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UTLATANDE OVER OVERLATELSEBESIKTNING

Overlatelsebesiktning enligt SBR-modellen

Besiktningsman
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E-post

Besiktningsdag

Narvarande

Besiktningens
genomforande och
omfattning

OBJEKT
Fastighetsbeteckning Berthaga 56:3
Adress Milstensvagen 49, 752 67 Uppsala
Kommun Uppsala
Fastighetsagare DB efter Lena Kristina Klintberg
Bestéllare DB efter Lena Kristina Klintberg
Uppdragsnummer 260127/0095

Thor-Bjoérn Lind

SC 1717-12

0707-91 14 91

info@besiktningsmaninfocus.se

Besiktningsmannen ar medlem i Svenska Byggingenjorers
Riksfoérbund (SBR) och ar registrerad i SBR:s férteckning dver
besiktningsman med dartill hérande forpliktelser.

2026-01-27

Staffan Klintberg

2026-01-27 6verlamnades en uppdragsbekraftelse till bestallaren.
Uppdraget utfors enligt "villkor for dverlatelsebesiktning for kopare
enligt SBR modellen”.

Innan besiktningen pabdrjades gjordes en genomgang av
uppdragsbekraftelsen som bifogas i detta utlatande.
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 6éversant besiktningsutlatandet till
uppdragsgivaren. Huvudbyggnaden omfattas av denna
besiktning.
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HANDLINGAR OCH UPPLYSNINGAR

Tillhandahallna handlingar samt information fran uppdragsgivaren

Tillhandahallna Radonmatning
handlingar Kvalitetsdokument éver vatrum
Injustering ventilation

Information fran Under denna rubrik ar samtliga uppgifter Iamnade av fastighetséagare
uppdragsgivaren eller dess ombud. Uppgifterna ar inte kontrollerade av
besiktningsmannen.

Information fran Saljaren forvarvade fastigheten 2011
uppdragsgivare,
fastighetsagare, eller

dess ombud 2024 Fasad malad

2024 Kamin installerad och godkand av sotare
2017 Solceller installerade

2012 Radon uppmatt

2011 Ventilationsinjustering

2011 Kvalitetsdokument vatrum avser samtliga vatrum

Upplysningar om fel i
fastigheten
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OKULAR BESIKTNING

Sarskilda . . _— I

forutsattningar vid Byggnaden var omoblerad vid besiktningstillfallet.

besiktningen Besiktning har skett av de delar som varit normalt atkomliga utan
omflyttning av mdbler och belamrade ytor. Bakomliggande ytor ingar i
képarens undersdkningsplikt.
For ytor, utrymmen och byggnadsdelar som noterats helt eller delvis €]
besiktningsbara eller belamrade har besiktningsmannen inget ansvar.
Notering ”-” innebar att utrymmet/ytan beddéms vara i normalt skick med
hansyn taget till byggnadens alder och byggnadssatt.

Muntliga uppgifter 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 nagon muntlig uppgift av betydelse ha utelamnats eller blivit
felaktigt atergiven, enligt uppdragsgivarens uppfattning, har
uppdragsgivaren att snarast och helst inom sju dagar meddela
besiktningsmannen vad som enligt uppdragsgivarens uppfattning skall
andras i utlatandet.
Om sadant meddelande inte ldmnats inom ovan angiven tid kan inte
besiktningsmannen goras ansvarig for eventuella brister i utlatandet,
som pa sa satt kunnat rattas.

Vaderlek Ca 2 °C och uppehall

Byggnadsar 2011

Byggnadstyp 2-plan

Grundlaggning Betongplatta

Stomme/bjalklag Tra

Fasad Tra

Fonster 3-glas

Yttertak Betongpannor

Uppvarmning Fjarrvarme

Ventilation Mekanisk
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NOTERINGAR

HUVUDBYGGNAD

UTVANDIGT
Mark invid hus

Grund
Fasad
Fonster/dorrar

Yttertak

Vind

Ovrigt

INVANDIGT

Allmant

Entréplan

Hall
Kapprum
Dusch/wc
Tvattstuga
Kok
Vardagsrum

Trapphus

Ovre plan
Hall/allrum

Storre trad och enstaka vaxt i husets narhet

Ovansida yttertak ej besiktningsbart pga sn6 och solceller i vrigt
inget att notera

Skador som férekommer pé ytskikt och inredning liksom
rorelsesprickor i vaggar orsakade av aldersskal eller normalt
slitage noteras inte sarskilt har

Klinker med bom mot underlag

Vattenledningar i golv utan genomféringshylsor

Missfargning pa golv vid kyl/frys
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Sov 1
Sov 2
Bad/Wc
Klk

Sov 3
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RISKANALYS
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FORTSATT TEKNISK UTREDNING

Kopare kan begara fortsatt teknisk utredning for att klarlagga om risk fér vasentligt fel som
besiktningsmannen antecknat i noteringar finns eller inte. En fortsatt teknisk utredning ingar inte i
Overlatelsebesiktningen och utférs som regel av fackman pa gallande omrade. En fortsatt teknisk
utredning forutsatter fastighetsagarens uttryckliga medgivande.

