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UTLÅTANDE ÖVER ÖVERLÅTELSEBESIKTNING
ÖVERLÅTELSE AV FAST EGENDOM ENLIGT JORDABALKEN FÖR 
SÄLJARE

OBJEKT

Fastighetsbeteckning Norrköping Skalbaggen 15

Adress Långängsgatan 29

Postnummer och ort 603 61 NORRKÖPING

Fastighetsägare Harriet Gustavsson & Jan Pettersson

Besiktningsman Lars Liljeblad, 
medlem i SBR (Svenska Byggingenjörers Riksförbund)
Av SP/RISE (Research Institutes of Sweden AB) certifierad 
besiktningsman

  Telefon: 013-12 27 20

  Mobiltelefon: 0703-86 91 90

  E-post: husbesiktningar@fst-ab.com

Besiktningsdag 2019-05-09 Klockan 09:00

Närvarande Kristian Pettersson och Lars Liljeblad

Besiktningens 
genomförande och 
omfattning

2019-05-03 överlämnades en uppdragsbekräftelse till beställaren. 
Innan besiktningen påbörjades gjordes en genomgång av 
uppdragsbekräftelsen som bifogas i detta utlåtande. 
Besiktningsmannen ansvarar inte för fel och är inte skyldig att betala 
för krav som reklamerats respektive framställts senare än två år efter att 
uppdraget avslutats. Huvudbyggnaden och eventuellt vidbyggt 
garage omfattas av denna besiktning.
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BESIKTNING
GRANSKNING AV TILLHANDAHÅLLNA HANDLINGAR SAMT 
INFORMATION FRÅN FASTIGHETSÄGAREN

Tillhandahållna handlingar Besiktningsutlåtande gällande överlåtelsebesiktning som utfördes av 
Östgöta Husbesiktning AB år 2017-05-11

Information från 
fastighetsägaren

Under denna rubrik är samtliga uppgifter lämnade av fastighetsägare 
eller dess ombud. Uppgifterna är inte kontrollerade av 
besiktningsmannen. 
Säljaren förvärvade fastigheten år 2017. 

Följande ombyggnader samt renoveringar och underhåll är utförda:
- Delvis ny dränering och utvändig fuktisolering (Platon) cirka år 1990.
- Fjärrvärme installerades i början av 1990-talet.
- Ny fasadpanel och tilläggsisolering av fasad år 1992.
- De flesta fönstren byttes år 2006-2007.
- Badrum och tvättstuga i källaren renoverades år 2008.
- Takbyte utfördes år 2015.
- Omfattande invändiga renoveringar utfördes år 2017 med bland 
annat nya ytskikt, invändiga omdisponeringar, nytt kök samt nytt 
duschrum på övervåningen.

Upplysningar från 
fastighetsägaren om 
tidigare skador samt fel och 
brister i fastigheten

- Översvämning i källaren på 2000-talet, detta föranledde inga skador 
på byggnaden, dessa uppgifter härrör från tidigare ägare.
- Viss fuktinträngning har skett i källaren (verkstad/förråd) vid ett 
tillfälle i samband med skyfall, dessa uppgifter härrör från tidigare 
ägare.
- Avlopp i källaren och ut i till gatan är av äldre slag, stopp i avlopp 
har inträffat och åtgärdats med spolbil enligt nuvarande ägare.

Särskilda förutsättningar vid 
besiktningen

Byggnaden var vid besiktningstillfället möblerad. Besiktning har skett 
av de delar som varit normalt åtkomliga utan omflyttning av 
belamrade ytor eller möbler. Bakomliggande ytor ingår i köparens 
undersökningsplikt.
För ytor, utrymmen och byggnadsdelar som noterats helt eller delvis 
ej besiktningsbara eller belamrade har besiktningsmannen inget 
ansvar.

Skador som kan förekomma på inredning och ytskikt noteras inte, 
förutsatt skadan beror på ålder eller normalt slitage. 

Tätskiktet/fuktspärren bakom keramiska ytskikt (så som kakel och 
klinker) går inte att kontrollera vid en okulär besiktning. Man kan inte 
heller bedöma om övriga underarbeten motsvarar branschstandard. 
Fuktindikeringar utförs generellt inte i våtrum med keramiska ytskikt, 
då man inte kan fastställa på vilken sida om det underliggande 
tätskiktet man mäter/indikerar.
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Muntliga uppgifter Avsikten har varit att i detta utlåtande redovisa samtliga förhållanden, 
som framkommit vid besiktningen och då även samtliga muntliga 
uppgifter av någon betydelse som lämnats av besiktningsmannen 
vid besiktningen.

