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Besiktningsnummer: EA250703-01
APPEL BESIKTNINGAR AB Datum: 2025-07-03

Overlatelsebesiktning

Overlatelsebesiktning av fast egendom enligt jordabalken for siljare.

Fastighet: Finspang Magnehult 1:5

Denna besiktning ar utford pa uppdrag av sdljaren. Observera att Du som kopare har en egen langtgaende
undersokningsplikt! For att uppfylla en del av Din undersdkningsplikt och for att juridiskt 6verta detta besiktningsutlatande
krdvs att Du kontaktar besiktningsmannen foér 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.

Tank pa att du som kopare av fastigheten och uppdragsgivare av denna besiktning, alltid har méjlighet att kontakta
besiktningsmannen for att stilla fragor rérande de noteringar och texter som detta protokoll innehaller. Vi pa Appel
Besiktningar AB lagger stor vikt vid att du som uppdragsgivare skall férsta och kunna tolka utlatandet.
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Besiktningsnummer: EA250703-01
APPEL BESIKTNINGAR AB Datum: 2025-07-03

Objekt

ADRESS
Objektsadress: Linddalen 10, 616 91 Aby
Fastighetsbeteckning: Finspang Magnehult 1:5
Besiktning: Total
Besiktnings nr: EA250703-01
Uppdragsgivare: Claes Roos
Fastighetsagare: Claes Roos
Erik Appel
Besiktningsman: Mail: info@appelbesiktningarab.se
Mob: 073-747 10 28
Besiktningsdag: 2025-07-02
Néarvarande: Claes Roos samt Erik Appel, Appel Besiktningar AB
Vaderlek: Klart 21°C
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Besiktningsnummer: EA250703-01
APPEL BESIKTNINGAR AB Datum: 2025-07-03

Byggnadsbeskrivning

OBIJEKT
Byggnadsar/ Ombyggnadsar: 1975
Grundkonstruktion: Kéllare/krypgrund
Grundmur: Betong/ldttbetongsten
Byggnadstyp: Friliggande hus med 1 % vaningsplan och ett kallarplan
Stomme material: Trastomme
Bjalklag: Tra/betong
Murstock: Tegel
Takbelaggning: Betongpannor
Varmesystem: Kombipanna ved/el till ett vattenburet virmesystem samt luft/luft virmepump
Ventilation: Sjalvdragsventilation (S)
Fonster: 3 glas fonster
Fasad: Timmerfasad
Hangrannor och stupror: Galvad plat
Platarbeten: Galvad plat
Terrangfoérhallande: Kuperad tradgards/sj6tomt
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Muntliga upplysningar/tillhandahallna handlingar

Granskning av tillhandahallna handlingar samt lamnad information

Upplysningar ar [lamnade av saljare, besiktningsmannen garanterar inte riktigheten i lamnade
uppgifter och tillhandahallna handlingar som mottages.

Tillhandahallna Handlingar: - Det tillhandahdlls inga relevanta dokument vid besiktningen.

Information fran saljare: - Saljaren forvarvade fastigheten 2006.

- Saljaren har gjort |6pande renoveringar av byggnaden under dgandetiden.

Upplysningar om fel i - Inga fel eller brister.
fastigheten:
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Besiktningsnummer: EA250703-01

APPEL BESIKTNINGAR AB Datum: 2025-07-03

Okular besiktning - forklaringar

Sarskilda
forutsattningar vid
besiktningen - samt
ovrig information:

Muntliga uppgifter:

Besiktning har skett av de delar som varit normalt atkomliga utan omflyttning av belamrade
ytor eller mobler.

Bakomliggande ytor ingar i kdparens undersokningsplikt.

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

I normalfallet kan ett yttertak vara svart att besiktiga fran taket och vi har i de fall
framkomlighet &r svar eller att sdkerheten riskerats, utfort/ gjort besiktningen fran takstege,
stege vid takfoten samt fran vindsluckan i dessa fall.

Det ar besiktningsmannen som tar detta beslut pa plats.

Uppgifter i Byggnadsbeskrivning kan vara lamnad av séljare om nagot inte kunnat verifierats
pa plats.

Avsikten har varit att i detta utldtande redovisa samtliga forhallanden, som framkommit vid
besiktningen och da dven samtliga muntliga uppgifter av nagon betydelse som lamnats till
besiktningsmannen vid besiktningen.

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

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.

Inget att notera — Betyder att det inte upptéckts nagot vid besiktningstillfdllet som avviker fran vad som kan anses vara
normalt fér aktuell byggnadskonstruktion, eller normalt aldersslitage.

Avvikelse — Betyder att det finns en avvikelse exempelvis fran en branschstandard, som kan leda till personskada, fukt,
mogel, réta och/eller elak lukt, men som ndédvéndigtvis inte behover gora det.

Riskanalys — Betyder att det finns en brist som kan leda till féljdskada om den inte atgardas.

