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UTLATANDE OVER OVERLATELSEBESIKTNING

Overlatelsebesiktning enligt SBR-modellen

Besiktningsman

Certifieringsnummer

Telefon

E-post

Besiktningsdag

Narvarande

Besiktningens
genomforande och
omfattning

OBJEKT
Fastighetsbeteckning Holmbro 2:21
Adress Holmbro 314, 755 78 Vange
Kommun Uppsala
Fastighetsagare Mika Heintie
Bestallare Mika Heintie
Uppdragsnummer 250926/0096

Thor-Bj6rn Lind

SC 1717-12

0707-91 14 91
info@besiktningsmaninfocus.se

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

2025-09-26
Ingen

2025-09-26 dverlamnades 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 6éversant besiktningsutlatandet till
uppdragsgivaren. Huvudbyggnaden omfattas av denna
besiktning.
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HANDLINGAR OCH UPPLYSNINGAR

Tillhandahallna handlingar samt information fran uppdragsgivaren

Tillhandahallna -

handlingar

Information fran Under denna rubrik ar samtliga uppgifter Iamnade av fastighetségare

uppdragsgivaren eller dess ombud. Uppgifterna ar inte kontrollerade av
besiktningsmannen.

Upplysningar om Saljaren upplyser om féljande:

fastigheten

Den pavaxt som finns pa vind och undersida trossbotten
uppmarksammades vid besiktning 2005 och har hallits under uppsikt
och ar oférandrat

2009 Huset utbyggt
2010 Vatrum renoverat
2020 Koket renoverades
2025 Fasad malad
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OKULAR BESIKTNING

Sarskilda Byggnaden var vid besiktningstillfallet méblerad. Besiktning har skett
férutsattningar vid av de delar som varit normalt atkomliga utan omflyttning av belamrade
besiktningen ytor eller mdbler. Bakomliggande ytor ingér i kdparens

undersokningsplikt.

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

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

Muntliga uppgifter Avsikten har varit att i detta utlatande redovisa samtliga foérhallanden,
som framkommit vid besiktningen och da aven 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 bestéllarens uppfattning, har bestallaren att
snarast och helst inom sju dagar meddela besiktningsmannen vad som
enligt bestallarens uppfattning skall &ndras i utlatandet.

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

Vaderlek Ca 20 °C och sol

Byggnadsar 1991

Byggnadstyp 1-plan

Grundlaggning Krypgrund

Stomme/bjalklag Tra

Fasad Tra

Fonster 3-glas

Yttertak Betongpannor/Ytpapp

Uppvarmning Luft/luftvdrmepump samt kamin och direktel

Ventilation Mekanisk
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NOTERINGAR

HUVUDBYGGNAD
UTVANDIGT

Mark invid hus

Grund

Fasad

Fonster/dorrar

Yttertak

Vind

Ovrigt

INVANDIGT

Allmant

Entréplan

Hall
Vardagsrum

Kok

Korridor
Sov 1
Sov 2

Sov 3

Mark lutar stallvis mot hus
Stupror leder ej ner i markledning

Mikrobiell pavéaxt pa trossbotten
Missfargningar kring avloppsror
Impregnerat virke férekommer

Fargslapp pa panel och lokalt réta i viss andtra
Panel baksida hus ej fardigstalld

Aldre glaskassetter tekniskt avskrivna

Réta vindskiva och vissa vindskivor saknas

Nocktatning och fotplatar saknas

Parti med réta underlagstak takfot pa fram och baksida hus
Laglutande med ojamnt undertak

Réta nedre lack vid 6verganag till ytpappstak

Endast besiktat fran ventil i gavel pga. landgang saknas
Mikrobiell pavaxt forekommer pa underlagstak

Kondensvatten fran kompressor leder ej ner i markledning

Skador som forekommer pa ytskikt och inredning orsakade av
aldersskal eller normalt slitage noteras inte sarskilt har
Golvlutningar forekommer och redovisas inte rums eller stallvis

Ej fuktsaker botten i diskbankskap
Spilltrag saknas under kyl/frys
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Woeltvatt Aldre ytskikt tekniskt avskrivet
Dusch/wc -
Pannrum -
Wc -
Allrum -

Sov 4 -
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RISKANALYS

Mark/grund/krypgrund Teknisk livslangd pa utvandigt fuktskydd, ex. draneringsledningar brukar
anges till ca. 20 - 25 ar, dvs. dessa detaljer ar aldersmassigt avskrivnha och man har att rakna
med att utvandigt fuktskydd pa grunden ej fungerar tillfredsstallande. Stuprér som avslutar invid
hus, kan vid nederbdrd eller bevattning medféra en 6kad fuktighet i marken intill huset. En
krypgrund ar en kanslig konstruktion ur fuktsynpunkt sett, bland annat beroende pa
arstidsvariationer i temperatur och fuktbelastning fran mark. Under de perioder da
lufttemperaturen utomhus ar hégre an i kryputrymmet, kommer varm fuktig luft in i ett kallare
utrymme och hdjer den relativa luftfuktigheten. Risk finns for fukt-, lukt-, rét- och mogelrelaterade
skador.

