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UTLATANDE OVER OVERLATELSEBESIKTNING

Overlatelsebesiktning enligt SBR-modellen

OBJEKT

Fastighetsbeteckning Aloppe 5:8

Adress Nyséatra Aloppe 9, 749 63 Orsundsbro

Kommun Enkdping

Fastighetsagare Pia Bokvist

Bestéllare Pia Bokvist

Uppdragsnummer 260728/0095

Besiktningsman Thor-Bjérn Lind

Certifieringsnummer SC 1717-12

Telefon 0707-91 14 91

E-post info@besiktningsmaninfocus.se
Besiktningsmannen ar medlem i Svenska Byggingenjérers
Riksférbund (SBR) och ar registrerad i SBR:s férteckning dver
besiktningsman med dartill hérande forpliktelser.

Besiktningsdag 2026-07-28

Narvarande Pia Bokvist

Besiktningens 2026-07-28 éverlamnades en uppdragsbekraftelse till bestallaren.

genomférande och Uppdraget utfors enligt "villkor for éverlatelsebesiktning for séljare

omfattning 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 fér krav som reklamerats respektive framstallts senare an
tva ar efter att uppdraget avslutats. Uppdraget ar avslutat i och
med att besiktningsmannen 6verséant besiktningsutlatandet till
uppdragsgivaren. Huvudbyggnaden omfattas av denna
besiktning.
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HANDLINGAR OCH UPPLYSNINGAR

Tillhandahallna handlingar samt information fran uppdragsgivaren

Tillhandahéalina -

handlingar

Information fran Under denna rubrik ar samtliga uppgifter Iamnade av fastighetségare

uppdragsgivaren eller dess ombud. Uppgifterna ar inte kontrollerade av
besiktningsmannen.

Information fran Séljaren foérvarvade fastigheten 2003

uppdragsgivare,

fastighetsagare, eller 2026 Brandskyddskontroll och sotning utford med godként resultat

dess ombud

2021 Yttertak renoverat

2021 Nytt minireningsverk

2013 Fonster bytta

2011 Bergvarme installerad

2008 Luft-luftvarmepump installerad

2004 Huset dranerades

Upplysningar om fel i
fastigheten
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OKULAR BESIKTNING

Sarskilda
forutsattningar vid
besiktningen

Muntliga uppgifter

Vaderlek

Byggnadsar
Byggnadstyp
Grundlaggning
Stomme/bjalklag
Fasad

Fonster

Yttertak
Uppvarmning

Ventilation
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Byggnaden var fullt méblerad vid besiktningstillféllet.

Besiktning har skett av de delar som varit normalt atkomliga utan
omflyttning av mébler och belamrade ytor. Bakomliggande ytor ingér i
kdparens undersdkningsplikt.

Fér ytor, utrymmen och byggnadsdelar som noterats helt eller delvis ej
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.

Avsikten har varit att i detta utldtande redovisa samtliga férhallanden,
som framkommit vid besiktningen och d& aven samtliga muntliga
uppgifter av ndgon betydelse som ldmnats av besiktningsmannen vid
besiktningen.

Skulle nagon muntlig uppgift av betydelse ha uteldamnats 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 [d&mnats inom ovan angiven tid kan inte
besiktningsmannen gdras ansvarig for eventuella brister i utlatandet,
som pa sa satt kunnat rattas.

Ca 20 °C och sol

1944

1-1/2 plan med kallare
Betongplatta
Tra/betong

Tra

3-glas

Betongpannor

Bergvérme

Sjalvdrag
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NOTERINGAR
HUVUDBYGGNAD
UTVANDIGT
Mark invid hus Mark lutar stéllvis mot hus
Grund Lokala sprickor férekommer pa slumpvisa stallen
Putslapp finns pa baksida hus
Fasad
Foénster/dOrrar -
Yttertak Bakfall hangrénna baksida hus
Vind Endast besiktigat fran lucka pga. landgang saknas
Férekomst av gamla rinnméarken och mikrobiell pavaxt pa
underlagstak
Spar av insekter
Luftningar saknas mot yttertak
Tatningslist saknas pa taklucka
Ovrigt Kondensvatten fran kompressor leder €j till markledning
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INVANDIGT