Skulle någon muntlig uppgift av betydelse ha utelämnats eller blivit 
felaktigt återgiven, enligt beställarens uppfattning, har beställaren att 
snarast och helst inom sju dagar meddela besiktningsmannen vad 
som enligt beställarens uppfattning skall ändras i utlåtandet.

Om sådant meddelande inte lämnats inom ovan angiven tid kan inte 
besiktningsmannen göras ansvarig för eventuella brister i utlåtandet, 
som på så sätt kunnat rättas.
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Väderlek vid besiktningstillfället Ca 10 ºC och mulet

Byggnadsår 1920

Byggnadstyp Friliggande villa i 1 1/2-plan med källare

Grundläggning och bottenbjälklag Källare

Stomme Trä

Bjälklag/material mellan våningsplanen Trä

Tak, material Betongpannor med underlagstäckning av 
papp

Typ av fasad Träpanel

Typ av fönster 3-glas (isolerglaskassetter) samt enstaka 
kopplade 2-glas

Typ av ventilation Självdrag

Går dörrar och fönster att öppna/stänga enligt 
nuvarande ägare?

Ja

Fungerar funktionen gällande stuprör och 
hängrännor enligt nuvarande ägare?

Ja

Golvfall fungerar i våtrum (Ja/nej) enligt nuvarande 
ägare?

Ja

5 av 16



Okulär besiktning

Utvändigt

Markförhållande m.m. Allmän information:
Enligt uppgift från tidigare ägare så är dräneringen och den utvändiga 
fuktisoleringen delvis renoverad/omgjord cirka år 1990, då dessa delar 
ligger under mark kan vi dock inte bedöma dess funktion/status. 

Noteringar:
Dräneringssystemet är delvis äldre, under utbyggnad på baksidan samt 
på den nordvästra sidan. Detta innebär att systemet på grund av ålder 
ha nedsatt funktion.

Grundmur/ hussockel Inget att notera

Fasad Noteringar:
Torksprickor, färgsläpp och viss röta förekommer i fasadpanel, vindskivor 
och foder, ändträ bristfälligt målat.

Fönster/dörrar Noteringar:
Ej färdigställt i överkant gällande betongglas på den östra gaveln.

Rännor Inget att notera

Yttertak Noteringar:
Skyddshuv saknas på skorstenen.
Takbeklädnaden över den södra takkupan utgörs av en äldre falsad plåt. 
Se Riskanalys.

Vind Allmän information:
Äldre vindsbjälklag har generellt bristfällig (eller ingen) lufttätning mot 
bostaden. Förr var detta inget större problem då våra vindsutrymmen var 
dåligt isolerade och fuktproduktionen i bostaden var låg. Idag har våra 
vindar andra förutsättningar, vilket ofta leder till fukt- konvektionsproblem. 
Varm/fuktig bostadsluft läcker till vinden och kondenserar mot det 
(vintertid) kalla underlagstaket. Eventuella problem avhjälps inte med en 
ökad vindsventilation, utan bättre allmän ventilation i bostaden.

Noteringar:
Mikrobiell påväxt noterades på underlagstakets insida, detta beror 
sannolikt på visst luftläckage från bostaden, se allmän information vind.
Mindre fuktfläckar noterades på underlagstakets insida, sannolikt 
uppkom dessa före takomläggning. Inga förhöjda fuktvärden kunde 
uppmätas i dessa områden vid aktuell besiktning.

Balkong Noteringar:
Viss röta noterades i trallgolvet reglar och staket.
Balkonggolvets fuktskydd utgörs av en äldre falsad plåt. Se Riskanalys.

Gästrum/förråd Noteringar:
Takets lutning är relativt låg, minsta rekommenderad lutning för denna 
typ av plåt är 14 grader.
Grundkonstruktionen är okänd och är ej besiktningsbar.

Garage Noteringar:
Putssläpp noterades i väggar och tak.
Räcket över garaget är instabilt.
Garagetaket fuktskydd utgörs av en äldre takpapp. Se Riskanalys.
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Övrigt Noteringar:
Entrétaket är ej fackmässigt byggt.

