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Utlatande over
OVERLATELSEBESIKTNING

Ekeré Véantholmen 4:106
Kronhagsvéagen 8, 179 98 Farentuna

Denna besiktning &r utférd pa uppdrag av saljaren. Observera att Du som kdpare har en egen
langtgaende undersdkningsplikt! Fér att uppfylla en del av Din undersokningsplikt och fér att
juridiskt 6verta detta besiktningsutlatande krévs att Du kontaktar besiktningsféretaget for utférande
av en képargenomgang. | annat fall har besiktningsmannen inget juridiskt ansvar gentemot Dig. Vid
en képargenomgang géller samma villkor och ansvar som vid en separat képarbesiktning.
Observera att en képargenomgang ar endast méjlig att utféra inom 6 manader efter genomférd
besiktning.

Husbesiktningar i Svealand AB www.husbesiktningar.com
Bjornskogsvagen 52, 134 35 Gustavsberg info@husbesiktningar.com
Tel: 08-475 35 55 Org nr: 559492-3731
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OVERLATELSEBESIKTNING FOR SALJARE

Objekt
Fastighetsbeteckning: Ekeré Véantholmen 4:106
Adress: Kronhagsvagen 8, 17998 Farentuna
Kommun: Ekerd
Fastighetsagare: Karin Akesson

Uppdragsgivare

Namn: Karin Akesson
Uppdragsnummer 72001-25098

Besiktningsman

Namn: José Escobar
Medlem i SBRs overlatelsebesiktningsgrupp
Besiktningsman SBR

Certifieringsnummer: SC0006-14
Telefon: 0704659090
E-post: jose@husbesiktningar.com

Besiktningsmannen &r medlem i Svenska Byggingenjérers Riksférbund (SBR) och &r registrerad i
SBR:s férteckning dver besiktningsman med dartill hérande forpliktelser.

Besiktningsuppdrag

Omfattning: Okul&r besiktning av huvudbyggnad.
Besiktningsdag: 2025-04-28 kl 09:00
Narvarande: Karin Akesson

Per Zachrisson

Uppdraget utférs enligt "villkor for dverlatelsebesiktning for saljare enligt SBR-modellen".

En uppdragsbekréftelse med bifogad villkorsbilaga éverldmnades till uppdragsgivaren den 2025-04-28.
Innan besiktningen pabérjades gjordes en genomgang av uppdragshekraftelsen.

Besiktningsmannen ansvarar inte for fel och &r inte skyldig att betala for krav som reklamerats respektive
framstallts senare an tva ar efter att uppdraget avslutats.

Uppdraget &r avslutat i och med att besiktningsmannen éversant utldtandet till uppdragsgivaren.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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1. HANDLINGAR OCH UPPLYSNINGAR

Tillhandahallna
handlingar:

Information fran
uppdragsgivare,
fastighetsédgare eller dess
ombud:

Upplysningar om fel i
fastigheten:

Planlésning

Bygglovsritningar

Slutbevis, géllande tillbyggnad, 2010-11-16
Atgéardslista fran fastighetsagaren

Under denna rubrik &r samtliga uppgifter Iamnade av uppdragsgivare,
fastighetsdgare eller dess ombud. Uppgifterna &r inte kontrollerade av
besiktningsmannen.

Féljande renoveringar och underhall &ar utforda.

2012 Ny radiator i sovrummet.

2012-13 Utvéandig ommalning av minsta stugan, invandig malning i
b&dgge de mindre stugorna.

2014 Ny duschkabin.

2015 Tradfalining (1 bjork och 3 ekar).

2015 Ny takpapp pa bégge de mindre stugorna.

2016 Installation "Oppen fiber".

2017 Ny Torkslinga i badrummet.

2017 Utvandig ommalning stora huset.

2023 Arbeten i det stora huset efter elbrand 2022-12-17,

- Ny gavelvdgg mot nordvéast.

- Utbyte av isolering pa vinden.

- Altanen/trappan forbattrad vid gavelvdgg mot nordvast.

- Forstarkning avvaxling takbjélklag mellan nya och gamla husdelen.
- Nytt staende fonster vid eldstaden.

- Alla golv slipades och ytbehandlades.

- Ny luftvdrmepump.

- Innertaksskivor byttes i delar av storstugan, hela innertaket malades
om, férutom badrummet.

- Nya spotlights i innertak (alla forutom i badrummet).

- Bredspackling och ommalning av samtliga vaggar i storstuga, hall
och kok.

- Bredspackling och tapet i sovrummet.

2022-24 Utvandig ommalning stora huset

2023 Oktober, ramlade grenar pa altanen

2025 Ny kommod i badrum

Badrummet renoverades av tidigare dgare och saknar
kvalitetsdokument, golvet har delvis skiftande fogsprang och ojamna
fogar och borde ha gjorts om under byggskedet.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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2. OKULAR BESIKTNING

Sérskilda forutsattningar

vid besiktningen:

Muntliga uppgifter:

Vaderlek:

Byggnadstyp:
Byggnadsar:

Ombyggd / tillbyggd:

Grundlaggning:

Bjalklag:
Stomme:
Fasad:
Fénster:
Yttertak:
Uppvarmning:
Ventilation:
Vatten:

Avlopp:

Besiktning har skett av de delar som varit normalt atkomliga utan
omflyttning av mébler pa belamrade ytor. Bakomliggande ytor ingar i
kdparens undersokningsplikt.

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

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

Avsikten har varit att i detta utlatande redovisa samtliga férhallanden,
som framkommit vid besiktningen och da &ven samtliga muntliga
uppgifter av nagon betydelse som lamnats av besiktningsmannen vid
besiktningen.

Skulle nagon muntlig uppgift av betydelse ha utelamnats eller
blivit felaktigt atergiven, enligt uppdragsgivarens uppfattning, har
uppdragsgivaren att snarast och helst inom sju dagar meddela
besiktningsmannen vad som enligt uppdragsgivarens
uppfattning skall dndras i utlatandet.

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

Cirka 10°C och mulet
Vinterbonat fritidshus
1977
2010

Krypgrund
Plintar

Tré

Tra

Staende panel

2- och 3-glas fénster med isolerkassett

Sadeltak med betongpannor

Luftvarmepump, braskamin, oljefylld el-radiator
Sjélvdrag, forcerad ventilation i vatrum (fuktstyrd).
Egen brunn

Enskilt

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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NOTERINGAR

HUVUDBYGGNAD

UTVANDIGT

Mark Berg, lokal lutning mot grund

Krypgrund Oisolerade vattenledningar.
Trastottor mot bjalklag noterats.

