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OVERLATELSEBESIKTNING

9 februari 2026

Nacka Sickladn 151:6

vVarmdoévagen 201

Denna besiktning ar utférd pa uppdrag av saljaren. Observera att Du
som kopare har en egen langtgdende undersokningsplikt! For att
uppfylla en del av Din undersokningsplikt och for att juridiskt dverta detta
besiktningsutlatande kravs att Du kontaktar besiktningsforetaget for
utférande av en kdpargenomgang. | annat fall har besiktningsmannen
inget juridiskt ansvar gentemot Dig. Vid en kdpargenomgang géller
samma villkor och ansvar som vid en separat kdparbesiktning.
Observera att en kdpargenomgang ar endast mojlig att utféra inom 9
manader efter genomford besiktning.
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UTLATANDE OVER OVERLATELSEBESIKTNING

For Saljare enligt SBR-modellen

Objekt
Fastighetsbeteckning: Sicklabn 151:6
Adress: Varmdoévagen 201
Postnummer och Ort: 131 41 Nacka
Kommun: Nacka
Fastighetsagare: Gun Johanssons dodsbo (enligt uppgift)

Uppdragsgivare
Uppdragsgivare: Gun Johanssons dodsbo, pa uppdrag av Thomas Johansson

Uppdragsnummer: 71491-89137

Besiktningsman
Besiktningsman: Ola Engstrom
Medlem i SBR:s Overlatelsebesiktningsgrupp
Av RISE certifierad besiktningsman SBR

Certifierings- C002317
/medlemsnummer:

Telefon: 073-0565465

Epost: ola.engstrom@densia.se

Besiktningsmannen ar medlem i Svenska Byggingenjorers Riksforbund (SBR) och ar
registrerad i SBR:s forteckning dver besiktningsméan med dartill hérande forpliktelser.

Besiktningsuppdrag

Omfattning: Okuléar besiktning av huvudbyggnaden
Besiktningsdag: 2026-02-09 tid: 8,30
Néarvarande: Thomas Johansson och Lotta Leuckfeld, maklare (del av tid)

Uppdraget utfors enligt "villkor for 6verlatelsebesiktning for saljare enligt SBR modellen”.

En uppdragsbekraftelse med bifogade villkorsbilagor har signerats av uppdragsgivaren.
Innan uppdraget gjordes en genomgang av uppdragets omfattning. 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 éversant utlatandet till uppdragsgivaren.
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HANDLINGAR OCH UPPLYSNINGAR

Tillhandahéallna

handlingar:

Information frdn  Under denna rubrik ar samtliga uppgifter lamnade av Thomas Johansson
séljaren eller (nedan kallad saljare) som dock har begransad kunskap om huset.

dess ombud: Uppgifterna ar inte kontrollerade av besiktningsmannen.

- Byggnaden uppfordes 1907. Agaren har &gt fastigheten sedan 1979.

- Tidigare koksveranda byggdes in pa 50-talet.

- Fasaden malades ca 1998-99.

- Takbelaggningen gjordes troligen om 1991-92. Lokalt lackage pa det vastra lagre taket
lagades av fackméan ca 2018. Hangrannor lacker delvis. Ut6ver det har inga tecken pa
lackage eller andra problem noterats.

- Det ar oklart om och hur dranering runt huset ar utférd, utférandet ar dock aldre. Inga
tecken pa problem har noterats.

- Det finns en aldre pool pa tomten. Den &r tackt med platar och har ej anvants senaste
aren.

- Uppvarmningen av huset fungerar bra. Delar av huset ar dock svalare. Tva st radiatorer blir
ej varma och kommer kontrolleras av fackman snarast. Huset varms med vattenburna
radiatorer via bergvarmepump som byttes ut i december 2024. Borrhalen &r aldre.

- Det finns tva eldstader som sotas regelbundet. Inga tecken pa otatheter eller problem har
noterats.

- Avlopp under tvattstall i WC pa 6vre plan ar otatt och kommer bytas av fackman snarast.
Utover det fungerar avlopp och vattenférsorjning utan problem. Réren har dock blandad
alder.

