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UTLATANDE OVER OVERLATELSEBESIKTNING
OVERLATELSE AV FAST EGENDOM ENLIGT JORDABALKEN FOR KOPARE

OBJEKT

Fastighetsbeteckning
Adress
Postnummeré& ort
Kommun
Fastighetsagare

Hornea 8:685
Akervagen 1

905 32 Hornefors
Umea

Ingrid Engvist, DBO

Bestéallare

Besiktningsman

Besiktningsdag
Besiktningstid
Narvarande

Marc Sellgren

Charlott Lundstrom
Flintvagen 15 C Lgh 1102
907 40 Umea

Telefon: 0730655281

E-post:

Lars Nordling

Bosyn Fastighetsbesiktningar

Norra Obbolavagen 133 C, 904 22 Umea

Av SITAC certifierad besiktningsman.
Besiktningsmannen ar medlem i Svenska
Byggingenjorers Riksforbund (SBR) och ar
registrerad i SBR:s forteckning dver
besiktningsman med dartill hérande forpliktelser.
Telefon: 090-82 00 440

E-post:  info@bosyn.se

2017-08-28
08:30

Marc Sellgren
Charlott Lundstrém
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Besiktningens genomférande
och omfattning

Umed Horned 8:685

Uppdragsbekréftelsen éverlamnades

2017-08-28 till bestallaren. Innan besiktningen
paborjades gjordes en genomgang av
uppdragsbekraftelse som éverlamnades vid
besiktningstillfallet. 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

Umed Horned 8:685

1 GRANSKNING AV TILLHANDAHALLNA HANDLINGAR SAMT
INFORMATION FRAN UPPDRAGSGIVAREN

Tillhandahallna
handlingar

Séljarinformation
utover fragelistan

Objektsbeskrivning upprattad av maklare samt fragelista
besvarad av saljaren tillhandahélls vid besiktningstillfallet.

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

Saljaren forvarvade fastigheten 1978.
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2 OKULAR BESIKTNING

Sarskilda
forutsattningar vid
besiktningen

Véaderlek
Byggnadstyp
Byggnadsar
Stomme
Grund
Ventilation
Varmesystem
Fonster
Fasad
Yttertak

Noteringar

Byggnaden var vid besiktningstillfallet mdblerad. Besiktning
har skett av de delar som varit normalt atkomliga utan
omflyttning av belamrade ytor eller mébler. Bakomliggande
ytor ingar i koparens 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 bedéms vara i
normalt skick med hansyn taget till byggnadens alder och
byggnadssatt. Dock galler eventuell forekomst av generella
fel, som antecknats under rubriken allméant.

Muntliga uppgifter

Avsikten har varit att i detta utlatande redovisa
forhallanden, som framkommit vid besiktningen och da
aven 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 bestallaren att inom sju
dagar meddela besiktningsmannen vad som enligt
bestallarens uppfattning skall andras i utlatandet.

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

Ca +10 °C och Soligt

1-planshus

1978

Tra

Platta pa mark med uppreglade golv
Mekanisk franluft

Direktverkande el

3-glasfonster

Tra

Plat
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Utvandigt

Markforhallanden

Grundmur
Fasad
Fonster/dorrar

Yttertak
Ovrigt
Vindsutrymme

Grundlaggning

Umed Horned 8:685

Mark lutar lokalt at fel hall, in mot grinden

Sprickor finns i sockel

Rotskador férekommer i panel framsida lank.
Fonsterdorrar och ytterdorr fran ekonomidel i behov av
utbyte.

Fonster hanger snett och tatningar har utférts med diverse
lister.

Rotskada racke vid farstukvist
Missfargningar finns pa undersida underlagstak av board.

Sprickor finns i garagegolv, enligt uppgift har dessa funnits
sedan huset uppfordes..
Golv har en onormal lutning samt spricka finns i golv v-rum.

Invandigt
Allmant

Entréplan
Kok

Tvatt

Passage
Forrad
Dusch
Garage

Forrad

Golven lutar.

Balja saknas under diskmaskin.
Blasor i plastmatta mot yttervagg.
Tatningslister i fonster bristfalliga.