Fortsatt teknisk utredning / rekommendationer — Betyder att skada, eller férmodad skada finns, och att orsaken och

omfattningen bor utredas vidare. Under denna rubrik innefattas ocksa eventuella rekommendationer.

*Fuktindikering:

En utanpaliggande indikering. Fuktindikeringen lamnar inte ett exakt matvarde utan det ar mer till for att jamféra mellan olika omraden. Indikeringen kan reagera pa vissa
material utan att det finns fukt, aven mot bakomliggande rér och annan metall. Det kan vara svart att verifiera matresultat i badrum med kakel och klinker.
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Besiktningsnummer: EA250703-01
APPEL BESIKTNINGAR AB Datum: 2025-07-03

Noteringar

Overlatelse av fast egendom enligt jordabalken

Huset var moblerat vid besiktningstillfallet.

HUVUDBYGGNAD

Allmant for fastigheten

Skador som férekommer pa ytskikt, inredning och konstruktioner orsakade av aldersskal/ teknisk livslangd eller
normalt slitage noteras inte sarskilt i protokollet.

Allméant inomhus/utomhus

Eftersom vi vistas inomhus mer dn 70 % av var tid sa ar det av hogsta vikt att vi skall
ha en val fungerande ventilation i vara hus. Med ratt cirkulation och tillforsel av
friskluft mar bade du och ditt hus battre. Ingen tilluftsventilation i kok eller

vatutrymmen, da den forbrukade luften skall evakueras via dessa utrymmen.
Allmént
Detta utlatande ar enbart pa huvudbyggnaden pa denna fastighet (boningshuset). De

ovriga byggnaderna som garage, orangeri, bastustuga och ovriga byggnader har
besiktningsmannen dven tittat pa men da man enbart skriver om huvudhuset i en
overlatelsebesiktning ar det sa besiktningsmannen har gjort i detta utlatande.
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Besiktningsnummer: EA250703-01

APPEL BESIKTNINGAR AB Datum: 2025-07-03

Utvandigt

Markforhallanden

Det noterades att man har viss vaxtlighet i byggnadens narhet.

Se riskanalys 1.

Fasad

Det noterades att fasaden har ett visst tvatt/malningsbehov.

Se riskanalys 1.

Fonster och dorrar

Det noterades att vissa av byggnadens dorrar och fonster har ett visst tvatt/malningsbehov.
Vissa platar var i behov av viss justering och saknades samt rekommenderas att man
monterar ett entrétak ovanfor entrédérren pa gaveln och kallardérren.

Se riskanalys 1.
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Besiktningsnummer: EA250703-01

APPEL BESIKTNINGAR AB Datum: 2025-07-03
Det rekommenderas att man alltid leder bort eventuellt vatten fran stupréren. Det noterades
att vissa hangrannor/stupror har ett visst justeringsbehov samt saknades vissa hangrannor.
Se riskanalys 1.

Hangrannor/stuprér
Vissa platarbeten har ett visst behov av viss justering samt rekommenderas att man putsar
murstocken en aning. Det noterades att vissa takpannor ej var ordentligt fastsatta.
Se riskanalys 1.
Tak
Det noterades att man har mindre mineralutféllningar/putsslapp pa grundsockeln.
Se riskanalys 1.
Grundsockel
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Det noterades att man har viss missfargning pa undersidan av yttertaket. Vissa vattenror
saknade lite isolering. Det saknades gavelventilation i utrymmet. Det rekommenderas att man
faster upp avloppets luftningsrér en aning. Da besiktningsmannen enbart hade tillgang till ena
utrymmet besiktades ej utrymmet ovanfor matsalen.

Se riskanalys 2.

Vind
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Ovreplan

Badrum

Aldre vatrum. Det noterades att man har rérgenomféringar i golvet nirmare viggen &n
60mm samt saknades det en klamring golvbrunnen som lag ndrmare vaggen dn 200mm
(detta var godkéant vid montage enligt da gallande branschregler).

Se riskanalys 3.

Walk in closet

Inget att notera.

Det noterade att radiatorn satt lite 16st.

Sovrum 1
Det rekommenderas att man leder bort eventuellt kondensvatten fran varmepumpen samt
noterades en mindre svikt i tratrallen. Det noterades att racket pa balkongen var en aning
lagt.

Balkong
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Det noterades att racket var en aning lagt samt ej barnsakrat.

Hall

Trappan till
entréplan
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APPEL BESIKTNINGAR AB Datum: 2025-07-03
Entréplan
Det rekommenderas att man monterar ett vatttenindikationslarm vid varmeroren i vaggen.
Hall
Kontor Inget att notera.
Aldre vatutrymme.
Se riskanalys 3.
Wc
Aldre vatutrymme. Det noterades att man har rérgenomféringar i golvet nirmare viggen an
60mm samt |ag golvbrunnarna narmare vaggen dn 200mm (detta var godkant vid montage
enligt da gallande branschregler). Det noterades att vissa svetsar pa matta i golvet slappt
lite.
Se riskanalys 3.
Tvattstuga
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Det rekommenderas att man monterar ett vatttenindikationslarm vid installationen under
trappan.

