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UTLATANDE OVER
OVERLATELSEBESIKTNING

Overlatelsebesiktning enligt SBR-modellen 2020.1

OBJEKT

Fastighetsbeteckning:

Adress:

Postnummer och Ort:

Kommun:

Fastighetsagare:

Bestallare

Bestallningsnummer:

Besiktningsman:

Certifieringsnummer:

Telefon:

E-post:

Besiktningsdag:

Narvarande:

Besiktningens
genomférande och
omfattning:

© 2020 SBR Byggingenjoérerna
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Vickeby 13

741 90 Knivsta

Knivsta

Susanne och Urban Lind

Urban Lind

220601/0096

Thor-Bjorn Lind

SC 1717-12

0707-91 14 91

info@besiktningsmaninfocus.se

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

2022-06-01 klockan 13.00

Urban Lind

2022-06-01 6verlamnades en uppdragsbekraftelse till bestallaren.
Innan besiktningen pabdrjades gjordes en genomgang av
uppdragsbekraftelsen som bifogas i detta utlatande.
Besiktningsmannen ansvarar inte 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 éversant besiktningsutlatandet till
uppdragsgivaren. Huvudbyggnaden omfattas av denna
besiktning.
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BESIKTNING

Tillhandahallna handlingar samt information fran uppdragsgivaren

Tillhandahallna -

Handlingar:
Information fran Under denna rubrik ar samtliga uppgifter Iamnade av fastighetsagare
uppdragsgivaren: eller dess ombud. Uppgifterna ar inte kontrollerade av
besiktningsmannen.
Upplysningar om Nuvarande &gare har agt huset sedan: 2009
fastigheten: 2022 yttertaket rengjort
2019 huset malades
2014 varmeflyttarsystem installerat till kamin
Parkett i hall &r delvis bytt efter att en blomkruka lakt. Hela raden
byttes och fargskiftning syns dar nya parketten ligger.
Fogar med slapp i dusch har varit under manga ar och ar oférandrat
© 2020 SBR Byggingenjorerna Version 2020:1
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OKULAR BESIKTNING

Sarskilda
forutsattningar vid
besiktningen:

Muntliga uppgifter:

Vaderlek:

Byggnadsar:

Byggnadstyp:
Grundlaggning:

Stomme/bjalklag:

Fasad:
Fonster:
Yttertak:
Uppvarmning:

Ventilation:

© 2020 SBR Byggingenjoérerna

Byggnaden var vid besiktningstillfallet méblerad. Besiktning har skett
av de delar som varit normalt dtkomliga utan omflyttning av belamrade
ytor eller mébler. Bakomliggande ytor ingar i kdparens
undersokningsplikt.

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

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

Avsikten har varit att i detta utldtande redovisa samtliga férhallanden,
som framkommit vid besiktningen och da aven samtliga muntliga
uppgifter av ndgon betydelse som lamnats av besiktningsmannen vid
besiktningen.

Skulle nagon muntlig uppgift av betydelse ha utelamnats 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 utlatandet.

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

Ca 10 °C och uppehall

2009
1-plansvilla i vinkel
Isolerad torpargrund/hybridgrund

Tra
Tra

3-glas
Betongpannor

Franluftsvarmepump och kamin

Mekanisk franluft
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HUVUDBYGGNAD
UTVANDIGT

Mark mm:
Grund:

Fasad:
Fonster/dorrar:
Yttertak:

Vind:

Ovrigt:

INVANDIGT

Allmant

Entréplan

Groventré
Hall

Klk

Sov 1

Sov 2
Hall/entré
Bad/wc
Vardagsrum

Kok

© 2020 SBR Byggingenjoérerna

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

Trycksatta rérgenomféringar i golv

Ej fuktsaker vatteninstallation bakom lucka

Ej fuktsaker vatteninstallation bakom lucka

Fonster i vatzon 1

Version 2020:1
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Matsal -
Uterum -

Sov 3/Master bedroom -

Dusch/wc Fogar med slapp i dusch
Tva spruckna kakelplattor noteras pa vagg vid kommod
Sov 4/ Kontor Ej fuktsaker vatteninstallation bakom lucka
© 2020 SBR Byggingenjorerna Version 2020:1
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RISKANALYS

Vatrum Okad risk for lackage finns nar fel och brister férekommer och nar fénster &r i vatzon 1.
Pa grund av dessa konstruktioner foreligger 6kad risk for fukt-, rét- och mogelrelaterade skador
pa omkringliggande material.