- Ingen avvikande eller dalig lukt har noterats i huset.

- Ventilationen ar utford som sjalvdrag. Imma kan forekomma mellan fonsterglas pa
vindsplanet.

- Huset har aldre lutningar i golv, ojamnheter m.m. Inga tecken pa sattningar eller
forandringar har dock noterats.

- Man har inte haft nagra kanda problem med skadedijur.

- Man har inte haft nagra kanda problem med fuktskador eller brandskador etc.

- Radonhalten har inte métts i byggnaden.

- Elinstallationen fungerar bra. Installationen har blandad alder. Eluttag utan kapa i passage
pa vindsplanet ska atgardas genom séljaren snarast.

- Energideklaration &r bestalld.

- Byggnaden och omradet har kulturhistoriskt varde enligt kommunens klassificering.

- Saljaren kanner inte till nagra allvarliga brister eller annan information som inte tagits upp.

- Det finns inga kénda problem med invasiva vaxter pa fastigheten.

sida 2
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OKULAR BESIKTNING

Sarskilda
forutsattningar
vid besiktningen:

Muntliga
uppgifter:

Medlemsnummer: 71491

Byggnaden var vid besiktningstillfallet méblerad, forrad utnyttjade etc.
Besiktning (in- och utvandigt) har skett av de delar som varit normalt
atkomliga utan omflyttning av ev. forvaring, maskinell utrustning,
mobler, mattor, vaxter, belamrade ytor etc.

For ytor, utrymmen och byggnadsdelar som inte varit besiktningsbara
har besiktningsmannen inget ansvar. Foljande byggdelar var inte
besiktningsbara (av andra skal &n foérvaring etc.).

- Mark, tak mm var tackt av sno vilket begransade
avsyningsmoijligheterna.

- Utrymme mellan ytter- och innertak vid parallelltaken.

- Sluten nockvind pa delar av vindsplanet. Aven ev. slutna sidovindar.

- Delar med torpargrund.

- Ev. andra slutna/dolda utrymmen som kan vara svara att upptéacka
trots noggrann avsyning.

- Utrymme bakom fast sockel under koksskapen.

Ej besiktningsbara byggdelar kan (beroende pa omstandigheterna)
anda inga i koparens undersokningsplikt. Enbart forekomst av sno t.ex.
innebar inte att undersokningsplikten upphéavs.

Besiktningsmannen kan genomféra besiktningen delvis med
stickprovskontroll ex. av fonster, takpannor eller andra delar.
Notering ”--” innebar att utrymmet eller ytan bedéms vara i normalt skick
med hansyn taget till byggnadens alder och byggnadssatt.

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

Skulle ndgon muntlig uppgift av betydelse ha utelamnats eller
blivit felaktigt atergiven, enligt bestallarens uppfattning, har
bestéllaren att snarast och helst 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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Vaderlek Ca -10°C och vaxlande

Byggnadstyp: Villai 3 plan (6vre plan utgdr inredd vind med snedtak) samt kéllare
Byggnadsar: 1907 (enligt saljare)

Grundlaggning: Grundsulor med kéllare, delar har torpargrund (bedémt)
Grundmur: Stengrund

Stomme: Tra (bedémt)

Bjalklag: Tr&, betongvalv (bedomt)

Fasad: Trapanel

Fonster: Mestadels 2-glas med kopplade bagar

Yttertak: Sadeltak med betongpannor

Uppvarmning:

Ventilation:

Medlemsnummer: 71491

Vattenburet system med bergvarme

Sjalvdrag

sida 4
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NOTERINGAR

Huvudbyggnad

Allmant - Besiktningen ar okular, utférs stickprovsmassigt och delvis dversiktligt ex.

UTVANDIGT
Mark

Hussockel/
grundmur

Fasad

Entrétrappor

Fonster/
dorrar

Balkong
(nordost)

Balkong
(soder)

Torpargrund

Medlemsnummer: 71491

avseende fasad, tak, grund, inspektionsluckor m.m. Detta innebér att alla
delar inte avsynas i detalj och det &r inte mgjligt att upptacka alla
eventuella brister vid en besiktning.

