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UTLATANDE OVER OVERLATELSEBESIKTNING
OVERLATELSEBESIKTNING FOR SALJARE ENLIGT SBR-MODELLEN

OBJEKT

Fastighetsbeteckning
Adress

Postnummer/Ort
Kommun
Fastighetsagare

Uppsala Berthaga 19:6
Berthaga Lindvag 6

752 60 Uppsala
Uppsala
Anna Erika Cigén och Johan Wennertorp

Bestallare

Bestallningsnummer

Certifieringsnummer

Besiktningsman

Besiktningsdag
Narvarande

Besiktningens genomfdérande
och omfattning

Johan Wennertorp

160105/0095

SC 1717-12

Thor-Bjorn Lind
av SITAC certifierad besiktningsman

Telefon: 0707-91 14 91

E-post:  info@besiktningsmaninfocus.se
Besiktningsmannen ar medlem i Svenska
Byggingenjorers Riksforbund (SBR) och ar
registrerad i SBR:s forteckning over
besiktningsman med dartill hdrande forpliktelser.

2016-01-05 Med borjan kl: 9.00
Anna Erika Cigén och Johan Wennertorp

2015-01-05 overlamnades en uppdrags-
bekraftelse till bestallaren. Innan besiktningen
pabdrjades gjordes en genomgang av uppdrags-
bekraftelsen. 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. Besiktningen
omfattar huvudbyggnaden.
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BESIKTNING

1 GRANSKNING AV TILLHANDAHALLNA HANDLINGAR SAMT
INFORMATION FRAN UPPDRAGSGIVAREN

Tillhandahallna
handlingar

Information fran
uppdragsgivaren

Under denna rubrik ar samtliga uppgifter lamnade av
fastighetsagare eller dess ombud. Uppgifterna ar inte
kontrollerade av besiktningsmannen.

Huset har genomgatt omfattande renoveringar.

Maskinell utrustning fungerar normalt.

Kvalitetsdokument saknas for vatrummen.
Energideklaration ar utford.

Elinstallationer fungerar normailt.

Pavaxten pa vinden kommer sig av en felaktig avluftning
som atgardades nar nuvarande agare nar dom kopte huset
och pavaxten ar sanerades av FSAB.
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2 OKULAR BESIKTNING

Sarskilda
forutsattningar vid
besiktningen

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

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

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

Muntliga uppgifter

Avsikten har varit att i detta utlatande redovisa
forhallanden, som framkommit vid besiktningen och da
aven muntliga uppgifter av nagon betydelse som lamnats
av besiktningsmannen vid besiktningen.

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

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

Byggnads-
beskrivning

Ca -7 °C och snofall

Hustyp:

Yttertaksbelaggning:

Grundlaggning:
Bjalklag:
Stomme:
Fasad:
Fonster:
Ventilation:
Varmesystem:

Terrangférhallande:

Dranering/fuktskydd ar:

Byggnadsar:

Tillbyggd:

1-plan med kallare
Plat

Betongplatta pa mark
Tra

Tra

Tra

2-glas/3-glas
Sjalvdrag
Fjarrvarme

Plant

1996

1946

1999
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Noteringar

Huvudbyggnad

Utvandigt

Mark m.m.

Grundmur/
hussockel

Fasad

Fonster/dorrar

Yttertak
Ovrigt

Vindsutrymme

Grundlaggning
Invandigt
Allméant
Entréplan

Hall

Kok

Matsal

Loft
Vardagsrum
Uterum

Sovrum 1

Stuprér pa baksida hus leder ner invid grund

Fargslapp forekommer lokalt

Farg och kittslapp finns pa aldre fonster
Overbleck saknas ovan fonster

Ej besiktningsbart pga snotacke

Mikrobiell pavaxt noteras pa undersida tak (se séljares
upplysning)

Ej fuktsaker botten i diskbankskap
Spilltrag saknas under kyl/frys
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Klk
Sovrum 2

Vatrum

Kallarplan

Allmant

Hall

Sovrum 1
Vardagsrum
Sovrum 2
Kik

Vatrum

Brunnsmanchett felmonterad i golvbrunn

Rostig golvbrunn

Trycksatta rorgenomféringar i golv
Mekanisk franluft saknas

Utreglade vaggar och flytande golv finns och redovisas inte

rumsvis
Ojamnt golv

Rostig golvbrunn



BESIKTNINGAR
INFOCUS eoe ===
BYGGINGENJORERNA

Uppsala Berthaga 19:6
2016-01-05

3 RISKANALYS

Grundlaggning En flytande golvkonstruktion pa betongplatta pa mark utan
underliggande isolering eller en utreglad vagg som ar motfylld pa utsidan ar en
riskkonstruktion aven om de som i detta fall ar gjorda med stalreglar pa vaggar
och platonmatta under golv. Risk finns for fuktrelaterade skador under och bakom
dessa konstruktioner.

