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OVERLATELSEBESIKTNING

7 april 2026

Nacka Algo 93:10

Algoévagen 320

Denna besiktning ar utférd pa uppdrag av saljaren. Observera att Du
som kopare har en egen langtgadende 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 kopargenomgang. | 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 képargenomgang ar endast majlig att utféra inom 9
manader efter genomford besiktning.
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UTLATANDE OVER OVERLATELSEBESIKTNING

For Saljare enligt SBR-modellen

Objekt
Fastighetsbeteckning: Nacka Algo 93:10
Adress: Algévagen 320
Postnummer och Ort: 133 37 Saltsjobaden
Kommun: Nacka
Fastighetsagare: Finn Harald Ruud (enligt uppgift)

Uppdragsgivare
Uppdragsgivare: Finn Harald Ruud

Uppdragsnummer: 71491-89176

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 besiktningsman med dartill hérande forpliktelser.

Besiktningsuppdrag

Omfattning: Okuléar besiktning av huvudbyggnaden
Besiktningsdag: 2026-04-07 tid: 9,00
Narvarande: Finn Harald Ruud

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 6versant utlatandet till uppdragsgivaren.
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HANDLINGAR OCH UPPLYSNINGAR

Tillhandahallna  Div. ritningar.

handlingar:

Information frdn  Under denna rubrik ar samtliga uppgifter lamnade av séljaren. Uppgifterna
séljaren eller ar inte kontrollerade av besiktningsmannen.

dess ombud:

Huvudbyggnaden uppférdes ca 1905. Saljarna har agt fastigheten sedan 2010.

Huset byggdes till och &aldre delar renoverades ca 2005-06 genom tidigare agaren.
Fasader har Falu Rodfarg och de malades senast for ca 7 ar sedan. Delar av fasaden har
skador i virket och behodver bytas.

Fonster har kopplade 2-glas i d@ldre delarna och 2-glas med isolerrutor (Velfac) i tillbyggda
delarna. Vissa av de aldre fonstren ex. i TV-rum &r i daligt skick och behover bytas.
Takbelaggningen pa ursprungliga delen har tegelpannor med okand alder. Tillbyggda delen
har plant tak med grus/trall och ovanliggande takterrass. Enligt tidigare agare ar
konstruktionen éverdimensionerad for att tala belastning. Inga tecken pa lackage har
noterats.

Tillbyggda delar har platta pa mark och aldre delar krypgrund som &r svartillganglig.
Dranering och fuktskydd har okant utférande. Inga tecken pa problem har noterats.
Trallbrador pa altanen intill huset ar slitna. Konstruktionen bor géras om.

Vatrummen i de tilloyggda delarna byggdes 2005-06 (aven kok). Nedre badrummet hade
ursprungligen invandig pool. Man har ersatt poolen med badkar och byggt upp golvet.
Duschrummet i den ursprungliga delen har aldre utférande (exakt alder okand). Inga
tecken pa problem har noterats. Alla arbeten har utforts av fackman.

Tragolven i flera av rummen bestar av teak. Fuktrosor har uppkommit pa vissa stéllen ex.
nar man haft balkongdérrar 6ppna och spillt.

Kaffemaskinen ar trasig. Utover det fungerar alla maskiner och installationer pa
fastigheten.

Uppvarmningen fungerar bra. Byggnaden varms via bergvarmepump med vattenburna
golvslingor i nya delarna och vattenburna radiatorer i ursprungliga delen. Varmepumpen
byttes 2024. Tva av vatrummen har elvarmegolv och i nedre badrummet finns en
eluppvarmd vagg. Inget av detta anvands dock.

Det finns &ven mdjlighet att kyla vissa sovrum via bergvarmen. Aggregat finns i utrymme
over duschrum. Kyla har dock ej anvants under saljarnas tid.

Det finns tva eldstader. Oppna spisen anvands knappt. De sotas regelbundet. Inga tecken
pa otatheter eller problem har noterats.

Avlopp och vattenférsorjning fungerar bra. Fastigheten ar anslutet till kommunala nétet.
Avloppet ar ett LPS-system med en kvarn/pump som leder spillvattnet till gatan.