Snotécket gor att vissa delar inte kunnat bedémas helt ex. mark, tak m.m.

Putslagningar, fuktspar noteras pa grundmur intill dérr till
duschrum/bastu. Fuktskydd och dranering har aldre okant utférande vilket
kan innebara samre funktion och darmed hogre fuktbelastning pa
grunden (&ldre grunder saknar dock ofta traditionell drénering).

Aldre sliten panel med torrsprickor och glipor. Se bilder. Det férsamrar
fuktskyddet. Offerbrada och andra horisontella delar mot grundmuren &ar
extra utsatta. Panelbrador verkar saknas lokalt dver kéllarentré mot
sdder. Fasaden ar byggd med éaldre metod utan ventilerad luftspalt
mellan panel och vaggstomme.

Entrétrapporna ansluter mot husgrunden. Betongkonstruktionerna fuktas
upp av regn, sno och marken vilket kan leda in fukt och paverka
husvaggen/golvet. Skadat virke noteras intill trapporna.

Fargslapp, kittslapp och torrsprickor noteras pa fonster och dorrar. Vid
exponering for regn och snd okar risken for skador i virket.
Renoveringsbehov.

Nagra fonster med spricka i rutan.

Snotackt. Svart att se. Slitet virke pa trall och racke. Racke med aldre
standard, lagt och stort mellanrum mellan spjalor (barnsékerhet).

Snotackt. Svart att se. Slitet virke pa trall och racke. Balkongen béars upp
av konsoler. Skicket pa barande ar viktigt for barighet/sakerhet men det
ar svart att bedéma. Racke med aldre standard (barnsékerhet).

Utrymmet saknar tilltrédesmajlighet.

sida 5
© SBR Byggingenjorerna, Version 2026.1



Nacka Sicklaon 151:6, Uppdrag: 71491-89137
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Yttertak och
avvattning

INVANDIGT

Allmant

Vindsplan
Herrum

Passage till
vastra
sidovinden

Sidovind/
Forrad (mot
vast)

Sidovind/
Forrad (mot
Oster)

WC/
duschrum

Sovrum 1
(véaster)

Ovre hall

Medlemsnummer: 71491

Taket ar brant och besiktades stickprovsmassigt fran takstege, takluckan
och pa avstand. Den branta lutningen forsvarar underhall och kontroll av
taket. Se aven bilder. Snotacket begransade aven avsyningsmojligheten.
Kontroll bér utféras nar det ar snofritt.

Nockband saknas och glipor noteras mellan nockpannor och évre
pannraden. Se bilder. Nockband monteras for att minska fuktbelastningen
pa pappen genom att hindra inblasning av skrap, regn och sné m.m.
under pannor.

Oklart om och hur takpannor ar fixerade.

Rostiga hangrannor och stupror. Rostspar fran otéata hangrannor. Stupror
ar inte anslutet till markroéret vid sydvastra hornet. Sakerstall att vattnet
leds bort for att inte 6ka fuktbelastningen pa grunden.

Takbelaggningen ar aldre vilket kan innebara forsamrat fuktskydd.
Mojligheten att upptacka ev. lackage minskar eftersom inspekterbar vind
saknas.

Alla 6ppningsbara fonster bor ha barnsékra fonstersparrar. Fonster och
altandorrar 6ppnades endast via stickprov (gj alla).

Huset har sjalvdrag. Sakerstall ett battre luftutbyte fér en god boendemiljo
och for att minska risken att fuktig inomhusluft tranger ut i vaggar och tak
med o6kad risk for fuktskador som féljd.

Ojamnheter och knarr noteras i golv (vanligt i &ldre hus).

Aldre takfonster ex. pa sidovindar 6ppnades ej p.g.a. sno etc. Fuktspar
pa karmar/bagar/smygar. Oklart nar det uppkommit. Takfonster ar extra
utsatta for nederbdrd vilket okar risken for otatheter/lackage.