Knivsta 2026-01-27
Byggnadsingenjorer | Knivsta AB

Thor-Bjorn Lind

Av RISE certifierad besiktningsman SBR

Gl D D
D D I
BYGGINGENJORERNA

Overlatelsebesiktning
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Overlatelsebesiktning for képare enligt SBR-modellen

2026.1

Begreppsbestimningar

Med uppdragsgivare avses kdparen av fastigheten och
som undertecknat uppdragsbekraftelsen.

Med besiktningsman avses i tillampliga delar dven 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 kopet om kdpet genomférdes
vid tidpunkten for dverlatelsebesiktningen.

Andamalet

Andamalet med en 6verlatelsebesiktning for kdpare &r att
i samband med en fastighetséverlatelse 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 képaren rimligen kan ha pa fastigheten.
Besiktningsutlatandet kan ha betydelse vid férhandling
om villkoren for fastighetskopet, t ex férhandling om
priset. Overlatelsebesiktningen ersétter inte den
undersokningsplikt som en kdpare ar skyldig att
genomfdra enligt jordabalken, men utgor en del av denna
undersokningsplikt.

Genomforandet

Uppdragsbekriftelse

Efter mottagandet av uppdraget éversander eller
overlamnar besiktningsmannen en uppdragsbekraftelse
till uppdragsgivaren jamte dessa villkor. Av
uppdragsbekraftelsen och dessa villkor framgar
Overlatelsebesiktningens omfattning.

Besiktningsmannen géar igenom uppdragsbekraftelsen
och villkoren for uppdraget med uppdragsgivaren innan
Overlatelsebesiktningen pabodrjas.

Overlatelsebesiktningens huvudsakliga innehall

Overlatelsebesiktning enligt SBR-modellen bestar
sammanfattningsvis av fyra delar;

Tillhandahalina handlingar samt information fran
séljaren eller dess ombud,

e Okular besiktning,

¢ Riskanalys om sadan ar pakallad samt

¢ Eventuell rekommendation om fortsatt teknisk
utredning.

Resultatet av dverlatelsebesiktningen sammanstalls i ett
besiktningsutlatande.

Handlingar och upplysningar

Infor 6verlatelsebesiktningen eller i samband med
Overlatelsebesiktningens paborjande tar
besiktningsmannen del av de handlingar och dvriga
upplysningar som dverlamnats. De handlingar och
upplysningar som besiktningsmannen lagger till grund for
Overlatelsebesiktningen antecknas i
besiktningsutlatandet.

Besiktning

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

Overlatelsebesiktningen galler férhallandena vid
besiktningstilifallet.

Vid den okulara besiktningen undersdker
besiktningsmannen synliga ytor i samtliga tillgangliga
utrymmen samt fasader, tak och mark i den man marken
ar av byggnadsteknisk betydelse. Med tillgéngliga
utrymmen menas alla sddana utrymmen som kan
undersokas via dppningar, dorrar, inspektionsluckor och
liknande samt alla utrymmen som i vrigt ar krypbara.

Om inte annat avtalats omfattar 6verlatelsebesiktningen
en byggnadsteknisk okular besiktning av fastighetens
huvudbyggnad, samt vidbyggd del av hus sdsom garage,
carport eller férrad samt den markyta i anslutning till
byggnad som har teknisk betydelse for de besiktade
byggnaderna. Overlatelsebesiktningen omfattar saledes
inte hela registerfastigheten. Foér 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 Besiktningsutlatande

Overlatelsebesiktningen omfattar inte installationer Besiktningsmannen uppréttar ett besiktningsutlatande
sasom el, varme, vatten, sanitet, maskinell utrustning, Over Overlatelse-besiktningen. | besiktningsutlatandet
mekanisk ventilation, rokgangar eller eldstader. redovisas de fel som upptéckts vid den okulara

Besiktningen omfattar inte identifiering av invasiva arter, besiktningen.

besiktning av skyddsrum, energideklaration, Besiktningsutlatandets innehall ar en foljd av att
miljdinventering, undersdkningar som kraver ingrepp i Overlatelsebesiktningen utforts med sadan omsorg som
byggnaden, provtryckning, radonmatning, fuktméatning ar pakallad med hansyn till fastighetens skick, den
eller annan matning. normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter och
| dverlételsebesiktningen ingér inte att 1dmna omstandigheterna vid éverlatelsebesiktningen. Vid
atgardsforslag eller kostnadskalkyler. 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.