© 2020 SBR Byggingenjorerna Version 2020:1
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FORTSATT TEKNISK UTREDNING

4

Kopare kan begara fortsatt teknisk utredning for att klarlagga om risk for vasentligt fel som
besiktningsmannen antecknat i riskanalysen och noteringar finns eller inte. En fortsatt teknisk
utredning ingar inte i Overlatelsebesiktningen och utférs som regel av fackman pa gallande omrade.
En fortsatt teknisk utredning forutsatter fastighetsagarens uttryckliga medgivande.

Knivsta 2022-06-01
Besiktningar in Focus AB

Thor-Bjérn Lind
Av RISE certifierad besiktningsman SBR

© 2020 SBR Byggingenjorerna Version 2020:1
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FUKTMATNING/FUKTINDIKERING

Vind Stickprovsmassig fuktkvotsmatning har utforts i
takstol pa vinden.

Varden upptill 7.0 % fuktkvot (FK) uppmattes
vid besiktningstillfallet

Vatrum entréplan Fuktindikering har utforts pa omslutande vaggar
till vatrum.

Inga forhojda fuktvarden indikerades vid
besiktningstillfallet.

Golvi hall Fuktindikering har utférts pa golv i hall vid bytta
parkettbrador.

Inga forhojda fuktvarden indikerades vid
besiktningstillfallet.

Instrument

Protimeter mms
Protimeter survaymaster
Hammarelektrod

Kommentarer

Kritisk gréns for mogelsvampar i furuvirke ar

17 % fuktkvot. Benamns (FK) i protokoll

Kritisk gréns fér mogelsvampar ar 75% relativ fuktighet. Benamns (RF) i protokoll
Fuktindikering visar inte pa specifikt varde utan om férhéjda fuktvarden forkommer eller ej

Utforande

Besiktningen och fuktkontrollen utférs genom besiktning av byggnad och avser huvudbyggnad och
fuktmatning som stickprovskontroll i byggnadens riskkonstruktioner av tekniker som erhallit godkdnnande
genom prov.

Eventuella provhal som tas upp i golv och vaggar efter godkdnnande av fastighetsagaren aterlagas endast
provisoriskt vid fuktkontrollen.

Uppmatta matvarden kan variera pa olika stallen i byggnaden och konstruktionen och vid olika arstider och ar
endast en stickprovskontroll.

© 2020 SBR Byggingenjorerna Version 2020:1
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Villkor for dverlatelsebesiktning for saljare

Enligt SBR-modellen

Begreppsbestamningar

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

Med besiktningsman avses i tillampliga delar
aven det besiktningsféretag 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 kdpare med fog kan férutsatta
att fastigheten skall ha vid tidpunkten fér kpet om
kopet genomfdrdes vid tidpunkten fér
Overlatelsebesiktningen.

Andamalet

Andamalet 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 undersékning som utférs av en
sarskilt anlitad sakkunnig besiktningsman.
Resultatet redovisas i ett protokoll benamnt
besiktningsutldtande som ar avsett att anvandas
vid fastighetsfoérsaljningen som en
byggnadsteknisk beskrivning av fastighetens skick.

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

GENOMFORANDET
Uppdragsbekraftelse

Efter mottagandet av uppdraget dversander eller
Overlamnar besiktningsmannen en
uppdragsbekraftelse till uppdragsgivaren jamte
dessa villkor. Av uppdragsbekraftelsen och dessa
villkor framgar Overlatelsebesiktningens
omfattning.

© 2020 SBR Byggingenjoérerna

Besiktningsmannen gar igenom
uppdragsbekraftelsen och villkoren for uppdraget
med uppdragsgivaren innan
Overlatelsebesiktningen pabdrjas.

Overlatelsebesiktningens huvudsakliga
innehall

Overlatelsebesiktning enligt SBR-modellen bestar
sammanfattningsvis av fyra delar;

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

2) okular besiktning,
3) riskanalys om sadan ar pakallad samt

4) eventuell rekommendation om fortsatt teknisk
utredning.

Resultatet av 6verlatelsebesiktningen
sammanstalls i ett besiktningsutlatande.

1) Handlingar och upplysningar

Infér 6verlatelsebesiktningen eller i samband med
Overlatelsebesiktningens pabodrjande tar
besiktningsmannen del av de handlingar och
ovriga upplysningar som éverlamnats. De
handlingar och upplysningar som
besiktningsmannen lagger till grund for
Overlatelsebesiktningen antecknas i
besiktningsutlatandet.

2) Besiktning

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

Overlatelsebesiktningen galler forhallandena vid
besiktningstillfallet.

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.

Version 2020:1
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Med tillgangliga utrymmen menas alla sadana
utrymmen som kan undersékas via éppningar,
dorrar, inspektionsluckor och liknande samt alla
utrymmen som i 6vrigt ar krypbara.