Allmant

Entréplan
Hall

Vardagsrum

Matsal

Vardagsrum

Kok

Wc

Trapphus

Ovre plan
Hall

Dusch/wce
Sov 1
Sov 2
Sov 3

Forrad

Kallarplan
Allmant

Trapphus
Hall
Sov 1

Forrad
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Skador som férekommer pa ytskikt och inredning orsakade av
aldersskal eller normalt slitage noteras inte séarskilt har

Ej fuktséker botten i diskbankskap

Trycksatt rérgenomforing i golv
Damningstroskel saknas mot hall

Golvbrunn ej besiktningsbar pga. duschkabin

Utreglade vaggar
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Matkallare

Bad

Tvattstuga

Pannrum
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Golvbrunn ej besiktningsbar pga. badkar
Fonster i vatzon 1
Mekanisk franluft saknas

Mekanisk franluft saknas
Klinker med bom mot underlag férekommer

Golvbrunn saknas
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RISKANALYS

Mark/grund Mark som sluttar mot huset, kan vid nederbdrd eller bevattning medféra en 6kad
fuktighet i marken intill huset. Grundmurar som ar pareglade inat i huset ar en risk pga. bland
annat att fukt naturligt kan transporteras kapillart genom betongen upp till material typ
golvbeldggning véaggsyllar osv. Risk finns for fukt-, lukt-, rét- och mégelrelaterade skador.

Vatrum Okad risk fér lackage finns néar fel och brister forekommer och nér yt- och tatskikten i
vatrum har uppnatt teknisk livsldngd. Avsaknad av mekanisk franluftsventilation i vatrum ékar
risken att undersida yttertak och vindsutrymme utséatts fér en ékad fuktbelastning med
fuktrelaterade skador som méjlig f6ljd. Pa grund av dessa konstruktioner foreligger risk for
fuktskador pa omkringliggande material.
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FORTSATT TEKNISK UTREDNING

Kdpare kan begéra fortsatt teknisk utredning for att klarldgga om risk fér vasentligt fel som
besiktningsmannen antecknat i riskanalysen och noteringar finns eller inte. En fortsatt teknisk
utredning ingar inte i dverlatelsebesiktningen och utférs som regel av fackman pa gallande omrade.
Med anledning av noteringar gallande vind bér en fackman kontaktas for att faststélla orsak,

omfattning samt eventuella atgarder. En fortsatt teknisk utredning férutsatter fastighetsagarens
uttryckliga medgivande.

Knivsta 2026-07-28
Byggnadsingenjorer | Knivsta AB

e A -1

Thor-Bjoérn Lind
Av RISE certifierad besiktningsman SBR

| T
— () [—
BYGGINGENJORERNA
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BILAGAI
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VILLKOR FOR OVERLATELSEBESIKTNING

Overlatelsebesiktning for siljare 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
uppdragsbekréftelsen.

Med besiktningsman avses i tilldmpliga delar dven
det besiktningsféretag som mottagit uppdraget att
utféra dverlatelsebesiktningen.

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

Med fel i fastighet avses en avvikelse fran det skick
som en ténkt kdpare med fog kan forutsatta att
fastigheten skall ha vid tidpunkten fér kdpet om
képet genomférdes vid tidpunkten for
Overlatelsebesiktningen.

Andamalet

Andamalet med en dverlatelsebesiktning fér séljare
ar att i samband med en fastighetsdverlatelse
samla och redovisa information om fastighetens
fysiska skick. Insamlingen sker genom en
byggnadsteknisk undersékning som utférs av en
sarskilt anlitad sakkunnig besiktningsman.

Resultatet redovisas i ett protokoll bendmnt
besiktningsutldtande som ar avsett att anvéndas vid
fastighetsforsaljningen som en byggnadsteknisk
beskrivning av fastighetens skick.