Overlatelsebesiktningens omfattning kan utdkas eller
inskrankas efter sarskild 6verenskommelse mellan
uppdragsgivaren och besiktningsmannen. Sadan

overenskommelse ska i forekommande fall framga av | besiktningsutlatandet redovisas endast de fel som har
uppdragsbekréftelsen eller enligt sarskilt avtal om nagon betydelse for beddmningen av fastighetens skick.
tilaggsuppdrag. Mindre fel (skavanker) antecknas normalt inte.

Om besiktningsmannen av nagon anledning inte har gjort
en okuldr besiktning av ett utrymme eller en yta som
omfattas av Overlatelsebesiktningen skall detta antecknas
i besiktningsutlatandet.

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

Tillaggsuppdrag

Riskanalys . i i s

o . . L Uppdragsgivare kan genom sarskild 6verenskommelse
Om besiktningsmannen bedomer att det finns pataglig med besiktningsmannen traffa avtal om tillaggsuppdrag i
risk for att fastigheten har andra vasentliga fel an de som  gnsjutning till dverlatelsebesiktningen. Tilliggsuppdrag
framkommit vid den okuléra besiktningen redovisar férutsatter ett godkannande av fastighetens agare.
besiktningsmannen férhallandet i en riskanalys i
besiktningsutlatandet. Syftet med ett tillaggsuppdrag kan vara att utvidga

undersokningen till att omfatta delar som inte ingar i
Overlatelsebesiktningen eller att underséka omstandlighet
som inte kunnat klarlaggas vid 6verlatelsebesiktningen.
Ett tillaggsuppdrag &r inte en del av
overlatelsebesiktningen, men kan utféras i samband med

Till grund for en sadan riskanalys lagger
besiktningsmannen bland annat fastighetens
konstruktion, alder och skick, iakttagelser som gjorts vid
den okuldra besiktningen, den information som lamnats
genom handlingar och upplysningar samt beskaffenheten

hos jamférbara fastigheter och omstandigheterna vid denna.
éverlétglsepesiktn'i'nge_n. | riskanalysen ges aven en Omfattningen av verenskomna tillaggsuppdrag ska
motivering till bedomningen. anges i uppdragsbekraftelsen till Gverlatelsebesiktningen

eller i en separat uppdragsbekraftelse och resultatet av
ett sadant tillaggsuppdrag ska redovisas i ett sarskilt

Fortsatt teknisk utredning utlatande

Besiktningsmannen kan foresla fortsatt teknisk utredning . ) .
avseende ett férhallande som inte kunnat klarlaggas vid ~ Om uppdragsgivaren bestaller tilldggsuppdrag som

den okuldra besiktningen. Sadan utredning kan dven utforts i anslutning till Gverlatelsebesiktningen galler
foreslas for misstankta fel i en del av fastigheten som i villkoren for dverlatelsebesiktningen &ven for
och fér sig inte ingar i dverlatelsebesiktningen. tilaggsuppdraget.

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.

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 agare. Se vidare om sadant tillaggsuppdrag
under rubrik nedan.
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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 &r inte skyldig att kontrollera
riktigheten av de handlingar och upplysningar om
fastigheten som han mottar i samband med
Overlatelsebesiktningen

Besiktningsmannen &r skyldig att erséatta den skada som
besiktningsmannen orsakar uppdragsgivaren genom
vardsloshet eller forsummelse vid utférandet av
Overlatelsebesiktningen. Besiktningsmannens ansvar ar
dock begransat enligt nedanstaende villkor.
Besiktningsmannens skadestandsskyldighet ar
begransad till ett belopp motsvarande skillnaden mellan
fastighetens varde vid 6verlatelsetilifallet med respektive
utan fel i besiktningsutlatandet och dverstiger inte i nagot
fall 15 prisbasbelopp enligt lagen om allman férsakring
vid den tidpunkt da avtal om 6verlatelsebesiktning
traffades.

Skada vars varde understiger ett belopp motsvarande 0,5
prisbasbelopp &r besiktningsmannen inte skyldig att
ersatta.

Om besiktningsmannen utfor tillaggsuppdrag i anslutning
till Gverlatelsebesiktningen skall begransningen i
besiktningsmannens skadestandsskyldighet omfatta aven
skada pa grund av fel i tillaggsuppdraget.

