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OVERLATELSEBESIKTNING
OVERLATELSE AV FAST EGENDOM

OBJEKT: Fastighet: Jarvsta 41:18
Adress:  Jarvstabyn 66
Kommun: Gavle
Lan: Gavleborg
Fastighetsagare: Daniel och Malin Olsson
Bestallare: Fastighetsagare

Besiktningsforrattare:

Narvarande vid besiktningen:

Besiktningsdag:

Vaderlek:

Ovrig information av betydelse for
besiktningen:

Besiktningens genomférande och
omfattning:

Arbetsordernummer;

Tommy Morelius
Probaco i Gavle AB
Mobil 0705325821

Daniel Olsson

19 mars 2026

Klart/sol + 13 °C

Besiktningsutlatandet dverldtes till koparen i
samband med att kopekontrakt tecknas mellan
saljare och kopare. Enklare carport och bransletank
i kallare ej besiktigad.

| samband med besiktningen redovisades
uppdragets omfattning och upplagg for bestallaren.

117 541
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ANDAMALET MED BESIKTNINGEN

Med besiktningsforrdttare i nedanstdende text avses i tillimpliga delar dven besiktningsforetaget.

Andamalet med att genomfora en dverlatelsebesiktning enligt SBR-modellen &r att infor en
fastighetsoverlatelse med hjdlp av en byggteknisk undersokning, samla och redovisa mesta
mojliga vasentliga information om fastighetens fysiska skick. Resultatet av denna byggtekniska
undersokning redovisas pa sa satt att besiktningsforrattaren upprattar ett besiktningsutldtande
som sands till den som bestallt besiktningen. Med hjalp av den kunskap som formedlas i ett
besiktningsutldtande ges redan fore en fastighetsoverlatelse ett sakrare underlag for att
beddma fastighetens verkliga skick.

Den information som erhalls genom besiktningsutlatandet kan ligga till grund for kopares och
sadljares diskussion om kopeskilling och andra villkor for fastighetsoverlatelsen. Harigenom
minskar risken for att den nyblivna dgaren efter inflyttningen kommer att uppleva missnoje pa
grund av sina felslagna forvantningar och risken for framtida tvist mellan kdpare och saljare
minskar samtidigt som mojligheterna till en problemfri fastighetsoverlatelse ¢kas. Besiktningen
galler forhallandena vid besiktningstillfallet.

Besiktningen ersatter inte kdparens undersdkningsplikt. Besiktningen ar en del av kdparens
undersokningsplikt. Aven sddana delar av fastigheten som inte besiktigas ingar i képarens
undersokningsplikt.

FORKLARINGAR

Vid besiktningen genomfor besiktningsforrattaren en byggteknisk undersokning av fastighetens
fysiska skick vid besiktningstillfallet. Overlatelsebesiktningen &r en byggteknisk undersokning av
bostadsbyggnad och den mark som har teknisk betydelse for bostadsbyggnaden. Besiktning kan
aven galla andra byggnader pa fastigheten om sadant dverenskommits. Mark som inte har ett
omedelbart forhallande till byggnaderna faller utanfor besiktningen. Om inte annat uttryckligen
avtalats omfattar inte heller besiktningen installationer sdsom el, varme, vatten, sanitet,
maskinell utrustning, mekanisk ventilation samt rokgangar och eldstader.

| besiktningen ingar inte miljdinventering, inte heller undersokningar som kraver ingrepp i
byggnaden, provtryckning, radonmatning, fuktmatning eller annan matning. Sarskilt avtal om
sadan atgard kan dock 6verenskommas i form av fortsatt teknisk utredning. Fortsatt teknisk
utredning, forslag till avhjalpande av brister, kostnadsberakningar och varderingar i dvrigt ingar
inte inom ramen for en dverlatelsebesiktning. For besiktningen galler de villkor som aterfinns i
uppdragsbekraftelsen.
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BESIKTNINGENS PRAKTISKA OCH JURIDISKA BETYDELSE

Den information som redovisas i besiktningsutldtandet 6kar parternas kunskap om fastighetens
fysiska skick. Man far sdledes redan fore kopet en battre mojlighet att ta stallning till sddant som
i annat fall kan leda till missnoje, konflikt och rattsligt efterspel. Informationen i
besiktningsutlatandet far betydelse for tillampningen av jordabalkens ansvarsregler.