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

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

Besiktningen omfattar inte

Overlatelsebesiktningen omfattar inte installationer
sasom el, vdrme, vatten, sanitet, maskinell
utrustning, mekanisk ventilation, rékgangar eller
eldstdder. Besiktningen omfattar inte
energideklaration, miljdinventering, undersékningar
som kréver ingrepp i byggnaden, provtryckning,
radonmadtning, fuktmatning eller annan métning

| 6verlatelsebesiktningen ingar inte att Iamna
atgardsforslag eller kostnadskalkyler.

Overlatelsebesiktningens omfattning kan utékas
eller inskrankas efter sarskild 6verenskommelse
mellan uppdragsgivaren och besiktningsmannen.
Sadan dverenskommelse ska i forekommande fall
framgéa av uppdragsbekraftelsen eller enligt sarskilt
avtal om tillaggsuppdrag.

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

3) Riskanalys

Om besiktningsmannen beddmer att det finns
pataglig risk for att fastigheten har andra vésentliga
fel an de som framkommit vid den okulara
besiktningen redovisar besiktningsmannen
forhallandet 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 okulara besiktningen, den
information som lamnats genom handlingar och
upplysningar samt beskaffenheten hos jamférbara
fastigheter och omstandigheterna vid

Knivsta Vickeby 1:21

Overlatelsebesiktningen. | riskanalysen ges aven
en motivering till bedémningen

Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsmannen kan féresla fortsatt teknisk
utredning avseende ett férhallande som inte
kunnat klarlaggas vid den okulara besiktningen.
Sadan utredning kan aven foreslas for misstankta
fel i en del av fastigheten som i och for sig inte
ingar i 6verlatelsebesiktningen.

Om besiktningsmannen gjort en anteckning om en
pataglig risk fér vasentligt fel i form av en
riskanalys, sa féreslar inte besiktningsmannen
négon fortsatt teknisk utredning i den delen.

Uppdragsgivaren kan sjélv se till att den péatalade
risken utreds.

Fortsatt teknisk utredning ingér inte i
Overlatelsebesiktningen. Uppdragsgivaren och
besiktningsmannen kan dock komma éverens om
att besiktningsmannen aven skall utféra den
fortsatta tekniska utredningen, forutsatt att detta
medges av fastighetens agare. Se vidare om
sadant tillaggsuppdrag under rubrik nedan.

Besiktningsutlatande

Besiktningsmannen upprattar ett besiktnings-
utlatande 6ver dverlatelsebesiktningen.

| besiktningsutlatandet redovisas de fel som
upptéackts vid den okulara besiktningen.

Besiktningsutlatandets innehall ar en foljd av att
Overlatelsebesiktningen utférts med saddan omsorg
som ar pakallad med hansyn till fastighetens skick,
den normala beskaffenheten hos jamférliga
fastigheter och omstandigheterna vid
Overlatelsebesiktningen. Vid
Overlatelsebesiktningen har saledes bland annat
byggnadernas alder och konstruktion betydelse.
En aldre byggnad har normalt fler fel an en nyare
byggnad och en aldre byggnad uppfyller inte alltid
moderna krav.

| besiktningsutlatandet redovisas endast de fel som
har nagon betydelse for bedémningen av
fastighetens skick. Mindre fel (skavanker)
antecknas normalt inte.

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

Tillaggsuppdrag

Uppdragsgivare kan genom sarskild
Overenskommelse med besiktningsmannen traffa
avtal om tillaggsuppdrag i anslutning till

sida 2
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Overlatelsebesiktningen. Tillaggsuppdrag
forutsatter ett godkdnnande av fastighetens agare.

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

Omfattningen av dverenskomna tillaggsuppdrag
ska anges i uppdragsbekraftelsen till
Overlatelsebesiktningen eller i en separat
uppdragsbekraftelse och resultatet av ett sadant
tillaggsuppdrag ska redovisas i ett sarskilt
utldtande.

Om uppdragsgivaren bestaller tilldaggsuppdrag som
utférts i anslutning till dverlatelsebesiktningen
géller villkoren for dverlatelsebesiktningen aven for
tillaggsuppdraget.

Besiktningsmannens ansvar

Besiktningsmannen ar endast ansvarig for
uppdraget gentemot sin uppdragsgivare. Annan an
uppdragsgivare ager saledes inte ratt till
skadestand fran besiktningsmannen.

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

Besiktningsmannen ar skyldig att ersatta den
skada som besiktningsmannen orsakar
uppdragsgivaren genom vardsléshet eller
férsummelse vid utférandet av
Overlatelsebesiktningen. Besiktningsmannens
ansvar ar dock begransat enligt nedanstadende
villkor.

Besiktningsmannens skadestandsskyldighet ar
begransad till det IAgsta av fdljande belopp

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

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

c) 15 prisbasbelopp enligt lagen allman férsakring
vid den tidpunkt da avtal om 6éverlatelsebesiktning
traffades.

