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BYGGINGENJORERNA

Overlatelsebesiktning for SALJARE enligt
SBR-modellen Version 2018.1

VILLKOR FOR
OVERLATELSEBESIKTNING

Begreppsbestamningar

Med uppdragsgivare avses séljaren av fastigheten
eller den som pa séljarens uppdrag bestaller
overlatelsebesiktningsuppdraget av besiktnings-
mannen och som undertecknat uppdragsbekraftelsen.

Med besiktningsman avses i tillampliga delar aven
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 kdpet
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 utférs av en sarskilt anlitad
sakkunnig besiktningsman. Resultatet redovisas i ett
protokoll benamnt besiktningsutldtande som ar avsett
att anvandas vid fastighetsforséaljningen som en
byggnadsteknisk beskrivning av fastighetens skick.

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

Genomfdrandet
Uppdragsbekraftelse

Efter mottagandet av uppdraget dversénder eller
overlamnar besiktningsmannen en uppdrags-
bekraftelse till uppdragsgivaren jamte dessa villkor. Av
uppdragsbekraftelsen och dessa villkor framgar
overlatelsebesiktningens omfattning.
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Besiktningsmannen gar igenom uppdragsbekraftelsen
och villkoren for uppdraget med uppdragsgivaren
innan overlatelsebesiktningen paborjas.

Overlételsebesiktningens huvudsakliga innehall

Overlatelsebesiktning enligt SBR-modellen bestar
sammanfattningsvis av fyra delar;

1) tillhandahallna handlingar samt information fran
saljaren,

2) okular besiktning,
3) riskanalys om sadan ar pakallad samt

4) eventuell rekommendation om fortsatt teknisk
utredning.

Resultatet av dverlatelsebesiktningen sammanstalls i
ett besiktningsutlatande.

1) Handlingar och upplysningar

Infor 6verlatelsebesiktningen eller i samband med
overlatelsebesiktningens pabdrjande tar besiktnings-
mannen del av de handlingar och 6vriga upplysningar
som overlamnats. De handlingar och upplysningar
som besiktningsmannen lagger till grund for éver-
l&telsebesiktningen antecknas i besiktningsutlatandet.

2) Besiktning

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

Overlatelsebesiktningen galler férhallandena vid
besiktningstillfallet.

Vid den okuldra besiktningen undersoker
besiktningsmannen synliga ytor i samtliga tillgéangliga
utrymmen samt fasader, tak och mark i den man
marken &r av byggnadsteknisk betydelse. Med
tillgangliga utrymmen menas alla sddana utrymmen
som kan undersdkas via 6ppningar, dorrar,
inspektionsluckor och liknande samt alla utrymmen
som i 6vrigt &r krypbara.

Om inte annat avtalats omfattar 6verlatelsebesikt-
ningen en byggnadsteknisk okuldr besiktning av
fastighetens huvudbyggnad, samt vidbyggd del av hus
sasom garage, carport eller forrdd 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 éverens om att besiktningen
skall ha annan omfattning &n vad som nu sagts, skall
detta skrivas in i uppdragsbekréftelsen.
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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 energideklaration,
miljdinventering, undersdékningar som kraver ingrepp i
byggnaden, provtryckning, radonmatning, fuktmétning
eller annan métning

| 6verlatelsebesiktningen ingar inte att lamna
atgardsforslag eller kostnadskalkyler.

Overlatelsebesiktningens omfattning kan utékas eller
inskréankas efter sérskild dverenskommelse mellan
uppdragsgivaren och besiktningsmannen. Sadan
overenskommelse ska i forekommande fall framga av
uppdragsbekraftelsen eller enligt sarskilt avtal om
tillaggsuppdrag.

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

3) Riskanalys

Om besiktningsmannen beddémer att det finns pataglig
risk for att fastigheten har andra vasentliga fel an 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 okuldra besiktningen, den information som
lamnats genom handlingar och upplysningar samt
beskaffenheten hos jamfoérbara fastigheter och
omstandigheterna vid overlatelsebesiktningen. |

riskanalysen ges aven en motivering till bedémningen.

4) Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsmannen kan foresla fortsatt teknisk
utredning avseende ett forhallande som inte kunnat
klarlaggas vid den okulara 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 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 6verens om att
besiktningsmannen &ven skall utféra den fortsatta
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tekniska utredningen, férutsatt att detta medges av
fastighetens agare. Se vidare om sadant
tillaggsuppdrag under rubrik nedan.

Besiktningsutlatande

Besiktningsmannen upprattar ett besiktningsutlatande
over overlatelsebesiktningen. | besiktningsutlatandet
redovisas de fel som upptéckts vid den okuléra
besiktningen.

Besiktningsutlatandets innehall &ar en foljd av att
overlatelsebesiktningen utforts med sadan omsorg
som ar pakallad med hansyn till fastighetens skick,
den normala beskaffenheten hos jamforliga
fastigheter och omstéandigheterna vid
overlatelsebesiktningen. Vid dverlatelsebesiktningen
har séledes bland annat byggnadernas alder och
konstruktion betydelse. En &ldre byggnad har normalt
fler fel &n en nyare byggnad och en &ldre 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 &ven innehalla riskanalys
och rekommendation om fortsatt teknisk utredning.

Tillaggsuppdrag

Uppdragsgivare kan genom sarskild
overenskommelse med besiktningsmannen traffa
avtal om tillaggsuppdrag i anslutning till 6verlatelse-
besiktningen. Tilldggsuppdrag forutsatter ett god-
kadnnande av fastighetens agare.

