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OVERLATELSEBESIKTNING

Overl8telse av fast egendom enligt jordabalken

OBJEKT Prastgardsvagen 17 Hallsta

BESTALLARE Michael Karlsson
BESIKTNINGSFORRATTARE Rickard Andersson, 070-996 32 87

NARVARANDE VID

BESIKTNINGEN
BESTALLARE Michael Karlsson
BESIKTNINGSDAG 2023-04-30
BESIKTNINGENS Besiktningen utfors enligt gdllande regler for
GENOMFORANDE overlatelsebesiktning. Vid en tvist galler de bifogade
uppdragsbeskrivelserna.
BESIKTNING

Nedan beskrivs forutsattningarna vid besiktningen.

1. GRANSKNING AV TILLHANDAHALLNA HANDLINGAR
TILLHANDAHALLNA HANDLINGAR ~ -----

2. OKULAR BESIKTNING

SARSKILDA FORUTSATTNINGAR VID  Byggnaden var vid besiktningstillfallet moblerad.
BESIKTNINGEN Besiktningen har skett av de delar som varit normalt
atkomliga utan omflyttning av belamrade ytor eller
forstérande ingrepp.
VADER Klart vader +16 grader c
ALLMANT HUVUDBYGGNAD  Friliggande villa
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SALJARINFORMATION

Under denna rubrik ar samtliga uppgifter Iamnade av fastighetsdgaren. Uppgifterna ar inte
kontrollerade av besiktningsforrattaren.

UTFORDA ANDRINGS OCH Se frageformular fran maklare
FORBATTRINGSARBETEN

ANGIVNA FEL OCH BRISTER Se frageformular fran méaklare
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BESIKTNINGSRESULTAT

Nedan listas objektets konstruktionstyp.

Plat Trapanel Vattenburen X Timmer Torpargrund

Eternit tak Puts Kombi Kallare
Nedan listas resultatet av besiktningen av objektet per byggnadsdel.

Bedémningsskala: 1. Utan anmdrkning 2. Papekande 3. Bér atgdrdas 4. Ej besiktningsbart
5. Vidare teknisk utredning erfodras.

Byggnadsdel 1 2 3 ‘ 4 5 Anmarkning

Entré hall 1

Woc dusch 3 Rérgenomforingar via golv vilket strider
mot gidllande regelverk.
Spricka i tvattstallet.

Kontor

Sovrum 1

Sovrum 2

Vardagsrum

Inglasning

Kok

Vind

RIR R R R Rk
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Nedan listas resultatet av besiktningen av objektet per byggnadsdel.
Bed6émningsskala: 1. Utan anmdrkning 2. Pdpekande 3. Bér Gtgdrdas 4. Ej besiktningsbart
5. Vidare teknisk utredning erfodras.

Byggnadsdel 1 2 3 4 5 Anmarkning

Killare

Wc 1

Tvattstuga 3 Synliga fuktgenomtrangningar via vagg.

Garage

Pannrum

Hobbyrum

Sovrum

Garderob

Vind

RIR R R Rk

Utvandigt

Yttertak

[EEY

Fasad 1

Fonster 3 Bristfilligt maleriunderhall.
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VILLKOR

ANDAMALET MED OVERLATELSEBESIKTNINGEN

Det avtalade andamalet med att genomféra en dverlatelsebesiktning ar att infor en
fastighetsoverlatelse med hjélp av en byggteknisk besiktning samla och redovisa mesta mojliga
vasentliga information om byggnadens fysiska skick vid besiktningstillfallet. Resultatet av denna
byggtekniska besiktning redovisas pa sa satt att besiktningsforrattaren upprattar ett
besiktningsutlatande som sands till den som bestallt besiktningen. Med hjalp av den kunskap som
formedlas i ett besiktningsutlatande ges redan fore en fastighetséverlatelse ett sakrare underlag for
att bedoma byggnadens verkliga skick och den forvantan en kdpare kan ha pa byggnaden.
Overl3telsebesiktningen ersitter inte kdparens undersékningsplikt. Overlatelsebesiktningen ar en del
av képarens undersdkningsplikt. Aven sddana delar av fastigheten med byggnaden som inte besiktigas
ingar i koparens undersékningsplikt.

