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UTLATANDE OVER OVERLATELSEBESIKTNING
OVERLATELSEBESIKTNING FOR SALJARE ENLIGT SBR-MODELLEN

OBJEKT

Fastighetsbeteckning
Adress
Postnummer/Ort
Fastighetsagare

Valhall 13

Gotavagen 14
182 61 Djursholm
Marcus Lillieh66k

Bestallare
Besiktningsnummer

Besiktningsman

Besiktningsdag

Narvarande

Besiktningens genomfdrande
och omfattning

Marcus Lillieh6ok
180320-6937

John Eriksson
av SBR godkand besiktningsman

Besiktningsmannen ar medlem i Svenska
Byggingenjorers Riksforbund (SBR) och &r
registrerad i SBR:s forteckning 6ver
besiktningsmén med dartill hdrande forpliktelser.

2018-03-20
Soligt. Ca 0°C.
Kl: 13:00

Marcus Lillieh66k, Fastighetségare
John Eriksson, Besiktningsman

2018-02-19 skickades en uppdragsbekréaftelse till
bestéllaren eller dess ombud. Vid besiktningen
gjordes en genomgang av uppdragsbekraftelsen.
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 Besiktningsman har inte tagit del av nagra skriftliga
handlingar handlingar.

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

Muntliga upplysningar lamnade av Marcus Lillieh6ok:

e Fastigheten forvarvades 2008.

e En stdrre renovering och ombyggnation av huset
utférdes 2008-09.

e En krypgrundsavfuktare installerades ca 2012.

» Fastighetsagare kanner inte till nagra kanda fel eller

brister av betydelse pa huset.
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2 OKULAR BESIKTNING

Sarskilda
forutsattningar vid
besiktningen.

Byggnaden var vid besiktningstillfallet méblerad.

Besiktning har skett av de delar som varit normalt atkomliga
utan omflyttning av belamrade ytor eller mdbler.
Bakomliggande ytor ingar i kdparens undersokningsplikt.
For ytor, utrymmen och byggnadsdelar som noterats helt
eller delvis ej besiktningsbara eller belamrade har
besiktningsmannen inget ansvar.

Notering "Inget att notera” innebar att utrymmet eller ytan
beddms vara i normalt skick med h&nsyn 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 ndgon betydelse som lamnats
av besiktningsmannen vid besiktningen.

Skulle ndgon 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 goras ansvarig for eventuella
brister i utlatandet, som pa sa satt kunnat rattas.
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BYGGNADSBESKRIVNING

Byggnadsar:
Hustyp, antal plan:
Markforhallanden:
Grundlaggning:
Stomme:

Fasad:
Fonster/dorrar:
Yttertak:
Ventilation:

Varmesystem:

1947

Fristaende villa 2%-plan

Tradgardstomt

Krypgrund med betongbjalklag

Lattbetong pa entréplan samt ovrigt trastomme
Puts

2-glas isolerfonster

Sadeltak med plat

Sjalvdragsventilation

Vattenburen golvvarme med bergvarme
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NOTERINGAR

Huvudbyggnad

Utvandigt

Markforhallande:
Krypgrund:
Sockel:

Fasad:

Fonster/ddrrar:

Rannor/stupror:
Yttertak:

Vind:

Inget att notera.
Inget att notera.
Inget att notera.

Det finns sprickor/skador i fasadens puts pa ett flertal
stallen.

Fonsterblecken &r inte utférda med en sk putskant vilket ar
brukligt vid putsad fasad. Vissa fonsterbleck har en dalig
lutning.

Falsen pa stuproren ar vand mot fasad, denna skall vara
vand utat.

Ej besiktningsbart d& det saknas godkand tilltrades vag till
tak.

Finns inget besiktningsbart vindsutrymme.
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Invandigt

Allmant:

Entréplan

Entré/hall:
Passage:
Groventré

Tvattstuga:

Pannrum:

Rum med kyl/frys:

TV-rum:
Gym:
Badrum:
Sovrum 1:
Sovrum 2:

Dusch:

Besiktning ar utford i medsols varv med start i hall och
forsta rum till vanster osv.

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

Inget att notera.

Inget att notera.

Inget att notera.

utfort utan golvfall mot golvbrunn.
Forekommer rorgenomforingar i golvet.
Inget att notera.

Inget att notera.

Inget att notera.

Inget att notera.

Lackageror saknas for inbyggd wc-cistern.
Inget att notera.

Inget att notera.