Ingen avvikande eller dalig lukt har noterats i huset.

Ventilationen ar utférd som sjélvdrag i vissa delar. Nedre badrummet (f.d. poolrum) har
mekaniskt fran- och tilluftssystem.

Inga tecken pé sattningar har noterats pa byggnaden under saljarnas tid. Byggnaden star
mestadels pa berg.

Det har forekommit att moss tagit sig in. Utéver det har man inte haft nagra problem med
skadedjur.

Radonhalten méattes 2011 med resultat under gransvardet.

Elinstallationen fungerar bra. Alla arbeten har utforts av fackman.

Energideklaration ar bestalld.

Saljaren kanner inte till nagra allvarliga brister eller annan information som inte tagits upp
som kan vara viktigt for kbparen att ta stallning till.

Det finns inga kanda problem med invasiva vaxter pa fastigheten.
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OKULAR BESIKTNING

Sarskilda
forutsattningar
vid besiktningen:

Muntliga
uppgifter:

Medlemsnummer: 71491

Byggnaden var vid besiktningstillfallet moblerad, forradd 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 forvaring etc.).

- Delar av nockvindar gick inte att se.

- Utrymme mellan ytter- och innertak (parallelltak).

- Stora delar av krypgrunden gick ej att se. Lag héjd och
rorinstallationer.

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

- Ytor under altaner. Hussockel, mark m.m.

- Tatskiktet och utférandet under trallen pa takterrassen och
balkongen.

- Draneringens utférande och funktion.

- Utrymmet under trappan i hobbyrum/arbetsrum ar férbyggt.

- Utrymme 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 genomfora 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 aven 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.

sida 3
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Vaderlek Ca 7°C och klart

Huvudbyaggnad

Byggnadstyp: Friliggande byggnad i 1 plan, tillbyggd del har dven suterrdngplan
Byggnadsar: 1905, tillbyggt 2010 (enligt séljare)

Grundlaggning: Krypgrund, platta pad mark (bedomt fran ritning)

Grundmur: Stengrund, ev. Leca (bedomt fran ritning)

Stomme: Tra, ev. Leca (bedomt fran ritning)

Bjalklag: Tra, betong (bedomt fran ritning)

Fasad: Trapanel, puts med utanpaliggande traribbor

Fonster: 2-glas med kopplade bagar, 2-glas med isolerrutor

Yttertak: Sadeltak med tegelpannor, plant tak vid takterrass

Uppvarmning:

Ventilation:

Medlemsnummer: 71491

Vattenburet system med bergvarme

Sjalvdrag. Delar av tillbyggnad har mekanisk fran- och tilluft

sida 4
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NOTERINGAR

Huvudbyggnad

Allmant - Besiktningen ar okular, utférs stickprovsmassigt och delvis éversiktligt

ex. avseende fasad, tak, grund, inspektionsluckor m.m. Detta innebé&r
att alla delar inte avsynas i detalj och det &r inte mdjligt att upptécka alla
eventuella brister vid en besiktning.

UTVANDIGT

Mark - Marklutning mot husets entrésida. Det 6kar fuktbelastningen mot
grunden vilket stéller krav p& avledning, dranering och fuktskydd.
Dranering och fuktskydd har okand alder och utférande. Utférandet gar
inte att se.

Grundmur - Ovre delen av fuktskyddet ligger 6ver marknivan pa 6stra gaveln vid
tillbyggnad. Den ska ligga under mark for att skyddas. Listen glipar mot
grunden.

Fasad - Allméant underhallsbehov. Torrsprickor och fargslapp pa panel och foder
(aven pa traribbor vid tillbyggda delar). Vissa panel- och offerbrador
med rétskador vilket kréver utbyte av virke. Altantrallen ligger delvis mot
fasaden vilket 6kar risken for skador. Kontakta fackman fér kontroll och
atgard.

- Luftning (ventilerad 6ppning) saknas i underkant av fasad. Utférandet ar
dock vanligt forekommande. Om fukt tar sig in bakom panelen
férsamras uttorkningen.

- Ytan bakom traribbor (puts etc.) pa tillbyggda delen &ar svar att se.

