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1 ESPREIGS

BYGGINGENJORERNA

OVERLATELSEBESIKTNING FOR
KOPARE ENLIGT SBR-MODELLEN

Andamalet med en 6verlatelsebesiktning for
kopare

Andamalet med en overlatelsebesiktning for kopare ar
att i samband med en fastighetsoverlatelse samla och
redovisa information om fastighetens fysiska skick.
Insamlingen sker genom en byggnadsteknisk
understkning som verkstélls av en sarskilt anlitad
sakkunnig besiktningsman. Resultatet redovisas i ett
besiktningsutlatande.

Besiktningsutldtandet kan utgéra en del av den
undersdkning av fastigheten som en képare &r skyldig
att genomfora i samband med fastighetskopet.
Besiktningsutlatandet ersatter dock inte koparens
undersdkningsplikt.

Besiktningsutlatandet kan &ven ha betydelse vid
férhandlingen om de villkor som ska gaélla for
fastighetskopet och det kan ocksé utgdra underlag till
en doldafelforsakring.

Fel i besiktningsmannens uppdrag eller krav pa grund
av sadant fel skall reklameras respektive framstéllas
inom skalig tid fran det att felet mérkts eller borde ha
markts respektive fran det att skada upptackts.
Besiktningsmannen ansvarar inte for fel och ar inte
skyldig att betala for krav som reklamerats respektive
framstéllts senare an tva ar efter att uppdraget
avslutats. Uppdraget ar avslutat i cch med att
besiktningsmannen éversént besiktningsutlatandet till
uppdragsgivaren.

Genomfdrandet av en dverlatelsebesiktning
for kopare

Uppdragsbekriftelse

Efter mottagandet av uppdraget éversénder eller
overlamnar besiktningsmannen en
uppdragsbekraftelse till uppdragsgivaren.
Besiktningsmannen gar igenom uppdragsbekréftelsen
och villkoren fér uppdraget med uppdragsgivaren
innan overlatelsebesiktningen pabérjas.

Handlingar och upplysningar

Infér overlatelsebesiktningen eller i samband med
overlatelsebesiktningens pabérjande tar
besiktningsmannen del av de handlingar och évriga
upplysningar som ¢verlédmnats. De handlingar och
upplysningar som besiktningsmannen lagger till grund
for overlatelsebesiktningen antecknas |
besiktningsutlatandet.
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Okuléar besiktning

Overlatelsebesiktningen genomfors i form av en
omsorgsfull okular besiktning av fastigheten.
Overlatelsebesiktningens omfattning framgar av
uppdragsbekraftelsen med tillhdérande villkor for
overlatelsebesiktningen.

Vid den okulara besiktningen undersoker
besiktningsmannen synliga ytor i samtliga tillgangliga
utrymmen samt fasader, tak och mark i den méan
marken ar av byggnadsteknisk betydelse. Med
tillgangliga utrymmen menas alla sadana utrymmen
som kan undersokas via oppningar, dorrar,
inspektionsluckor och liknande samt alla utrymmen
som i 6vrigt ar krypbara.

Om besiktningsmannen av nagon anledning inte har
gjort en okular besikining av ett utrymme eller en yta
som omfattas av overlatelsebesiktningen skall detta
antecknas i besiktningsutiatandet.

Besiktningsutlatande

Besiktningsmannen uppréttar ett besiktningsutlatande
Over 6verlatelsebesiktningen. | besiktningsutlatandet
redovisas de fel som upptackts vid den okulara
besiktningen.

Besiktningsutldtandets innehall &r en féljd av att
overlatelsebesiktningen utforts med sadan omsorg
som ar pakallad med hansyn till fastighetens skick,
den normala beskaffenheten hos jamférliga
fastigheter och omstandigheterna vid
overlatelsebesiktningen. Vid 6verlatelsebesiktningen
har saledes 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 bedémningen av fastighetens
skick. Mindre fel (skavanker) antecknas normalt inte.

Besiktningsmannens ansvar for besiktningsutlatandet
framgar av villkoren for uppdraget.

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 férhallandet i en
riskanalys i besiktningsutlatandet. Till grund for
riskanalysen lagger besiktningsmannen framst
fastighetens konstruktion, &lder 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
overlatelsebesiktningen. | riskanalysen ges aven en
motivering till bedomningen.
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Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsmannen kan foresla fortsatt teknisk
utredning avseende ett forhallande som inte kunnat
klarlaggas vid den okuldra besikiningen. 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 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.