Brunnsmanschett (del av tatskikt) som ansluter till
golvbrunn med klamring ar ej korrekt monterat da del av
brunnsmanschetten sticker ut under klamringen, enligt
monteringsanvisning ar detta ett felaktigt utférande.

Lackageror saknas for inbyggd wce-cistern.



WAN gyensk

(N

=2 Kvalitetssakring’

Ovre plan

Matsal:

Sovrum 3:

Sovrum 4:

Vardagsrum:

Kok:

Inredd vind

Hall:

Masterbedroom:

Badrum:
Toalett:

Kattvindar:

Dressingroom:

| anslutning till golvvarmefdrdelare finns inget fuktsakert
utférande.

Inget att notera.

Golvbrunnen &r placerad djup ner i golvet med
forhojningsringar.

Tatskiktsanslutning ar inte bedémningsbart.

Inget att notera.

| diskbankskap ar inte diskmaskinsslangar fastklamrade
samt att eluttag ar I6sa i infastning.

Inget att notera.
Inget att notera.
Inget att notera.
Lackageror saknas for inbyggd wc-cistern.

| dessa utrymmen finns inga fuktsakra utféranden vid vatten
och golvvarmefordelare.

Inget att notera.



AR gyensk
EEE Kvalitetssakring’

3 RISKANALYS

3.1 Installationer for vatten som saknar fuktsdkra utféranden
Nar det inte finns fuktsakra utféranden dar vatten kan lacka, ar detta en
risk ur fuktsynpunkt. Risk finns att vatten vid smyglackage inte
upptéacks i tid och att vatten rinner ner i underliggande/bakomliggande
konstruktioner och orsakar fuktskador.

3.2 Fasad med puts
Sprickor och skador i putsade fasader och grundmurar &r en risk ur
fuktsynpunkt. Risk finns for fuktintrangning i sprickorna, med putsslapp
och fuktrelaterade skador i bakomvarande konstruktioner som mojlig
foljd. Vintertid finns aven risk for sénderfrysning.

3.3 Krypgrund
| husets krypgrund finns en krypgrundsavfuktare installerad. Syftet

med denna installation ar att genom avfuktning halla fuktigheten i
grunden pa en sa lag niva att ingen tillvaxt av mikroorganismer &r
mojlig. Om avfuktaren drabbas av driftsstopp eller funktionsnedsattning
finns risk for fuktrelaterade skador.

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 okuléara noteringar
finns eller inte. Fortsatt teknisk utredning ingar inte i 6verlatelsebesiktningen. En
sadan utredning kan bestallas sarskilt. Fortsatt teknisk utredning forutsatter
fastighetsagarens uttryckliga medgivande.
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Djursholm 2018-03-20
Svensk Kvalitetssakring AB

C

/{
John Eriksson
av SBR godkand besiktningsman
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OVERLATELSEBESIKTNING FOR SALJIARE ENLIGT SBR-MODELLEN

VILLKOR FOR OVERLATELSEBESIKTNING
Begreppsbestimningar

Med uppdragsgivare avses sdljaren av fastigheten eller den som pa séljarens uppdrag bestéller
Overlatelsebesiktningsuppdraget av besiktningsmannen och som undertecknat
uppdragsbekraftelsen.

Med besiktningsman avses i tillampliga delar dven det besiktningsféretag som mottagit uppdraget
att utfora 6verlatelsebesiktningen.

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 kopet om kdpet genomfordes vid tidpunkten for
overlatelsebesiktningen.

Andamalet

Andamaélet med en dverlatelsebesiktning for siljare ar att i samband med en fastighetsoverlatelse
samla och redovisa information om fastighetens fysiska skick. Insamlingen sker genom en
byggnadsteknisk undersdkning som utférs av en sarskilt anlitad sakkunnig besiktningsman.
Resultatet redovisas i ett protokoll benamnt besiktningsutlatande som &r avsett att anvandas vid
fastighetsforsaljningen som en byggnadsteknisk beskrivning av fastighetens skick.

Besiktningsutlatandet kan dven ha betydelse vid férhandling om de villkor som ska gélla for
fastighetskopet och det kan ocksa utgéra underlag till en doldafelforsékring.

Genomférandet

Uppdragsbekraftelse

Efter mottagandet av uppdraget 6versander eller dverlamnar besiktningsmannen en uppdrags-
bekraftelse till uppdragsgivaren jamte dessa villkor. Av uppdragsbekraftelsen och dessa villkor
framgar overlatelsebesiktningens omfattning.