Fonster/ - Fargslapp, kittslapp och torrsprickor noteras pa fonster och dorrar i
dorrar varierande omfattning. Vissa fonster har rétskador vilket kraver utbyte
av virke. Allméant underhallsbehov.
- Léackage av luft (punktering) kan uppsta i aldre isolerglasfonster vilket
kan vara svart att upptacka.

Krypgrund - Avsynades endast delvis fran dppning i sodra delen p.g.a. lagt utrymme
och rérdragning. Stora delar gick ej att se. Se bilder.

Yttertak och - Tegeltaket ar brant och pannorna gar ej att betrada vilket begransade
avvattning avsyningsmagjligheten. Taket avsynades stickprovsmassigt fran takfot,
taksteg, plattform och pa avstand. Se bilder.
- Nagra trasiga takpannor och pannor ur lage ex. intill ranndal. Se bild.
- Nedre barlakten har utelamnats varfor pannorna ligger an mot
takpappen.
- Staende vatten pa plattak intill takfonster.

Man bor kontakta fackman for att justera och byta trasiga pannor for att
minska risken for problem. Mgjligheten att upptacka ev. lackage minskar
eftersom inspekterbar vind saknas. Takbelaggningens exakta alder ar
okénd.

Takterrass - Glipai ovre del av racke (barnsakerhet).

sida 5
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INVANDIGT
Allmant - Alla 6ppningsbara fonster bor ha barnsakra fonstersparrar. Fonster och

Nockvind -

Entréplan

Entré/hall

wC -

Korridor --

Duschrum -

Utrymme dver
duschrum

Sovrum 1 -
(sydost)

Sovrum 2 --
Matplats --

Kok -

TV-rum -

Sovrum 3 --
(sydvast)

Medlemsnummer: 71491

altanddérrar 6ppnades endast via stickprov (gj alla).
En del rorelsesprickor noteras i ytskikt i vagg/tak och skarvar.
Begransad ventilation i delar av huset (vanligt i aldre hus).

Endast delar av utrymmet har golv och en begransad del gick att se.
Delar av vinden har installationer och &r inredd med brédor mot yttertak.
Missfargning, mikrobiell pavéaxt p& undersidan av yttertaksbrador
(vanligt pa kallvindar). Hall under uppsikt. Se bild.

Musspillning noteras lokalt.

Mycket forvaring i garderob vilket begransade avsyningsmojligheten.

Toalettcistern och blandare &r inbyggda i vaggen. Oklart om tat botten
och lackageindikering finns bakom. Om det saknas riskerar man att inte
upptacka ev. lackage.

Troskel saknas.

Toalettcistern, dusch- och tvattstéllsblandare &r inbyggda i vaggen.
Oklart om tat botten och lackageindikering finns bakom. Om det saknas
riskerar man att inte upptacka ev. lackage.

Smuts och bruk i golvbrunn vilket begransar beddémning av utférandet.
Fonster i duschzonen. Undvik dverspolning.

Mycket installationer for varme/kyla. Utrymmet ar svart att se. Ror for
lackageindikering noteras i golv. Oklart var det leds.

Fuktrosor pa tragolv, mest patagligt vid altandorr (se aven
saljarupplysning). Syns &ven i andra rum med samma typ av golv.

Otatt i diskbankskap. Det bor vara vattentatt underlag i eller under
diskbankskapet for att upptacka och hindra skador fran ev. lackage.
Musspillning bakom skap. Utrymmet under skapen gick ej att se
(sparksockel gick ej att lossa).

Droppskydd saknas under kyl/frys.

Utrymme med luckor i yttervagg bredvid altandorr ar isolerade med
filtar. Synlig isolering bakom. Risk for luftlickage/kondens etc. i vaggen.
Nagra golvklinker med bom-ljud noteras (stora plattor).

Radiatorer ligger bakom elementskydd vilket forsvarar avsyning av ytan
bakom. Kontrollerades stickprovsmassigt.

sida 6
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Duschrum -

Kladkammare
(nordvast)

Nedre plan

Sovrum 1 -
(sydost)

Hobbyrum/
Arbetsrum -

Kladkammare

Relax -
(f.d. poolrum)

Duschrum/WC/
bastu

Medlemsnummer: 71491

Aldre utrymme (okant artal).

