel
och brister innan denne koper den. Om koparen inte gor det och i efterhand hittar fel | bostaden som borde ha
uppmarksammats innan kdpet, kan kdparen inte fa ersattning fran saljaren. Det framgar av Jordabalken att en
noggrann undersokning av en fastighet kraver mycket av k&paren. Darfér kan det vara bra att anlita en besikt-
ningsman som ser dver fastigheten och gér en sa kallad dverlatelsebesikining. En undersdkning av fastigheten
bor ske i ndra anslutning till kontraktskrivningen. Om undersdkningen inte gors fore kontraktskrivningen kan
maklaren foresla en sk besiktningsklausul. Maklaren utfér ingen besiktning av fastigheten och har ingen skyl-
dighet att undersdka bostaden narmare. Maklaren har inte ndgot ansvar fér att en kdpare verkligen fullgér sin
undersokningsplikt. Uppgifterna i objektsbeskrivningen harrér huvudsakligen fran saljaren och kontrolleras av
fastighetsmaklaren endast om omstandigheterna ger anledning till detta. En undersékning av fastigheten ska
omfatta alla dess delar och funktioner. Képaren bor aven inspektera vindsutrymmen, krypgrunder och andra
svartillgangliga utrymmen. Sarskild uppmarksamhet bor agnas at fuktskador (speciellt i kéllare och pa vinden),
rotskador, skador pa vatten- och avloppsanlaggningar, sprickbildningar i fasad och grundmur samt skorsstens-
stock. Upptacker koparen vid sin undersékning fel eller symptom pa feli fastigheten, eller att fastigheten dver
huvudtaget ar i sddant skick att fel kan misstankas, skarps kraven pa kdparens undersokningsplikt. Aven de upp-
gifter sajaren lamnar paverkar undersokningspliktens omfattning. Om saljaren exempelvis upplyser koparen
om ett misstankt fel kan det utgédra en varningssignal, som bér féranleda en mer ingaende undersdkning fran
koparens sida. Koparen ska dock inte behova underséka sadana delar av fastigheten som saljaren lamnat
uttryckliga utfastelser eller garantier for, under forutsattning att dessa inte ar for allmant hallna. Képaren bor
slutligen ha i atanke att saljaren inte svarar for fel och brister, som képaren borde ha réknat med eller borde ha
forvantat sig” med hansyn till fastighetens alder, pris, skick och anvandning. Képaren bédr darfér anpassa sin
undersokning till detta. Ror kdpet ett begagnat hus maste kdparen beakta att vissa delar och funktioner utsatts
for slitage och pa grund av alder to.m. kan vara utfjanta och | behov av utbyte eller i vart fall renovering.

ANLITANDE AV BESIKTNINGSMAN

Jordabalken utgar fran att kcparen sjalv i normalfallet ska kunna uppfylla sin grundlaggande underséknings-
plikt och det ar alltsa inget krav att anlita ndgon sakkunnig fér detta. Trots det valjer de flesta kdpare att anlita

s k. besiktningsman eller annan sakkunnig, och detta ar att rekommendera om man inte sjalv har sarskild bygg-
nadsteknisk kunskap. Detsamma galler om koparen inledningsvis sjalv undersdkt fastigheten och da upptackt
symtom pa fel som det kan vara svart att bedéma betydelsen av. Som angivits ovan ska kdparen undersdka
fastigheten i alla dess delar och funktioner. Anlitar kdparen en sakkunnig ar det darfdr viktigt att vara observant
pa vitken omfattning en bestalld besiktning har. Normalt omfattar inte en sadan besikining vissa delar av fast-
igheten sasom elinstallationer, vatten och avlopp, rékgangar mm. varfor kdparen boér dvervaga att komplettera
sin undersékning.
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Jordabalken har som utgangspunkt att den undersdkning koparen gér eller later gdra, ska ske fore kopet, dvs.
innan képekontrakt undertecknas av parterna. Det ar dock inget som hindrar att parterna i kontraktet avtalar om
att koparen ska fa majlighet att undersdka fastigheten i ett senare skede, och darefter pa det satt kontraktet da
foreskriver ska fa aberopa upptéckta fel och begara avdrag pa kdpeskillingen eller begara att képet | dess hel-
het ska aterga. Denna typ av avtalsvillkor brukar kallas besiktningsklausul och ar numer vanligt férekommande.
Tas ett sadant villkor in &r det viktigt att bada parter satter sig in i vad som kravs for att koparen ska kunna aber-
opa villkoret och ocksa noga beaktar de tidsgranser som anges i villkoret.