Aldre varmvattenberedare.
Eluttag element ur funktion.
Lackage i koppling tvattmaskin.
Golvmatta otat mot troskel.
Klamring bristfallig i golvbrunn
Fuktmarkering finns i tak
Klamringen bristfallig i golvbrunn
Fuktmarkeringar i tak.
Fuktmarkering vagg va dorr.
Ett element saknas.

Tak buktigt

Sprickor finns i golv

Element ur funktion.

Ytterdorr otat.
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Hall/kpr
Wc
Bad

Sovrum
Sovrum
Sovrum
V-rum

Vind garage
Vind hus

Golv lutar.

Klamringen i golvbrunnen dalig.
Fonster gar ej dppna.

Aldre ytskikt pa golv

Golv lutar. DOrr gar ej stanga.

Spricka finns i golv mot hall
Underlagstak av board missfargad.
Missfargningar finns pa underlagstak

Umed Horned 8:685
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3 RISKANALYS

Marklutning

Risk finns for fukt- mogel och rotskador i byggnadens (golv- och
vaggkonstruktioner), pa grund av att marken/plattlaggning lutar mot byggnaden,
samt att stuproren avslutats vid husgrunden.

Vatrum
Risk finns for fukt- mogel och rétskador i golv- och vaggkonstruktionerna da
golv- och vaggbekladnaderna ar gamla.

Ventilation
Ventilationsdon saknas delvis, bor aterstéllas sa att ventilationen fungerar i alla
rum.

Golv och vaggkonstruktioner bostad/garage

Risk finns for att uppreglade golv inklusive syllar kan vara eller bli drabbad av
fukt- mogel och rotskador. Detta kan aven leda till att avvikande lukt sprids till
boendemiljon som féljdskada.

4 FORTSATT TEKNISK UTREDNING
Orsak till golvlutning bor undersokas ytterligare.

Uppdragsgivare kan begéara fortsatt teknisk utredning for att klarlagga om risk
for vasentligt fel som besiktningsmannen antecknat i riskanalysen finns eller
inte.

Fortsatt teknisk utredning ingar inte i Overlatelsebesiktningen. En sddan
utredning kan bestallas sarskilt. Fortsatt teknisk utredning forutsatter
fastighetsagarens uttryckliga medgivande.

Som kdpare till denna fastighet ar det viktigt att ta del av hela protokollet samt
att sakerstélla att man forstatt inneb6rden av det som star. Har man som kopare
inte deltagit i besiktningen rekommenderas att géra en besiktningsgenomgang
pa plats.
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Overlatelsebesiktning for KOPARE enligt
SBR-modellen version 2015.1

VILLKOR FOR
OVERLATELSEBESIKTNING

Begreppsbestamningar

Med uppdragsgivare avses koparen av fastigheten
och som undertecknat uppdragsbekraftelsen.

Med besiktningsman avses i tillampliga delar &ven
det besiktningsféretag som mottagit uppdraget att
utfora overlatelsebesiktningen.

Med fastighet avses den del av registerfastigheten
som omfattas av besiktningen.

Med fel i fastighet avses en avvikelse fran det skick
som en tankt kopare med fog kan forutsatta att
fastigheten skall ha vid tidpunkten for kdpet om kdpet
genomfdrdes vid tidpunkten for
overlatelsebesiktningen.

Andamalet

Andaméalet med en 6verlatelsebesiktning for képare ar
att i samband med en fastighetsoverlatelse samla och
redovisa information om fastighetens fysiska skick.
Insamlingen sker genom en byggnadsteknisk
undersokning som utférs av en sarskilt anlitad
sakkunnig besiktningsman. Resultatet redovisas i ett
protokoll benamnt besiktningsutlatande.

Med hjalp av besiktningsutlatandet ges koparen ett
underlag for att bedéma fastighetens skick och vilka
forvantningar koparen rimligen kan ha pa fastigheten.
Besiktningsutlatandet kan ha betydelse vid férhandling
om villkoren for fastighetskodpet, t ex férhandling om
priset. Overlatelsebesiktningen ersétter inte den
undersokningsplikt som en kdpare ar skyldig att
genomfdra enligt jordabalken, men utgér en del av
denna undersdkningsplikt.