Missfargningar, fuktspar pa yttervaggar. Oklart nar det uppkommit.

Kapa saknas till eluttag, se saljarupplysning avseende atgard.

Mycket forvaring vilket begrénsade avsyningsmajligheten.

Spar/hal i vankant (bark) fran skadedjur noteras pa takstolar. Detta ar
vanligt i &ldre hus. For ndrmare bedémning kan man kontakta sakkunnig
ex. via hemforsakring.

Mycket forvaring vilket begransade avsyningsmdjligheten.
Spar/hal i vankant (bark) fran skadedjur noteras pa takstolar. Se tidigare
notering.

Endast malade vaggar med vavtapet. Skruvad metallist mellan golvmatta
och vagg i duschen. Aldre utrymme och brister i utférande vilket
forsamrar fuktsékerheten.
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Ovre plan

Matrum (f.d. --

kdksaltan)

Ovre hall - Lagt trappracke med aldre standard (barnsakerhet).

wWC - Aldre utférande vilket paverkar fuktsakerheten.

Vardagsrum - Fargslapp i tak.

Matrum -~

Kok - Fuktspar pa vagg i diskbankskap. Dropp fran blandare. Trolig fuktskada
p.g.a. otathet mellan bankskiva och vagg.

- Aldre utforande vilket paverkar fuktsakerheten. Det bor vara vattentéatt
underlag i eller under diskbankskapet for att upptacka och hindra skador
fran ev. lackage fran ror/kondens m.m. Utrymmet under skap gar ej att se
p.g.a. fast sockel. Diskmaskinens avloppsslang ska vara klamrad i skap
for att avlasta anslutningen till avloppet och underlatta tdmning.

- Tippskydd saknas pa spis.

Sovrum 1 - Fuktrosor pa insida vagg/tak (se saljarupplysning om tidigare lackage).
(nordvast)

Entréplan

Entré/hall -

Trapphall - Synliga lagningar i vavspéant tak.

Trappa --

Trapphus - Blockerad dorr (till norra entréhallen).

(frén kok)

Passage/ --
Korridor
Sovrum 1 -
(sydost)
Badrum - Glipa noteras mellan troskel och klinker. Uppvik av tatskikt saknas mot
troskeln. Vid vatten pa golv riskerar det rinna ut till angransande rum.
- Vaggventil stangd. Bristfallig ventilation.
- Golvbrunnen och utférandet under badkar avsynades ej (stort kar och
fronten svarborttagen).
Aldre utrymme och brister i utférande vilket forsamrar fuktsakerheten.
Sovrum 2 - Stora glipor i golvplankor.
Sovrum 3 - Mycket forvaring vilket begransade avsyningsmojligheten.
(sydvast)
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Entré/hall --
(mot vaster)

Garderob -

Inre hall -

Kok -

wC -

Duschrum -

Sovrum 4/ --
Jungfru-
kammare

Entré (norr)/
Arbetsrum

Medlemsnummer: 71491

Mycket forvaring vilket begransade avsyningsmdjligheten.

Veckad tapet utanfér duschrum. Se aven brister i duschrum intill.
Orsaken maste klarlaggas.

Aldre utférande vilket paverkar fuktsakerheten. Det bor vara vattentatt
underlag i eller under diskbankskapet for att upptéacka och hindra skador
fran ev. lackage fran rér/kondens m.m. Utrymmet under skap gar ej att se
p.g.a. fast sockel.

Tippskydd saknas pa spis. Fuktskydd saknas under kyl/frys. Svart att se
bakom/under skapet.

Aldre utférande (ex. tragolv) vilket paverkar fuktsakerheten.

Klamringen &r inte nedtryckt i golvbrunnen och tatskiktet ar synligt under.
Risk for samre téthet.

Bristfallig golvlutning. Golvbrunnens niva beddms ligga hogre an
omgivande golv.

Dorren ligger ndra duschzonen. Risk for 6kad fuktbelastning. Det stéller
krav pa tatskiktets anslutning mot tréskel och fungerande lutning pa golv.
Handikappanpassning vid troskel (ytan under gar ej att se).
Avsattningen i golv for tvattstallets aviopp ligger under plattornas niva
vilket forsvarar tat anslutning av tatskiktet. Risk for otatheter.