Vatrum Okad risk for lackage finns nar fel och brister férekommer s&a som fel
monterad brunnsmanchett och rostig golvbrunn. Avsaknad av franluftsventilation i
vatrum Okar risken att undersida yttertak och vindsutrymme utsatts fér en 6kad
fuktbelastning med fuktrelaterade skador som mdijlig foljd. Pa grund av dessa
konstruktioner foreligger risk for fuktskador pa omkringliggande material.

Kok Nar botten i diskbankskap ej ar fuktsaker och nar spilltrag saknas under
kyl/frys ar detta en risk ur fuktsynpunkt. Risk finns att lackage inte upptacks i tid
och att vatten rinner ner i underliggande konstruktioner och orsakar fuktskador.
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4 FORTSATT TEKNISK UTREDNING

Kdpare kan begara fortsatt teknisk utredning for att klarlagga om risk for vasentligt
fel som besiktningsmannen antecknat i riskanalysen och under okulara noteringar
finns eller inte.

En fortsatt teknisk utredning gérs som regel av fackman pa omradet.

Uppskattning av kostnader for ev atgarder eller atgardsforslag utfors inte av
besiktningsmannen.

Knivsta 2016-01-05
Besiktningar in focus AB

Thor-Bjérn Lind
Byggingenjér SBR
av SITAC certifierad besiktningsman
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Ej fuktsaker botten i diskbankskap

Trycksatta ror i vétrumsgolv
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BILAGAII

Genomforda renoveringar:

v

A N N N N N N N N N N N N SR N

Renoveringar gjorda av foregaende agare (uppgifter hamtade fran

Byte av hangrannor och stupror, 6st och norrsida

Ny elcentral (nastan all el utbytt 2011)

Ommalning av grund

Nytt altanracke, 6st (entrén)

Byte av fasad och utomhusbelysning

Kallare, Sovrum 1 & 2 samt TV-rum (totalrenovering)
Byte av fonster i killare (1 4nnu ej utbytt, fonster medfdljer)
Ny entrédorr, killare

Blastring och omlackning av orginalradiatorer

Putsad murstock

Kok

Byte av fonster pa 6st och norrsidan (ursprungsdelen)
Byte av innerdorrar, entréplan

Byte av vindslucka

Byte av innertak

Byte av reglar och innervaggar (stdlhorn)
Malat/tapetserat

Slipade och oljade/lackade/vitbetsade/malade golv
Byte av klinkergolv hall

forsaljningsprospektet samt besiktningsprotokollet)

(\

SN NN NEN

Ommalad fasad samt garage

Byte av entré och altandérr

Badrum, entréplan

Utbyggnad av hall, matdel samt loft (pa platta)
Servisledningar, E1+VA

Renovering av tvattstuga/badrum

Dranering+ grundmurisolering

Yttertak

Ytterligare forbattringar

(\

SRR NN

Fiber

Nytt grus, infart+gang

(Pakostat) larm (abonnemnag behdovs ej. SMS och App)
Passagesystem samt motorlas

Natverk

Ytterligare information om huset

v

Pdkostade materialval vad géller
o Trycken
o Eluttag
o Strombrytare

2015
2015
2015
2014

2013 och 2015

2013
2013
2013
2012

2010/2011
2010/2011

2011
2011
2011
2011
2011
2011
2011
2011

2007
2007
2006
1999
1999
1997
1996
1996

2014
2015
2013
2013

2010/2011
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v" Dubbla nitverksuttag till samtliga TV-uttag
v" Dubbla antennkablar till samtliga TV-uttag, exl. K6k

Maskinpark

v

ASENENENENEN

Tvattmaskin, Cylinda
Diskmaskin, Electrolux
Kyl, Siemens

Frys, Siemens

Spishéll, AEG

Ugn, Siemens

Micro, Siemens

2015
2014
2010
2010
2010
2010
2010
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OVERLATELSEBESIKTNING FOR SALJARE
ENLIGT SBR-MODELLEN

Andamalet med en overlatelsebesiktning
for saljare

Andamalet med en overlatelsebesiktning for
saljare ar att infor en fastighetsoverlatelse
samla och redovisa information om
fastighetens fysiska skick. Insamlingen sker
genom en byggnadsteknisk undersokning som
verkstalls av en sarskilt anlitad sakkunnig
besiktningsman. Resultatet redovisas i ett
besiktningsutlatande som ar avsett att
anvandas vid fastighetsforsaljningen som en
byggnadsteknisk beskrivning av fastighetens
skick.