Skada som beror pa att det i besiktningsutlatandet
saknas nagon uppgift eller papekande som
besiktningsmannen ldmnat muntligen ersatts endast om
uppdragsgivaren omgaende efter erhallandet av
besiktningsutladtandet begart komplettering av
besiktningsutlatandet.

Besiktningsmannen &r 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

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 markts eller borde ha markts respektive fran det
att skada upptackts. Om sa ej sker kan fel/skada inte
goras gaéllande.

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 ar avslutat i och med att
besiktningsmannen 6versant besiktningsutlatandet till
uppdragsgivaren.
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Uppdragsgivarens ansvar

Uppdragsgivaren skall verka for att fa fram alla relevanta
handlingar och se till att fastigheten ar besiktningsbar,
enligt vad som ovan sagts, for att besiktningen skall bli s&
rattvisande som majligt.

Besiktningsmannen ansvar inte for att de handlingar och
ovriga upplysningar om fastigheten som behdvs for
Overlatelsebesiktningen finns tillgangliga for
besiktningsmannen vid dverlatelsebesiktningens
pabodrjande.

Besiktningsmannen ansvar inte for att fastighetens
samtliga utrymmen och ytor ar tillgéngliga for besiktning.
For att kunna utfora besiktningen pa ett rattvisande satt
skall ytorna vara lattatkomliga och fria frdn skrymmande
bohag. Godkand stege ska finnas tillganglig.
Uppdragsgivaren ska noggrant lasa besiktningsutlatandet
efter mottagandet och utan dréjsmal darefter meddela
besiktningsmannen om besiktningsutlatandet innehaller
nagon felaktighet eller saknar nagot.

For genomférandet av uppdraget férutsatts att sakra
uppstigningsanordningar till vindsutrymmen och yttertak
finns pa byggnaden. Besiktningsmannen ar inte skyldig
att genomfdra 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 séljaren och kdparen av fastigheten.
Antecknade fel, liksom de risker som antecknats i
riskanalysen och som senare infrias, kan en kdpare
normalt inte géra gallande sdsom dolda fel mot séljaren
efter fastighetskopet.

Om inte annat avtalats i samband med Overlatelsen av
fastigheten ersatter besiktningsutlatandet inte kdparens
undersokningsplikt enligt jordabalken.
Besiktningsutlatandet redovisar forhallandena vid
tidpunkten for dverlatelsebesiktningen.
Uppdragsgivaren maste vara observant pa att
forhallandena kan andras eller férsamras under den tid
som forflyter mellan besiktning och fastighetskop.

© SBR Byggingenjérema, Version 2026.1



BESIKTNINGAR
IN FOCUS o0 @

Sedan uppdragsgivaren last besiktningsutlatandet kan
uppdragsgivaren darefter vélja ett eller flera av har
angivna fem alternativ, beroende pa vad parterna avtalat.

Antingen att kdpa den besiktade fastigheten pa de villkor
som séljaren angivit,

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

2) eller att med utgangspunkt fran informationen i
besiktningsutlatandet inleda en diskussion med séljaren
om pris och andra villkor fér 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 fa utféra en férdjupad
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 ar infriad eller inte.

Aganderitt och nyttjanderitt till
besiktningsutlatandet

Besiktningsmannen har upphovsratten till
besiktningsutladtandet. Uppdragsgivaren far endast
anvanda besiktningsutlatandet i enlighet med det
avtalade dndamalet.

Uppdragsgivaren ager 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 erséttning redovisa
besiktningsutlatandet for forvarvaren.

Sker 6verlatelse utan medgivande fran
besiktningsmannen kan innehallet i besiktningsutlatandet
inte goras gallande mot besiktningsmannen. Samma sak
géaller om uppdragsgivaren utan medgivande anvander
besiktningsutlatandet fér annat an det avtalade
andamalet.

| inget fall har férvarvare av besiktningsutlatandet battre
ratt &n uppdragsgivaren.
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Betalning och havning

Uppdragsgivaren skall erlagga betalning for
Overlatelsebesiktningen i enlighet med villkoren i
uppdragsbekraftelsen. Har ej annat angetts i
uppdragsbekraftelsen 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 valja mellan att krava att
uppdragsgivaren betalar eller, om uppdragsgivarens
drojsmal med betalningen utgor ett vasentligt avtalsbrott,
hava uppdragsavtalet.

Har besiktningsmannen foérelagt uppdragsgivaren en
bestamd tillaggstid for betalningen om minst 10 dagar, far
uppdragsavtalet aven hdvas om uppdragsgivaren inte
betalar inom tillaggstiden. Medan tillaggstiden I6per far
besiktningsmannen hdva uppdragsavtalet endast om
uppdragsgivaren meddelar att denne inte kommer att
betala inom denna tid.
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