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Byggnadstyp tvaplans radhus, enbostadshus, samt carport
Mark Plan trédgardstomt

Grundldggning Krypgrund

Fuktisolering Diffusionstét folie pa marken under huset
Dagvatten Hangrannor/stuprdr ovan mark, ansluter inte till marksystem
Ytterviggar Tra

Bjélklag (vind) Tra, trabjélklag

Fasad Locklistpanel

Fonster 3-glas

Balkong/terass Nej

Yttertak Betongtegel

Ventilation FT (fran- och tilluft)

Uppvarmning VP

Vatten /avlopp Kommunalt

Ovrigt

Byggar 1986

Besiktningstidpunkt 2026-05-21

genj man Magnus Stéfbrandt, agen 77,
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Magnus Tuscheck

Né&rvarande Magnus Tuscheck
Vaderlek Soligt
Besiktningsforrattare Magnus Stalbrandt

Overlatelsebesiktning av enbostadshus. Fér saljare.

Besiktningens genomférande och omfattning

2026-05-08 éverlamnades en muntlig uppdragsbekréftelse till bestéllaren. Besiktningsmannen
ansvarar inte fér fel och ar inte skyldig att betala fér krav som reklamerats respektive framstillts
senare dn tva ar efter att uppdraget avslutats. Huvudbyggnaden och eventuellt teknikhus
omfattas av denna besiktning.

Skulle nagon muntlig uppgift av betydelse ha utelédmnats, blivit felaktigt atergiven eller om det
finns fel i utlatandet, enligt bestéllarens uppfattning, har bestillaren att snarast och inom sju
dagar meddela besiktningsmannen vad som enligt bestéllarens uppfattning skall dndras i
utldtandet. Om sadant meddelande inte ldmnats inom ovan angiven tid kan inte
besiktningsmannen géras ansvarig for eventuella brister i utlatandet, som pa sa satt kunnat
réttas. Képaren har kvarstdende undersékningsplikt och bar ansvaret betréffande de delar av
fastigheten som inte omfattas av och/eller inte kunnat kontrolleras vid denna besiktning. De
viktigaste undantagen i besiktningen ar:

o Det som finns utanf6r bostadsbyggnaden sdsom avlioppsanldggning, altan, uterum ev garage eller
carport och évriga byggnader.mm.

El-, ventilations-, virme-, vatten- och sanitetsinstallationer.

Skorsten, eldstdder och virmepanna.

Hushéllsmaskiner och annan maskinell utrustning.

Radon, bly och asbest.

Vattnets kvantitet och kvalitet.

De byggnadsdelar eller ytor som inte besiktigats. Exempel pa detta &r ytor som téckts av sné,
mébler, mattor, tavlor samt utrymmen och byggnadsdelar som saknar inspektionsluckor eller &r
belamrade med exempelvis I6sére. Ej heller dras ndgon maskinell utrustning fram fér kontroll

bakom.

Ingenjorsfirman Magnus Stalbrandt, sveavagen 77,
4 113 50 Stockholm tel 0705-282128, www.ingenjor.nu



BESIKTNINGSMAN MAGNUS STALBRANDT torsdag 21 maj 2026

Inga kdnda skador, misstankta lukter etc.

Bostaden ar generellt i fint skick, nyligen delvis renoverad (fasad ommalad mm)

Utrymme mellan yttertak och vindsbjalklag
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torsdag 21 maj 2026

At aardort

VAD NR BESKR BILD l

UT-

VANDIGT

Terass 1 | Inget att notera

Mark 2 | Inget att notera

Sockel 3| Inget att notera

Krypgrund 4 | Inget att notera. Plastfolie
lagd pa mark.

Fonster/ 5 | Inget att notera

dérrar

Fasad 6 | Inget att notera

Rannor 7 | Ranna saknas skarmtak
“carport”

Yttertak 8 | Lite mossa, inget 6vrigt
att notera

Vind 9 | Ej besiktigad

FORRAD 10 | TAK; gammal fuktskada.
Nu torr. Tatskikt tak bytt

Invandigt

Generellt 11 | VENT: tilluftsdon golv ej
pa plats i bl a sovrum
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VAD NR BESKR BILD

12 | FONSTER; barnsparrar
saknas Gvre plan

KOK/ 13 | SKAP under DB: ej tat
ALLRUM botten, men ett fuktlarm
installerat. Om
batteribyten sker enligt
plan ar detta fullgott.