Aldre utrymme och brister i utférande vilket forsamrar fuktsékerheten.

Ytterdorr 6ppnades ej (bakom bokhylla).

sida 8
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Kéallarplan
Allmant Kéllarplanet &r svalt (begransad uppvarmning).

Pannrum

Trapphall

Allrum
Korridor

Duschrum/
bastu

Forrad/
tvattstuga

Medlemsnummer: 71491

Grundmurar och betonggolv under och mot mark paverkas av
markfukt. Det kan skada fuktkansliga delar. Darfor ar det viktigt att
anvanda lampliga fargval (ej tata) och undvika fuktkansliga material.

Aldre rostig golvbrunn. Fargslapp pa golv.
Mus/rattspillning pa golv.

Utrymmet under trappan ar svart att se. Tramaterial, reglar, trappa etc.
riskerar paverkas av fukt.

Mycket forvaring vilket begransade avsyningsmdjligheten.

Aldre rostig golvbrunn. Tratrall och tratrappa pa golv kan paverkas av
fukt. Golvet och ytan under ar svart att se.

Franluftventilation saknas.

Putsslapp, fuktspar pa grundmur noteras bredvid ytterdorr. Se aven
tidigare noteringar avseende grundmur.

Pabyggda trakonstruktioner i bastu riskerar paverkas av fukt.
Skivmaterial bakom bastuaggregat kan vara eternit (asbest). Detta och
annan inventering av material ingar dock inte i uppdraget.

Aldre utférande och brister i utférande vilket forsamrar fuktsékerheten.

Golvbrunn och franluftventilation saknas. Brister i utférande vilket
forsamrar fuktsakerheten.
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RISKANALYS

3.1 Grundmurar och golv tar upp fukt frdn marken. Det kan ex. ge fuktspar, putsslapp och
skada fuktkansliga delar. Darfor ar det viktigt att anvanda lampliga fargval (ej tata) och
undvika fuktkansliga material. Fuktkansliga material ex. pabyggda vaggar (bastu) och
tradetaljer i andra delar kan ocksa skadas. Exempel pa skador som kan uppsta ar: mégel
eller nedbrutna material (lukter), emissioner, farg- eller putsslapp pa konstruktioner,
deformationer, flackar mm.

3.2 Delar av huset har torpargrund, ex. under norddstra delarna. Grunden saknar
tiltradesmajlighet och ar ej besiktningsbar. Torpargrunder far periodvis hog fuktniva nar
varm och fuktig luft kommer in i ett svalt utrymme. Till det kommer fukt fran marken. Den
fuktiga miljon i grunden kan skada material i och i anslutning till utrymmet och riskerar
paverka boendemiljon med lukter m.m. Exempel pa skador som kan uppsta ar: mogel
och/eller andra mikrobiella skador, nedbrutna material, skadedjursangrepp, lukter,
deformationer m.m.

3.3 Fasad och fonster ar aldre med slitna brador, glipor och torrsprickor. Okad risk for
skador i fasad och pa bakomliggande delar som ej gar att se.

3.4 Utrymmet mellan ytter- och innertak &r inte mojligt att se vid parallelltak, nockvind,
sidovind. Detta gor att eventuella kondensproblem (inifran kommande fukt) eller lackage
fran utsidan (aldre takbelaggning) blir svarare att upptacka.

3.5 Trapporna till entréer ligger mot husgrunden och ansluter i h6jd med innergolvet.
Betongen fuktas upp av regn, sné och markfukt. Risk att fukten leds in och skadar
huskonstruktionen. Fuktpaverkade material noteras intill trapporna (ex. fasadpanel,
dorrtrosklar etc.).

3.6 Vatrummens alder och brister medfor en 6kad risk for spridning av fukt med skador som
foljd.

Det finns en risk for befintliga och/eller framtida skador av ovan namnda typer.

sida 10
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FORTSATT TEKNISK UTREDNING

Installationer har blandad alder, mycket ar aldre. Installationer (el, vatten, avlopp, varme,
ventilation etc.) och andra vasentliga delar ingar inte i detta uppdrag vilket man maste vara
medveten om.