Del av tatskiktsmanschetten ligger under klamringen i golvbrunnen
(ingen del av tatskiktet skall synas under klamringen). Golvbrunnen
ligger nara vaggen vilket kan forsvara montering av tatskikt.

Golvet i duschzonen ar relativt plant vilket kan ge samre
avrinning/staende vatten.

Silikonfog har lagts i golv/vaggvinkel i duschen vilket riskerar hindra
uttorkning/avrinning av vatten under plattorna.

Fonster i duschzonen. Undvik dverspolning.

Avsattningen for tvattstallets aviopp ligger intill vaggen vilket forsvarar
tat anslutning av tatskiktet.

Toalettcistern ar inbyggd i vaggen. Oklart om tat botten och
lackageindikering finns bakom. Om det saknas riskerar man att inte
upptacka ev. lackage.

Glipa noteras mellan troskel och klinker. Vid vatten pa golv riskerar det
rinna ut till angransande rum.

Mycket forvaring/garderober vilket begransade avsyningsmdijligheten.

Fuktrosor pa tragolv (se aven saljarupplysning och tidigare notering).

Utrymmet under trappan ar forbyggt och gar ej att se.
Nagra golvklinker med bom-ljud noteras.

Mycket forvaring vilket begréansade avsyningsmajligheten.

Golv i tra har byggts runt karet for att tdcka den tidigare poolen.
Utrymmet under avsynades delvis via lucka i golv. Avvikande lukt i
utrymmet under karet (troligen fuktigt utrymme med begréansad
ventilation).

Glipa noteras mellan tréskel och klinker mot hobbyrum. Uppvik av
tatskikt saknas mot troskeln.

Duschblandare och toalettcistern ar inbyggda i vaggen. Oklart om tat
botten och lackageindikering finns bakom. Om det saknas riskerar man
att inte upptéacka ev. lackage.

Klinker har fast pa underliggande klinkerplattor (syns vid golvbrunn).
Oklart varfor.

Utforandet for vaggnara golvbrunn &r i allmanhet svart att bedoma.
Dokumentation saknas. Typgodkannande for vaggnara golvbrunnar
kom forst i oktober 2008.

| bastudelen noteras fuktpaverkad dorrkarm/foder. Ytan under lavar ar
svart att se. Aldre klinker och golvbrunn syns delvis (lavar méaste lossas
for att komma in under). Bristande ventilation i bastudel. Tilluften verkar
tas i utrymme under trappan (slutet utrymme).
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Tvattstuga

Forrad

Kallarutrymmen
med ingang fran
utsida

Forrad

Bergrum

Rum med pool-
och varme-
installationer

Medlemsnummer: 71491

Klamring och tatskikt saknas i golvbrunnen. Okant utférande. Undvik
onddig fuktbelastning pa golv.

Glipa noteras mellan tréskel och klinker. Uppvik av tatskikt saknas mot
troskeln.

Tvéttstallsblandare inbyggda i vaggen (se tidigare noteringar).

Rorkopplingar i vaggslits utan fuktsaker botten.

Mycket forvaring vilket begransade avsyningsmgjligheten. Okéand
takkonstruktion under balkong.

Berg i dagen. Spricka i grundmur. Ytterligare férandringar kan inte
uteslutas. Hall under uppsikt.

Berg i dagen. Fuktspar pa mark intill berg (vanligt vid berg i dagen). En
del aldre rotter, grenar pa marken.

Lyftbart platgolv. Svart att se under.
Lokal spricka i grundmur. Ytterligare férandringar kan inte uteslutas.
Hall under uppsikt.
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RISKANALYS

3.1 Delar av huset har krypgrund vilket ar en riskkonstruktion. Stora delar av grunden gar ej
att se p.g.a. svartillganglighet. Krypgrunder far periodvis hog fuktniva nar varm och fuktig
uteluft kommer in i grunden och kyls ned. Till det kommer fukt frdn marken. Den fuktiga
miljon i grunden kan skada fuktkansliga material i och i anslutning till utrymmet vilket riskerar
paverka boendemiljon med lukter m.m. Exempel p& skador som kan uppsta ar: mogel
och/eller andra mikrobiella skador, nedbrutna material, lukter, deformationer m.m.