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

Genomforandet

Uppdragsbekriftelse

Efter mottagandet av uppdraget éversander eller
Overldmnar besiktningsmannen en
uppdragsbekraftelse till uppdragsgivaren jamte
dessa villkor. Av uppdragsbekraftelsen och dessa
villkor framgér éverlatelsebesiktningens omfattning.

Besiktningsmannen gar igenom
uppdragsbekraftelsen och villkoren for uppdraget
med uppdragsgivaren innan
Overlatelsebesiktningen pabdrjas.

Overlatelsebesiktningens huvudsakliga innehall

Medlemsnummer 72317

Overlatelsebesiktning enligt SBR-modellen bestar
sammanfattningsvis av fyra delar;

+ Tillhandahéallina handlingar samt information fran
séljaren eller dess ombud,

»  Okulér besiktning,
* Riskanalys om sadan ar 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 éverldamnats. De handlingar och
upplysningar som besiktningsmannen lagger till
grund for dverlatelsebesiktningen 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 séledes utan nagra hjalpmedel.

Overlatelsebesiktningen géller férhallandena vid
besiktningstillfallet.

Vid den okulara besiktningen undersdker
besiktningsmannen synliga ytor i samtliga
tillgéngliga utrymmen samt fasader, tak och mark i
den man marken ar av byggnadsteknisk betydelse.
Med tillgéngliga utrymmen menas alla s&dana
utrymmen som kan undersdkas via 6ppningar,
dorrar, inspektionsluckor och liknande samt alla
utrymmen som i 6vrigt &r krypbara.

Om inte annat avtalats omfattar
Overlatelsebesiktningen 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 fér de besiktade
byggnaderna.

Overlatelsebesiktningen omfattar saledes 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.

© SBR Byggingenjérema, Version 2026.1
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Besiktningen omfattar inte

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

Besiktningen omfattar inte identifiering av invasiva
arter, besiktning av skyddsrum, energideklaration,
miljdinventering, undersékningar som kraver
ingrepp i byggnaden, provtryckning, radonmatning,
fuktmétning eller annan matning.

| dverlatelsebesiktningen ingar inte att [Amna
atgardsforslag eller kostnadskalkyler.

Overlatelsebesiktningens omfattning kan utdkas
eller inskrénkas efter sérskild éverenskommelse
mellan uppdragsgivaren och besiktningsmannen.
Sadan dverenskommelse ska i forekommande fall
framgéd av uppdragsbekraftelsen eller enligt sarskilt
avtal om tilldggsuppdrag.

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

Riskanalys

Om besiktningsmannen beddmer att det finns
pataglig risk for att fastigheten har andra vésentliga
fel &n de som framkommit vid den okulara
besiktningen redovisar besiktningsmannen
forhallandet i en riskanalys i besiktningsutlatandet.

Till grund fér en sa&dan 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 jamfoérbara fastigheter
och omstandigheterna vid dverlatelsebesiktningen. |
riskanalysen ges dven en motivering till
beddmningen

Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsmannen kan féresla fortsatt teknisk
utredning avseende ett férhallande som inte kunnat
klarlaggas vid den okuldra besiktningen. Sadan
utredning kan aven foreslas for misstankta fel i en
del av fastigheten som i och for sig inte ingar i
Overlatelsebesiktningen.

Om besiktningsmannen gjort en anteckning om en
pataglig risk for vasentligt fel i form av en
riskanalys, sa féreslar inte besiktningsmannen
nagon fortsatt teknisk utredning i den delen.
Uppdragsgivaren kan sjalv se till att den patalade
risken utreds.

Medlemsnummer 72317
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Fortsatt teknisk utredning ingar inte i
Overlatelsebesiktningen. Uppdragsgivaren och
besiktningsmannen kan dock komma éverens om
att besiktningsmannen aven skall utféra den
fortsatta tekniska utredningen, forutsatt att detta
medges av fastighetens agare. Se vidare om
sadant tilldaggsuppdrag under rubrik nedan.

Besiktningsutlatande

Besiktningsmannen upprattar ett besiktnings-
utldtande éver dverlatelsebesiktningen.

| besiktningsutlatandet redovisas de fel som
upptackts vid den okuldra besiktningen.