Man bor lata sakkunnig kontrollera och bedéma spéaren av skadedjur som noterats pa
sidovindar. Det gors normalt via saljarens forsakringsbolag.

Fuktspar noteras i vagg bakom diskbank i stora koket. Det maste kontrolleras och atgardas.

Kdpare kan begara fortsatt teknisk utredning avseende riskanalys eller andra punkter med
anledning av utlatandet an de som tas upp under denna rubrik. En fortsatt teknisk utredning
ingar inte i 6verlatelsebesiktningen. Sadan utredning kan ocksa innefatta utrymmen som
inte varit besiktningsbara.

Stockholm 2026-02-13
DENSIA

“ ol D D
SJaRIIESnSSc:girfri]erad besiktningsman SBR $"$’$
9

Medlemsnummer: 71491
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BILAGA 1: FOTON

i

Allméan bild pa taket

Nockpannor
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2026-02-13

BILAGA 2: Villkor 6verlatelsebesiktning for séljare

Overlatelsebesiktning for séljare enligt SBR-modellen 2026.1

Begreppsbestamningar

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

Med besiktningsman avses i tillAmpliga delar &ven det
besiktningsforetag 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 kdpare med fog kan forutsétta att
fastigheten skall ha vid tidpunkten for kdpet om kopet
genomfordes vid tidpunkten for
Overlatelsebesiktningen.

Andamalet

Andamalet med en 6verlatelsebesiktning for séljare ar
att i samband med en fastighetsoverlatelse samla och
redovisa information om fastighetens fysiska skick.
Insamlingen sker genom en byggnadsteknisk
undersodkning som utfors av en sarskilt anlitad
sakkunnig besiktningsman. Resultatet redovisas i ett
protokoll benamnt besiktningsutldtande som ar avsett
att anvandas vid fastighetsférséljningen 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 ocksa utgéra underlag till
en doldafelforsékring.

Genomfdérandet

Uppdragsbekraftelse

Efter mottagandet av uppdraget éversander eller
overlamnar besiktningsmannen en
uppdragsbekréftelse till uppdragsgivaren jamte dessa
villkor. Av uppdragsbekréftelsen och dessa villkor
framgar overlatelsebesiktningens omfattning.

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

Medlemsnummer: 71491

Overlatelsebesiktningens huvudsakliga innehall

Overlatelsebesiktning enligt SBR-modellen bestar
sammanfattningsvis av fyra delar;

« Tillhandahallina handlingar samt information fran
séljaren eller dess ombud,

*  Okuléar besiktning,

» Riskanalys om sadan &r pakallad samt

» Eventuell rekommendation om fortsatt teknisk
utredning.

Resultatet av dverlatelsebesiktningen sammanstalls i
ett besiktningsutlatande.

Handlingar och upplysningar

Infor Gverlatelsebesiktningen eller i samband med
overlatelsebesiktningens paborjande tar
besiktningsmannen del av de handlingar och évriga
upplysningar som dverlamnats. De handlingar och
upplysningar som besiktningsmannen lagger till grund
for overlatelsebesiktningen antecknas i
besiktningsutlatandet.

Besiktning

Overlatelsebesiktningen genomfors i form av en
omsorgsfull okular besiktning av fastigheten, dvs. vad
som kan upptackas 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 ar av byggnadsteknisk betydelse. Med
tillgangliga utrymmen menas alla sddana utrymmen
som kan undersokas 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 forrad
samt den markyta i anslutning till byggnad som har
teknisk betydelse for de besiktade byggnaderna.

Overlatelsebesiktningen omfattar séledes 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.
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Besiktningen omfattar inte

Overlatelsebesiktningen omfattar inte installationer
sésom el, varme, vatten, sanitet, maskinell utrustning,
mekanisk ventilation, rokgangar eller eldstader.