Plintgrund Svacka i berget, marken &r bl6t och 1 plint &r delvis frostskadad

Fasad 2=

Ytterdorrar Altandérr fran sovrum bér tryckas in for att stdnga ordentlig.

Fonster Overbleck saknas vid utsatta lagen, till exempel vid gavel
Avvikande montering av vissa fénsterbleck

Hangrdannor 5

Stupror Langdfals mot fasad
Avvikande daggvattenavledning i hérn bakom sovrum

Vind Vind saknar landgang, utrymmet delvis besiktigat fran
inspektionsluckor i bada gavlar.

Yttertak Takpannor ej fastmonterades i randzon.
Nockplanka saknas.
Ej fasonerad nedre kant av skorstenbeslag, kort dverlapp mot
takpannor.
Trang vinkelrénna, nordvést, ojamn "linje" och sma passbitar noterats.
Awvikande genomforing fér imkanal, "silikonad" spirorér med vinkeljarn
noterats, underbeslag saknas.

Ovrigt Ett par el-dosor med 16s eller utan lock noteras

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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INVANDIGT

Allmént

Entréplan

Entréhall

Allrum

Vardagsrum

Kok

Sovrum

Badrum

2025-04-28

Sma skador som férekommer pa ytskikt och inredning orsakade av
aldersskal eller normalt slitage noteras inte sarskilt har.

Sprucken klinkerplatta och nagra fogar intill entrédorr

Golv mot koket lutar nagot

Det noterats att tatt underlag saknas under kyl/frys

Fogen spricker mellan kakelplattor i vdgg bakom tvattmaskin och intill
dérréppning.

Ojamna fogar och hogt fogsprang mellan klinkerplattor.
Rérgenomféringar i golvvinkel under handfat.
Ej IP-klassad el-dosalock i vatzon 1.
Dubbla klinkerram.
T _
Brunnsmanschett har slépp intill klémjring.. e A-)r(a(_\ rO‘Q_ .t V)I‘O\
\Z_vmnt |
acavkH e v § hns,
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3. RISKANALYS
3.1 Krypgrund

En uteluftventilerad krypgrund &r en kénd riskkonstruktion.

Fuktigheten i utrymmet kan variera under olika arstider, och kan periodvis bli tillracklig hog for
att konstruktionen drabbas av mégel, avvikande lukt och fuktrelaterade skador.

3.2 Yttertak

Awvikande genomféring for imkanal innebar risk for lackage och fuktrelaterade skador i
underliggande konstruktioner.

4. FORTSATT TEKNISK UTREDNING

4.1 Plintgrund

Koparen rekommenderas en vidare undersékning av grunden under tillbyggnaden for att
klargéra statusen och eventuella atgarder.

4.2 Badrum
Badrum bedéms ej fackmé&ssig renoverat.

Kdéparen rekommenderas en fortsatt teknisk utredning géllande brunnsmanschett som noterats

ha slappt i golvbrunnen for att klargéra lampliga atgarder. A 4. W K
Aty C}‘E Vi ;’Ea\\éwv\v\
C ' ] ar \
AoEnaevis & nng
Kopare kan begara fortsatt teknisk utredning fér att klarlagga om risk for vasentligt fel som '
besiktningsmannen antecknat i riskanalysen finns eller inte. En fortsatt teknisk utredning ingar inte i

overlatelsebesiktningen. En sadan utredning kan bestéllas sarskilt. En fortsatt teknisk utredning
forutsatter fastighetsagarens uttryckliga medgivande.

Férentuna 2025-04-28
Husbesiktningar i Svealand AB

José Escobar
Besiktningsman SBR
Medlemsnummer: 72001
(E D R

[ D e
BYGGINGENJORERNA

Overlatelsebesiktning
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BILAGA 1: Villkor fér Overlatelsebesiktning for siljare

OVERLATELSEBESIKTNING FOR SALJARE ENLIGT SBR-MODELLEN

20251

Begreppsbestimningar

Med uppdragsgivare avses séljaren av fastigheten eller
den som pa saljarens uppdrag bestaller
6verlatelsebesiktningsuppdraget av besiktningsmannen
och som undertecknat uppdragsbekraftelsen.

Med besiktningsman avses i tillampliga delar dven det
besiktningsforetag som mottagit uppdraget att utféra
dverlatelsebesiktningen.

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

Med fel i fastighet avses en avvikelse fran det skick som en
tankt képare med fog kan férutsatta att fastigheten skall ha
vid tidpunkten for kopet om kopet genomférdes vid
tidpunkten fér 6verlatelsebesiktningen.

Andamalet

Andamalet med en 6verlatelsebesiktning for séljare &r att i
samband med en fastighetsoverlatelse samla och redovisa
information om fastighetens fysiska skick. Insamlingen sker
genom en byggnadsteknisk undersékning som utfors av en
sérskilt anlitad sakkunnig besiktningsman. Resultatet
redovisas i ett protokoll bendmnt besiktningsutlatande som
ar avsett att anvandas vid fastighetsforsaljningen som en
byggnadsteknisk beskrivning av fastighetens skick.

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

Genomférandet
Uppdragsbekriftelse

Efter mottagandet av uppdraget éverséander eller
6verlamnar besiktningsmannen en uppdragsbekraftelse till
uppdragsgivaren jamte dessa villkor. Av
uppdragsbekraftelsen och dessa villkor framgar
overlatelsebesiktningens omfattning.

Besiktningsmannen gar igenom uppdragsbekraftelsen och
villkoren fér uppdraget med uppdragsgivaren innan
Overlatelsebesiktningen pabérjas.

Overlatelsebesiktningens huvudsakliga innehall

QOverlatelsebesiktning enligt SBR-modellen bestar
sammanfattningsvis av fyra delar,;

1) tillhandahallna handlingar samt information fran saljaren,
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

Infér éverlatelsebesiktningen eller i samband med
overlatelsebesiktningens pabdérjande tar
besiktningsmannen del av de handlingar och évriga
upplysningar som &verlamnats. De handlingar och
upplysningar som besiktningsmannen lagger till grund for
gverlatelsebesiktningen antecknas i besiktningsutlatandet.

2) Besiktning
Overlatelsebesiktningen genomférs i form av en
omsorgsfull okuldr besiktning av fastigheten, dvs. vad som

kan upptackas med blotta 6gat. Besiktningen sker saledes
utan nagra hjalpmedel.