‘ BADRUM 14 | Inget att notera |
| Trappa 15 HANDLEDARE; saknas Bk i
Ovre plan J
SOV 1 16 | Inget att notera B : ]
SOV 2 17 | Inget att notera o

BADRUM 18 | Inget att notera

SOV 3 19 | Inget att notera

ALLRUM 20 | Inget att notera

5. Kommentarer till besiktningen
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Aldre hus, men vilsk&tt med tanke pa alder

6. Besiktningsforutsattningar

Overlatelsebesiktning fér SALJARE enligt SBR-modellen

Byggnaden var vid besiktningstillfallet méblerad med mycket 16sére pa golv.
Besiktning har skett av de delar som varit normalt atkomliga utan omflyttning av
belamrade ytor eller mébler. Bakomliggande ytor ingér i koparens
undersokningsplikt.

For ytor, utrymmen och byggnadsdelar som noterats helt eller delvis ej
besiktningsbara eller belamrade har besiktningsmannen inget ansvar.

VILLKOR FOR OVERLATELSEBESIKTNING

Begreppsbestdmningar

Med uppdragsgivare avses séljaren av fastigheten eller den som pa séljarens uppdrag bestiller
Sverlatelsebesiktningsuppdraget av besiktningsmannen och som undertecknat uppdragsbekriftelsen.

Med besiktningsman avses i tillimpliga delar dven det besiktningsféretag som mottagit uppdraget att utfora
Sverlatelsebesiktningen. Med fastighet avses den del av registerfastigheten som omfattas av besiktningen.

Med fel i fastighet avses en awvikelse fran det skick som en ténkt kopare med fog kan forutsétta att fastigheten skall
ha vid tidpunkten fér kdpet om képet genomfordes vid tidpunkten fér Sverlatelsebesiktningen.

Andamalet

Andamalet med en Sverlatelsebesiktning for siljare ar att i samband med en fastighetséverlatelse 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 besiktningsutlatande som
&r avsett att anvdndas vid fastighetsforsiljningen som en byggnadsteknisk beskrivning av fastighetens skick.

Genomférandet
Overlatelsebesiktningens huvudsakliga innehall

Overlatelsebesiktning enligt SBR-modellen bestar sammanfattningsvis av fyra delar;
1) granskning av tillhandahallna handlingar samt information frén séljaren,
2) okulér besiktning,
3) riskanalys om sadan &r pakallad samt
4) eventuell rekommendation om fortsatt teknisk utredning.

Resultatet av 6verlatelsebesiktningen sammanstills i ett besiktningsutlatande.

1) Handlingar och upplysningar

Infor Gverlatelsebesiktningen eller i samband med &verlatelsebesiktningens paborjande tar besiktnings-mannen del
av de handlingar och 6vriga upplysningar som 6verlamnats. De handlingar och upplysningar som besiktningsmannen
lagger till grund for 6ver-latelsebesiktningen antecknas i besiktningsutlatandet.

2) Besiktning

Overlatelsebesiktningen genomférs i form av en omsorgsfull okulér besiktning av fastigheten, dvs. vad som kan
upptickas med blotta 8gat. Besiktningen sker siledes utan nagra hjilpmedel. Overlitelsebesiktningen giller
férhallandena vid besiktningstillfillet. Vid den okuléra besiktningen undersdker besiktningsmannen synliga ytor i
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samtliga tillgéngliga utrymmen samt fasader, tak och mark i den man marken &r av byggnadsteknisk betydelse. Med
tillgéngliga utrymmen menas alla sddana utrymmen som kan undersokas via ppningar, dérrar, inspektionsluckor och
liknande samt alla utrymmen som i Gvrigt ar krypbara utan umbaranden. Om inte annat avtalats omfattar
overlatelsebesiktningen en byggnadsteknisk okular besiktning av fastighetens huvudbyggnad, samt vidbyggd del av
hus sasom garage, carport eller férrad samt den markyta i anslutning till byggnad som har teknisk betydelse fér de
besiktigade byggnaderna. Overlatelsebesiktningen omfattar siledes inte hela registerfastigheten. For det fall
parterna kommer Gverens om att besiktningen skall ha annan omfattning dn vad som nu sagts, skall detta skrivas in i
uppdragsbekraftelsen. Overlatelsebesiktningen omfattar inte installationer sdsom el, virme, vatten, sanitet, maskinell
utrustning, mekanisk ventilation, rékgangar eller eldstader. Besiktningen omfattar inte energideklaration,
miljéinventering, undersékningar som kréver ingrepp i byggnaden, provtryckning, radonmétning, fuktmétning eller
annan métning | 6verlatelsebesiktningen ingar inte att ldmna atgéardsforslag eller kostnadskalkyler.