3.2 Takterrassen ar laglutande. Det gor avrinningen samre och fuktbelastningen hogre vilket
Okar risken for lackage. Utrymmet mellan ytter- och innertak ar inte majligt att se vilket gor
att eventuella lackage eller kondensproblem blir svarare att upptacka.

3.3 Fasad och fonster pa aldre delen &r slitna och det finns rotskadat virke. Risk for skador
pa bakomliggande delar som ej gar att se.

3.4 Bristerna i vatrummen forsamrar fuktsakerheten vilket kan leda till skador.

3.5 Utrymmet mellan ytter- och innertak &r inte mgjligt att se vid parallelltak och slutna eller
svartillgangliga nockvindar. Det gor att eventuella kondensproblem (ex. mikrobiell pavaxt)
fran insidan eller lackage fran utsidan blir svarare att upptécka.

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

FORTSATT TEKNISK UTREDNING

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

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 2026-04-22
DENSIA
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Ola Engstrom " Ovenitosabesicning J

av RISE certifierad besiktningsman SBR
Medlemsnummer: 71491
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BILAGA 1: FOTON

Allman bild i krypgrund

Allman bild pa tak Trasiga pannor och pannor ur lage

sida 10
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Allman bild pa tak Skadad offerbrada
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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 forutsatta 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 dven 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 uppdragsbekraftelsen
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 dverlatelsebesiktningen eller i samband med
overlatelsebesiktningens paborjande tar
besiktningsmannen del av de handlingar och 6vriga
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 okuldr 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 tillgangliga
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 sdledes 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 sérskilt 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 okul&ra 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 &ven 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.

Medlemsnummer: 71491

Besiktningsutlatande

Besiktningsmannen uppréttar ett besiktnings-utlatande
over overlatelsebesiktningen.

| besiktningsutlatandet redovisas de fel som upptéckts
vid den okulara besiktningen.

Besiktningsutlatandets innehall ar en foljd av att
overlatelsebesiktningen utférts med sddan omsorg som
ar pakallad med hansyn till fastighetens skick, den
normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter och
omsténdigheterna vid éverlatelsebesiktningen. Vid
overlatelsebesiktningen har sledes 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 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 éverenskommelse
med besiktningsmannen traffa avtal om tillaggsuppdrag
i anslutning till verlatelsebesiktningen.
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
omsténdighet som inte kunnat klarlaggas vid
overlatelsebesiktningen. Ett tillaggsuppdrag &r 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
uppdragsbekréaftelse 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 6verlatelsebesiktningen aven for
tillhggsuppdraget.
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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 féljd 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 ersétts 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).

Medlemsnummer: 71491

Uppdragsgivarens ansvar

Uppdragsgivaren skall tillhandahélla de handlingar
rérande fastigheten som besiktningsmannen behdver
och dven i évrigt lamna for dverlatelsebesiktningen
nédvandiga upplysningar om fastigheten.

Uppdragsgivaren ska se till att samtliga utrymmen och
ytor &r tillgangliga fér besiktning. Det innebar att de
skall vara lattdtkomliga 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 genomfdérandet 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 overlatelsebesiktning for séljare och
éverlamnandet av besiktningsutlatandet till koparen
klargérs ansvarsfordelningen mellan séljare och kopare
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 koparens
undersokningsplikt enligt jordabalken. Syftet med en
overlatelsebesiktning for saljare ar sledes inte att
utgdra en del av fullgbrandet 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 fér det. T ex genom att det anges i
kopekontraktet.

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

Medlemsnummer: 71491

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 ndgot férhallande pa
dennes sida, far besiktningsmannen vélja mellan att
krava att uppdragsgivaren betalar eller, om
uppdragsgivarens dréjsmal med betalningen utgor ett
vasentligt avtalsbrott, hdva uppdragsavtalet.

Har besiktningsmannen férelagt uppdragsgivaren en
bestamd tillaggstid for betalningen om minst 10 dagar,
far uppdragsavtalet a&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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