Overlatelsebesiktningen géller forhallandena vid
besiktningstillfallet.

Vid den okuléra besiktningen underséker
besiktningsmannen synliga ytor i samtliga tillgangliga
utrymmen samt fasader, tak och mark i den man marken &r
av byggnadsteknisk betydelse. Med tillgangliga utrymmen
menas alla sadana utrymmen som kan understkas via
dppningar, dérrar, inspektionsluckor och liknande samt alla
utrymmen som i ovrigt &r krypbara.

Om inte annat avtalats omfattar éverlatelsebesiktningen en
byggnadsteknisk okular besiktning av fastighetens
huvudbyggnad, samt vidbyggd del av hus sasom garage,
carport eller forrad samt den markyta i anslutning till
byggnad som har teknisk betydelse fér de besiktade
byggnaderna.

Overlatelsebesiktningen omfattar saledes inte hela
registerfastigheten. For det fall parterna kommer éverens
om att besiktningen skall ha annan omfattning &n vad som
nu sagts, skall detta skrivas in i uppdragsbekraftelsen.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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Besiktningen omfattar inte

Overlatelsebesiktningen omfattar inte installationer sdsom
el, vdrme, vatten, sanitet, maskinell utrustning, mekanisk
ventilation, rékgangar eller eldstader. Besiktningen omfattar
inte skyddsrum, energideklaration, miliinventering,
undersbkningar som kréver ingrepp i byggnaden,
provtryckning, radonmétning, fukimaétning eller annan
métning

| 6verlatelsebesiktningen ingar inte att ldmna

atgardsférslag eller kostnadskalkyler.

Overlatelsebesikiningens omfattning kan utékas eller
inskrankas efter sarskild dverenskommelse mellan
uppdragsgivaren och besiktningsmannen. Sadan
dverenskommelse ska i forekommande fall framga av
uppdragsbekraftelsen eller enligt sarskilt avtal om
tillaggsuppdrag.

Om besiktningsmannen av nagon anledning inte har gjort
en okulér besiktning av ett utrymme eller en yta som
omfattas av dverlatelsebesiktningen skall detta antecknas i
besiktningsutiatandet.

3) Riskanalys

Om besiktningsmannen bedémer att det finns pataglig risk
for att fastigheten har andra vasentliga fel &n de som
framkommit vid den okuléra besiktningen redovisar
besiktningsmannen férhallandet i en riskanalys i
besiktningsutlatandet.

Till grund for en sadan riskanalys lagger
besiktningsmannen bland annat fastighetens konstruktion,
alder och skick, iakttagelser som gjorts vid den okuléra
besiktningen, den information som l&mnats genom
handlingar och upplysningar samt beskaffenheten hos
jamférbara fastigheter och omstandigheterna vid
overlatelsebesiktningen. | riskanalysen ges aven en
motivering till beddmningen

4) Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsmannen kan foresla fortsatt teknisk utredning
avseende ett forhallande som inte kunnat klarlaggas vid
den okuléra besiktningen. Sadan utredning kan &ven
foreslas for missténkta fel i en del av fastigheten som i och
for sig inte ingar i 6verlatelsebesiktningen.

Om besiktningsmannen gjort en anteckning om en pataglig
risk for vasentligt fel i form av en riskanalys, sa foreslar inte
besiktningsmannen nagon fortsatt teknisk utredning i den
delen.

Uppdragsgivaren kan sjélv se till att den patalade risken
utreds.

Fortsatt teknisk utredning ingarinte i
6verlatelsebesiktningen. Uppdragsgivaren och
besiktningsmannen kan dock komma Gverens om att
besiktningsmannen aven skall utféra den fortsatta tekniska
utredningen, férutsatt att detta medges av fastighetens
agare. Se vidare om sadant tilldggsuppdrag under rubrik
nedan.

2025-04-28

Besiktningsutlatande

Besiktningsmannen upprattar ett besiktnings-utlatande éver
overlatelsebesiktningen.

| besiktningsutlatandet redovisas de fel som upptéckts vid
den okulédra besiktningen.

Besiktningsutlatandets innehall &r en féljd av att
overlatelsebesiktningen utférts med sadan omsorg som &r
pakallad med hansyn till fastighetens skick, den normala
beskaffenheten hos jamférliga fastigheter och
omstandigheterna vid dverlatelsebesiktningen. Vid
dverlatelsebesiktningen har saledes bland annat
byggnadernas alder och konstruktion betydelse. En aldre
byggnad har normalt fler fel &n 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.

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

Tilldiggsuppdrag

Uppdragsgivare kan genom sérskild éverenskommelse
med besiktningsmannen traffa avtal om tillaggsuppdrag i
anslutning till 6verlatelsebesiktningen. Tillaggsuppdrag
forutsatter ett godkénnande av fastighetens agare.

Syftet med ett tillaggsuppdrag kan vara att utvidga
undersokningen till att omfatta delar som inte ingar i
overlatelsebesiktningen eller att underséka omstandighet
som inte kunnat klarlaggas vid dverlatelsebesiktningen. Ett
tillaggsuppdrag ar inte en del av 6verlatelsebesiktningen,
men kan utféras i samband med denna.

Omfattningen av 6verenskomna tillaggsuppdrag ska anges
i uppdragsbekraftelsen till dverlatelsebesiktningen eller i en
separat uppdragsbekraftelse och resultatet av ett sadant
tillaggsuppdrag ska redovisas i ett sarskilt utlatande.

Om uppdragsgivaren bestéller tillaggsuppdrag som utférts i
anslutning till 6verlatelsebesiktningen galler villkoren fér
overlatelsebesiktningen aven for tillaggsuppdraget.
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Besiktningsmannens ansvar

Besiktningsmannen &r endast ansvarig for uppdraget
gentemot sin uppdragsgivare. Annan an uppdragsgivare
ager saledes inte rétt till skadestand fran
besiktningsmannen.

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

Besiktningsmannen ar skyldig att ersatta den skada som
besiktningsmannen orsakar uppdragsgivaren genom
vardsloshet eller forsummelse vid utférandet av
overlatelsebesiktningen. Besiktningsmannens ansvar &r
dock begransat enligt nedanstaende villkor.