Matdel
Det rekommenderas att man installerar ett vatttenindikationslarm i diskbankskapet samt
faster upp avloppsslangen fran diskmaskinen i fast material. Det noterades att man saknar
droppskydd under kyl/frys.

Kok

Vardagsrum Inget att notera.
Det noterades en mindre svacka ovanfor fonstret emot poolen.

Matsal
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Kallarplan

Det rekommenderas att man ej har organiskt material i direktkontakt med fuktiga ytor i
utrymmet.

Se riskanalys 4.

Allmént
Det noterades att man har mindre missfargning i utrymmet samt saknades en
aldersbestandig plast pa marken.
Se riskanalys 4.

Krypgrund
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Riskanalys

1. Nér det finns brister i fasad eller i montaget/underhallet av snickerier, fonster och platdetaljer finns det en risk att
vatten kan tranga in och orsaka skador i angransande konstruktioner. Nar det ar sprickor i fasaden finns det en
risk att vatten kan tranga in och orsaka skador pa angransande konstruktioner samt att sprickan kan férvarras pa
grund av frostsprangning. Nar vatten fran stupror inte leds bort genom dagvattenledningar utan far rinna ut i
anslutning till byggnaden och nér det finns skador pa rannor och ror, finns det en risk att man okar fukttillskottet i
grundkonstruktionen och pa néarliggande konstruktioner som da kan orsaka skador.
Ledningarna/dagvattenbrunnarna kan sattas igen om |6v och annat skrdp ej stoppas fran att folja med
regnvattnet. Narliggande rabatter och planteringar (trad och buskar) kan komma att eller har paverkat
grundkonstruktioner negativt med sitt/sina rotsystem och kan orsaka skador. Planteringar 6kar daven
fuktbelastningen pa fasad och grundmur samt kan tappa till eventuella luftspalter vid takfot vilket dven dar kan
skapa/orsaka fukt, mégel och/eller rotrelaterade skador pa vind.

2. Nar man fatt missfargning pa vinden ar det en indikering pa att man har fatt en forhojd fuktstatus i luften pa
vinden s3 att ett gynnsamt klimat for en tillvaxt har uppstatt. Missfargningen kan skapa dalig lukt. D& man har
oisolerade vattenror i ett utrymme utan varmekallan finns det en risk att roren eventuellt kan fa lackage under
kalla tider.

3. lvatutrymmena (bad, wc, dusch och tvattstuga) skall det finnas ett tillfredstallande fuktskydd. Mojlighet att
kontrollera tatskikt pa golv- och viaggytor dar keramiska plattor har applicerats ar valdigt begransad. Nar det inte
finns dokumentation som garanterar att arbetet dr branschmassigt utfort eller om det finns avvikelser fran
branschstandard, kan inte risken for skador i angransande konstruktioner helt uteslutas dven om ingen fukt
indikerades.

4. Enkallare utsatts i regel mer eller mindre for permanent fuktpaverkan fran angransande mark och fuktindikering
forekommer punktvis pa kallarvaggarna och pa golvet i vanlig omfattning for hustypen. Utifran erfarenhet ar det
kant att konstruktioner och belaggningar/bekladnader med organiska och tata material mot golv- och vaggytor
bor undvikas, da skador kan uppsta. Detta kan leda till en elak lukt. Det kan inte uteslutas att brister foreligger
alternativt kommer att uppsta i draneringsmaterialen da den tekniska livslangden har passerat.

Samtliga listade risker noterade i protokollet samt nar den tekniska livslangden passerat sin aldersgrans, kan ge upphouv till
fukt, mogel, rota och elak lukt.
En ”Avvikelse” kan innebéara att man inte tagit hansyn till branschregler men kan ocksa innebéara ovan risker.
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Fortsatt teknisk utredning

Kopare kan begara 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 6verlatelsebesiktningen. En sadan utredning kan
bestallas sarskilt. En fortsatt teknisk utredning férutsatter fastighetsagarens uttryckliga medgivande.

Ovrigt

Det ar fa hus som ar identiska.

Malet vid varje besiktning ar att fa fram sa mycket information om huset som det bara ar mgjligt, sa att alla inblandade far
ett bra underlag och kan fatta vélgrundade beslut.

Som Séljare/Kopare ar det viktigt att ta del av hela protokollet, samt att sdkerstalla att man forstar innebérden av det som
star dar. Har man som kopare inte narvarat vid besiktningstillfdllet rekommenderar vi att en besiktningsgenomgang gors,
antingen via telefon eller pa plats.

Vanliga hélsningar

APPEL BESIKTNINGAR AB

Erik Appel

Besiktningsman, SBR

. 7
Appel Besiktningar AB

Véxel: 073-747 10 28

info@appelbesiktningarab.se

www.appelbesiktningarab.se
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Besiktningsnummer: EA250703-01
APPEL BESIKTNINGAR AB Datum: 2025-07-03

Bilaga 1 - Okuladr elinstallationskontroll

Vem ansvarar for elsikerheten?