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

Overlatelsebesiktningens huvudsakliga innehall
Overlatelsebesiktning enligt SBR-modellen bestdr sammanfattningsvis av fyra delar;
1) granskning av tillhandahallna handlingar samt information fran saljaren,
2) okular besiktning,
3) riskanalys om sadan &r pakallad samt
4) eventuell rekommendation om fortsatt teknisk utredning.
Resultatet av 6verlatelsebesiktningen sammanstalls i ett besiktningsutlatande.

10
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1) Handlingar och upplysningar

Infor dverlatelsebesiktningen eller i samband med 6verlatelsebesiktningens paboérjande tar
besiktnings-mannen del av de handlingar och 6vriga upplysningar som éverlamnats. De
handlingar och upplysningar som besiktningsmannen lagger till grund for éver-latelsebesiktningen
antecknas i besiktningsutlatandet.

2) Besiktning
Overlatelsebesiktningen genomférs i form av en omsorgsfull okuldr besiktning av fastigheten, dvs.
vad som kan upptackas med blotta 6gat. Besiktningen sker sdledes utan nagra hjalpmedel.

Overlatelsebesiktningen géller férhallandena vid besiktningstillfallet.

Vid den okulara besiktningen undersoker besiktningsmannen synliga ytor i samtliga tillgangliga

utrymmen samt fasader, tak och mark i den man marken &r av byggnadsteknisk betydelse. Med
tillgangliga utrymmen menas alla sadana utrymmen som kan undersokas via 6ppningar, dérrar,
inspektionsluckor och liknande samt alla utrymmen som i 6vrigt ar krypbara.

Om inte annat avtalats omfattar 6verlatelsebesiktningen en byggnadsteknisk okular besiktning av
fastighetens huvudbyggnad, samt vidbyggd del av hus sasom garage, carport eller forrad samt den
markyta i anslutning till byggnad som har teknisk betydelse for de besiktade byggnaderna.
Overlatelsebesiktningen omfattar sdledes inte hela registerfastigheten. For det fall parterna
kommer 6verens om att besiktningen skall ha annan omfattning an vad som nu sagts, skall detta
skrivas in i uppdragsbekraftelsen.

Besiktningen omfattar inte

OverlGtelsebesiktningen omfattar inte installationer sésom el, viirme, vatten, sanitet, maskinell
utrustning, mekanisk ventilation, rékgdngar eller eldstdder. Besiktningen omfattar inte
energideklaration, miljéinventering, undersékningar som kréiver ingrepp i byggnaden,
provtryckning, radonmdtning, fuktmdtning eller annan mdtning

| 6verlatelsebesiktningen ingdr inte att lamna atgardsforslag eller kostnadskalkyler.

Overlatelsebesiktningens omfattning kan utdkas eller inskrinkas efter sarskild 6verenskommelse
mellan uppdragsgivaren och besiktningsmannen. Sddan 6éverenskommelse ska i férekommande
fall framga av uppdragsbekraftelsen 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 6verlatelsebesiktningen skall detta antecknas i
besiktningsutlatandet.

3) Riskanalys

Om besiktningsmannen bedoémer att det finns pdtaglig risk for att fastigheten har andra
vdsentliga 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

11
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jamforbara fastigheter och omstandigheterna vid overlatelsebesiktningen. | riskanalysen ges dven
en motivering till bedémningen.

4) Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsmannen kan féresld fortsatt teknisk utredning avseende ett forhallande som inte
kunnat klarlaggas vid den okulara besiktningen. Sadan utredning kan dven 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 pdtaglig risk for vdsentligt fel i form av en
riskanalys, sa féresldr inte besiktningsmannen ndgon fortsatt teknisk utredning i den delen.

Uppdragsgivaren kan sjdlv se till att den pdtalade risken utreds.

Fortsatt teknisk utredning ingdr inte i 6verlatelsebesiktningen. Uppdragsgivaren och
besiktningsmannen kan dock komma 6verens om att besiktningsmannen adven 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 6ver overlatelsebesiktningen. |
besiktningsutlatandet redovisas de fel som upptackts vid den okulara besiktningen.

Besiktningsutlatandets innehall &r en foljd av att overlatelsebesiktningen utférts med sadan
omsorg som ar pakallad med hansyn till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos
jamforliga fastigheter och omstandigheterna vid 6verlatelsebesiktningen. Vid
Overlatelsebesiktningen har sdledes bland annat byggnadernas alder och konstruktion betydelse.
En dldre 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 nagon betydelse fér bedémningen av
fastighetens skick. Mindre fel (skavanker) antecknas normalt inte.