Besiktningsmannens skadestandsskyldighet &r begréansad
till det lagsta av féljande belopp

a) Skillnaden mellan fastighetens varde vid
6verlatelsetillfallet med respektive utan fel i
besiktningsutlatandet.

b) Den ersattning som uppdragsgivaren i forekommande
fall utgett och varit skyldig att utge till annan till féljd av fel i
besiktnings-utlatandet

c) 15 prisbasbelopp enligt lagen allman férsakring vid den
tidpunkt da avtal om &verlatelsebesiktning traffades.

Skada vars varde understiger ett belopp motsvarande 0,5
prisbasbelopp &r besiktningsmannen inte skyldig att
erséatta.

Om besiktningsmannen utfor tillaggsuppdrag i anslutning
till éverlatelsebesiktningen skall begransningen i
besiktningsmannens skadestandsskyldighet omfatta &ven
skada pa grund av fel i tildggsuppdraget.

Skada som beror pa att det i besiktningsutlatandet saknas
nagon uppgift eller papekande som besikiningsmannen
l&mnat muntligen ersétts endast om uppdragsgivaren
omgaende efter erhallandet av besiktningsutiatandet begart
komplettering av besiktningsutlatandet.

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

Besiktningsmannen skall arkivera en kopia av
besiktningsutlatandet under minst tva ar fran det att
uppdraget slutforts.

Reklamation och preskription

Fel i besiktningsmannens uppdrag eller krav pa grund av
sadant fel skall reklameras respektive framstélias inom
skalig tid fran det att felet markts eller borde ha mérkts
respektive fran det aft skada upptackts.
Besiktningsmannen ansvarar dock inte i nagot fall for fel
och &r inte skyldig att betala fér krav som reklamerats
respektive framstéllts senare &n tva ar efter att uppdraget
avslutats. Uppdraget &r avslutat i och med att
besikiningsmannen éversént besiktnings-utlatandet till
ursprungliga uppdragsgivaren.

2025-04-28

Uppdragsgivarens ansvar

Uppdragsgivaren skall tillhandahalla de handlingar rérande
fastigheten som besiktningsmannen behéver och &ven |
ovrigt lamna for overlatelsebesiktningen nédvandiga
upplysningar om fastigheten.

Uppdragsgivaren ska se till att samtliga utrymmen och ytor
ar tillgangliga for besiktning. Det innebéar att de skall vara
lattatkomliga och fria fran skrymmande bohag.

Uppdragsgivaren ska svara for att godkénd stege skall
finnas tillganglig.

Uppdragsgivaren ska noggrant Iasa besiktningsutiatandet
efter mottagandet och utan dréjsmal darefter meddela
besiktningsmannen om besiktningsutladtandet innehaller
nagon felaktighet eller saknar nagot.

Fér genomférandet av uppdraget férutsatts att sakra
uppstigningsanordningar till vindsutrymmen och yttertak
finns pa byggnaden. Besiktningsmannen ér 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.

Besiktningsutlatandets juridiska betydelse

De fel som redovisas i besiktningsutiatandet kan fa
betydelse mellan séljaren och képaren av fastigheten.

Genom en Overlatelsebesiktning for saljare och
dverlamnandet av besiktningsutlatandet till kparen
klargérs ansvarsférdelningen mellan séljare och képare for
de fel som redovisas i besiktningsutlatandet. De redovisade
felen kan till exempel inte anses utgéra dolda fel i
fastigheten. De fel som antecknats, liksom de risker som
antecknats i riskanalysen och som senare infrias, kan en
képare normalt inte gora gallande sasom dolda fel mot
sdljaren efter fastighetskopet.

Om inte annat avtalats i samband med 6verlatelsen av
fastigheten ersatter besiktningsutlatandet inte képarens
undersékningsplikt enligt jordabalken. Syftet med en
overlatelsebesiktning for saljare ar saledes inte att utgéra
en del av fullgérandet av kdparens undersokningsplikt.

Overlamnandet av besiktningsutlatandet till kdparen
innebar inte heller att séljaren utfaster eller garanterar att
fastigheten har de egenskaper eller det skick som framgar
av besiktningsutlatandet. For att en utfastelse eller garanti
skall féreligga kravs att saljaren ger sarskilt uttryck for det.
T ex genom att det anges i kdpekontraktet.

Besiktningsutlatandet redovisar férhallandena vid
tidpunkten for dverlatelsebesiktningen. Uppdragsgivaren
maste vara observant pa att férhallandena kan &ndras eller
férsémras under den tid som forflyter mellan besiktning och
fastighetskop.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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Aganderitt och nyttjanderitt till besiktningsutlatandet

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

Uppdragsgivaren &ger inte dverlata besiktningsutlatandet
eller nyttjianderatt till besiktningsutiatandet utan
besiktningsmannens uttryckliga medgivande.

Ansvaret fér denna besiktning ar endast géllande mellan
uppdragsgivare (saljare) och besiktningsféretaget. For att
ansvar skall kunna géras gallande mellan képaren och
besiktningsforetaget kravs sarskilt avtal om uppdrag mellan
besiktningsféretaget och kdparen. Observera att ett sadant
avtal endast ar mojligt att utféra inom 6 manader fran
avslutat uppdrag.

Om overlatelse av utlatandet skall ske har
besiktningsmannen ratt att vid samman-traffande eller pa
annat lampligt satt mot erséattning redovisa
besiktningsutlatandet for forvarvaren.

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

| inget fall har férvarvare av besiktnings-utlatandet battre
ratt &n uppdragsgivaren.

2025-04-28

Betalning och hidvning

Uppdragsgivaren skall erlagga betalning fér
dverlatelsebesiktningen i enlighet med villkoren i
uppdragsbekraftelsen. Har ej annat angetts i
uppdragsbekraftelsen skall betalning erlaggas inom 10
dagar fran fakturadatum.

Om betalning inte erlaggs i ratt tid och detta inte beror pa
besiktningsmannen eller nagot férhallande pa dennes sida,
far besiktningsmannen vélja mellan att krava att
uppdragsgivaren betalar eller, om uppdragsgivarens
dréjsmal med betalningen utgér ett vasentligt avtalsbrott,
héva uppdragsavtalet.

Har besiktningsmannen férelagt uppdragsgivaren en
bestamd tillaggstid fér betalningen om minst 10 dagar, far
uppdragsavtalet dven havas om uppdragsgivaren inte
betalar inom tillaggstiden. Medan tillaggstiden loper far
besiktningsmannen hava uppdragsavtalet endast om
uppdragsgivaren meddelar att denne inte kommer att
betala inom denna tid.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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BILAGA 2: Liten By@ordbok

2025-04-28

LITEN BYGGORDBOK

Asfaboard

Pords, asfaltimpregnerad skiva.