Det forekommer att saljaren infor forsaliningen later undersdka fastigheten med hjalp av en besiktningsman,
ofta for att tjana som underlag for en séljaransvarsforsakring (se nedan). | dessa fall &r det viktigt att képaren
noga gar igenom besiktningsprotokollet, garna med den besiktningsman som utfért besiktningen, sa kallad
kopargenomgang. Det &r ocksa av stor vikt att képaren da tanker pa att undersdkningsplikten omfattar fast-
igheten i dess helhet och vid behov kompletterar med ytterligare undersékningar.

SALJARENS UPPLYSNINGSSKYLDIGHET

Nagon generell upplysningsskyldighet motsvarande koparens undersdkningsplikt finns i egentlig mening inte.
Avgorande for bedémningen om ett faktiskt fel &r relevant eller inte, &r om felet &r majligt att upptacka for
koparen. Endast om felet inte &r upptackbart ar det relevant. Trots detta kan man &nda saga att saljaren har en
upplysningsskyldighet. Om saljarens fortigande innefattar svikligt eller annat ohederligt férfarande kan saljaren
ga miste om ratten att dberopa att koparen inte uppfyllt sin undersékningsplikt. Det finns dock dven andra
situationer dér saljaren ar skyldig att upplysa om férhallanden som denne har vetskap om och som kdparen
borde ha upptackt men forbisett. Det &r framst fraga om situationer dar omstandigheterna ar sadana att sal-
Jaren maste forsta att kdparen ar i villfarelse avseende ett férhallande och dar han vidare inser att forhallandet
kan vara avgérande for kdparens kdpbeslut. Saljaren far med andra ord inte medvetet utnyttja koparens okun-
skap om ett visst forhallande. Saljaren kan vidare sagas ha en upplysningsskyldighet i s& motto att denne kan
bli skadestandsskyldig om det framkommer att saljaren kant till eller borde ha kant till felet men inte upplyst
koparen om detta. Detta foljer av kdparens ratt till skadestand pa grund av saljarens forsummelse. Det ar
saledes i saljarens eget intresse att upplysa képaren om de fel eller symptom som finns eller misstanks finnas.
Vad som redovisats av saljaren ar dessutom inte dolt och kan i normalfallet inte beropas av képaren.

SALJARENS UTFASTELSE

Saljaren kan bli bunden av en utféstelse betraffande fastighetens skick. Detta galler i huvudsak da saljaren gjort
en klar och specificerad utfastelse betraffande fastighetens skick. Allmant lovprisande eller generella uttalanden
betraktas ej som utfastelser,

AVTALSFRIHET FRISKRIVNING

Avtalsfrihet rdder mellan parterna om ansvaret for fastighetens skick, varfér man kan avtala om annan
ansvarsfordelning an vad som angivits ovan. Ett exempel pa detta ar da séljaren friskriver sig fran ansvaret for
fastighetens skick, generellt eller betrafande viss funktion.

SALJARANSVARSFORSAKRING

Genom saljaransvarsforsakring finns mojlighet for saljaren att inom férsakringens ram begransa sin ekonomiska
risk for dolda fel i fastigheten, samtidigt som képarens ratt till ersattning fér sddana fel sékerstalls via forsakringen.
Salaransvarsforsakringen erbjuder saledes en trygghet for bade saljare och képare.
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UNDERSKRIFT SALJARE
Saljaren intygar harmed att denne tagit del av ovanstaende information rorande
képarens och saljarens ansvar.

Ort och datum

Signatur

UNDERSKRIFT KOPARE

Koparen intygar harmed att denne tagit del av ovanstaende information rérande
kdparens och saljarens ansvar.

Ort och datum

Signatur
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