Besiktningsutlatandets juridiska betydelse

Genom en overlatelsebesiktning for kopare klargors
ansvarsfordelningen mellan saljare och képare for de
fel som redovisats i besiktningsutlatandet. De
redovisade felen kan till exempel inte anses utgora
dolda fel i fastigheten. De fel som antecknats i
besiktningsutlatandet liksom de risker som antecknats
i riskanalysen och som senare infrias kan en képare
normalt inte géra gallande mot saljaren efter
fastighetskopet.

Om inte annat avtalats i samband med ¢verlatelsen
av fastigheten ersatter besiktningsutlatandet infe
képarens undersékningsplikt enligt jordabalken.
Overlatelsebesiktningens omfattning ar mindre an en
képares undersokningsplikt enligt lag och |
besiktningsmannens uppdrag ingar normalt inte att
fullgéra kdparens undersdkningsplikt avseende de
besiktade delarna av fastigheten.

Besiktningsutlatandet redovisar férhallandena vid
tidpunkten for overlatelsebesiktningen.
Uppdragsgivaren maste vara observant pa att
forhallandena da kan vara andra &n vid tidpunkten for
overlatelsen av fastigheten.

Sedan uppdragsgivaren last besiktningsutlatandet kan
uppdragsgivaren darefter vélja ett eller flera av har
angivna fem alternativ:

Antingen att kopa den besiktade fastigheten pa de
villkor som saljaren angivit,

eller att avsta fran att kopa den besiktade fastigheten,

eller att med utgangspunkt fran informationen i
besiktningsutlatandet inleda en diskussion med
saljaren om pris och andra villkor for kop,

eller att be saljaren om en skriftlig garanti i
kopekontraktet for att forhallande eller risk for fel som
anges i besiktningsutlatandet inte foreligger,

eller att be saljaren att fa utfora 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.
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Tilldggsuppdrag

Uppdragsgivare kan genom sarskild
overenskommelse med besiktningsmannen traffa
avtal om tillaggsuppdrag i anslutning till
overlatelsebesiktningen. Tillaggsuppdrag forutsatter
normalt ett godkannande av fastighetens agare.

Syftet med ett tillaggsuppdrag kan vara att utvidga
undersékningen till att omfatta delar som inte ingar i
overlatelsebesiktningen eller att undersoka
omstandighet som inte kunnat klarlaggas vid
overlatelsebesiktningen. Ett tillaggsuppdrag ar inte en
del av overlatelsebesiktningen, men kan utforas i
samband med denna.

Omfattningen av dverenskomna tillaggsuppdrag ska
anges i uppdragsbekraftelsen till
overlatelsebesiktningen eller i en separat
uppdragsbekraftelse och resultatet av ett sadant
tillaggsuppdrag ska redovisas i sarskild bilaga {ill
besiktningsutlatandet fran overlatelsebesiktningen
eller i ett eget utlatande.

Om uppdragsgivaren bestaller tillaggsuppdrag som
utforts i anslutning till dverlatelsebesikiningen galler
villkoren for overlatelsebesiktningen aven for
tillaggsuppdraget.

ALLMANNA VILLKOR FOR
OVERLATELSEBESIKTNINGSUPPDRAGET

1. Begreppsbestamningar

1.1 Med uppdragsgivare avses koparen av
fastigheten eller nagon som &r intresserad av att képa
fastigheten.

1.2 Med besiktningsman avses i tillampliga delar
aven det besikiningsféretag som mottagit uppdraget
att utfora overlatelsebesiktningen.

1.3 Med fel avses en avvikelse fran det skick som en
tankt kopare med fog kan forutsatta att fastigheten
skall ha vid tidpunkten for kopet om kopet
genomfordes vid tidpunkten for
overlatelsebesiktningen.

1.4 Med fastighet kan avses den del av fastigheten
som omfattas av besiktningen.

2. Overlatelsebesiktningens omfattning

2.1 Overlatelsebesiktningen galler forhallandena vid
besiktningstillfallet.

2.2 Om inte annat avtalats omfattar
overlatelsebesiktningen en byggnadsteknisk okular
besiktning av fastighetens huvudbyggnad, vidbygat
garage/carport och den markyta i anslutning till
byggnad som har teknisk betydelse for de besiktade
byggnaderna. Overlatelsebesiktningen omfattar
saledes inte hela fastigheten.