Besiktningsutlatandet kan aven ha betydelse
vid forhandlingen om de villkor som ska galla
for fastighetskopet och det kan ocksa utgora
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 ar
inte skyldig att betala for krav som reklamerats
respektive framstalits senare an tva ar efter att
uppdraget avslutats. Uppdraget ar avsiutat |
och med att besiktningsmannen oversant
besiktningsutlatandet till uppdragsgivaren.

Genomférandet av en dverlatelsebesiktning
for saljare

Uppdragsbekriftelse

Efter mottagandet av uppdraget ¢versander
eller overlamnar besiktningsmannen en
uppdragsbekraftelse till uppdragsgivaren.
Besiktningsmannen gar igenom
uppdragsbekraftelsen och villkoren for

uppdraget med uppdragsgivaren innan
overlatelsebesiktningen paborjas.

Handlingar och upplysningar

Infor overlatelsebesiktningen eller i samband
med overlatelsebesiktningens paborjande
overlamnar uppdragsgivaren de handlingar
och ovriga upplysningar som
besiktningsmannen behover for verkstallandet
av overlatelsebesiktningen. De handlingar och
upplysningar som besiktningsmannen lagger
till grund for overlatelsebesiktningen antecknas
i besiktningsutlatandet

Okuldr besiktning

Overlatelsebesiktningen genomfors i form av
en omsorgsfull okular besiktning av
fastigheten. Overlatelsebesiktningens
omfattning framgar av uppdragsbekraftelsen

Sidalav4

med tillhorande villkor for
overlatelsebesiktningen.

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 tillgangliga utrymmen menas
alla sadana utrymmen som kan undersokas via
oppningar, dorrar, inspektionsluckor och
liknande samt alla utrymmen som i Ovrigt ar
krypbara

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
besiktningsutiatandet.

Besiktningsutlatande

Besiktningsmannen upprattar ett
besiktningsutiatande over
overlatelsebesiktningen. |
besiktningsutlatandet redovisas de fel som
upptackts vid den okulara besiktningen.

Besiktningsutiatandets innehall ar en foljd av
att overlatelsebesiktningen utforts med sadan
omsorg som ar pakallad med hansyn till
fastighetens skick, den normala
beskaffenheten hos jamforliga fastigheter och
omstandigheterna vid overiatelsebesiktningen.
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.

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

Besiktningsmannens ansvar for
besiktningsutiatandet framgar av villkoren for

uppdraget.
Riskanalys

Om besiktningsmannen bedomer att det finns
pataglig risk for att fastigheten har andra
vasentliga fel an de som framkommit vid den
okulara besiktningen redovisar
besiktningsmannen forhallandet i en riskanalys
i besiktningsutiatandet. Till grund for
riskanalysen lagger besiktningsmannen framst
fastighetens konstruktion, alder och skick,
iakttagelser som gjorts vid den okulara
besiktningen samt den information som
lamnats genom handlingar och upplysningar
samt beskaffenheten hos jamforbara
fastigheter och omstandigheterna vid
overlatelsebesiktningen. | riskanalysen ges
aven en motivering till bedomningen
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Fortsatt teknisk utredning Tilldggsuppdrag

Besiktningsmannen kan foresla fortsatt teknisk
utredning avseende ett forhallande 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
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 infe i
overlatelsebesiktningen.

Besiktningsutlatandets juridiska betydelse

Genom en overlatelsebesiktning for saljare och
overlamnandet av besiktningsutiatandet till
koparen klargors ansvarsfordelningen mellan
saljare och kopare 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 inte gora gallande mot
saljaren efter fastighetskopet.

Om inte annat avtalats i samband med
overlatelsen av fastigheten ersatter
besiktningsutlatandet inte koparens
undersokningsplikt enligt jordabalken. Syftet
med en overlatelsebesiktning for saljare ar
saledes inte att utgora en del av fullgérandet
av koparens undersokningsplikt

Overlamnandet av besiktningsutiatandet till
koparen 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 foreligga kravs att saljaren
ger sarskilt uttryck for det, t.ex. genom att det
anges | kopekontraktet

Besiktningsutiatandet redovisar forhallandena
vid tidpunkten for overlatelsebesiktningen.
Bade saljare och kopare maste vara
observanta pa att forhallandena da kan vara
andra an vid tidpunkten for overlatelsen av
fastigheten.