Syftet med ett tillaggsuppdrag kan vara att utvidga
undersokningen till att omfatta delar som inte ingar i
Overlatelsebesiktningen eller att undersoka om-
standighet som inte kunnat klarlaggas vid overlatelse-
besiktningen. Ett tillaggsuppdrag &r inte en del av
overlatelsebesiktningen, men kan utforas i samband
med denna.

Omfattningen av dverenskomna tillaggsuppdrag ska
anges i uppdragsbekraftelsen till verlatelsebesikt-
ningen eller i en separat uppdragsbekréaftelse och
resultatet av ett sddant tillaggsuppdrag ska redovisas i
ett sarskilt utlatande.

Om uppdragsgivaren bestéller tillaggsuppdrag som
utforts i anslutning till verlatelsebesiktningen galler
villkoren for 6verlatelsebesiktningen aven for
tillaggsuppdraget.

Besiktningsmannens ansvar

Besiktningsmannen &r endast ansvarig for uppdraget
gentemot sin uppdragsgivare. Annan an
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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 &r skyldig att ersatta 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 det lagsta av féljande belopp

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

b) Den erséattning som uppdragsgivaren i
féorekommande fall utgett och varit skyldig att
utge till annan till foljd av fel i
besiktningsutlatandet

c) 15 prisbasbelopp enligt lagen allmén
forsakring vid den tidpunkt da avtal om
Overlatelsebesiktning traffades.

Skada vars varde understiger ett belopp motsvarande
0,2 prisbasbelopp ar besiktningsmannen inte skyldig
att ersatta.

Om besiktningsmannen utfér tillaggsuppdrag i
anslutning till 6verlatelsebesiktningen skall
begrénsningen 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 lamnat muntligen ersatts endast
om uppdragsgivaren omgaende efter erhallandet av
besiktningsutlatandet begart komplettering av
besiktningsutlatandet.

Besiktningsmannen &r skyldig att inneha en giltig
konsultansvarsforsakring med sérskilda villkor om
Overlatelsebesiktning.

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

Reklamation och preskription

Fel i besiktningsmannens uppdrag eller krav pa grund
av sadant fel skall reklameras respektive framstallas
inom skalig tid frén det att felet markts eller borde ha
markts respektive fran det att skada upptackts.
Besiktningsmannen ansvarar dock inte i nagot fall for
fel och ar inte skyldig att betala fér krav som
reklamerats respektive framstallts senare &n tva ar
efter att uppdraget avslutats. Uppdraget ar avslutat i
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och med att besiktningsmannen 6versant besiktnings-
utlatandet till uppdragsgivaren.

Uppdragsgivarens ansvar

Uppdragsgivaren skall tillhandahalla de handlingar
rorande fastigheten som besiktningsmannen behdver
och aven i 6vrigt lamna for dverlatelsebesiktningen
nodvandiga upplysningar om fastigheten.

Uppdragsgivaren ska se till att samtliga utrymmen och
ytor ar tillgéngliga for besiktning. Det innebar att de
skall vara lattadtkomliga och fria fran skrymmande
bohag.

Uppdragsgivaren ska svara for att godkand stege
skall finnas tillganglig.

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

For genomférandet av uppdraget forutsatts att sakra
uppstigningsanordningar till vindsutrymmen och
yttertak finns pa byggnaden. Besiktningsmannen &r
inte skyldig att genomféra besiktningsatgard som
innebar att han utsatter sig for fara. Besiktnings-
mannen 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 képaren av fastigheten.

Genom en Overlatelsebesiktning for séljare och
overlamnandet av besiktningsutlatandet till koparen
klargdrs ansvarsfordelningen mellan séaljare och
kopare 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 gallande sdsom dolda fel mot
sdljaren efter fastighetskopet.

Om inte annat avtalats i samband med Gverlatelsen
av fastigheten ersatter besiktningsutltandet inte
kdparens undersokningsplikt enligt jordabalken. Syftet
med en overlatelsebesiktning for saljare ar saledes
inte att utgdra en del av fullgbrandet av kdparens
undersokningsplikt.

Overlamnandet av besiktningsutlatandet till koparen
innebar inte heller att sdljaren 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 saljaren ger
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sarskilt uttryck fér det. T ex genom att det anges i
képekontraktet.

Besiktningsutlatandet redovisar forhallandena vid
tidpunkten for dverlatelsebesiktningen. Uppdrags-
givaren maste vara observant pa att forhallandena
kan éndras eller férsdmras under den tid som forflyter
mellan besiktning och fastighetskop.

Aganderétt och nyttjanderatt till
besiktningsutlatandet

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

Uppdragsgivaren ager inte verlata
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 overlatelse utan medgivande fran
besiktningsmannen kan innehallet i besiktnings-
utlatandet inte goras gallande mot besiktnings-
mannen. Samma sak galler om uppdragsgivaren utan
medgivande anvander besiktningsutlatandet for annat
an det avtalade andamalet.

I inget fall har forvarvare av besiktningsutlatandet
béttre ratt &n uppdragsgivaren.

Betalning och hévning

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 erlaggs i ratt tid och detta inte
beror pa besiktningsmannen eller ngot
forhallande pa dennes sida, far
besiktningsmannen vélja mellan att krava att
uppdragsgivaren betalar eller, om
uppdragsgivarens dréjsmal med betalningen
utgor ett vasentligt avtalsbrott, hava
uppdragsavtalet.

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