Alla bostader har en elanlaggning, som i sin tur har en innehavare. Det dr innehavaren som ansvarar for att elanlaggningen
ar saker. Ansvaret innebér bland annat att regelbundet kontrollera anlaggningen och halla koll pa vilka lagar och regler som
galler. Innehavaren ar skyldig att se till att anldggningen ar sa utford och halls i ett sadant skick att den ger nédvandig
sakerhet for personer, husdjur och egendom.

For att klara sin uppgift skall innehavaren utéva tillsyn av anlaggningen med hjalp av en behorig fackman bade fortlopande
och periodiskt. Med ”“Innehavare” menas en person som genom till exempel arrende, hyresavtal, kontrakt, servitut eller kép
disponerar over en elanldaggning.

Uppdragets omfattning

Beddémningar och rekommendationer grundar sig pa saljarens uppgifter och allmént kdnda aldersmaéssiga avskrivningar pa
elinstallationer. Besiktningsforrattaren har i allméanhet stérre erfarenhet av elinstallationer &n en husképare/dgare. Nagra
undersokningar i form av isolationsmatningar eller andra méatningar av elsystemet utfors inte.

Nar uppgifter inhdmtas angaende elsystemet i fastigheten vilka frangar normal funktion ska elektriker/fackman anlitas.
Dessa typer av undersokningar kraver i allmanhet besiktningsman med sarskild behorighet for respektive installation.
Undertecknad besiktningsman har inte elbehérighet. Besiktningsmannen ansvarar inte for riktigheten i lamnade
upplysningar.

Information om elanldggningen

Anlaggningens alder: Original och utbytt i omgangar i samband med renoveringar.
Ovriga upplysningar: Inga noteringar
lakttagelser: e  Det noterades att vissa doslock sakandes.

e Det noterades att vissa eluttag var |6sa vid besiktningen.

Slutsats och Inga stora avvikelser beaktas bér ovan namnda punkter.
rekommendationer:
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Bilaga 2 - Okular kontroll av vatten, aviopp

Beddémningar och rekommendationer grundar sig pa saljarens uppgifter, allmant kdnda alders- och/eller forsakringsmassiga
avskrivningar och/eller andra uppenbara indikationer pa fel. Besiktningsforrattaren har i allménhet stérre erfarenhet av
installationer for vatten- och avlopp, dn en normalt bevandrad husképare/édgare, i detta fall redovisas darfér bedémningar
och eventuella rekommendationer avseende denna installation. Nagra undersékningar i form av matningar eller
asbestinventeringar utfors inte av besiktningsforrattaren. Dessa typer av undersékningar kraver i allmanhet fackman med
sarskild specialistkunskap for respektive installation.

Ett upprattat utlatande for tillaggsuppdraget okuldr kontroll av vatten och avlopp ar att betrakta som en nyttig
tillaggsinformation. Den innebadr inte att besiktningsmannen garanterar funktion eller att installationen inte ar i behov av en
oversikt, underhall, uppgradering eller reparation. For att sdkerstalla detta kravs en utredning av en behdérig fackman.
Besiktningsmannen ansvarar inte for riktigheten for

Information om byggnadens vatten och avlopp

Anldggningens alder: Original och utbytt i omgangar i samband med renoveringar.
Vattenforsorjning: Eget vatten

Typ av avlopp: Enskilt avlopp

Ovriga upplysningar: Inga noteringar

lakttagelser: e  Det rekommenderas att man faster upp avloppsslangen fran

tvatt/diskmaskinen i fast material.

e  Det rekommenderas att man installerar vatttenindikationslarm pa
de platser dar man har lite dolda vattenrér/kopplingar tex
vatteninstallationsskap.

Slutsats och Inga stora avvikelser beaktas bér ovan namnda punkter.
rekommendationer:
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Bilaga 3 - Areamadtning

NOTERINGAR

Forutsattningar: Matningen gjordes pa plats i en fullt méblerad byggnad. Inga
planritningar presenterades. Denna métning ar enbart utford pa
huvudbyggnaden. Det finns ett flertal olika byggnader pa fastigheten
men de ingar ej i denna matning.

Uppmatning: Matt ar tagna pa plats med en Bosch lasermatare.

Utférande: Fastigheten har matts upp enligt SVENSK STANDARD SS 21054:2020
avseende bo och biareor. Areor anges i m2. Méatningen &r utférd med
reservation om en felmarginal om +- 2 m2.

Resultat: Huset har en total boarea pa: 172 m2,

Varav entréplan: 132 m2
Varav dvreplan: 40 m2,
Biarea pa dvreplan: 7 m2.
Biarea pa kallarplan: 10 m2.
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Besiktningsnummer: EA250703-01
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Bilaga 4 - Fuktmadtning

Matning

Information fran
uppdragsgivare

Utférande

Information

Av Kiwa certifierad kontrollansvarig

Ingen information lamnades.