Besiktningsutlatandets innehall &r en féljd av att
Overlatelsebesiktningen utférts med sddan omsorg
som &r pakallad med hénsyn till fastighetens skick,
den normala beskaffenheten hos jdmférliga
fastigheter och omstéandigheterna vid
Overlatelsebesiktningen. Vid
Overlatelsebesiktningen har saledes bland annat
byggnadernas alder och konstruktion betydelse. En
aldre byggnad har normalt fler fel an en nyare
byggnad och en éaldre 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.

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

Tillaggsuppdrag

Uppdragsgivare kan genom sarskild
Overenskommelse med besiktningsmannen traffa
avtal om tillaggsuppdrag i anslutning till
Overlatelsebesiktningen. Tilldggsuppdrag forutsatter
ett godk@nnande av fastighetens agare.

Syftet med ett tilldggsuppdrag 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 ar inte
en del av dverlatelsebesiktningen, men kan utféras i
samband med denna.

Omfattningen av éverenskomna tilldggsuppdrag
ska anges i uppdragsbekraftelsen till
Overlatelsebesiktningen eller i en separat
uppdragsbekraftelse och resultatet av ett sadant
tillaggsuppdrag ska redovisas i ett sarskilt
utlatande.

Om uppdragsgivaren bestaller tilldggsuppdrag som
utforts i anslutning till dverlatelsebesiktningen galler
villkoren for dverlatelsebesiktningen aven for
tillaggsuppdraget.
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Besiktningsmannens ansvar

Besiktningsmannen &r endast ansvarig for
uppdraget gentemot sin uppdragsgivare. Annan an
uppdragsgivare ager saledes inte ratt till
skadestand fran besiktningsmannen.

Besiktningsmannen &r inte skyldig att kontrollera
riktigheten av de handlingar och upplysningar om
fastigheten som han mottar i samband med
Overlatelsebesiktningen

Besiktningsmannen &ar skyldig att ersatta den skada
som besiktningsmannen orsakar uppdragsgivaren
genom vardsléshet eller férsummelse vid utférandet
av bverlatelsebesiktningen. Besiktningsmannens
ansvar ar dock begransat enligt nedanstaende
villkor.

Besiktningsmannens skadestandsskyldighet ar
begransad till det Iagsta av f6ljande belopp

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

b) Den erséattning 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 allmén férsakring
vid den tidpunkt da avtal om dverlatelsebesiktning
tréffades.

Skada vars varde understiger ett belopp
motsvarande 0,5 prisbasbelopp ar
besiktningsmannen inte skyldig att ersétta.

Om besiktningsmannen utfor tillaggsuppdrag i
anslutning till dverlatelsebesiktningen skall
begrénsningen i besiktningsmannens
skadestandsskyldighet omfatta &ven skada pa
grund av fel i tilldggsuppdraget.

Skada som beror pa att det i besiktningsutlatandet
saknas nagon uppgift eller papekande som
besiktningsmannen lamnat muntligen erséatts
endast om uppdragsgivaren omgaende efter
erhallandet av besiktningsutlatandet 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 géllande.
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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 dversant
besiktnings-utlatandet till ursprungliga
uppdragsgivaren (séljaren).

Uppdragsgivarens ansvar

Uppdragsgivaren skall tillhandahalla de handlingar
rérande fastigheten som besiktningsmannen
behdver och aven i évrigt [Amna for
Overlatelsebesiktningen nédvandiga upplysningar
om fastigheten.

Uppdragsgivaren ska se till att samtliga utrymmen
och ytor &r tillgéngliga 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 l&sa
besiktningsutlatandet efter mottagandet och utan
drdjsmal darefter meddela besiktningsmannen om
besiktningsutldtandet innehaller nagon felaktighet
eller saknar nagot.

For genomférandet av uppdraget forutsatts att
sékra uppstigningsanordningar till vindsutrymmen
och yttertak finns pa byggnaden.
Besiktningsmannen &r inte skyldig att genomféra
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 besiktningsutldtandet kan fa
betydelse mellan saljaren och kdparen av
fastigheten.