OVERLATELSEBESIKTNINGENS OMFATTNING

Vid overlatelsebesiktningen genomfor besiktningsforrattaren en byggteknisk besiktning av byggnadens
fysiska skick vid besiktningstillfallet. Utgangspunkten for en dverlatelsebesiktning ar byggnadens alder,
brukande och allmianna skick. Overlatelsebesiktningen omfattar inte hela fastigheten utan endast de
delar som uttryckligen anges i uppdragsbekriftelsen. Overl3telsebesiktningen ar en byggteknisk
besiktning av byggnad och den mark som har teknisk betydelse for byggnaden. Mark som inte har
omedelbart férhallande till byggnaden faller utanfor éverlatelsebesiktningen. Om inte annat
uttryckligen avtalas omfattar inte heller dverlatelsebesiktningen installationer sasom el, varme, vatten,
sanitet, maskinell utrustning, mekanisk ventilation samt rokgangar och eldstader. |
overlatelsebesiktningen ingar inte miljéinventering och inte heller undersékningar som kraver ingrepp
i byggnaden, provtryckning, radonmatning, fuktmatning eller annan matning. Sarskilt skriftligt avtal om
besiktning dven av undantagen del kan dock traffas. Sddan besiktning utfors da i form av fortsatt
teknisk utredning. Fortsatt teknisk utredning, forslag till avhjdlpande av brister, kostnadsberdkningar
och varderingar i 6vrigt ingar inte inom ramen for en éverlatelsebesiktning. For
overlatelsebesiktningen galler de villkor som aterfinns i uppdragsbekraftelsen.

OVERLATELSEBESIKTNINGENS PRAKTISKA OCH JURIDISKA
BETYDELSE

Overlatelsebesiktningen giller férhallandena vid besiktningstillfillet. Den information som redovisas i
besiktningsutlatandet 6kar koparens och séljarens kunskap om byggnadens fysiska skick.
Informationen i besiktningsutlatandet far betydelse for tillampningen av Jordabalkens ansvarsregler
for kopare och saljare. Férhallanden som antecknas vid den okuldra besiktningen och sadana befarade
fel som antecknas efter riskanalys ar redovisade pa ett satt som innebar att koparen fore kopet fatt
kunskap om férhallandena. De fel som antecknats i besiktningsutlatandet liksom de risker som
antecknats i riskanalysen och som senare infrias kan en kdpare inte gora gallande mot en séljare om
inte sdljaren lamnat garanti. Garantier och annan information om fastigheten med byggnaden som
séljaren lamnar under overlatelsebesiktningen bor ocksa inforas i kdpekontraktet.
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OVERLATELSEBESIKTNINGENS GENOMFORANDE

Innan 6verlatelsebesiktningen paborjas skickar eller 6verlamnar besiktningsforrattaren en
uppdragsbekraftelse till den som bestéllt 6verlatelsebesiktningen. Av uppdragsbekraftelsen framgar
overlatelsebesiktningens omfattning. Fére 6verlatelsebesiktningen gar besiktningsforrattaren igenom
uppdragsbekraftelsen med bestéllaren sa att nagra oklarheter om overlatelsebesiktningen inte
foreligger. Overlatelsebesiktningen innehaller fyra moment och avslutas med att
besiktningsforrattaren redovisar resultatet i ett besiktningsutldtande. | besiktningsutldtandet redovisas
sadan information om byggnadens fysiska skick vid

besiktningstillfdllet som ar av vasentlig betydelse for en fastighetsdgare att kanna till. Bestéllaren skall
forvissa sig om att besiktningsforrattaren i besiktningsutldtandet antecknar uppgifter som lamnas
under besiktningen. Daremot noteras inte skavanker, skador pa grund av slitage och andra i
sammanhanget obetydliga upplysningar. For att 6verlatelsebesiktningen skall kunna utféras pa avtalat
satt skall bestdllaren se till att samtliga utrymmen och ytor ar tillgdngliga. Berérda utrymmen och ytor
skall vara lattatkomliga och fria fran skrymmande bohag. Godkand stege skall finnas tillganglig. Efter
det att besiktningsfoérrattaren éverlamnat besiktningsutlatandet skall besiktningsutlatandet noggrant
Idsas igenom av bestéllaren.