Alkydoljefarg

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

Avloppsluftare

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

Betong

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

Lattbetongblock tillverkade av alunskiffer. Radonhaltigt.
Brunréta

Angrepp av brunrdta innebdr att virkets hallfasthet nedséattes
och att fibrerna spricker tvérs langdriktningen. Orsakas av
svampangrepp.

Byggfukt

Fukt som tillférs byggnadsmaterial under byggtiden.

Bérlakt

Virke som bé&r upp takpannor.

Bage

Den del av ett fonster som &r éppningsbar.

Cement

Bindmedel i betong och putsbruk.

Cylinder

Las.

Dagvattenledning

Ledning i mark for att avleda vatten fran stuprér och
regnvattenbrunnar.

Drénering

System av dranerande (vattenavledande) massor och ledningar.

Dérrblad

Den 8ppningsbara delen av en dor.

Falsad plat

Slétplat som skarvas ihop med &vervikta standskarvar.
Fotplat

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

Fuktskydd

Skikt av material, t ex. vattentét massa, bitumenduk, eller en
luftspaltbildande matta, som har till uppgift att férhindra
fukttransport in i en konstruktion.

Fuktkvot

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

Fuktrelaterade skador

Kan till exempel vara missfargningar, réta, mogel,
materialférdndringar, 6kade materialemissioner, mikrobiella
processer, luktproblem, med mera.

Foder

Téackande listverk runt fonster eller dorr.

Grundmur

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

Hammarband

Tréregel langst upp pa en regelvégg varpa takstolen vilar.

Hanbjélke

Tvérgaende bjélke i takstol (mot s.k. "kattvind”).

Karm

Den del av en dorr eller ett fénster som sitter fast i vaggen.
Klinker

Plattor av keramiskt material.

Klamring

Ring m uppgit att halla fast en plastmatta mot en golvbrunn, sa
att inget vatten kan trdnga 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 franiuft eller
bade franluft och tilluft. Ibland férekommer &ven
energiatervinning ur franluften.

Mattnadsanghalt

Den anghalt som luft vid en viss temperatur maximalt kan
innehalla. Kan &ven bendmnas daggpunkt. Vattenangan Gvergar
da till vatten (kondenserar).

Okular

Vad man kan se med tgat.

Plansteg

De horisontella stegen i en trappa.
Relativ fuktighet

Anghalten i lufti % av méattnadsanghalten.
Radon

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

Revetering

Puts pa rérvassmatta, som beklddnad pa hus med trastomme.
Sjélvdragsventilation

Fungerar genom att varm |uft, som &r lattare &n kall, stiger uppat
i rummet och ut genom franluftskanaler.

Séttsteg

Den vertikala ytan mellan planstegen i en trappa.

Stodben

Den del av en takstol som utgdr del av véagg langs takfot.

Svall

Underlagstak av spontade brader.

Trycke

Dérr eller fonsterhandtag.

Takfot

Dar taket méter yttervaggen.

Taknock

Oversta delen av ett yttertak.

Underlagstak

Tak som ligger under beldggning av t ex tegelpannor, plat eller
Overlaggsplattor. Utgtres ibland av papp pa trasvall, av masonit
eller av armerad plastfolie.

Underram

Nedersta bjélken i en takstol. Utgor dven del av bjélklag.
Overluft

Ventilation mellan tva utrymmen via ventil i vagg eller springa
mellan ddrrkarm och dérrblad.

Overram

Den del av en takstol som underlagstaket vilar pa.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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BILAGA 3: Tekniska medellivslangder

2025-04-28

Vid kép av en fastighet bér man rékna med olika intervall fér renovering och underhall. Byggmaterial och
konstruktioner har en begrénsad livslangd. Till grund fér livslangdsuppgifter finns bland annat Meddelande M84:10
Statens Institut fér Byggnadsforskning, Sammanstalining av livslangdsuppgifter SABO-avskrivningsregler samt

erfarenhetsmassiga uppskattningar.

Takkonstruktioner

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

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

Asbestcementskivor/eternitskivor,

Platdetaljer (runt skorstenar, ventilation etc.)

Héngréannor/stuproér

Skorsten (renovering/ommurning skorstenstopp,
tétning rékkanaler),

Nytt undertak - invandigt

Terrasser/balkonger/altaner/utomhustrappor
Tatskikt (t ex asfaltsbaserade tatskikt)

Plat

Betongbalkonger (armering, betong exkl. tatskikt)

Fasader

Trépanel (byte)

Trépanel (malning)

Tegel

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

Fénster/dorrar

Isolerglasfénster (blir otata med tiden)
Byte fonster

Byte ddrrar (innefute)

Malning fonster/ddrrar

Drénering/utvéndigt fuktskydd
Dréneringsledning och utvandig vertikal (inklusive
dagvattenledning i anslutning till
drdneringsledning.)

Dagvattenledning utanftir byggnaden

Invandigt

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

Laminatgolv

Klinkergolv

Plastmatta pa golv (ej vatrum)

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

20 ar
30 ar
30 ar
30 ar
35 ar
35 ar

30 ar
35ar

25ar
40 ar

40 ar

40 ar
35ar
35ar
50 ar

40 ar
10 ar
Ej byte
30 ar
30 ar

25ar
40 ar
35ar
10 ar

25 ar

50 ar

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

Varmegolv

Elvérmeslingor i golv
Elvérmeslingor i vatutrymme
Vattenburna slingor i golv

Vatutrymmen
Plastmatta i vatrum

Tatskikt under klinker/kakel i vatutrymme
Tatskikt i golv/végg av typ tunn dispersion utfort
under 1980-tal/i bérjan av 1990-talet

Typgodkénd vatrumsmatta (plast) som tatskikt
under klinker/kakel

* utfort fére 1995

* utfort efter 1995

Vatrumstapeter vaggar

Installationer fér vatten, avlopp samt vdarme
Avloppsledningar

Véarmeledningar kall-/varmvattenledningar
Avloppstank

Sanitetsgods (tvattstall, WC stol m.m.)