Genom en o6verlatelsebesiktning for séljare och
Overldmnandet av besiktningsutlatandet till kdparen
klargdrs ansvarsférdelningen mellan séljare och
képare for de fel som redovisas i
besiktningsutlatandet. De redovisade felen kan till
exempel inte anses utgdra dolda fel i fastigheten.
De fel som antecknats, liksom de risker som
antecknats i riskanalysen och som senare infrias,
kan en kdpare normalt inte géra géllande sdsom
dolda fel mot séljaren efter fastighetskopet.

Om inte annat avtalats i samband med 6verlatelsen
av fastigheten erséatter besiktningsutlatandet inte
kdparens undersdkningsplikt enligt jordabalken.
Syftet med en Overlatelsebesiktning for saljare ar
séledes inte att utgdra en del av fullgérandet av
képarens undersokningsplikt.

Overlamnandet av besiktningsutlatandet till képaren
innebar inte heller att saljaren utfaster eller
garanterar att fastigheten har de egenskaper eller
det skick som framgar av besiktningsutlatandet. For
att en utfastelse eller garanti skall féreligga kravs att
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saljaren ger sarskilt uttryck for det. T ex genom att
det anges i kopekontraktet.

Besiktningsutlatandet redovisar férhallandena vid
tidpunkten fér dverlatelsebesiktningen.
Uppdragsgivaren maste vara observant pa att
forhallandena kan andras eller férsdmras under den
tid som forflyter mellan besiktning och
fastighetskoép.

Aganderitt och nyttjanderitt till
besiktningsutlatandet

Besiktningsmannen har upphovsratten till
besiktningsutlatandet. Uppdragsgivaren far endast
anvénda besiktningsutlatandet i enlighet med det
avtalade &ndamalet.

Uppdragsgivaren ager inte éverlata
besiktningsutlatandet eller nyttjanderatt till
besiktningsutlatandet utan besiktnings-mannens
uttryckliga medgivande.

Ansvaret for denna besiktning &r endast géllande
mellan uppdragsgivare (séljare) och
besiktningsforetaget. For att ansvar skall kunna
goras gallande mellan képaren och
besiktningsforetaget kravs séarskilt avtal om uppdrag
mellan besiktningsféretaget och kdparen.
Observera att ett sddant avtal endast &r mgjligt att
utféra inom 9 manader fran avslutat uppdrag.

Om Odverlatelse av utlatandet skall ske har
besiktningsmannen ratt att vid samman-traffande
eller pa annat lampligt satt mot ersattning redovisa
besiktningsutlatandet for férvarvaren.

Sker dverlatelse utan medgivande fran
besiktningsmannen kan innehallet i
besiktningsutlatandet inte géras gallande mot
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besiktningsmannen. Samma sak géller om
uppdragsgivaren utan medgivande anvander
besiktningsutlatandet for annat an det avtalade
andamalet.

| inget fall har férvarvare av besiktningsutlatandet
battre ratt an uppdragsgivare

Betalning och héavning

Uppdragsgivaren skall erlagga betalning for
Overlatelsebesiktningen i enlighet med villkoren i
uppdragsbekraftelsen. Har ej annat angetts i
uppdragsbekréaftelsen skall betalning erlaggas inom
10 dagar fran fakturadatum.

Om betalning inte erldggs i ratt tid och detta inte
beror pa besiktningsmannen eller nagot férhallande
pa dennes sida, far besiktningsmannen vélja mellan
att kréva att uppdragsgivaren betalar eller, om
uppdragsgivarens dréjsmal med betalningen utgdr
ett vasentligt avtalsbrott, hdva uppdragsavtalet.
Har besiktningsmannen forelagt uppdragsgivaren
en bestamd tillaggstid for betalningen om minst 10
dagar, far uppdragsavtalet dven hdvas om
uppdragsgivaren inte betalar inom tillaggstiden.
Medan tillaggstiden l6per far besiktningsmannen
hava uppdragsavtalet endast om uppdragsgivaren
meddelar att denne inte kommer att betala inom
denna tid.
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