Stickprovmadssiga matningar har utforts pa grundkonstruktionen och pa
delar av 6vriga stomkonstruktionen i huvudbyggnaden. Matningarna kan ej
garantera en riskfri konstruktion. Matningen utférdes med Protimeter
Surveymaster samt Testo 605i.

Fuktigheten dndras 6ver aret pa grund av arstid och temperatur.
Sommartid ar det som fuktigast i krypgrunden och kallaren.

Under vinterhalvaret dr det som fuktigast pa vinden.

Vid langvarigt regn/ snésmaltning kan ofta férhojd lokal fuktighet noteras.

Luftfuktighet (RF)

Luftens fuktighet mats i relativ fuktighet (% RF). RF ar enkelt uttryckt ett
matt pa hur mycket vatten som luften innehaller vid en viss temperatur. Vid
100 % RF &r luften mattad och fukten falls ut i form av sma vattendroppar.
Men redan vid 60 % RF korroderar stal, vid 70 % -75 % RF finns det risk for
mikrobiell tillvaxt (mogel). | Sverige ligger medelvardet f r utomhusluften
6ver aret runt 80 % RF.

Fuktkvot (FK)

Ett materials fuktighet, t.ex. en regel eller en vindskiva, mats oftast i
fuktkvot (FK). FK &r ett matt pa forhallandet mellan fuktinnehall i kg och
mangden torrt material i kg. Vid fuktkvoter dverstigande 17 % i gran och
furuvirke finns det risk fér mikrobiell tillvaxt (mégel).
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Bilaga 4 - Fuktmadtning resultat

Resultat

Kallarplan
(yttervagg)

Fukttillskott

Fuktkvotsmatning

Bilder

95 % RH

2,25 gr/m3

8-12 %FK detta mattes uppe i takstolarna samt vid vatteninstallationen under
trappan.

Slutsats och rekommendationer:

Vid denna besiktning sa gjordes det stickprovsmatningar i olika delar i byggnaden och vid dessa
matningar patraffades vissa forhojda fuktvarden. Detta bedéms som normalt for denna typ av hus.
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Bilaga 5 - Radonindikation

Matpunkt Radonhallt Gransvirde Bg/m3 Slutsats
Bq/m? (medelvirde)
1 1 1 1 1
Tvattstuga i kallarplan 37 2tim <200 Inga férhéjda varden vid radonmatningen
noterades.

Beskrivning av risk
Radon ar en lukt och farglos adelgas som vid for stor exponering kan orsaka lungcancer. Radongashalten kan variera

beroende pa arstid, boendevanor och radonkalla. Gallande riktvarde for radonhalt | bostad &r 200 Bg/m3. Man kan fa olika
arsmedelvarden beroende pa vilken tid du gér matningen darav sa finns det en felmarginal pa ca 30%.
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Bilaga 6 - Villkor

SE NOGA NEDAN VILKEN RUBRIK SOM GALLER JUST DITT UPPDRAG; KOPARE ELLER SALIARE

Andamalet med en dverlatelsebesiktning for képare

Andamalet med en dverlatelsebesiktning for kdpare &r att i samband med en fastighetsoverlatelse samla och redovisa
information om fastighetens fysiska skick. Insamlingen sker genom en byggnadsteknisk okular undersékning som verkstalls
av en sarskilt anlitad sakkunnig besiktningsman.

Resultatet redovisas i ett besiktningsutlatande. Besiktningsutlatandet kan utgéra en del av den undersékning av fastigheten
som en kopare ar skyldig att genomféra i samband med fastighetskdpet. Besiktningsutlatandet ersatter dock inte kdparens
undersokningsplikt.

Andamalet med en dverlatelsebesiktning for siljare

Andamalet med en &verlatelsebesiktning for siljare ar att infér en fastighetsdverlatelse samla och redovisa information om
fastighetens fysiska skick. Insamlingen sker genom en byggnadsteknisk okular undersékning som verkstalls av en sarskilt
anlitad sakkunnig besiktningsman.

Resultatet redovisas i ett besiktningsutlatande som &r avsett att anvdndas vid fastighetsforsaljningen som en byg-
gnadsteknisk beskrivning av fastighetens skick.

Besiktningsutlatandet kan dven ha betydelse vid forhandlingen om de villkor som ska gilla for fastighetskdpet och det kan
ocksa utgéra underlag till en doldafelforsakring.

Fel i besiktningsmannens uppdrag eller krav pa grund av sadant fel skall reklameras respektive framstallas inom skalig tid
fran det att felet markts eller borde ha markts respektive fran det att skada upptackts. Besiktningsmannen ansvarar inte for
fel och &r 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 6versant besiktningsutlatandet till uppdragsgivaren.