Badkar

Varmevéxlare

Elinstallationer
Kablar, centraler etc,

Vitvaror
Kyl, frys, diskmaskin, spis, spishall etc.
Tvéttmaskin, torktumlare, torkskap

Ovriga installationer och annan maskinell
utrustning dn hushallsmaskiner

T ex varmvattenberedare, elradiator, vérmepanna
(olja/el) inkl. expansionskarl
Luftvarmepump

Ventilation

Injustering av ventilationssystem
Byte av flaktmotor

Styr- och reglerutrustning

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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25 ar
30 ar
30 ar

20 ar

30 ar
15 ar

20 ar
30ar

15 ar
50 ar
50 ar
30 ar
30 ar

30 ar
20 ar

45 ar

10 éar

10 ar

20 ar

8 ar

5ar
15 ar
20 ar
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Dnr 98/54.

Koordinatférteckning och arealberskning.

Punkt mark x-koord. y-koord.

7 m . 3 885,18 100 010.11
11 rm | 3:844.25 100 044.92
17 ™ % B10.72 100 012.03
18 3 810.56 © 99 987,25 -
25 3 836423 99 961.56
7 3 885.18 100 010.11
11 3 B44.25 100 044.92
A= X 6862,5970 = 3431 kvii.

-
N

11 m 3 844.25 44.92

12 m 3 807.85 68.78

13 m 3 800.16 68400 .

14 m 3 76646 , 26.51

15 3 766.10 '29.34 :
16 m 3 787.92 12.74

17 m 381072 - 12,03

11 3 84425 44.92

12 3 807.85 '68.78

B = 1/2 x 5343,7361 = 2672 kvm.

18

m 3 810.56 987.25
19 3 785,46 987.26
24 b 3 738.54 . 941.24
260a rg 3 775.75 . 901.57
25 rm 3 836.23  961.56
18 3 810.56 987.25
19 T '3 785.46 ’ 987.26

€= 1/2 x 8818,3112 = 4409 kvm.




/6.

-Punkt mark. | x=koord. y=koord.

19 rm 3 785.46 99 987.26
200 mm 3 785.14 - 100°009.88 -
21 ™ 3 763.25 " 100 026.47
22 m 3 755.84 100 026.58
23 m 3 703.96 - 99 978.11
24 rb 3 738.54 .99 941.24
19 3 785.46 99 987.26
20 3 785.14 100 009.88

D = 1/2 x 7574,8610.= 3787 kvm,

8 m 3 800.36 100 073.69
167 rg 3 701.21 99- 981,04
23 3 703.96 199 978.11
22 m 3 755.84 100 026,58 °
21 3 763.25 © 100 026.47
20 3 785.14 100 €09.88
19 m 3 785.46 99 987.26
18 . 3 §10.56 . 99 987.25
17 m 3 810472 100 012.03
16 m 3 787,92 100 012.74
15 m 3 766.10 100 029.34
14 m 3 766.46 1100 036.51
13 m 3 800,16 100,068 00
12 m 3 807.85 1005068.%9
8 3 800,36 100 073,69
167 370,21 | 997981.04
233:2233. = 1/2 x 2700.0379 = 1350 kvn.

Solna den 9/5 1956 -

‘7—&%\ Y

Torsten Hiég

Lantmidtare / : ’ :‘:
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Stadsarkitektkontoret
2010-11-16
MATTSSON, ANN

BJORKVIKSVAGEN 59
179 98 FARENTUNA

* * * SLUTBEVIS * * *

Fastighetsbeteckning: VANTHOLMEN 4:106
Diarienummer: BYGG.2009.995

Gillande: Tillbyggnad, installation braskamin
Slutdatum: 2010-10-31

Harmed intygas att krav pa anmalningar, kontroll och handlingar enligt beslut
om kontrollplan har uppfyllts och dirmed far tillbyggnaden tas i bruk.

Oscar Gartenkraut
Bygghandliggare

Postadress, Box 205, 178 23 Ekero Tel vxl 08-560 391 00 Fax 08-560 394 12
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Remaljera!

" Renotat
N4 SITAC g

s e

Denna garanti dr endast giltig till-
sammans med betald faktura.

Riv inte ut

Nr......6776

GARANTTIDBEVTIS

Arbetsbeskrivning - Purus

Entreplan Dusch:

- Borttag klamring

- Justering skadad manschett till foreskriven langd
- Fastséattning I6s manschett mot brunn

- Forsegling skarv manschett mot brunn

- Montering ny kldmring

- Forstarkning av manschett ovanfor klamring

*Garanti galler Ej redan befintliga obesiktningsbara fel eller dolda skador, slagskador eller
skador som uppkommit av oaktsamhet.
*Samt endast utford atgérd i brunnen.

Datum .. 2025-05-06. . Signatur ChaiiAlen #ogéwrwt

Remaljeringsbolaget StorStockholm AB
08-600 20 30




20 v
PInG

~<io1c. RAPPORT

Mitning av radon i inomhusluft

utfirdad av ackrediterat laboratorium med sluten sparfilm med filter
RAPPORTEN UPPRATTAD UTSKRIFTSDATUM

2011-05-05 2012-02-08 Rapporthlad 1LY

MATNINGEN UTFORD AT UPPDRAGSNR

Ann Mattsson 3528278: |

Kronhagsvigen § Radea AB

17998  Firentuna Michael Lundgren

Torsgatan 36, 1tr
11362 Stockholm

TenR. 0707361932

VIA

Radeca AB
RAPPORTMOTTAGARE
Radeca AB

Beskrivning av mitningen

Mitningen fr utford med sparfilm med filter enligt metodbeskrivning, i2005:01, utfirdad av Strilsikerhetsmyndigheten.
Detektorerna exponerade under tiden 2010-11-07 -2011-04-24

De ankom till LANDAUER NORDIC och forbehandlades 2011-04-28, De miittes 2011-05-02 .

Fastighetsdata for provningsplatsen
Miitplatsadress:

Kronhagsviigen 8

17998 Firentuna

Fastighetsbeteckning:

Ligenhetsnummer: Blabetong: Nej

Byggnadstyp: Villa Byggnadsir: 1976

Ventilationstyp: Sjilvdrag Radonitgirdsforhillande: Ej radonatgirdad
Husgrundstyp: Kryp-/torpargrund Plan m. boutrymmen: 1

Fastighetsdata har limnats av Ann Maltsson

som ocksd intygat att mitanvisningarna foljts.