Besiktningen omfattar inte identifiering av invasiva
arter, besiktning av skyddsrum, energideklaration,
miljdinventering, undersdkningar som kréaver ingrepp i
byggnaden, provtryckning, radonmétning, fuktmatning
eller annan matning.

| 6verlatelsebesiktningen ingdr inte att lamna
atgardsforslag eller kostnadskalkyler.

Overlatelsebesiktningens omfattning kan utokas eller
inskrankas efter sarskild 6verenskommelse mellan
uppdragsgivaren och besiktningsmannen. Sadan
6verenskommelse ska i forekommande fall framga av
uppdragsbekréftelsen eller enligt sarskilt avtal om
tilldggsuppdrag.

Om besiktningsmannen av ndgon anledning inte har
gjort en okulér besiktning av ett utrymme eller en yta
som omfattas av éverlatelsebesiktningen skall detta
antecknas i besiktningsutlatandet.

Riskanalys

Om besiktningsmannen bedémer att det finns pataglig
risk for att fastigheten har andra vasentliga fel &n de
som framkommit vid den okuléra 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 jamforbara fastigheter och
omstandigheterna vid dverlatelsebesiktningen. |
riskanalysen ges aven en motivering till bedémningen

Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsmannen kan foresla fortsatt teknisk
utredning avseende ett forhallande som inte kunnat
klarlaggas vid den okuléra besiktningen. Sadan
utredning kan aven foreslas for misstankta fel i en del
av fastigheten som i och for sig inte ingér i
Overlatelsebesiktningen.

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

Uppdragsgivaren kan sjalv se till att den patalade
risken utreds.

Fortsatt teknisk utredning ingér 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 agare. Se vidare om sadant
tillaggsuppdrag under rubrik nedan.
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Besiktningsutlatande

Besiktningsmannen uppréttar ett besiktnings-utlatande
over dverlatelsebesiktningen.

| besiktningsutl&tandet redovisas de fel som upptackts
vid den okulara besiktningen.

Besiktningsutlatandets innehall ar en foljd av att
overlatelsebesiktningen utférts med saddan omsorg som
ar pakallad med hansyn till fastighetens skick, den
normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter och
omsténdigheterna vid 6verlatelsebesiktningen. Vid
overlatelsebesiktningen har séledes 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
nagon betydelse for beddmningen 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 éverenskommelse
med besiktningsmannen traffa avtal om tillaggsuppdrag
i anslutning till 6verlatelsebesiktningen.
Tillaggsuppdrag forutsatter ett godkéannande av
fastighetens agare.

Syftet med ett tillaggsuppdrag kan vara att utvidga
undersokningen till att omfatta delar som inte ingar i
overlatelsebesiktningen eller att undersoka
omstéandighet som inte kunnat klarlaggas vid
overlatelsebesiktningen. Ett tillaggsuppdrag &r inte en
del av dverlatelsebesiktningen, men kan utféras i
samband med denna.

Omfattningen av 6verenskomna tillaggsuppdrag ska
anges i uppdragsbekraftelsen till
Overlatelsebesiktningen eller i en separat
uppdragsbekréftelse och resultatet av ett sddant
tillaggsuppdrag ska redovisas i ett sarskilt utlatande.

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

Besiktningsmannen ar skyldig att ersatta den skada
som besiktningsmannen orsakar uppdragsgivaren
genom vardsldshet eller forsummelse vid utférandet av
overlatelsebesiktningen. Besiktningsmannens ansvar
ar dock begransat enligt nedanstaende villkor.

Besiktningsmannens skadestandsskyldighet &r
begransad till det lagsta av foljande belopp

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

b) Den erséttning som uppdragsgivaren i
forekommande fall utgett och varit skyldig att utge till
annan till foljd av fel i besiktnings-utlatandet

c) 15 prisbasbelopp enligt lagen allman forsakring 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 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 n&gon 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
konsultansvarsforsékring med séarskilda villkor om
overlatelsebesiktning.

Besiktningsmannen skall arkivera en kopia av
besiktningsutlatandet under minst tva ar fran det att
uppdraget slutforts.