Genomforandet
Uppdragsbekraftelse

Efter mottagandet av uppdraget 6versénder eller
Overlamnar besiktningsmannen en
uppdragsbekraftelse till uppdragsgivaren jamte dessa
villkor. Av uppdragsbekréftelsen och dessa villkor
framgar overlatelsebesiktningens omfattning.

Besiktningsmannen gar igenom uppdragsbekraftelsen
och villkoren for uppdraget med uppdragsgivaren
innan overlatelsebesiktningen paborjas.

Umed Horned 8:685

Overlételsebesiktningens huvudsakliga innehall

Overlatelsebesiktning enligt SBR-modellen bestér
sammanfattningsvis av fyra delar;

1) granskning av tillhandahalina handlingar samt
information fran saljaren,

2) okular besiktning,

3) riskanalys om sadan &r pakallad samt

4) eventuell reckommendation 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 dvriga
upplysningar som 6verlamnats. De handlingar och
upplysningar som besiktningsmannen lagger till grund
for overlatelsebesiktningen antecknas i
besiktningsutlatandet.

2) Besiktning

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

Overlatelsebesiktningen galler forhallandena vid
besiktningstillfallet.

Vid den okuléra besiktningen undersoker
besiktningsmannen synliga ytor i samtliga tillgéngliga
utrymmen samt fasader, tak och mark i den man
marken &r av byggnadsteknisk betydelse. Med
tillgangliga utrymmen menas alla sddana utrymmen
som kan understkas via 6ppningar, dorrar,
inspektionsluckor och liknande samt alla utrymmen
som i Ovrigt ar krypbara.

Om inte annat avtalats omfattar
Overlatelsebesiktningen en byggnadsteknisk okular
besiktning av fastighetens huvudbyggnad,

samt vidbyggd del av hus sdsom garage, carport eller
forrdd samt den markyta i anslutning till byggnad som
har teknisk betydelse fér de besiktade byggnaderna.
Overlatelsebesiktningen omfattar séledes 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.
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Besiktningen omfattar inte

Overlatelsebesiktningen omfattar inte installationer
sasom el, varme, vatten, sanitet, maskinell utrustning,
mekanisk ventilation, rékgangar eller eldstader.
Besiktningen omfattar inte energideklaration,
miljdinventering, undersdkningar som kraver ingrepp i
byggnaden, provtryckning, radonmatning, fuktmétning
eller annan matning.

| dverlatelsebesiktningen ingar inte att lamna
atgardsforslag eller kostnadskalkyler.

Overlatelsebesiktningens omfattning kan utékas eller
inskrénkas efter sarskild 6verenskommelse mellan
uppdragsgivaren och besiktningsmannen. Sadan
overenskommelse ska i forekommande fall framgé av
uppdragsbekréftelsen 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 Gverlatelsebesiktningen skall detta
antecknas i besiktningsutlatandet.

3) Riskanalys

Om besiktningsmannen bedomer att det finns pataglig
risk for att fastigheten har andra vasentliga fel an de
som framkommit vid den okuléra besiktningen
redovisar besiktningsmannen férhallandet 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
[Amnats genom handlingar och upplysningar samt
beskaffenheten hos jamférbara fastigheter och
omstandigheterna vid 6verlatelsebesiktningen. |
riskanalysen ges aven en motivering till bedémningen.

4) Fortsatt teknisk utredning

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

Besiktningsutlatande

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

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

| besiktningsutlatandet redovisas endast de fel som
har ndgon betydelse for beddmningen 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 éverenskommelse
med besiktningsmannen traffa avtal om
tillaggsuppdrag i anslutning till 6verlatelsebesiktningen.
Tillaggsuppdrag forutsatter ett godkannande av
fastighetens &gare.

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

Omfattningen av dverenskomna tillaggsuppdrag ska
anges i uppdragsbekréftelsen till
overlatelsebesiktningen eller i en separat
uppdragsbekraftelse och resultatet av ett sddant
tillaggsuppdrag ska redovisas i ett sarskilt utlatande.

Om uppdragsgivaren bestéller tillaggsuppdrag som
utforts i anslutning till 6verlatelsebesiktningen galler
villkoren for 6verlatelsebesiktningen aven for
tillaggsuppdraget.
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Besiktningsmannens ansvar

Besiktningsmannen &r 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 vardsléshet eller forsummelse vid utférandet av
Overlatelsebesiktningen. Besiktningsmannens ansvar
ar dock begransat enligt nedanstéende villkor.