Uppmitta radongashalter

Detektor Rumsbeteckning Rumstyp Plan Mitvérde Bg/m®
291916 Vardagsrum Bottenplan 30 +/- 10
242908 Sovrum Bottenplan 30 +/- 10
Provningsresultat

Arsmedelvirde: 30 Bg/m?® (Becquerel per kubikmeter)

BIPOM ~V1.00/ 2010-10-11/LE.

Radenhalten i bostaden varierar pd grund av viderlek och boendevanor.

Kommentar till métningen Arsmedelvirdet har dirfor antagits ha en osikerhet av 40%,

Riktviirdet for ménniskors hilsa dr 200 Bg/m’ (avser drsmedelvirdet).

For ytterligare information, vonligen se baksidan.

;g:é LANDAUER
7! NORDIC

Box 6522 - 751 38 UPPSALA
Tel: 018-56 88 00 - Fax:018-56 88 99
E-post:info@landauernordic.se - Internet www.landauernardic.se

Gunilla Segerdahl (Elektronisk signatur)

Denna ropport fdr endast dterges | sin helhet, om inte
utfdirdande labaratorium | fdrviig skriftligen godkant annat
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Fragelista - Fastighet

Saljare
Objekt

Karin Akesson Stellan mérners vag 43 Igh 1101, 17668 Jarflla

Fastigheten Ekerd Vantholmen 4:106 med adress Kronhagsvagen 8, 179 98 Farentuna

Fragor att besvara om fastigheten:

1 a. Nar férvarvades fastigheten? varen 2012 1 b. Narar byggnaden uppford? 1977 + 2010
1c. Finns erforderliga bygglov? Ja_
[ Slutbesked finns (bygglovsarenden pabdrjade efter den 1 maj 2011).
X Slutbevis finns (fér bygglovsarenden pabériade fore den 1 maj 2011).
1d. Har energideklaration gjorts? Nar? Nej (huset nyttjas for fritidsboende aret runt).
2a. Har ny-, till- eller ombyggnad utférts pa fastigheten, och i sa fall nar?
Nej.
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2 b. Har du sjalv utfort eller Iatit utfora forbattringar och/eller reparationer pa fastigheten, och i sa fall nar?

Ja, 2012 Ny radiator i sovrummet

2012 - 2013 Utvandig ommalning minsta stugan, invandig malning i bAgge de mindre stugorna

2014 Ny duschkabin

2015 Tradfallning (1 bjork, 3 ekar)

2015 Ny takpapp pa bagge de mindre stugorna

2016 Installation "Oppen fiber”

2017 Ny torkslinga i badrummet

2017 Utvandig ommalning stora huset

2021 Tradfallning (3 ekar + stubbfrasning)

2021 Ny inredning (hogskap, kommod/handfat, spegel) INR i badrum

2023 Arbeten i stora huset efter elbrand 2022-12-17:

- ny gavelvagg mot nordvast

- utbyte isolering pa vinden

- altanen/trappan forbattrad vid gavelvagg mot nordvast

- forstarkning avvéxling takbjalklag mellan nya och gamla husdelen

- nytt stdende fonster vid eldstaden

- alla golv slipade och ytbehandlade

- ny luft/luft-varmepump

- undertaksplattor utbytta i delar av storstugan, ommalning alla innertak forutom det i badrummet

- nya spotlights i innertak (alla spotlights forutom de i badrummet)

- bredspackling och ommalning samtliga vaggar i storstuga, hall och kok

- bredspackling och tapet i sovrummet

2022 - 2024 Utvandig ommalning stora huset

2024 Tradfallning (1 ek)

2025 Ny kommod INR i badrum
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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?
Nej.
4 a. Har du observerat eller haft anledning misstanka brister eller fel i det invandiga eller det utvandiga el-, vatten-
eller avloppssystemet? Nar?
Hydropressen (under huset) upplevs lacka lite luft.
4 b. Om avloppet pa fastigheten ar enskilt - har tillstdnd beviljats av kommunen och i sa fall nar?
Ja, enskilt avlopp 2009.
5 a. Om egen brunn finns, har savitt du vet, vattenméngden nagon gang varit otillracklig fér normal férbrukning?
Nar?
Nej.
Antal personer i hushallet: 2
5b. Har provtagning avseende vattnets kvalitet skett? Nar?
Ja, senaste provtaningen april 2025 (resultat invantas).
Har vattnets kvalitet ndgon gang varit otillfredstéllande? Nar?
Nej.
6. Har du observerat eller haft anledning att misstanka att brister eller fel forekommer i vdrmeisoleringen i golv,
vaggar, tak m.m.?
Nej.
7. Har du observerat eller haft anledning att misstanka sattningsskador i byggnaden eller marksattning,
sprickforekomst i skorstensstocken eller grundmuren? Har provtryckning skett? Nar?
Nej.
8. Har foretradare for myndighet (t.ex. byggnadsnamnd eller skorstensfejarmastare) gjort papekanden eller
utfardat forelagganden? Nar?
Nej.
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9. Har kontroller utforts avseende:

Radon? Nar? Ja 2011 (av forra dgaren). Arsmedelvarde 30 Bg/m3.

Skorsten? Nar? Sotad senast mars 2023.

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

Ne,.
1. Hur manga nycklar finns det totalt till fastigheten?
5 st
Svarens innebord Observera att det forhallande att en fraga besvarats med ett nej, inte innebar en garanti for
felfrihet i omfragat hanseende, utan endast innebar att kdnnedom 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 aberopas av kdparen.
Underskrift Saljare Kopare
Harmed intygas att ovanstaende fragor Harmed intygas att jag/vi tagit del av de svar
noggrant besvarats samt att jag/vi tagit del av  séljaren avgivit samt informationen rérande
informationen rérande ansvaret for ansvaret for fastighetens skick.
fastighetens skick pa omstaende sida.
Ekerd den Ekerd den
Ort och datum Ort och datum
Karin Akesson
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Bilaga till fragelista
Information om kdparens och saljarens ansvar for fastighetens skick m.m.

Utgangspunkt for Utgangspunkten enligt jordabalken ar att fastigheten ska stamma 6verens med vad som
ansvarsfordelningen avtalats mellan parterna och inte heller avvika fran vad kdparen med fog kunnat forutsatta vid
vid overlatelse av kopet. Darutover galler att den kops i det skick den faktiskt befinner sig i pa kontraktsdagen
fastighet och att kbparen, for att trygga sig, far géra en noggrann undersokning av fastigheten. For

sadana fel eller skador, som k&paren haft méjlighet att upptacka eller haft anledning att rékna
med p.g.a. fastighetens alder och skick, kan séljaren inte goras ansvarig. Saljaren ansvarar
dock for dolda fel, dvs. sadana fel i fastigheten som kdparen inte bort upptacka och oavsett
om saljaren sjalv kant till felen eller inte. Saljarens ansvar for dolda fel i fastigheten géaller i 10
ar.