Overlatelsebesiktningens omfattning kan utdkas eller inskrinkas efter sarskild dverenskommelse melian
uppdragsgivaren och besiktningsmannen. Sadan éverenskommelse ska i férekommande fall framgé av
uppdragsbekraftelsen eller enligt sarskilt avtal om tillaggsuppdrag. Om besiktningsmannen av ndgon anledning inte
har gjort en okulér besiktning av ett utrymme eller en yta som omfattas av dverlatelsebesiktningen skall detta
antecknas i besiktningsutlatandet.

3) Riskanalys

Om besiktningsmannen bedémer att det finns pataglig risk for att fastigheten har andra vésentliga fel &n de som
framkommit vid den okuldra besiktningen redovisar besiktningsmannen férhéllandet i en riskanalys i besiktnings-
utlatandet. Till grund fér en sadan riskanalys lagger besiktningsmannen bland annat fastighetens konstruktion, alder
och skick, iakttagelser som gjorts vid den okuléra besiktningen, den information som ldmnats genom handlingar och
upplysningar samt beskaffenheten hos jamférbara fastigheter och omstandigheterna vid Sverlatelsebesiktningen. |
riskanalysen ges dven en motivering till bedémningen.

4) Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsmannen kan féresla fortsatt teknisk utredning avseende ett forhallande som inte kunnat klarliggas vid den
okuléra besiktningen. Sadan utredning kan dven féreslas fér missténkta fel i en del av fastigheten som i och fér sig
inte ingar i dverlatelsebesiktningen. Om besiktningsmannen gjort en anteckning om en péataglig risk fér vasentligt fel
i form av en riskanalys, s féreslar 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 Gverlatelse-
besiktningen. Uppdragsgivaren och besiktningsmannen kan dock komma éverens om att besiktningsmannen dven
skall utféra den fortsatta tekniska utredningen, férutsatt att detta medges av fastighetens dgare. Se vidare om sadant
tillaggsuppdrag under rubrik nedan.

Besiktningsutladtande

Besiktningsmannen upprittar ett besiktningsutldtande 6ver éverlatelsebesiktningen. | besiktningsutlitandet redovisas
de fel som upptéckts vid den okuléra besiktningen. Besiktningsutlatandets innehéll &r en féljd av att
overlatelsebesiktningen utforts med sddan omsorg som &r pakallad med hénsyn till fastighetens skick, den normala
beskaffenheten hos jamforliga fastigheter och omstandigheterna vid éverlatelsebesiktningen. Vid
Sverlatelsebesiktningen har siledes 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. | besiktnings-
utlatandet redovisas endast de fel som har ndgon betydelse fér bedémningen av fastighetens skick. Mindre fel
(skavanker) antecknas normalt inte. Besiktningsutldtandet kan dven innehalla riskanalys och rekommendation om
fortsatt teknisk utredning.

Tillaggsuppdrag

Uppdragsgivare kan genom sérskild 6verenskommelse med besiktningsmannen traffa avtal om tilliggsuppdrag i
anslutning till dverlatelsebesiktningen. Tilliggsuppdrag férutsétter ett godkénnande av den part som 6nskar bestélla
detta.