Brister som avslojas vid den okuldra besiktningen och sadana som antecknas efter riskanalys ar
redovisade pa ett satt som innebar att koparen fore kdpet fatt kunskap om forhallandena. De
brister som antecknats i besiktningsutladtandet liksom de risker som antecknats i riskanalysen
och som senare infrias kan en kdpare inte gora gallande mot en saljare om inte sdljaren lamnat
garanti. Garantier och annan information om fastigheten som saljaren lamnar under
besiktningen bor ocksa inforas i kopekontraktet.

BESIKTNINGENS GENOMFORANDE

| samband med besiktningen gar besiktningsforrattaren igenom uppdrags upplagg och
omfattning med bestéllaren sa att nagra oklarheter om uppdraget inte foreligger.
Besiktningen innehaller fyra moment och avslutas med att besiktningsforrattaren redovisar
resultatet i ett besiktningsutladtande.

| besiktningsutlatandet redovisas sadan information som ar av vasentlig betydelse for en
fastighetsagare att kanna till.

Daremot noteras inte skavanker och andra i sammanhanget obetydliga upplysningar.

For att besiktningen skall kunna utféras pa avtalat satt skall bestallaren se till att samtliga
utrymmen och ytor ar tillgédngliga. Berdrda utrymmen och ytor skall vara lattatkomliga och fria
fran skrymmande bohag. Godkand stege skall finnas tillganglig.

Efter det att besiktningsforrattaren dverlamnat besiktningsutlatandet skall besiktningsutladtandet
noggrant lasas igenom av bestallaren.

Efter det att en tilltankt kdpare erhallit och last ett besiktningsutlatande skall kdparen valja ett

eller flera av har angivna fem alternativ:

e att kopa den besiktigade fastigheten pa de villkor som saljaren angivit

e cller att avsta fran att kdpa den besiktigade fastigheten

e eller att med utgangspunkt fran informationen i besiktningsutldtande inleda en diskussion
om pris och andra villkor for kop med sdljaren

e eller att be saljaren om en skriftlig garanti i kdpekontraktet for att fel eller risk for fel som
anges i besiktningsutlatandet inte foreligger

e cller att be séljaren att fa utféra en fordjupad undersokning genom en fortsatt teknisk
utredning for att klarlagga omfattningen av antecknade fel eller for att forvissa sig om den
risk for vasentliga brister som anges i riskanalysen ar infriad eller inte.

1+ Handlingar
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Som grund for besiktningen anvands handlingar samt upplysningar fran saljaren som lamnats till
besiktningsforrattaren. Handlingar och upplysningar som besiktningsforrattaren far del av
antecknas i besiktningsutldtandet. Tillhandahaller fastighetsagaren handlingar eller ldmnar
denne pa annat satt information rérande fastigheten skall besiktningsforrattaren anteckna detta
i besiktningsutlatandet och lata informationen utgora grund for besiktningen. Det dligger inte
besiktningsforrattaren att sarskilt kontrollera uppgifternas riktighet i annat fall an i de avseenden
dar de framstar som uppenbart felaktiga.

2 « Okular besiktning

| Overlatelsebesiktningen ingar en okuldr besiktning. En okuldr besiktning innebar att
besiktningsforrattaren undersoker synliga ytor i samtliga tillgangliga utrymmen samt fasader och
mark i den man de ar av byggteknisk betydelse. Med tillgédngliga utrymmen menas alla sddana
utrymmen som kan undersokas via 6ppningar, dorrar, inspektionsluckor och liknande samt alla
utrymmen som i ¢vrigt ar krypbara. Om besiktningsforrattaren av nagon anledning inte gjort en
okuldr besiktning av sddant utrymme eller yta som omfattas av besiktningen skall detta
antecknas i besiktningsutlatandet.

Sadan yta eller utrymme ingar normalt i kdparens undersokningsplikt dven om ytan eller
utrymmet inte besiktigas. Om ytor och utrymmen som inte besiktigas far képaren stka
information pa annat satt an genom 6verlatelsebesiktningen t ex genom att séljaren ombeds
ldmna garanti eller annan specificerad information om den del som inte besiktigas.