Uppdragsgivaren kan genom sarskild
overenskommelse 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 | overlatelsebesiktningen eller att
undersoka omstandighet som inte kunnat
klarlaggas vid overlatelsebesiktningen. Ett
tillaggsuppdrag ar inte en del av
overlatelsebesiktningen, men kan utféras 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 sarskild
bilaga till besiktningsutiatandet fran
overlatelsebesiktningen eller i ett eget
utlatande.

Om uppdragsgivaren bestaller tillaggsuppdrag
som utforts i anslutning till
overlatelsebesiktningen galler villkoren for
overlatelsebesiktningen aven for

tillaggsuppdraget.
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ALLMANNA VILLKOR FOR 3.2 Uppdragsgivaren skall se till att samtliga
OVERLATELSEBESIKTNINGSUPPDRAGET utrymmen och ytor ar tillgangliga for
1.8 bestiimninaers besiktning. Det innebar att de skall vara

1.1 Med yuppdragsqivare avses saljaren av
fastigheten eller den som pa saljarens uppdrag
(t.ex. maklare) bestaller
overlatelsebesiktningsuppdraget av

besiktningsmannen.
1.2 Med besiktningsman avses i tillampliga

delar aven det besiktningsforetag som mottagit
uppdraget att utféra dverlatelsebesiktningen.

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
overlatelsebesiktningen.

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

2. Overlatelsebesiktningens omfattning

2.1 Overlatelsebesiktningen galler
forhallandena vid besiktningstilifallet.

2.2 Om inte annat avtalats omfattar
overlatelsebesiktningen en byggnadsteknisk
okular besiktning av fastighetens
huvudbyggnad, vidbyggt garage/carpert och
den markyta i anslutning till byggnad som har
teknisk betydelse for de besiktade
byggnaderna. Overlatelsebesiktningen
omfattar saledes inte hela fastigheten.

2 3 Overlatelsebesiktningen omfattar inte
installationer sasom el, varme, vatten, sanitet,
maskinell utrustning, mekanisk ventilation,
rokgangar eller eldstade. Besiktningen
omfattar inte energideklaration,
miljéinventering, undersokningar som kraver
ingrepp i byggnaden, proviryckning,
radonmatning, fuktmatning eller annan
matning.

2 4 overlatelsebesiktningen ingar inte att
lamna atgardsforslag eller kostnadskalkyler.

2.5 Overlatelsebesiktningens omfattning kan
utokas eller inskrankas efter sarskild
overenskommelse mellan uppdragsgivaren
och besiktningsmannen. Sadan
overenskommelse ska | forekommande fall
framga av uppdragsbekraftelsen eller enligt
sarskilt avtal.

3. Uppdragsgivarens skyldigheter

3.1 Uppdragsgivaren skall tillhandahalla de
handlingar rorande fastigheten som
besiktningsmannen behover och aven i Ovrigt
lamna for overlatelsebesiktningen nodvandiga
upplysningar om fastigheten.

lattatkomliga och fria fran skrymmande bohag
Godkand stege ska finnas tillganglig.

3.3 Uppdragsgivaren ska noggrant lasa
besiktningsutiatandet efter mottagandet och
utan dréjsmal darefter meddela
besiktningsmannen om besiktningsutlatandet
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
uppdragsgivaren overlamnar | samband med
overlatelsebesiktningen.

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 utforandet av
overlatelsebesiktningen. Besiktningsmannens
ansvar ar begransat enligt nedanstaende
villkor.

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

4.5 Besiktningsmannens
skadestandsskyldighet ar begransad till det
lagsta av foljande belopp.

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

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

c) 15 prisbasbelopp enligt lagen om
allman forsakring vid den tidpunkt da avtal
om overlatelsebesiktning 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
overlatelsebesiktningen skall begransningen i
besiktningsmannens skadestandsskyldighet
omfatta aven skada pa grund av fel i

tillaggsuppdraget.
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4 8 Skada som beror pa att det i

besiktningsutiatandet 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 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 ar
inte skyldig att betala for krav som reklamerats
respektive framstalits senare an tva ar efter att
uppdraget avslutats. Uppdraget ar avsiutat |
och med att besiktningsmannen oversant
besiktningsutiatandet till uppdragsgivaren.

4.10 Besiktningsmannen ar skyldig att inneha
en giltig konsultansvarsforsakring med
sarskilda villkor om overlatelsebesiktning

5. Aganderiitt och nyttjanderétt till
besiktningsutlatandet

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

5.2 Uppdragsgivaren ager inte overlata
besiktningsutlatandet eller nyttjanderatt till
besiktningsutlatandet utan
besiktningsmannens uttryckliga medgivande.
Besiktningsmannen har i samband med
overlatelse ratt att vid sammantraffande eller
pa annat lampligt satt mot ersattning redovisa
besiktningsutlatandet for forvarvaren.

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

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