Syftet med ett tillaggsuppdrag kan vara att utvidga undersdkningen till att omfatta delar som inte ingér i
6verlatelsebesiktningen eller att underséka omsténdighet som inte kunnat klaridggas vid &verltelsebesiktningen. Ett
tillaggsuppdrag &r inte en del av dverlitelsebesiktningen, men kan utféras i samband med denna. Omfattningen av
overenskomna tilliggsuppdrag ska anges i uppdragsbekraftelsen till dverlatelsebesiktningen eller i en separat
uppdragsbekraftelse och resultatet av ett sadant tilliggsuppdrag ska redovisas i ett sarskilt utlatande. Om
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uppdragsgivaren bestiller tilliggsuppdrag som utforts i anslutning till Sverlatelsebesiktningen galler villkoren for
Sverlatelsebesiktningen dven for tilliggsuppdraget.

Tillaggstjénsten konstruktions- och fuktkontroll*

Om besiktningsforrattaren utfor tillaggstjansten konstruktions- och fuktkontroll i samband med 6verlatelsebesiktning,
utférs en undersdkning av frimst de grundkonstruktioner dar man erfarenhetsmdssigt vet att det kan finnas risk fér
fuktrelaterade skador eller av ndgon annan konstruktionsdel som uppdragsgivaren specifikt vill undersoka. Vid en
konstruktions- och fuktkontroll utférs vanligen punktvisa matningar med fuktindikator, upptagning av 1 till 3
inspektionshal och andra provtagningar i syfte att béattre kunna bedéma konstruktionsutférandet och eventuell risk for
skada. Aterstillande av upptagna inspektionshal utfors i normalfallet med tacklock. Om stdrre haltagning krévs ingar
inte aterstallande i uppdraget. Redovisning av tillaggstjansten konstruktions- och fuktkontroll kan ske i I6pande text i
besiktningsutlatandet for respektive konstruktionsdel eller i separat utldtande. Tilliggstjénsten konstruktions- och
fuktkontroll &r endast en stickprovskontroll och utgor inte nagon fullstindig skadeutredning. Utférande av
tillaggstjansten konstruktions- och fuktkontroll ger oftast ett sékrare underlag for en teknisk bedémning av
byggnaden, men kréver att 4garen lamnar sitt medgivande till utforande av eventuella konstruktionsingrepp.

Besiktningsmannens ansvar

Besiktningsmannen &r endast ansvarig fér uppdraget gentemot sin uppdragsgivare. Annan &n uppdragsgivare dger
siledes inte ratt till skadestdnd fran besiktningsmannen. Besiktningsmannen &r inte skyldig att kontrollera riktigheten
av de handlingar och upplysningar om fastigheten som han mottar i samband med Gverlatelsebesiktningen
Besiktningsmannen &r skyldig att ersitta den skada som besiktningsmannen orsakar uppdragsgivaren genom
vardsléshet eller férsummelse vid utférandet av dverlatelsebesiktningen. Besiktningsmannens ansvar dr dock
begransat enligt nedanstadende villkor.

Besiktningsmannens skadestandsskyldighet &r begrénsad till det ldgsta av féljande belopp

a) Skillnaden mellan fastighetens varde vid 6verlatelsetillfallet med respektive utan fel i besiktningsutlatandet.

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

¢) 15 prisbasbelopp enligt lagen allman forsakring vid den tidpunkt da avtal om bverlatelsebesiktning traffades.
Skada vars virde understiger ett belopp motsvarande 0,2 prisbasbelopp &r besiktningsmannen inte skyldig att
ersatta. Om besiktningsmannen utfér tilliggsuppdrag i anslutning till Gverlatelsebesiktningen skall begransningen i
besiktningsmannens skadestandsskyldighet omfatta dven skada pa grund av fel i tilliggsuppdraget. Skada som beror
pé 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
besiktningsutldtandet. Besiktningsmannen &r skyldig att inneha en giltig konsultansvarsférsikring med sérskilda
villkor om &verlatelsebesiktning. 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 framstiilas inom skalig
tid fran det att felet markts eller borde ha mérkts respektive fran det att skada upptéckts. Besiktningsmannen ansvarar
dock inte i ndgot fall fér fel och &r inte skyldig att betala fér krav som reklamerats respektive framstillts senare &n tva
ar efter att uppdraget avslutats. Uppdraget &r avslutat i och med att besiktningsmannen 6verséant
besiktningsutlatandet till uppdragsgivaren.