Invändigt

Allmänt Allmän information:
Små skador som förekommer på ytskikt och inredning orsakade av 
åldersskäl eller normalt slitage noteras inte särskilt här.

Noteringar:
Diverse el är ej färdigställd. Observera att elanläggningen ej omfattas av 
besiktningen.
Tilluft saknas i torra utrymmen (sovrum, vardagsrum).

Källare

Generellt Allmän information:
Grunden är sannolikt uppförd på bärande grundsulor. I denna typ av 
källare ska man räkna med en viss fukttransport upp i väggar och golv 
även om dränering och fuktisolering är utan anmärkning

Noteringar:
En viss avvikande/mikrobiell lukt känns i källaren, vilket sannolikt härrör 
från mindre träkonstruktioner som finns i ett par utrymmen.

Hall Noteringar:
Äldre gjutjärnsbrunn noterades, dessa är olämpliga ur fuktsynpunkt då 
de drabbas av rostskador.

Rum Inget att notera

Källarentré Noteringar:
Träkonstruktioner (utreglade väggar) i direkt/nära anslutning till 
förväntat fuktig betong. Se Riskanalys.

Klädkammare Noteringar:
Träkonstruktioner (uppreglade golv och utreglade väggar) i direkt/nära 
anslutning till förväntat fuktig betong. Se Riskanalys.

Tvättstuga/dusch/bad Allmän information:
Keramiska ytskikt från år 2008.

Noteringar:
Golvets tätskikt är ej förankrat i golvbrunnarna, detta bedöms ej som 
någon risk i denna typ av betonggolv.
Olämplig rörgenomföring noterades i duschväggen.

Förråd/verkstad Noteringar:
Träkonstruktioner (utreglad vägg) i direkt/nära anslutning till förväntat 
fuktig betong. Se Riskanalys.
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Entréplan

Entré Inget att notera

Kök Noteringar:
Underlägg/fuktskydd saknas i diskbänksskåpet (fuktskydd är idag en 
allmän rekommendation från försäkringsbolagen).

Gästrum/förråd Noteringar:
Renovering ej färdigställd.

Vardagsrum Inget att notera

Matplats Inget att notera

Övervåning

Hall Inget att notera

Allrum Inget att notera

Sovrum 1 Inget att notera

Sovrum 2 Inget att notera

Duschrum Allmän information:
Keramiska ytskikt från år 2017.

Noteringar:
Golvbrunnen är lågt placerad, upphöjt med förhöjningsringar.
Tätskikt och dränage/skvallerrör saknas i golvvärmecentral bakom 
toalettstol.
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3 RISKANALYS

TAK
Äldre falsad plåt över takkupa och på balkonggolvet samt takpapp över garage är av hög ålder och 
dess täthet kan ej garanteras, detta innebär att vatten kan tränga in och ge upphov till skador på 
bakomliggande material.

KÄLLARE/TRÄKONSTRUKTIONER
Träkonstruktioner (uppreglat golv och utreglade väggar) som uppförts i direkt eller i nära anslutning 
till betongplattan/grundmurarna kan vara drabbade eller riskerar att drabbas av fuktskador. 
Betongplattans och grundmurarnas fuktnivå överstiger oftast nivån där mögel/bakterier kan växa i 
organiskt material (så som träreglar, mineralull och dylikt). Detta kan i sin tur leda till att 
dålig/mikrobiell lukt sprids till inomhusmiljön. 

4 FORTSATT TEKNISK UTREDNING

_____________________

Köpare kan begära fortsatt teknisk utredning för att klarlägga om risk för väsentligt fel som 
besiktningsmannen antecknat i riskanalysen finns eller inte. En fortsatt teknisk utredning ingår inte i 
överlåtelsebesiktningen. En sådan utredning kan beställas särskilt. En fortsatt teknisk utredning 
förutsätter fastighetsägarens uttryckliga medgivande.

 

Norrköping 2019-05-09
FST Husbesiktningar AB

Lars Liljeblad, 
medlem i SBR (Svenska Byggingenjörers Riksförbund)
Av SP/RISE (Research Institutes of Sweden AB) certifierad 
besiktningsman
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BILAGA 1

BESIKTNINGSMANNENS VIKTIGASTE PUNKTER

Se Riskanalys samt viss påväxt på vinden/allmän ventilation.