Fonster Det finns risk for kondens i isolerglasrutor nar de blir gamla, pa grund av att
aluminiumlisten blir otat. Med risk for att glaset far ett gradaskigt utseende som inte gar att tvatta
bort.

Yttertak Laglutande tak ar alltid riskkonstruktioner som stéller héga krav pa yttertakets tathet
och tata kontroller av éver och underliggande konstruktioner foreligger for att sékerstélla takets
tathet. Okad risk for inlackage finns om brister i yttertaket s& som exempelvis avsaknad av
nocktatning och fotplatar forekommer. Risk finns for fukt-, rot- och mogelrelaterade skador pa
underliggande tak och konstruktion.

Vatrum Okad risk for lackage finns nar fel och brister forekommer och nar yt- och tatskikten i

vatrum har uppnatt teknisk livslangd. P& grund av dessa konstruktioner foreligger risk for fukt-,
rot- och mogelrelaterade skador pa omkringliggande material.
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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 och noteringar finns eller inte. En fortsatt teknisk
utredning ingar inte i Overlatelsebesiktningen och utférs som regel av fackman pa gallande omrade.
Med anledning av noteringar géllande vind och grund bor en fackman kontaktas for att faststalla
orsak, omfattning samt eventuella atgarder. En fortsatt teknisk utredning férutsatter fastighetsagarens
uttryckliga medgivande.

Knivsta 2025-09-26
Byggnadsingenjorer | Knivsta AB

Thor-Bjorn Lind

Av RISE certifierad besiktningsman SBR

GRS |
= e R
BYGGINGENJORERNA

Overlatelsebesiktning
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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 dverlatelsebesiktningsuppdraget 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 for kopet om
kopet genomfordes vid tidpunkten for
Overlatelsebesiktningen.

Andamalet

Andamalet med en Sverlatelsebesiktning for séljare
ar att i samband med en fastighetsoverlatelse
samla och redovisa information om fastighetens
fysiska skick. Insamlingen sker genom en
byggnadsteknisk undersdkning som utfors av en
sarskilt anlitad sakkunnig besiktningsman.
Resultatet redovisas i ett protokoll 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 ockséa utgdra underlag
till en doldafelférsakring.

GENOMFORANDET
Uppdragsbekriftelse

Efter mottagandet av uppdraget 6versander eller
overlamnar besiktningsmannen en
uppdragsbekréftelse till uppdragsgivaren jamte
dessa villkor. Av uppdragsbekraftelsen och dessa
villkor framgar Overlatelsebesiktningens
omfattning.

Besiktningsmannen géar igenom
uppdragsbekraftelsen och villkoren for uppdraget
med uppdragsgivaren innan
Overlatelsebesiktningen paborjas.

Overlatelsebesiktningens huvudsakliga
innehall

Overlatelsebesiktning enligt SBR-modellen bestar
sammanfattningsvis av fyra delar;

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

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

4) eventuell rekommendation om fortsatt teknisk
utredning.

Resultatet av 6verlatelsebesiktningen
sammanstalls i ett besiktningsutlatande.

1) Handlingar och upplysningar

Infor Overlatelsebesiktningen eller i samband med
Overlatelsebesiktningens pabdrjande 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 dgat.
Besiktningen sker saledes utan nagra hjalpmedel.

Overlatelsebesiktningen galler forhallandena vid
besiktningstillfallet.

Vid den okuldra besiktningen undersodker
besiktningsmannen synliga ytor i samtliga
tillgangliga utrymmen samt fasader, tak och mark i
den man marken ar av byggnadsteknisk betydelse.
Med tillgangliga utrymmen menas alla sddana
utrymmen som kan undersdkas via dppningar,
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 sasom garage, carport eller
forrdd samt den markyta i anslutning till byggnad
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som har teknisk betydelse fér de besiktade
byggnaderna.

Overlatelsebesiktningen omfattar saledes inte hela
registerfastigheten. For det fall parterna kommer
Overens om att besiktningen skall ha annan
omfattning &n 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, miljéinventering, undersékningar
som kréver ingrepp i byggnaden, proviryckning,
radonmétning, fuktmétning eller annan métning

| dverlatelsebesiktningen ingar inte att [Amna
atgardsforslag eller kostnadskalkyler.

Overlatelsebesiktningens omfattning kan utokas
eller inskrankas efter sarskild dverenskommelse
mellan uppdragsgivaren och besiktningsmannen.
Sadan 6verenskommelse ska i forekommande fall
framga av uppdragsbekréftelsen 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 Overlatelsebesiktningen
skall detta antecknas i besiktningsutlatandet.