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

Tillaggsuppdrag

Uppdragsgivare kan genom sarskild dverenskommelse med besiktningsmannen traffa avtal om
tillaggsuppdrag i anslutning till 6verlatelse-besiktningen. Tillaggsuppdrag forutsatter ett god-
kdannande av fastighetens agare.

Syftet med ett tillaggsuppdrag kan vara att utvidga undersdkningen till att omfatta delar som inte
ingar i overlatelsebesiktningen eller att undersdka om-stdndighet som inte kunnat klarlaggas vid
overlatelse-besiktningen. Ett tillaggsuppdrag ar inte en del av 6verlatelsebesiktningen, men kan
utforas i samband med denna.

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.

12
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Om uppdragsgivaren bestéller tillaggsuppdrag som utforts i anslutning till 6verlatelsebesiktningen
galler villkoren for dverlatelsebesiktningen dven 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 ar inte skyldig att kontrollera riktigheten av de handlingar och upplysningar
om fastigheten som han mottar i samband med 6verlatelsebesiktningen.

Besiktningsmannen ar skyldig att ersatta den skada som besiktningsmannen orsakar
uppdragsgivaren genom vardsloshet eller forsummelse vid utférandet av 6verlatelsebesiktningen.
Besiktningsmannens ansvar dr dock begrdnsat enligt nedanstdende villkor.

Besiktningsmannens skadestandsskyldighet ar begransad till det ldgsta av féljande belopp
a. Skillnaden mellan fastighetens varde vid 6verlatelsetillfallet med respektive utan fel i
besiktningsutlatandet.
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 allméan férsadkring vid den tidpunkt da avtal om
overlatelsebesiktning traffades.
Skada vars varde understiger ett belopp motsvarande 0,2 prisbasbelopp ar besiktningsmannen
inte skyldig att ersatta.

Om besiktningsmannen utfor 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.

Besiktningsmannen ar 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 skdlig tid fran det att felet mdérkts eller borde ha markts respektive fran det att
skada upptackts. Besiktningsmannen ansvarar dock inte i ndgot fall fér fel och ér inte skyldig att
betala fér krav som reklamerats respektive framstdllts senare dn tvd dr efter att uppdraget
avslutats. Uppdraget ar avslutat i och med att besiktningsmannen éversant besiktnings-utlatandet
till uppdragsgivaren.

13
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Uppdragsgivarens ansvar

Uppdragsgivaren skall tillhandahalla de handlingar rérande fastigheten som besiktningsmannen
behover och dven i 6vrigt lamna for dverlatelsebesiktningen 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 besiktnings-utlatandet efter mottagandet och utan dréjsmal
darefter meddela besiktningsmannen om besiktnings-utlatandet innehaller ndgon felaktighet eller
saknar nagot.

For genomférandet av uppdraget forutsatts att sdkra uppstigningsanordningar till vindsutrymmen
och yttertak finns pa byggnaden. Besiktningsmannen ar inte skyldig att genomfora
besiktningsatgard som innebér 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 séljaren och képaren av
fastigheten.

Genom en Overlatelsebesiktning for saljare och éverlamnandet av besiktningsutlatandet till
koparen klargors ansvarsfordelningen mellan séljare och képare for de fel som redovisas i
besiktningsutlatandet. De redovisade felen kan till exempel inte anses utgora 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 sasom dolda fel mot séljaren efter
fastighetskopet.

Om inte annat avtalats i samband med 6verlatelsen av fastigheten ersatter besiktningsutlatandet
inte kdparens undersokningsplikt enligt jordabalken. Syftet med en 6verlatelsebesiktning for
sdljare ar saledes inte att utgora en del av fullgérandet av kdparens undersdkningsplikt.

Overlamnandet av besiktningsutldtandet till kdparen innebér inte heller att siljaren 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 kdpekontraktet.

Besiktningsutlatandet redovisar forhallandena vid tidpunkten for éverlatelsebesiktningen.
Uppdrags-givaren maste vara observant pa att forhallandena kan dndras 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.

14
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Uppdragsgivaren dger inte 6verlata 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 ersattning redovisa besiktningsutlatandet for forvarvaren.

Sker 6verlatelse utan medgivande fran besiktningsmannen kan innehallet i besiktnings-utlatandet
inte goras gallande mot besiktnings-mannen. Samma sak galler om uppdragsgivaren utan

medgivande anvander besiktningsutlatandet fér annat dn det avtalade dndamalet.

| inget fall har férvarvare av besiktningsutlatandet battre ratt an uppdragsgivaren.
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