1) HANDLINGAR

Utgangspunkten for en overlatelsebesiktning ar byggnadens alder, brukande och allmanna skick. Som
grund for overlatelsebesiktningen anvands handlingar samt upplysningar fran saljaren som lamnats till
besiktningsforrattaren om handlingarna ar av den beskaffenheten att de kan anvandas. Handlingar och
upplysningar som besiktningsférrattaren far del av och som anvands antecknas i
besiktningsutlatandet. Tillhandahaller fastighetsagaren handlingar eller limnar denne pa annat satt
information rérande fastigheten eller byggnaden skall besiktningsférrattaren anteckna detta i
besiktningsutlatandet och lata informationen utgéra grund for besiktningen. Det aligger inte
besiktningsforrattaren att sarskilt kontrollera uppgifternas riktighet i annat fall an i de avseenden dar
de framstar som uppenbart felaktiga.

2) OKULAR BESIKTNING

| 6verlatelsebesiktningen ingar en okular besiktning. En okular besiktning innebar att
besiktningsforrattaren undersoéker synliga ytor i samtliga tillgangliga utrymmen samt fasader, tak och
mark i den man de ar av byggteknisk betydelse. Med tillgéangliga utrymmen menas alla sadana
utrymmen som kan undersékas via dppningar, dorrar, inspektionsluckor och liknande samt alla
utrymmen som i 6vrigt ar krypbara. Om besiktningsforrattaren av nagon anledning inte gjort en okular
besiktning av sadant utrymme som omfattas av 6verlatelsebesiktningen skall detta antecknas i
besiktningsutlatandet. Sadan yta eller utrymme ingar normalt i képarens undersékningsplikt dven om
ytan eller utrymmet inte besiktigas. Om ytor och utrymmen som inte besiktigas far képaren soka
information pa annat satt an genom Overlatelsebesiktningen t.ex. genom att séljaren ombeds lamna
garanti eller annan specificerad information om den del som inte besiktigas.
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3) RISKANALYS

Vid sidan av de fel som antecknas vid en omsorgsfullt gjord okular 6verlatelsebesiktning skall
besiktningsforrattaren anteckna om det finns pataglig risk fér att byggnaden har andra vasentliga fel
an de som framkommit vid den okuldra besiktningen. Till grund for riskanalysen har
besiktningsforrattaren att beakta den information som framkommit av handlingarna,
fastighetsagarens uttalanden, den okuladra besiktningen och andra jamférbara fastigheter och
byggnader samt sddana forhallanden som det ar viktigt for en fastighetsdgare att kanna till. Nar
pataglig risk for vasentligt fel antecknas i besiktningsutldtandet skall besiktningsforrattaren lamna en
motivering. 4) Fortsatt teknisk utredning. Besiktningsforrattaren kan foresla fortsatt teknisk utredning
avseende forhallande som inte kunnat klarldggas i den okulara besiktningen liksom om det finns
anledning att uppmarksamma parterna pa misstankta fel i sddant som i och for sig inte ingar i
overlatelsebesiktningen. For pataglig risk for vasentliga fel som anges i riskanalysen foreslar
besiktningsforrattaren inte fortsatt teknisk utredning. Kopare kan begéara fortsatt teknisk utredning for
att klarlagga om pataglig risk for vasentliga fel som besiktningsforrattaren antecknat i riskanalysen
finns eller inte. Fortsatt teknisk utredning ingar inte i 6verlatelsebesiktningen. En sadan utredning kan
bestallas sarskilt. Fortsatt teknisk utredning forutsatter fastighetsagarens uttryckliga medgivande.

BESIKTNINGSUTLATANDET

Besiktningsutlatandet innehaller all den samlade informationen fran 6verlatelsebesiktningen om den
besiktigade fastighetens fysiska skick vid besiktningstillfallet. Uppgifter om fastigheten liksom
atgardsforslag eller kostnadsberdakningar som l[amnats under besiktningen men som inte antecknats i
besiktningsutlatandet ingar inte i 6verlatelsebesiktningen och kan inte laggas till grund for ett
stallningstagande eller forvantan om fastighetens fysiska skick och kan inte heller laggas till grund for
atgardsprogram eller kostnadsuppskattning.