3) Riskanalys

Om besiktningsmannen bedémer 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 fér en sadan riskanalys lagger
besiktningsmannen bland annat fastighetens
konstruktion, alder och skick, iakitagelser som
gjorts vid den okuldra besiktningen, den
information som l[amnats genom handlingar och
upplysningar samt beskaffenheten hos jamfoérbara
fastigheter och omstandigheterna vid
Overlatelsebesiktningen. | riskanalysen ges aven
en motivering till beddmningen

Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsmannen kan féresla 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 6verlatelsebesiktningen.

Holmbro 2:21

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

Uppdragsgivaren kan sjélv se till att den péatalade
risken utreds.

Fortsatt teknisk utredning ingar 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-
utldtande over Overlatelsebesiktningen.

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

Besiktningsutlatandets innehall ar en foljd av att
Overlatelsebesiktningen utforts med sadan 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 normailt fler fel an 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 aven innehalla
riskanalys och rekommendation om fortsatt teknisk
utredning.

Tillaggsuppdrag

Uppdragsgivare kan genom sarskild
Overenskommelse med besiktningsmannen traffa
avtal om tillaggsuppdrag i anslutning till
Overlatelsebesiktningen. Tilldggsuppdrag
forutsatter ett godkédnnande av fastighetens agare.

Syftet med ett tillaggsuppdrag kan vara att utvidga
undersokningen till att omfatta delar som inte ingar
i Overlatelsebesiktningen eller att undersodka
omstandighet som inte kunnat klarldggas vid
Overlatelsebesiktningen. Ett tilldggsuppdrag ar inte
en del av Overlatelsebesiktningen, men kan utféras
i samband med denna.
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Omfattningen av 6verenskomna tillaggsuppdrag
ska anges i uppdragsbekraftelsen till
Overlatelsebesiktningen eller i en separat
uppdragsbekraftelse och resultatet av ett sadant
tilldggsuppdrag ska redovisas i ett sarskilt
utlatande.

Om uppdragsgivaren bestaller tilldggsuppdrag som
utforts i anslutning till dverlatelsebesiktningen
galler villkoren for dverlatelsebesiktningen aven for
tillaggsuppdraget.

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

Besiktningsmannens skadestandsskyldighet ar
begransad till det 1agsta av féljande belopp

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

b) Den erséttning som uppdragsgivaren i
férekommande 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 dverlatelsebesiktning
tréffades.

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

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

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.
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Besiktningsmannen &r skyldig att inneha en giltig
konsultansvarsforsakring 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
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 tillhandahalla 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 for 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
sdkra uppstigningsanordningar till vindsutrymmen
och yttertak finns pa byggnaden.
Besiktningsmannen &r inte skyldig att genomféra
besiktningsatgard som innebéar 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 overlatelsebesiktning for séljare och
Overlamnandet av besiktningsutlatandet till
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kdparen klargors ansvarsfordelningen mellan
saljare och kopare for de fel som redovisas i
besiktningsutlatandet. De redovisade felen kan till
exempel inte anses utgdra dolda fel i fastigheten.
De fel som antecknats, liksom de risker som
antecknats i riskanalysen och som senare infrias,
kan en koépare normalt inte gora géllande saésom
dolda fel mot saljaren efter fastighetskopet.

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

Overlamnandet av besiktningsutlatandet 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 i
koépekontraktet.

Besiktningsutlatandet redovisar férhallandena vid
tidpunkten for dverlatelsebesiktningen.
Uppdragsgivaren maste vara observant pa att
férhallandena 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.

Ansvaret for denna besiktning ar endast gallande
mellan uppdragsgivare (saljare) och
besiktningsforetaget. For att ansvar skall kunna
goras gallande mellan kdparen och
besiktningsféretaget kravs sarskilt avtal om
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uppdrag mellan besiktningsféretaget och képaren.
Observera att ett sadant avtal endast ar mgjligt 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 ersattning redovisa
besiktningsutlatandet for forvarvaren.

Sker dverlatelse utan medgivande fran
besiktningsmannen kan innehallet i
besiktningsutlatandet inte goéras gallande mot
besiktningsmannen. Samma sak galler om
uppdragsgivaren utan medgivande anvander
besiktningsutlatandet for annat an det avtalade
andamalet.

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

Betalning och héavning

Uppdragsgivaren skall erlagga betalning for
Overlatelsebesiktningen i enlighet med villkoren i
uppdragsbekraftelsen. Har ej annat angetts i
uppdragsbekréftelsen 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
valja mellan att krdva att uppdragsgivaren betalar
eller, om uppdragsgivarens drojsmal med
betalningen utgor ett vasentligt avtalsbrott, hava
uppdragsavtalet.

Har besiktningsmannen forelagt uppdragsgivaren
en bestamd tillaggstid fér betalningen om minst 10
dagar, far uppdragsavtalet aven havas om
uppdragsgivaren inte betalar inom tillaggstiden.
Medan tillaggstiden I6per far besiktningsmannen
hava uppdragsavtalet endast om uppdragsgivaren
meddelar att denne inte kommer att betala inom
denna tid.
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