Genomférandet av en 6verlatelsebesiktning
Uppdragsbekraftellse

Efter mottagandet av uppdraget 6versander eller dverlamnar besiktningsmannen en uppdragsbekraftellse till
uppdragsgivaren alternativt bekraftar uppdragsgivaren villkor och uppdrag digitalt via besiktningsforetagets sajt
(besiktigat.se). Besiktningsmannen gar igenom uppdragsbekréftellsen och villkoren fér uppdraget med uppdragsgivaren
innan overlatelsebesiktningen paborjas.

Handlingar och upplysningar

Infor dverlatelsebesiktningen eller i samband med 6verlatelsebesiktningens pabodrjande tar besiktningsmannen del av de
handlingar och 6vriga upplysningar som éverlamnats. De handlingar och upplysningar som besiktningsmannen lagger till
grund for overlatelsebesiktningen antecknas i besiktningsutlatandet.

Okular besiktning

Overlatelsebesiktningen genomférs i form av en omsorgsfull okular besiktning av fastigheten. Overlatelsebesiktningens
omfattning framgar av uppdragsbekraftellsen med tillhérande villkor for 6verlatelsebesiktningen.

Vid den okulara besiktningen undersoker besiktningsmannen synliga ytor i samtliga tillgangliga utrymmen samt fasader, tak
och mark i den man marken ar av byggnadsteknisk betydelse. Med tillgédngliga utrymmen menas alla sddana utrymmen som
kan undersdkas via 6ppningar, dorrar, inspektionsluckor och liknande samt alla utrymmen som i évrigt ar krypbara,
forutsatt att besiktningsmannen kan utfora sitt arbete professionellt i dessa utrymmen. Detta beslut ar besiktningsmannens
att ta.

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

kiwa

Av Kiwa certifierad kontrollansvarig

Appel Besiktningar AB (559337-1320) Tel 073-747 10 28 E-Mail info@appelbesiktningarab.se



mailto:info@appelbesiktningarab.se

Besiktningsnummer: EA250703-01
APPEL BESIKTNINGAR AB Datum: 2025-07-03

Besiktningsutlatande

Besiktningsmannen upprattar ett besiktningsutlatande 6ver overlatelsebesiktningen. | besiktningsutlatandet redovisas de
fel som upptackts vid den okuldra besiktningen.

Besiktningsutlatandets innehall ar en f6ljd av att 6verlatelsebesiktningen utférts med sddan omsorg som ar pakallad med
hansyn till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter och omstandigheterna vid
overlatelsebesiktningen. Vid dverlatelsebesiktningen har saledes bland annat byggnadernas alder och konstruktion
betydelse. En dldre byggnad har normalt fler fel an en nyare byggnad och en aldre byggnad uppfyller inte alltid moderna
krav.

| besiktningsutlatandet redovisas endast de fel som har nagon betydelse f6r bedémningen av fastighetens skick. Mindre fel
(skavanker) antecknas normalt inte. Besiktningsmannens ansvar for besiktningsutlatandet framgar av villkoren for
uppdraget.

Riskanalys

Om besiktningsmannen bedémer att det finns pataglig risk for att fastigheten har andra vasentliga fel &n de som
framkommit vid den okuldra besiktningen redovisar besiktningsmannen férhallandet i en riskanalys i besiktningsutlatandet.
Till grund for riskanalysen lagger besiktningsmannen framst fastighetens konstruktion, alder och skick, iakttagelser som
gjorts vid den okuldra besiktningen, den information som Iamnats genom handlingar och upplysningar samt beskaffenheten
hos jamforbara fastigheter och omstandigheterna vid 6verlatelsebesiktningen. | riskanalysen ges dven en motivering till
bedémningen.

Fortsatt teknisk utredning

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

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 sjalv se till att den patalade risken
utreds.

Fortsatt teknisk utredning ingar inte i 6verlatelsebesiktningen.

Besiktningsutlatandets juridiska betydelse

Genom en Overlatelsebesiktning for kopare klargors ansvarsfordelningen mellan séljare och kopare for de fel som
redovisats i besiktningsutlatandet.

Genom en overlatelsebesiktning for sdljare och 6verlamnandet av besiktningsutlatandet till képaren klargors
ansvarsférdelningen mellan séljare och képare for de fel som redovisats i besiktningsutlatandet.

De redovisade felen kan till exempel inte anses utgora dolda fel i fastigheten. De fel som antecknats i besiktningsutlatandet
liksom de risker som antecknats i riskanalysen och som senare infrias kan en kopare normalt inte gora gallande mot saljaren
efter fastighetskopet.

Om inte annat avtalats i samband med 6verlatelsen av fastigheten ersatter besiktningsutlatandet inte képarens
undersokningsplikt enligt jordabalken.

Syftet med en Gverlatelsebesiktning for séljare ar saledes inte att utgora en del av fullgérandet av képarens
undersokningsplikt.