Besiktningsmannens skadestandsskyldighet ar
begransad till ett belopp motsvarande skillnaden
mellan fastighetens varde vid éverlatelsetillfallet med
respektive utan fel i besiktningsutlatandet och
Overstiger inte i nagot fall 15 prisbasbelopp enligt
lagen om allméan férsakring vid den tidpunkt da avtal
om overlatelsebesiktning traffades.

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

Om besiktningsmannen utfor tillaggsuppdrag i
anslutning till 6verlatelsebesiktningen 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 begéart komplettering av
besiktningsutlatandet.

Besiktningsmannen ar skyldig att inneha en giltig
konsultansvarsférsakring 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 reklamerasrespektive framstéllas
inom skalig tid frAn det att felet marktseller borde ha
markts respektive fran det att skada upptackts.
Besiktningsmannen ansvarar dock inte i nagot fall

for fel och &r inte skyldig att betala fér krav

som reklamerats respektive framstallts senare an tva
ar efter att uppdraget avslutats. Uppdraget ar avslutat i
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och med att besiktningsmannen dversant
besiktningsutlatandet till uppdragsgivaren.

Uppdragsgivarens ansvar

Uppdragsgivaren skall verka for att f& fram alla
relevanta handlingar och se till att fastigheten &r
besiktningsbar, enligt vad som ovan sagts, for att
besiktningen skall bli sa rattvisande som mdjligt.

Besiktningsmannen ansvar inte for att de handlingar
och 6vriga upplysningar om fastigheten som behdvs
for overlatelsebesiktningen finns tillgangliga for
besiktningsmannen vid 6verlatelsebesiktningens
paborjande.

Besiktningsmannen ansvar inte for att fastighetens
samtliga utrymmen och ytor ar tillgangliga for
besiktning. For att kunna utfoéra besiktningen pa ett
rattvisande satt skall ytorna vara lattatkomliga och fria
fran skrymmande bohag. Godkénd stege ska finnas
tillganglig.

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

For genomférandet av uppdraget férutsatts att sakra
uppstigningsanordningar till vindsutrymmen och
yttertak finns pa byggnaden. Besiktningsmannen &r
inte skyldig att genomfora 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 kdparen av fastigheten.

Antecknade fel, liksom de risker som antecknats i
riskanalysen och som senare infrias, kan en képare
normalt inte géra géallande sdsom dolda fel mot
sdljaren efter fastighetskopet.

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

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

Sedan uppdragsgivaren last besiktningsutlatandet kan
uppdragsgivaren darefter valja ett eller flera av har
angivna fem alternativ, beroende p& vad parterna
avtalat.
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Antingen att kbépa den besiktade fastigheten pa de
villkor som séaljaren angivit,

1) eller att avsta fran att kopa den besiktade
fastigheten,

2) eller att med utgangspunkt fran informationen
i besiktningsutlatandet inleda en diskussion
med séaljaren om pris och andra villkor for kop,

3) eller att be saljaren om en skriftlig garanti i
kopekontraktet for att forhallande eller risk for
fel som anges i besiktningsutlatandet inte
foreligger,

4) eller att be saljaren att f& utféra en fordjupad
undersokning 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 &r infriad eller inte.

Aganderétt och nyttjanderatt till
besiktningsutlatandet

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

Uppdragsgivaren ager inte overlata
besiktningsutlatandet eller nyttjanderatt till
besiktningsutlatandet utan besiktningsmannens
uttryckliga medgivande.

Om overlatelse av utlatandet skall ske har
besiktningsmannen ratt att vid sammantraffande eller
pa annat lampligt satt mot erséattning redovisa
besiktningsutlatandet for forvarvaren.

Sker overlatelse utan medgivande fran
besiktningsmannen kan innehallet i
besiktningsutlatandet inte géras gallande mot
besiktningsmannen. Samma sak galler om
uppdragsgivaren utan medgivande anvander
besiktningsutlatandet fér annat &n det avtalade
andamalet.

I inget fall har forvarvare av besiktningsutlatandet
battre ratt &n uppdragsgivaren.
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