BESIKTNINGSMANNENS KOMMENTAR

Enligt vår uppfattning är de fel, anmärkningar och risker som noterats i besiktningsutlåtandet inom 
ramen för vad en köpare borde förvänta sig med hänsyn till byggnadens ålder och allmänna skick.
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BILAGA 2
VILLKOR FÖR ÖVERLÅTELSEBESIKTNING

Överlåtelsebesiktning för SÄLJARE enligt SBR-modellen Version 2019.1

 

Begreppsbestämningar

Med  uppdragsgivare avses säljaren av fastigheten eller den som på säljarens uppdrag beställer 
överlåtelsebesiktningsuppdraget av besiktningsmannen och som undertecknat uppdragsbekräftelsen.

Med  besiktningsman avses i tillämpliga delar även det besiktningsföretag som mottagit uppdraget att utföra 
överlåtelsebesiktningen.

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

Med  fel i fastighet avses en avvikelse från det skick som en tänkt köpare med fog kan förutsätta att fastigheten skall ha vid 
tidpunkten för köpet om köpet genomfördes vid tidpunkten för överlåtelsebesiktningen.

Ändamålet

Ändamålet med en överlåtelsebesiktning för säljare är att i samband med en fastighetsöverlåtelse samla och redovisa 
information om fastighetens fysiska skick. Insamlingen sker genom en byggnadsteknisk undersökning som utförs av en särskilt 
anlitad sakkunnig besiktningsman. Resultatet redovisas i ett protokoll benämnt besiktningsutlåtande som är avsett att användas 
vid fastighetsförsäljningen som en byggnadsteknisk beskrivning av fastighetens skick.

Besiktningsutlåtandet kan även ha betydelse vid förhandling om de villkor som ska gälla för fastighetsköpet och det kan också 
utgöra underlag till en doldafelförsäkring.

GENOMFÖRANDET

Uppdragsbekräftelse

Efter mottagandet av uppdraget översänder eller överlämnar besiktningsmannen en uppdragsbekräftelse till uppdragsgivaren 
jämte dessa villkor. Av uppdragsbekräftelsen och dessa villkor framgår överlåtelsebesiktningens omfattning.

Besiktningsmannen går igenom uppdragsbekräftelsen och villkoren för uppdraget med uppdragsgivaren innan 
överlåtelsebesiktningen påbörjas.

Överlåtelsebesiktningens huvudsakliga innehåll

Överlåtelsebesiktning enligt SBR-modellen består sammanfattningsvis av fyra delar;

1) tillhandahållna handlingar samt information från säljaren,

2) okulär besiktning,

3) riskanalys om sådan är påkallad samt

4) eventuell rekommendation om fortsatt teknisk utredning.

Resultatet av överlåtelsebesiktningen sammanställs i ett besiktningsutlåtande.

1) Handlingar och upplysningar

Inför överlåtelsebesiktningen eller i samband med överlåtelsebesiktningens påbörjande tar besiktningsmannen del av de 
handlingar och övriga upplysningar som överlämnats. De handlingar och upplysningar som besiktningsmannen lägger till 
grund för över- låtelsebesiktningen antecknas i besiktningsutlåtandet.

2) Besiktning

Överlåtelsebesiktningen genomförs i form av en omsorgsfull okulär besiktning av fastigheten, dvs. vad som kan upptäckas med 
blotta ögat. Besiktningen sker således utan några hjälpmedel.

Överlåtelsebesiktningen gäller förhållandena vid besiktningstillfället.

Vid den okulära besiktningen undersöker besiktningsmannen synliga ytor i samtliga tillgängliga utrymmen samt fasader, tak 
och mark i den mån marken är av byggnadsteknisk betydelse. Med tillgängliga utrymmen menas alla sådana utrymmen som 
kan undersökas via öppningar, dörrar, inspektionsluckor och liknande samt alla utrymmen som i övrigt är krypbara.

Om inte annat avtalats omfattar överlåtelsebesiktningen en byggnadsteknisk okulär besiktning av fastighetens huvudbyggnad, 
samt vidbyggd del av hus såsom garage, carport eller förråd samt den markyta i anslutning till byggnad som har teknisk 
betydelse för de besiktade byggnaderna.