Skada vars varde understiger ett belopp
motsvarande 0,5 prisbasbelopp ar
besiktningsmannen inte skyldig att ersatta.
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Om besiktningsmannen utfér tilldggsuppdrag i
anslutning till dverlatelsebesiktningen skall
begransningen i besiktningsmannens

skadestandsskyldighet omfatta dven skada pa
grund av fel i tilldggsuppdraget.

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

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

Besiktningsmannen skall arkivera en kopia av
besiktningsutladtandet 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
framstallas inom skalig tid fran det att felet markts
eller borde ha markts respektive fran det att skada
upptackts. 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
Oversant besiktnings-utlatandet till ursprungliga
uppdragsgivaren (saljaren).

Uppdragsgivarens ansvar

Uppdragsgivaren skall tillhandahélla de handlingar
rorande fastigheten som besiktningsmannen
behdver och aven i 6vrigt lamna for
Overlatelsebesiktningen nédvandiga upplysningar
om fastigheten.

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

Uppdragsgivaren ska svara for att godkand stege
skall finnas tillganglig.

Uppdragsgivaren ska noggrant lasa
besiktningsutlatandet efter mottagandet och utan
dréjsmal darefter meddela besiktningsmannen om
besiktningsutlatandet innehaller nagon felaktighet
eller saknar nagot.

For genomforandet av uppdraget forutsatts att
sakra uppstigningsanordningar till vindsutrymmen

sida 3
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och yttertak finns pa byggnaden.
Besiktningsmannen &r inte skyldig att genomféra
besiktningsatgard som innebar att han utsatter sig
for fara. Besiktningsmannen avgor i varje enskilt
fall vad som ar en saker uppstigningsanordning
eller fara vid utférandet av uppdraget.

Besiktningsutlatandets juridiska betydelse

De fel som redovisas i besiktningsutlatandet kan fa
betydelse mellan saljaren och képaren av
fastigheten.

Genom en o6verlatelsebesiktning for saljare och
Overlamnandet av besiktningsutlatandet till
kdparen klargérs ansvarsfordelningen mellan
séljare och kdpare 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 kdpare normalt inte gora gallande sdsom
dolda fel mot séljaren efter fastighetskopet.

Om inte annat avtalats i samband med
Overlatelsen av fastigheten ersatter
besiktningsutlatandet inte képarens
undersokningsplikt enligt jordabalken. Syftet med
en Overlatelsebesiktning for saljare ar saledes inte
att utgdra en del av fullgérandet av kdparens
undersokningsplikt.

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

Besiktningsutlatandet redovisar férhallandena vid
tidpunkten for 6verlatelsebesiktningen.
Uppdragsgivaren maste vara observant pa att
forhallandena kan andras eller férsamras under
den tid som forflyter mellan besiktning och
fastighetskop.

Aganderitt och nyttjanderitt till
besiktningsutlatandet

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

Uppdragsgivaren ager inte 6verlata
besiktningsutlatandet eller nyttjanderatt till
besiktningsutlatandet utan besiktnings-mannens
uttryckliga medgivande.
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Ansvaret for denna besiktning ar endast gallande
mellan uppdragsgivare (saljare) och
besiktningsforetaget. For att ansvar skall kunna
goras gallande mellan kdparen och
besiktningsforetaget kravs sarskilt avtal om
uppdrag mellan besiktningsféretaget och kdparen.
Observera att ett sadant avtal endast ar mgjligt att
utféra inom 6 manader fran avslutat uppdrag.

Om o6verlatelse av utlatandet skall ske har
besiktningsmannen ratt att vid samman-traffande
eller pa annat lampligt satt mot ersattning redovisa
besiktningsutlatandet fér forvarvaren.

Sker Overlatelse utan medgivande fran
besiktningsmannen kan innehallet i
besiktningsutlatandet inte goéras gallande 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 an uppdragsgivaren.

Betalning och havning

Uppdragsgivaren skall erlagga betalning for
Overlatelsebesiktningen 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
forhallande pa dennes sida, far besiktningsmannen
valja mellan att krava att uppdragsgivaren betalar
eller, om uppdragsgivarens drdjsmal med
betalningen utgor ett vasentligt avtalsbrott, hava
uppdragsavtalet.

Har besiktningsmannen férelagt uppdragsgivaren
en bestamd tillaggstid for betalningen om minst 10
dagar, far uppdragsavtalet aven havas om
uppdragsgivaren inte betalar inom tillaggstiden.
Medan tillaggstiden 16per far besiktningsmannen
hava uppdragsavtalet endast om uppdragsgivaren
meddelar att denne inte kommer att betala inom
denna tid.
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