Av sékerhetsskal utfors ej nagon fysisk besiktning av yttertakets utsida ovanifran.

3 « Riskanalys

Vid sidan av de brister som antecknats vid en omsorgsfullt gjord okular besiktning skall
besiktningsforrattaren anteckna om det finns pataglig risk for att fastigheten har andra
vasentliga brister an de som framkommit vid den okuldra besiktningen. Till grund for
riskanalysen har besiktningsforrattaren att beakta den information som framkommit av
handlingarna, fastighetsagarens uttalanden och den okuldra besiktningen samt sadana
forhallanden som det ar viktigt for en fastighetsagare att kanna till. Nar risk for vasentlig brist
antecknas i besiktningsutldtandet skall besiktningsforrattaren ldmna en motivering.

4 - Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsforrattaren kan foresla fortsatt teknisk utredning avseende forhallande som inte
kunnat klarlaggas vid de dtgarder som ingatt i den okuldra besiktningen, liksom om det finns
anledning att uppmarksamma parterna pa misstankta brister i sadant som i och for sig inte
ingar i besiktningen. For risk for vasentligt fel som anges i riskanalysen foreslas inte fortsatt
teknisk utredning. Kopare kan begara fortsatt teknisk utredning for att klarlagga om risk for
vasentligt fel som besiktningsforrattaren antecknat i riskanalysen finns eller inte.

Fortsatt teknisk utredning ingdr inte i Overldtelsebesiktningen. En sddan utredning kan bestallas
sarskilt. Fortsatt teknisk utredning forutsatter fastighetsagarens uttryckliga medgivande.
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FORSAKRING

Den som utfor avtalad overlatelsebesiktning har tecknat konsultansvarsforsakring.

ANSVARSBEGRANSNINGAR

Besiktningsforrattare ar ansvarig for skada som besiktningsforrattaren orsakar genom
vardsloshet eller forsummelse vid utférandet av overlatelsebesiktningen. For detta ansvar galler
nedan angivna begransningar.

Den sammanlagda skadestandsskyldigheten for ett och samma uppdrag ar begrénsad till ett
belopp motsvarande 10 basbelopp enligt lagen om allman forsakring vid den tidpunkt da avtal
om Overldtelsebesiktning traffades. Ersattning for skada vars varde understiger ett belopp
motsvarande 20 % av ett basbelopp ersatts inte.

Besiktningsforrattaren ar inte ersattningsskyldig for skavanker och andra obetydliga brister som
inte antecknats i besiktningsutlatandet. Utfor besiktningsforrattaren fortsatt teknisk utredning
anses overlatelsebesiktningen och utredningen vad géller ansvarsbegransningen vara samma
uppdrag.

Krav mot besiktningsforrattaren skall anmalas (reklameras) till denne inom skalig tid efter det att
skadan markts eller bort mérkas. Reklamation far dock inte ske senare an tva ar efter
uppdragets avslutande. Uppdraget ar avslutat nar besiktningsforrattaren begar betalning for
besiktningen.

Sker inte reklamation inom foreskriven tid ar eventuell ratt till ersattning forlorad oavsett
grunden for anspraket.

FORBUD MOT ATT OVERLATA BESIKTNINGSUTLATANDET

Besiktningsutlatandet far inte utan uttryckligt medgivande fran besiktningsforrattaren av
bestallaren dverldtas pa annan och far inte anvandas i annat syfte an vad som anges i
uppdragsbekraftelsen och besiktningsutlatandet. Sker Gverlatelse utan medgivande kan
innehallet i besiktningsutlatandet inte goras gallande mot besiktningsforrattaren.
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1 - TILLHANDAHALLNA HANDLINGAR

Vid besiktningen forekom diverse byggtekniska handlingar, dessa har ej granskats.

2 - OKULAR BESIKTNING

Sarskilda forutsattningar vid besiktningen:
Byggnaden var vid besiktningstillfallet moblerad. Besiktningen har skett pa de delar som varit
normalt dtkomliga utan omfattande omflyttning av belamrade ytor.