Överlåtelsebesiktningen omfattar således inte hela registerfastigheten. För det fall parterna kommer överens om att 
besiktningen skall ha annan omfattning än vad som nu sagts, skall detta skrivas in i uppdragsbekräftelsen.

Besiktningen omfattar inte

Överlåtelsebesiktningen omfattar inte installationer såsom el, värme, vatten, sanitet, maskinell utrustning, mekanisk ventilation, 
rökgångar eller eldstäder. Besiktningen omfattar inte energideklaration, miljöinventering, undersökningar som kräver ingrepp i 
byggnaden, provtryckning, radonmätning, fuktmätning eller annan mätning

I överlåtelsebesiktningen ingår  inte  att lämna åtgärdsförslag eller kostnadskalkyler.

Överlåtelsebesiktningens omfattning kan utökas eller inskränkas efter särskild överenskommelse mellan uppdragsgivaren och 
besiktningsmannen. Sådan överenskommelse ska i förekommande fall framgå av uppdragsbekräftelsen eller enligt särskilt avtal 
om tilläggsuppdrag.
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Om besiktningsmannen av någon anledning inte har gjort en okulär besiktning av ett utrymme eller en yta som omfattas av 
överlåtelsebesiktningen skall detta antecknas i besiktningsutlåtandet.

3) Riskanalys

Om besiktningsmannen bedömer att det finns  påtaglig risk för  att fastigheten har andra  väsentliga fel  än de som 
framkommit vid den okulära besiktningen redovisar besiktningsmannen förhållandet i en riskanalys i besiktningsutlåtandet.

Till grund för en sådan riskanalys lägger besiktningsmannen bland annat fastighetens konstruktion, ålder och skick, iakttagelser 
som gjorts vid den okulära besiktningen, den information som lämnats genom handlingar och upplysningar samt 
beskaffenheten hos jämförbara fastigheter och omständigheterna vid överlåtelsebesiktningen. I riskanalysen ges även en 
motivering till bedömningen

Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsmannen  kan föreslå  fortsatt teknisk utredning avseende ett förhållande som inte kunnat klarläggas vid den okulära 
besiktningen. Sådan utredning kan även föreslås för misstänkta fel i en del av fastigheten som i och för sig inte ingår i 
överlåtelsebesiktningen.

Om besiktningsmannen gjort en anteckning om en påtaglig risk för väsentligt fel i form av en riskanalys, så föreslår inte 
besiktningsmannen någon fortsatt teknisk utredning i den delen.

Uppdragsgivaren kan själv se till att den påtalade risken utreds.

Fortsatt teknisk utredning  ingår inte  i överlåtelsebesiktningen. Uppdragsgivaren och besiktningsmannen kan dock komma 
överens om att besiktningsmannen även skall utföra den fortsatta tekniska utredningen, förutsatt att detta medges av 
fastighetens ägare. Se vidare om sådant tilläggsuppdrag under rubrik nedan.

Besiktningsutlåtande

Besiktningsmannen upprättar ett besiktnings- utlåtande över överlåtelsebesiktningen.

I besiktningsutlåtandet redovisas de fel som upptäckts vid den okulära besiktningen.

Besiktningsutlåtandets innehåll är en följd av att överlåtelsebesiktningen utförts med sådan omsorg som är påkallad med 
hänsyn till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jämförliga fastigheter och omständigheterna vid 
överlåtelsebesiktningen. Vid överlåtelsebesiktningen har således bland annat byggnadernas ålder och konstruktion betydelse. 
En äldre byggnad har normalt fler fel än en nyare byggnad och en äldre byggnad uppfyller inte alltid moderna krav.

I besiktningsutlåtandet redovisas endast de fel som har någon betydelse för bedömningen av fastighetens skick. Mindre fel 
(skavanker) antecknas normalt inte.

Besiktningsutlåtandet kan även innehålla riskanalys och rekommendation om fortsatt teknisk utredning.

Tilläggsuppdrag

Uppdragsgivare kan genom särskild överenskommelse med besiktningsmannen träffa avtal om tilläggsuppdrag i anslutning till 
överlåtelsebesiktningen. Tilläggsuppdrag förutsätter ett godkännande av fastighetens ägare.