Overlatelsebesiktningens omfattning dr mindre &n en képares undersékningsplikt enligt lag och i besiktningsmannens
uppdrag ingar normalt inte att fullgéra képarens undersdkningsplikt avseende de besiktade delarna av fastigheten.

Overlamnandet av besiktningsutlatandet till kdparen innebdr inte heller att séljaren utfister eller garanterar att fastigheten
har de egenskaper eller det skick som framgar av besiktningsutlatandet. For att en utfastelse

eller garanti skall foreligga kravs att saljaren ger sarskilt uttryck for det, t.ex. genom att det anges i kopekontraktet.

Besiktningsutlatandet redovisar forhallandena vid tidpunkten for overlatelsebesiktningen. Bade képaren och sdljaren maste
vara observanta pa att férhallandena da kan vara andra &n vid tidpunkten fér 6verlatelsen av fastigheten.
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NEDAN FEM PUNKTER GALLER KOPARE

Sedan uppdragsgivaren last besiktningsutlatandet kan uppdragsgivaren darefter vélja ett eller flera av har
angivna fem alternativ:

1. Antingen att képa den besiktade fastigheten pa de villkor som séljaren angivit,
2. eller att avsta fran att kopa den besiktade fastigheten,

3. eller att med utgangspunkt fran informationen i besiktningsutlatandet inleda en diskussion med séljaren om pris och
andra villkor for kop,

4. eller att be sdljaren om en skriftlig garanti i kdpekontraktet for att férhallande eller risk for fel som anges i
besiktningsutlatandet inte foreligger,

5. eller att be séljaren att fa utféra en fordjupad undersdkning genom en fortsatt teknisk utredning for att klarlagga
omfattningen av antecknade fel eller for att forvissa sig om den patagliga risk for vasentligt fel som anges i riskanalysen ar
infriad eller inte.

Tillaggsuppdrag

Kopare kan genom sarskild 6verenskommelse med besiktningsmannen traffa avtal om tilldggsuppdrag i anslutning till
Overlatelsebesiktningen. Tillaggsuppdrag forutsatter normalt ett godkannande av fastighetens agare.

Saljaren kan genom sarskild dverenskommelse med besiktningsmannen traffa avtal om tillaggsuppdrag i anslutning till
Overlatelsebesiktningen. Syftet med ett tillaggsuppdrag kan vara att utvidga undersokningen till att omfatta delar som inte
ingar i dverlatelsebesiktningen eller att underséka omstdndighet som inte kunnat klarlaggas vid 6verlatelsebesiktningen. Ett
tillaggsuppdrag ar inte en del av 6verlatelsebesiktningen, men kan utféras i samband med denna.

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

Omfattningen av 6verenskomna tillaggsuppdrag ska anges i uppdragsbekraftellsen till 6verlatelsebesiktningen eller i en
separat uppdragsbekraftellse och resultatet av ett sddant tillaggsuppdrag ska redovisas i sarskild bilaga till
besiktningsutlatandet fran overlatelsebesiktningen eller i ett eget utlatande.

Om uppdragsgivaren bestéller tillaggsuppdrag som utférts i anslutning till dverlatelsebesiktningen géller villkoren for
Overlatelsebesiktningen dven for tillaggsuppdraget.

ALLMANNA VILLKOR FOR OVERLATELSEBESIKTNINGSUPPDRAGET
1. Begreppsbestamningar

1.1 Med uppdragsgivare avses kdparen av fastigheten eller nagon som éar intresserad av att kdpa fastigheten.
Alternativt séljaren av fastigheten eller den som pa séljarens uppdrag (t.ex. méaklare) bestaller
overlatelsebesiktningsuppdraget av besiktningsmannen.

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

1.3 Med fel avses en avvikelse fran det skick som en tankt kopare med fog kan forutsatta att fastigheten skall ha vid
tidpunkten for kopet om kopet genomfordes vid tidpunkten for Gverlatelsebesiktningen.

1.4 Med fastighet kan avses den del av fastigheten som omfattas av besiktningen.
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2. Overlatelsebesiktningens omfattning
2.1 Overlatelsebesiktningen giller férhallandena vid besiktningstillfallet.

2.2 Om inte annat avtalats omfattar 6verlatelsebesiktningen en byggnadsteknisk okular besiktning av fastighetens
huvudbyggnad, vidbyggt garage/carport och den markyta i anslutning till byggnad som har teknisk betydelse fér de
besiktade byggnaderna. Overlatelsebesiktningen omfattar sledes inte hela fastigheten.

2.3 Overlatelsebesiktningen omfattar inte installationer sdsom el, virme, vatten, sanitet, maskinell utrustning, mekanisk
ventilation, rokgangar eller eldstdder. Besiktningen omfattar inte energideklaration, miljéinventering, undersékningar som
kraver ingrepp i byggnaden, provtryckning, radonmatning, fuktmatning eller annan matning.

2.4 | bverlatelsebesiktningen ingar inte att lamna atgardsforslag eller kostnadskalkyler.