Allman information:
Nedanstdende uppgifter dr noteringar som enbart ligger till grund for en allmdn orientering om
byggnadens konstruktion och uppférande.

Byggnad i 1 plan med kallare uppford 1968.

Stomme till kallare ar betong och murverk, stomme till byggnad for dvrigt ar tra.

Fasader ar bekladda med fasadtegel, yttertak ar belagt med betongpannor.

Uppvarmning sker med vattenburen varme fran egen anlaggning kompletterad med 6ppen spis
i kallare.

Byggnaden ventileras med sjalvdrag kompletterad med mekanisk franluftsventilation fran spis
och badrum.

Fonster ar 2 glas kopplade.

Garage dr vidbyggt.

Saljarinformation:
Under denna rubrik ér samtliga uppgifter Iamnade av sdljare. Uppgifterna dr inte kontrollerade av
besiktningsforrattaren.

Sdljaren tilltradde fastigheten 2018.

Radonmatning ar ej utford.

Besiktning av 0ppen spis i kallare ar utford utan anmarkning.

Jordfelsbrytare till elanlaggning finns, dock oklart om dessa omfattar hela eller delar av elsystem.
Oklart om brdnsletank i kallare ar rengjord och besiktigad.

Utforda forandring och forbattringsarbeten

Angivna fel och brister
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NOTERINGAR:
UTVANDIGT

Mark
Ojamnheter i asfalterad garageuppfart.

Altan  Renovering ej fardigstdlld
Skador pa altantak/takplast.

Grundsockel

Fasader

Fonster
Lokalt eftersatt malningsunderhall pa fonster/fonsterluckor.

Kallvind

Otat anslutning mellan vindslucka och karm, risk for uppldckage av varm och fuktig luft till
vindsutrymme.

Vindslucka utrustad med fjadrar, risk for personskada om fjdder eller fdste brister.

Isolering pa vindsbjalklag lokalt ojamnt fordelad.

Ventilationskanaler av eternit oisolerade, viss risk fér kondensbildning i eller utanpé kanaler.

Yttertak

Spricka i enstaka betongpanna mot nock vid skorsten.
Del av takrasskydd mot altan saknas.

Stupror mot soder ej ansluten mot markledning.

Garage  Belamrat med I6sore
Sprickor i betongplatta.
Storre sprickor i stddmur vid kallartrappa.
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INVANDIGT ENTREPLAN

Hall

Vindslucka utrustad med fjadrar
Otat anslutning mellan vindslucka och karm.

Badrum

Fonster placerat i duschzon.

Lag troskelhojd, risk for utstrémning av vatten vid avioppsstopp etc.
Sovrum 1

Sovrum 2

Sovrum 3

Vardagsrum
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INVANDIGT EKONOMIKALLARE

Hall
Ledstang i trappa saknas.
Limmad plastmatta pa betongplatta.

Ik

Forrad  Belamrat med [6sére
Sprickor i betongplatta.

Tvattstuga
Eldosa péa vagg ovanfor tvattmaskin saknar skyddslock, bér dtgdrdars.

Torkrum

Duschrum
Aldre utférande som inte motsvarar dagens krav pa vatsakerhet, fungerande tétskikt pd golv och
vaggar saknas och utrymmet bor ej nyttjas i nuvarande skick.
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Bastu
Fuktpaverkan pa golvets ytskikt av fuktkanslig board.
Reglad och isolerad yttervaggskonstruktion.

Pannrum/férrad  Belamrat med I6s6re

Gillestuga
Reglad golvkonstruktion under textilmatta.

Matkallare

Trappsm Belamrat med 16s6re
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3 — RISKANALYS

3:1 Kéllare - reglade och isolerade golv samt vaggkonstruktioner

Tra och trabaserade material i direktkontakt med betongplatta och grundmurar kan pga
naturligt tillford fukt erhalla mikrobiella skador, denna fuktpaverkan kan orsaka en awikande och
elak lukt som kan sprida sig till angransande utrymmen.

4 - FORTSATT TEKNISK UTREDNING
4:1 Vindslucka
Risk for personskador om fiader gar av eller fasten lossnar.

Gavle den 20 mars 2026

Tommy Morelius