Syftet med ett tilläggsuppdrag kan vara att utvidga undersökningen till att omfatta delar som inte ingår i 
överlåtelsebesiktningen eller att undersöka omständighet som inte kunnat klarläggas vid överlåtelsebesiktningen. Ett 
tilläggsuppdrag är inte en del av överlåtelsebesiktningen, men kan utföras i samband med denna.

Omfattningen av överenskomna tilläggs- uppdrag ska anges i uppdragsbekräftelsen till överlåtelsebesiktningen eller i en 
separat uppdragsbekräftelse och resultatet av ett sådant tilläggsuppdrag ska redovisas i ett särskilt utlåtande.

Om uppdragsgivaren beställer tilläggsuppdrag som utförts i anslutning till överlåtelse- besiktningen gäller villkoren för 
överlåtelsebesiktningen även för tilläggsuppdraget.

Besiktningsmannens ansvar

Besiktningsmannen är endast ansvarig för uppdraget gentemot sin uppdragsgivare. Annan än uppdragsgivare äger således 
inte rätt till skadestånd från besiktningsmannen.

Besiktningsmannen är inte skyldig att kontrollera riktigheten av de handlingar och upplysningar om fastigheten som han 
mottar i samband med överlåtelsebesiktningen

Besiktningsmannen är skyldig att ersätta den skada som besiktningsmannen orsakar uppdragsgivaren genom vårdslöshet eller 
försummelse vid utförandet av överlåtelsebesiktningen. Besiktningsmannens ansvar är dock begränsat enligt nedanstående 
villkor.

Besiktningsmannens skadeståndsskyldighet är begränsad till det lägsta av följande belopp

a) Skillnaden mellan fastighetens värde vid överlåtelsetillfället med respektive utan fel i besiktningsutlåtandet.

b) Den ersättning som uppdragsgivaren i förekommande fall utgett och varit skyldig att utge till annan till följd av fel i 
besiktnings-utlåtandet

c) 15 prisbasbelopp enligt lagen allmän försäkring vid den tidpunkt då avtal om överlåtelsebesiktning träffades.

Skada vars värde understiger ett belopp motsvarande 0,5 prisbasbelopp är besiktningsmannen inte skyldig att ersätta.

Om besiktningsmannen utför tilläggsuppdrag i anslutning till överlåtelsebesiktningen skall begränsningen i 
besiktningsmannens skadeståndsskyldighet omfatta även skada på grund av fel i tilläggsuppdraget.

Skada som beror på att det i besiktningsutlåtandet saknas någon uppgift eller påpekande som besiktningsmannen lämnat 
muntligen ersätts endast om uppdragsgivaren omgående efter erhållandet av besiktningsutlåtandet begärt komplettering av 
besiktningsutlåtandet.
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Besiktningsmannen är skyldig att inneha en giltig konsultansvarsförsäkring med särskilda villkor om överlåtelsebesiktning.

Besiktningsmannen skall arkivera en kopia av besiktningsutlåtandet under minst två år från det att uppdraget slutförts.

Reklamation och preskription

Fel i besiktningsmannens uppdrag eller krav på grund av sådant fel skall reklameras respektive framställas inom skälig tid från 
det att felet märkts eller borde ha märkts respektive från det att skada upptäckts. Besiktningsmannen ansvarar dock inte i något 
fall för fel och är inte skyldig att betala för krav som reklamerats respektive framställts senare än två år efter att uppdraget 
avslutats. Uppdraget är avslutat i och med att besiktningsmannen översänt besiktnings-utlåtandet till ursprungliga 
uppdragsgivaren (säljaren).

Uppdragsgivarens ansvar

Uppdragsgivaren skall tillhandahålla de handlingar rörande fastigheten som besiktningsmannen behöver och även i övrigt 
lämna för överlåtelsebesiktningen nödvändiga upplysningar om fastigheten.

Uppdragsgivaren ska se till att samtliga utrymmen och ytor är tillgängliga för besiktning. Det innebär att de skall vara 
lättåtkomliga och fria från skrymmande bohag.

Uppdragsgivaren ska svara för att godkänd stege skall finnas tillgänglig.

Uppdragsgivaren ska noggrant läsa besiktningsutlåtandet efter mottagandet och utan dröjsmål därefter meddela 
besiktningsmannen om besiktningsutlåtandet innehåller någon felaktighet eller saknar något.