Koparens Utgangspunkten att kdparen maste undersoka fastigheten brukar kallas koparens

undersokningsplikt undersokningsplikt. Kraven pa kdéparens undersokning ar langtgaende. Fastigheten ska
undersokas i alla dess delar och funktioner. Finns det méjligheter maste kdparen aven
inspektera vindsutrymmen, krypgrunder och andra svartillgdngliga utrymmen. Sarskild
uppmarksamhet bor agnas at fuktskador (speciellt i kallare och pa vinden), rotskador, skador
pa vatten- och avloppsanlaggningar, sprickbildningar i fasad och grundmur samt
skorstensstock.

Upptacker képaren vid sin undersokning fel eller symptom pa fel i fastigheten eller ar
fastigheten Overhuvudtaget i sddant skick att fel kan misstankas, skarps kraven pa képarens
undersdkningsplikt.

Aven de uppgifter saljaren lamnar paverkar undersokningspliktens omfattning. Om séljaren
exempelvis upplyser kdparen om ett misstankt fel kan det utgéra en varningssignal, som bor
foranleda en mer ingdende undersokning fran kdparens sida. A andra sidan ska képaren inte
behdva understka 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 kdparen
borde ha raknat med eller borde ha "férvantat sig" med hansyn till fastighetens alder, pris,
skick och anvandning. Han boér darfér anpassa sin undersékning till detta. Ror kdpet ett
begagnat hus maste kdparen ta i berakning att vissa delar och funktioner utsatts for slitage
och pa grund av alder t.o.m. kan vara uttjanta och i behov av utbyte eller i vart fall renovering.

Anlitande av Jordabalken utgar fran att kdparen sjalv i normalfallet ska kunna uppfylla sin grundldggande

besiktningsman undersokningsplikt och det ar alltsa inget krav att anlita nagon sakkunnig for detta. Trots det
valjer de flesta kdpare att anlita en s.k. besiktningsman eller annan sakkunnig, och detta ar
att rekommendera om man inte sjalv har sarskild byggnadsteknisk kunskap. Detsamma
galler om koparen inledningsvis sjalv undersokt fastigheten och da upptackt symptom pa fel
som det kan vara svart att bedéma betydelsen av. Som angivits ovan ska képaren undersoka
fastigheten i alla dess delar och funktioner. Anlitar kdparen en sakkunnig ar det darfor viktigt
att vara observant pa vilken omfattning en bestalld besiktning har. Normalt omfattar inte en
sadan besiktning vissa delar av fastigheten sdsom elinstallationer, vatten och aviopp,
rokgangar m.m., varfér kdparen bor dvervaga att komplettera sin undersékning.

Jordabalken har som utgangspunkt att den undersokning kdparen gor eller later gora, ska
ske fore kopet, dvs. innan kdpekontrakt undertecknas av parterna. Det &r dock inget som
hindrar att parterna i kontraktet avtalar om att képaren ska fa mojlighet att undersoka
fastigheten senare och darefter pa det satt kontraktet da foreskriver, ska fa aberopa
upptackta fel och begara avdrag pa kopeskillingen eller begara att kopet i dess helhet ska
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Siéljarens
upplysnings-
skyldighet

Utfastelse

Avtalsfrihet
friskrivning

Siéljaransvars-

aterga. Denna typ av avtalsvillkor brukar kallas besiktningsklausul och &r numera vanligt
férekommande. Tas ett saddant villkor in &r det viktigt att bada parter satter sig in i vad som
kravs for att koparen ska kunna aberopa villkoret och ocksa noga beaktar de tidsgranser som
anges i villkoret.

Det férekommer att saljaren infor forsaljningen later undersoka fastigheten med hjalp av en
besiktningsman, ofta for att tjdna som underlag for en saljaransvarsforsakring (se nedan). |
dessa fall ar det viktigt att kdparen noga gar igenom besiktningsprotokollet, garna med den
besiktningsman som utfort besiktningen, s.k. képargenomgang. Det ar ocksa av stor vikt att
kOparen da tanker pa att undersokningsplikten omfattar fastigheten i dess helhet och vid
behov kompletterar med ytterligare undersékningar.

Nagon generell upplysningsskyldighet motsvarande kdparens undersdkningsplikt finns i
egentlig mening inte. Avgorande for bedémningen om ett faktiskt fel ar relevant eller inte, ar
om felet ar maojligt att upptacka for koparen. Endast om felet inte ar upptackbart ar det
relevant. Trots detta kan man anda saga att saljaren har en upplysningsskyldighet. Om
saljarens fortigande innefattar svikligt eller annat ohederligt forfarande kan saljaren ga miste
om ratten att dberopa att kdparen inte uppfyllt sin undersdkningsplikt. Det finns dock aven
andra situationer dar saljaren ar skyldig att upplysa om foérhallanden som han har vetskap om
och som kdparen borde ha upptackt men forbisett. Det &r framst fraga om situationer dar
omsténdigheterna ar sadana att saljaren maste forsta att kbparen ar i villfarelse avseende ett
forhallande och dar han vidare inser att forhallandet kan vara avgérande for kdparens
kopbeslut. Saljaren far med andra ord inte medvetet utnyttja kdparens okunskap om ett visst
forhallande.

Saéljaren kan vidare sagas ha en upplysningsskyldighet i s motto att han kan bli
skadestandsskyldig om han faktiskt kant till eller borde ha kant till felet men inte upplyst
koparen om detta. Detta foljer av kdparens ratt till skadestand pa grund av séljarens
forsummelse.

Det ar saledes i séljarens eget intresse att han upplyser kdparen om de fel eller symptom
som han kanner till eller misstanker finns. Vad som redovisats av saljaren ar dessutom inte
dolt och kan i normalfallet inte aberopas av kdparen.

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

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

Genom saljaransvarsforsakring finns maojlighet for saljaren att inom férsakringens ram

forsakring begransa sin ekonomiska risk for dolda fel i fastigheten samtidigt som koparens ratt till
ersattning for sddana fel, sékerstalls via forsakringen. Saljaransvarsforsakringen erbjuder
saledes en trygghet for bade saljare och kdpare.
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