2.3 Overlatelsebesiktningen omfattar inte installationer
sasom el, varme, vatten, sanitet, maskinell utrustning,
mekanisk ventilation, rokgangar eller eldstader.
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Besiktningen omfattar inte energideklaration,
miljginventering, undersokningar som kraver ingrepp i
byggnaden, proviryckning, radonmatning, fuktmatning
eller annan matning.

2.4 | overlatelsebesiktningen ingar inte att lamna
atgardsforslag eller kostnadskalkyler.

2.5 Overlatelsebesiktningens omfattning kan utokas
eller inskrankas efter sarskild éverenskommelse
mellan uppdragsgivaren och besiktningsmannen.
Sadan éverenskommelse ska i férekommande fall
framga av uppdragsbekraftelsen eller enligt sarskilt
avtal.

3. Uppdragsgivarens skyldigheter

3.1 Uppdragsgivaren ska se till att de handlingar och
ovriga upplysningar om fastigheten som behovs for
overlatelsebesiktningen finns tillgangliga for
besiktningsmannen vid overlatelsebesiktningens
paborjande.

3.2 Uppdragsgivaren ska se till att fastighetens
samtliga utrymmen och ytor ar tillgangliga for
besiktning. Det innebar att de skall vara lattatkomliga
och fria fran skrymmande bohag. Godkand stege ska
finnas tillganglig.

3.3 Uppdragsgivaren ska noggrant lasa
besiktningsutlatandet efter mottagandet och utan
dréjsmal darefter meddela besiktningsmannen om
besiktningsutlatandet innehaller nagon felaktighet eller
saknar nagot.

4. Besiktningsmannens atagande och ansvar

4.1 Besiktningsmannen ar inte skyldig att kontrollera
riktigheten av de handlingar och upplysningar om
fastigheten som han mottar i samband med
dverlatelsebesiktningen.

4.2 Besiktningsmannen skall arkivera en kopia av
besiktningsutlatandet under minst tva ar.

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

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

4.5 Besiktningsmannens skadestandsskyldighet ar
begransad till ett belopp motsvarande skillnaden
mellan fastighetens varde vid overlatelsetilifallet med
respektive utan fel i besiktningsutlatandet och
overstiger inte i nagot fall 15 prisbasbelopp enligt
lagen om allman férsakring vid den tidpunkt da avtal
om ¢verlatelsebesiktning traffades.
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4.6 Skada vars varde understiger ett belopp
motsvarande 0,2 prisbasbelopp ar besiktningsmannen
inte skyldig att ersatta.

4.7 Om besiktningsmannen utfér tillaggsuppdrag i
anslutning till dverlatelsebesiktningen skall
begransningen i besiktningsmannens
skadestandsskyldighet omfatta aven skada pa grund
av fel i tillaggsuppdraget.

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

4.9 Fel i besiktningsmannens uppdrag eller krav pa
grund av sadant fel skall reklameras respektive
framstallas inom skalig tid fran det att felet markts
eller borde ha markts respektive fran det att skada
upptackts. Besiktningsmannen ansvarar inte for fel
och ar inte skyldig att betala for krav som reklamerats
respektive framstallts senare &n tva ar efter att
uppdraget avslutats. Uppdraget ar avslutat i och med
att besiktningsmannen dversant besiktningsutlatandet
till uppdragsgivaren.

410 Besiktningsmannen ar skyldig att inneha en giltig
konsultansvarsforsakring med sarskilda villkor om
overlatelsebesikining.

5. Aganderitt och nyttjandertt till
besiktningsutlatandet

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

5.2 Uppdragsgivaren ager inte overlata
besiktningsutlatandet eller nyttjanderétt till
besiktningsutlatandet utan besiktningsmannens
uttryckliga medgivande. Besiktningsmannen har i
samband med overlatelse ratt att vid
sammantraffande eller pa annat lampligt satt mot
ersattning redovisa besiktningsutiatandet for
forvarvaren.

5.3 Sker overlatelse utan medgivande kan innehallet i
besiktningsutlatandet inte gdras gallande mot
besiktningsmannen. Samma sak galler om
uppdragsgivaren utan medgivande anvander
besiktningsutlatandet for annat &n det avtalade
andamalet.

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