2.5 Overlatelsebesiktningens omfattning kan utékas eller inskrinkas efter sirskild &verenskommelse mellan
uppdragsgivaren och besiktningsmannen. Sadan 6verenskommelse ska i forekommande fall framga av
uppdragsbekraftellsen eller enligt sarskilt avtal.

3. Uppdragsgivarens skyldigheter

3.1 Uppdragsgivaren ska se till att de handlingar och 6vriga upplysningar om fastigheten som behovs for
Overlatelsebesiktningen finns tillgangliga for besiktningsmannen vid 6verlatelsebesiktningens pabdrjande.

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

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

4. Besiktningsmannens atagande och ansvar

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

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

4.3 Besiktningsmannen ar skyldig att ersatta den skada som besiktningsmannen orsakar uppdragsgivaren genom
vardsloshet eller forsummelse vid utférandet av 6verlatelsebesiktningen. Besiktningsmannens ansvar ar begréansat enligt
nedanstaende villkor.

4.4 Besiktningsmannen ar endast ansvarig for uppdraget gentemot sin uppdragsgivare. Annan dn uppdragsgivare ager
sdledes inte ratt till skadestand fran besiktningsmannen.

4.5 Besiktningsmannens skadestandsskyldighet dr begransad till ett belopp motsvarande skillnaden mellan fastighetens
varde vid 6verlatelsetillfallet med respektive utan fel i besiktningsutlatandet och Gverstiger inte i nagot fall 15
prisbasbelopp enligt lagen om allmén forsakring vid den tidpunkt da avtal om 6verlatelsebesiktning traffades.

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

4.7 Om besiktningsmannen utfor tillaggsuppdrag i anslutning till dverlatelsebesiktningen skall begransningen i
besiktningsmannens skadestandsskyldighet omfatta dven skada pa grund av fel i tillaggsuppdraget.

4.8 Skada som beror pa att det i besiktningsutlatandet saknas nagon uppgift eller papekande som besiktningsmannen
lamnat muntligen ersatts endast om uppdragsgivaren omgaende efter erhallandet av besiktningsutlatandet begart
komplettering av besiktningsutlatandet.

4.9 Fel i besiktningsmannens uppdrag eller krav pd grund av sadant fel skall reklameras respektive framstallas inom skélig
tid fran det att felet markts eller borde ha markts respektive fran det att skada upptackts. Besiktningsmannen ansvarar inte
i nagot fall for fel och ar inte skyldig att betala for krav som reklamerats respektive framstéllts senare &n tva ar efter att
uppdraget avslutats. Uppdraget ar avslutat i och med att besiktningsmannen dversant besiktningsutlatandet till
uppdragsgivaren.

4.10 Besiktningsmannen ar skyldig att inneha en giltig konsultansvarsforsakring med sarskilda villkor om
Overlatelsebesiktning.
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5. Aganderitt och nyttjanderitt till besiktningsutlatandet

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

5.2 Uppdragsgivaren ager inte 6verlata besiktningsutlatandet eller nyttjanderatt till besiktningsutlatandet utan
besiktningsmannens/besiktningsforetagets uttryckliga medgivande. Besiktningsmannen/besiktningsféretaget har i samband
med 6verlatelse ratt att vid sammantraffande eller pa annat lampligt satt mot ersattning redovisa besiktningsutlatandet for
forvarvaren.

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

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

OVRIGA VILKOR - TILLAGGSUPPDRAG
OKULAR EL- OCH VA KONTROLL

Overlatelsebesiktningen omfattar normalt inte installationer sdsom el, virme, vatten, sanitet, maskinell utrustning,
mekanisk ventilation, rékgangar eller eldstader.

Bedomningar och rekommendationer grundar sig pa dgares uppgifter och allmant kdnda aldersmassiga avskrivningar pa el-
samt vatten/avloppsinstallationer.

Nagra undersokningar i form av isolations-matningar eller andra méatningar/provtagningar av el- och vatten/avlopp ingar
inte. Nar uppgifter inhamtas angaende el- och vatten/avloppsinstallationer i fastigheten vilka frangar normal funktion ska
elektriker, VVS-installatér/fackman anlitas. Dessa typer av undersdkningar kraver i allmanhet besiktningsman med sarskild
behorighet for respektive installation. Undertecknad besiktningsman har inte behorighet i ovan namnda genrer.

Kontrollen innebdr inte att besiktningsforrattaren garanterar funktion eller att installationen inte &r i behov av en 6versikt,
underhall, uppgradering eller reparation.

OVRIG INFORMATION GALLANDE REKLAMATION
Fel som uppstatt pa grund av viderfenomen/ extrema vaderforhallanden &r inte en giltig anledning for reklamation.

Besiktningar som utfors till grund for att teckna forsakringslésningar/ avtal kan inte ligga till grund for reklamation. Detta da
besiktningen maste vara utford pa samma grunder som en dverlatelsebesiktning samt enligt villkor fér denna besiktning.
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