För genomförandet av uppdraget förutsätts att säkra uppstigningsanordningar till vindsutrymmen och yttertak finns på 
byggnaden. Besiktningsmannen är inte skyldig att genomföra besiktningsåtgärd som innebär att han utsätter sig för fara. 
Besiktnings- mannen avgör i varje enskilt fall vad som är en säker uppstigningsanordning eller fara vid utförandet av uppdraget.

Besiktningsutlåtandets juridiska betydelse

De fel som redovisas i besiktningsutlåtandet kan få betydelse mellan säljaren och köparen av fastigheten.

Genom en överlåtelsebesiktning för säljare och överlämnandet av besiktningsutlåtandet till köparen klargörs 
ansvarsfördelningen mellan säljare och köpare för de fel som redovisas i besiktningsutlåtandet. De redovisade felen kan till 
exempel inte anses utgöra dolda fel i fastigheten. De fel som antecknats, liksom de risker som antecknats i riskanalysen och 
som senare infrias, kan en köpare normalt inte göra gällande såsom dolda fel mot säljaren efter fastighetsköpet.

Om inte annat avtalats i samband med överlåtelsen av fastigheten ersätter besiktningsutlåtandet inte köparens 
undersökningsplikt enligt jordabalken. Syftet med en överlåtelsebesiktning för säljare är således inte att utgöra en del av 
fullgörandet av köparens undersökningsplikt.

Överlämnandet av besiktningsutlåtandet till köparen innebär inte heller att säljaren utfäster eller garanterar att fastigheten har 
de egenskaper eller det skick som framgår av besiktningsutlåtandet. För att en utfästelse eller garanti skall föreligga krävs att 
säljaren ger särskilt uttryck för det. T ex genom att det anges i köpekontraktet.

Besiktningsutlåtandet redovisar förhållandena vid tidpunkten för överlåtelsebesiktningen. Uppdragsgivaren måste vara 
observant på att förhållandena kan ändras eller försämras under den tid som förflyter mellan besiktning och fastighetsköp.

Äganderätt och nyttjanderätt till besiktningsutlåtandet

Besiktningsmannen har upphovsrätten till besiktningsutlåtandet. Uppdragsgivaren får endast använda besiktningsutlåtandet i 
enlighet med det avtalade ändamålet.

Uppdragsgivaren äger inte överlåta besiktningsutlåtandet eller nyttjanderätt till besiktningsutlåtandet utan besiktnings-
mannens uttryckliga medgivande.

Om överlåtelse av utlåtandet skall ske har besiktningsmannen rätt att vid samman-träffande eller på annat lämpligt sätt mot 
ersättning redovisa besiktningsutlåtandet för förvärvaren.

Sker överlåtelse utan medgivande från besiktningsmannen kan innehållet i besiktningsutlåtandet inte göras gällande mot 
besiktningsmannen. Samma sak gäller om uppdragsgivaren utan medgivande använder besiktningsutlåtandet för annat än 
det avtalade ändamålet.

I inget fall har förvärvare av besiktnings-utlåtandet bättre rätt än uppdragsgivaren.

Betalning och hävning

Uppdragsgivaren skall erlägga betalning för överlåtelsebesiktningen i enlighet med villkoren i uppdragsbekräftelsen. Har ej 
annat angetts i uppdragsbekräftelsen skall betalning erläggas inom 10 dagar från fakturadatum.

Om betalning inte erläggs i rätt tid och detta inte beror på besiktningsmannen eller något förhållande på dennes sida, får 
besiktningsmannen välja mellan att kräva att uppdragsgivaren betalar eller, om uppdragsgivarens dröjsmål med betalningen 
utgör ett väsentligt avtalsbrott, häva uppdragsavtalet.

Har besiktningsmannen förelagt uppdragsgivaren en bestämd tilläggstid för betalningen om minst 10 dagar, får 
uppdragsavtalet även hävas om uppdragsgivaren inte betalar inom tilläggstiden. Medan tilläggstiden löper får 
besiktningsmannen häva uppdragsavtalet endast om uppdragsgivaren meddelar att denne inte kommer att betala inom 
denna tid.
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BILAGA 3

LITEN BYGGORDBOK
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BILAGA 4

TEKNISK MEDELLIVSLÄNGD FÖR BYGGNADSDELAR OCH 
BYGGKONSTRUKTIONER
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