INSTRUKTION FOR LASNING AV BESIKTNINGSUTLATANDET

Efter det att bestallaren fatt besiktningsutlatandet skall bestallaren noga lasa besiktningsutlatandet.
Anser bestallaren att det saknas nagon uppgift eller papekande i besiktningsutlatandet som
besiktningsforrattaren lamnat muntligen vid 6verlatelsebesiktningen skall bestéllaren omgaende
sanda besiktningsutlatandet till besiktningsforrattaren for eventuell komplettering. Vid lasning av
besiktningsutlatandet skall bestéllaren normalt rékna med att ju dldre en fastighet ar desto storre
anledning finns det att tro att fel finns och att slitaget ar storre @n i en nyare fastighet.

FORSAKRING

Besiktningsforrattare som utfor avtalad dverlatelsebesiktning har tecknat konsultansvarsférsakring
med sarskilda villkor om 6verlatelsebesiktning.
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BEGRANSNINGAR I BESIKTNINGSFORRATTARENS
SKADESTANDSSKYLDIGHET

| det fall det i besiktningsutlatandet lamnas otillrdcklig eller felaktig information om den besiktigade
fastigheten kan bestéllaren komma att lida skada genom att fastigheten avviker fran vad som
bestéllaren kan forvanta sig nar bestéllaren last besiktningsutlatandet. Bestallarens skada kan innebara
att en annars berattigad nedsattning av kopeskillingen blir lagre dn vad som ar motiverat eller sa blir
reparationskostnaderna hogre dn vad bestallaren forvantat sig. Besiktningsforrattare ar skyldig ersatta
bestallarens skada som besiktningsférrattaren orsakar genom vardsloshet eller forsummelse vid
utférandet av 6verlatelsebesiktningen. For detta ansvar galler nedan angivna begransningar.
Besiktningsforrattarens skadestandsskyldighet uppgar till ett belopp motsvarande den nedsattning av
kopeskillingen bestéllaren skulle ha fatt om felet patalats vid kopetillfallet. Den sammanlagda
skadestandsskyldigheten for ett och samma uppdrag ar dock begransad till ett belopp motsvarande 15
basbelopp enligt lagen om allman férsakring vid den tidpunkt da avtal om 6verlatelsebesiktning
traffades. Ersattning for skada vars varde understiger ett belopp motsvarande 20 % av ett basbelopp
ersatts inte. Skada som beror pa att det i besiktningsutlatandet saknas nagon uppgift eller papekande
som besiktningsforrattaren lamnat muntligen vid 6verlatelsebesiktningen ersatts endast om
bestdllaren omgaende efter erhallandet av besiktningsutlatandet begart komplettering av
besiktningsutlatandet. Besiktningsforrdttaren ar inte ersattningsskyldig for annan skada én
bestallarens skada och inte heller for skavanker, slitage skador och andra obetydliga forhallanden om
fastigheten som inte antecknats i besiktningsutlatandet. Utfér besiktningsférrattaren fortsatt teknisk
utredning anses overlatelsebesiktningen och utredningen vad géller ansvarsbegransningen vara
samma uppdrag. Krav mot besiktningsforrattaren skall anmalas (reklameras) till denne inom skalig tid
efter det att skadan markts eller bort markas. Reklamationen far dock inte ske senare an tva ar efter
uppdragets avslutande. Uppdraget ar avslutat nar besiktningsforrattaren begar betalning for
besiktningen. Sker inte reklamation inom féreskriven tid ar eventuell ratt till ersattning forlorad
oavsett grunden for anspraket.

FORBUD MOT ATT OVERLATA BESIKTNINGSUTLATANDET
Besiktningsforrattaren har upphovsratt till besiktningsutlatandet. Bestallaren har rétt att nyttja
besiktningsutlatandet for avtalat andamal. Varken besiktningsutlatandet eller nyttjanderétten till
besiktningsutlatandet far utan uttryckligt medgivande fran besiktningsférrattaren av bestallaren
overlatas pa annan och far inte anvandas i annat syfte dn vad som anges i uppdragsbekraftelsen och
besiktningsutlatandet. Sker overlatelse utan medgivande kan innehallet i besiktningsutlatandet inte
goras gallande mot besiktningsforrattaren.

OVRIGT

Besiktningsforrattaren skall arkivera ett besiktningsutlatande eller kopieringsbar kopia under
den tvaariga ansvarstiden.
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