Uppdragsgivarens ansvar

Uppdragsgivaren skall tillhandahalla de handlingar rérande fastigheten som besiktningsmannen behéver och dven i
ovrigt lamna for Sverlatelsebesiktningen nédvandiga upplysningar om fastigheten. Uppdragsgivaren ska se till att
samtliga utrymmen och ytor ar tillgingliga for besiktning. Det innebir att de skall vara lattatkomliga och fria fran
skrymmande bohag. Uppdragsgivaren ska svara for att godkénd stege skall finnas tillgdnglig. Uppdragsgivaren ska
noggrant lasa besiktningsutldtandet efter mottagandet och utan drdjsmal darefter meddela besiktningsmannen om
besiktningsutlatandet innehaller ndgon felaktighet eller saknar ndgot. Fér genomférandet av uppdraget forutsitts att
sakra uppstigningsanordningar till vindsutrymmen och yttertak finns pa byggnaden. Besiktningsmannen é&r inte
skyldig att genomféra besiktningsatgird som innebir att han utsétter sig for fara. Besiktningsmannen avgér i varje
enskilt fall vad som &r en séker uppstigningsanordning eller fara vid utférandet av uppdraget.

Besiktningsutlatandets juridiska betydelse
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De fel som redovisas i besiktningsutldtandet kan fa betydelse mellan siljaren och képaren av fastigheten.

Genom en overlatelsebesiktning for séljare och Gverldmnandet av besiktningsutlatandet till képaren klargérs
ansvarsfordelningen mellan séljare och képare for de fel som redovisas i besiktningsutlatandet. De redovisade felen
kan till exempel inte anses utgéra dolda fel i fastigheten. De fel som antecknats, liksom de risker som antecknats i
riskanalysen och som senare infrias, kan en képare normalt inte géra gillande sdsom dolda fel mot séljaren efter
fastighetskdpet. Om inte annat avtalats i samband med &verlatelsen av fastigheten ersitter besiktningsutlatandet
inte koparens undersokningsplikt enligt jordabalken. Syftet med en éverlatelsebesiktning fér siljare ar siledes inte att
utgéra en del av fullgérandet av kdparens undersékningsplikt. Overldmnandet av besiktningsutlatandet till képaren
innebar inte heller att séljaren utféster eller garanterar att fastigheten har de egenskaper eller det skick som framgar
av besiktningsutlatandet. For att en utféstelse eller garanti skall féreligga krévs att séljaren ger sirskilt uttryck for det
ex vis genom att det anges i kopekontraktet.

Besiktningsutlatandet redovisar férhallandena vid tidpunkten for dverlatelsebesiktningen. Uppdragsgivaren maste
vara observant pa att férhallandena kan éndras eller férsémras under den tid som férflyter mellan besiktning och
fastighetskdp.

Aganderitt och nyttjanderitt till besiktningsutlatandet

Besiktningsmannen har upphovsrétten till besiktningsutlatandet. Uppdragsgivaren far endast anvinda
besiktningsutlatandet i enlighet med det avtalade dndamélet. Uppdragsgivaren dger inte dverlata
besiktningsutlatandet eller nyttjanderatt till besiktningsutldtandet utan besiktningsmannens uttryckliga medgivande.
Om overlatelse av utlatandet skall ske har besiktningsmannen rétt att vid sammantriffande eller pa annat limpligt
sétt mot ersattning redovisa besiktningsutlatandet for férvarvaren av detsamma. Sker dverlatelse utan medgivande
fran besiktningsmannen kan innehallet i besiktningsutlatandet inte gdras géllande mot besiktnings-mannen. Samma
sak géller om uppdragsgivaren utan medgivande anvinder besiktningsutlatandet fér annat #n det avtalade
dndamalet. | inget fall har férvarvare av besiktningsutlatandet bittre ratt &n uppdragsgivaren.

Detta utldtande har idag skickats till siljare enligt nedan:

Magnus Tuscheck magnus@gabbanagroup.com,

Ingenjdrsfirman Magnus Stalbrandt, sveavagen 77,
11 113 50 Stockholm tel 0705-282128,