Reklamation och preskription

For ratt till ersattning ska fel i besiktningsmannens
uppdrag eller krav pa grund av sadant fel skriftligen
reklameras respektive framstallas inom skalig tid fran
det att felet mérkts eller borde ha mérkts respektive
fran det att skada upptackts, om sa ej sker kan
fel/skada inte goras géallande.

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 &r avslutat i
och med att besiktningsmannen dversant besiktnings-
utldtandet till ursprungliga uppdragsgivaren (séljaren).
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Uppdragsgivarens ansvar

Uppdragsgivaren skall tillhandahélla de handlingar
rérande fastigheten som besiktningsmannen behdver
och dven i dvrigt lamna for verlatelsebesiktningen
nddvandiga upplysningar om fastigheten.

Uppdragsgivaren ska se till att samtliga utrymmen och
ytor ar tillgangliga fér 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
drojsmal darefter meddela besiktningsmannen om
besiktningsutlatandet innehaller ndgon felaktighet eller
saknar nagot.

For genomfdrandet av uppdraget forutsétts att sakra
uppstigningsanordningar till vindsutrymmen och
yttertak finns pa byggnaden. Besiktningsmannen ar
inte skyldig att genomfora besiktningsatgard som
innebér att han utsétter 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 kdparen av fastigheten.

Genom en dverlatelsebesiktning for séljare och
éverlamnandet av besiktningsutlatandet till képaren
klargdrs ansvarsfordelningen mellan séljare och képare
for de fel som redovisas i besiktningsutlatandet. De
redovisade felen kan till exempel inte anses utgéra
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 koparens
undersokningsplikt enligt jordabalken. Syftet med en
overlatelsebesiktning for séljare ar sdledes inte att
utgora en del av fullgérandet av kdparens
undersokningsplikt.

Overlamnandet av besiktningsutlatandet till kdparen
innebar inte heller att séljaren 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
kopekontraktet.

Besiktningsutlatandet redovisar férhallandena vid
tidpunkten for 6verlatelsebesiktningen.
Uppdragsgivaren maste vara observant pé att
forhallandena kan &ndras eller forsamras under den tid
som forflyter mellan besiktning och fastighetskop.
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Aganderétt och nyttjanderaétt till
besiktningsutlatandet

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

Uppdragsgivaren dger inte 6verlata
besiktningsutlatandet eller nyttjanderatt till
besiktningsutlatandet utan besiktnings-mannens
uttryckliga medgivande.

Ansvaret for denna besiktning ar endast gallande
mellan uppdragsgivare (séljare) och
besiktningsforetaget. For att ansvar skall kunna géras
géllande mellan kdparen och besiktningsforetaget
krévs sarskilt avtal om uppdrag mellan
besiktningsforetaget och képaren. Observera att ett
sadant avtal endast ar mojligt att utféra inom 9
manader fran avslutat uppdrag.

Om overlatelse av utldtandet skall ske har
besiktningsmannen rétt att vid samman-traffande eller
pa annat lampligt satt mot ersattning redovisa
besiktningsutlatandet for forvarvaren.

Sker ¢verlatelse utan medgivande fran
besiktningsmannen kan innehdllet i
besiktningsutlatandet inte goras gallande mot
besiktningsmannen. Samma sak géller om
uppdragsgivaren utan medgivande anvander
besiktningsutlatandet for annat 4n det avtalade
andamalet.

I inget fall har forvarvare av besiktningsutlatandet
battre ratt an uppdragsgivaren.
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Betalning och havning

Uppdragsgivaren skall erlagga betalning for
overlatelsebesiktningen i enlighet med villkoren i
uppdragsbekréftelsen. 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 vélja mellan att
krava att uppdragsgivaren betalar eller, om
uppdragsgivarens dréjsmal med betalningen utgér ett
vasentligt avtalsbrott, hdva uppdragsavtalet.

Har besiktningsmannen forelagt uppdragsgivaren en
bestamd tillaggstid fér betalningen om minst 10 dagar,
far uppdragsavtalet &ven 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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