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Andamalet med en dverlatelsebesiktning for kopare

Andamalet med en dverlatelsebesiktning for kbpare ar att i samband med en fastighetsoverlatelse
samla och redovisa information om fastighetens fysiska skick. Insamlingen sker genom en
byggnadsteknisk undersékning som verkstalls av en sérskilt anlitad sakkunnig besiktningsman.
Resultatet redovisas i ett besiktningsutlatande.

Besiktningsutlatandet kan utgora en del av den undersékning av fastigheten som en kdpare ar
skyldig att genomféra i samband med fastighetsképet. Besiktningsutlatandet ersatter dock inte
koparens undersdkningsplikt.

Besiktningsutlatandet kan dven ha betydelse vid farhandlingen om de villkor som ska gélla fér
fastighetskdpet och det kan ocksa utgdra underlag till en doldafelférsakring.

Genomfarandet av en Gverlatelsebesiktning for kipare
Uppdragsbekraftelse

Efter mottagandet av uppdraget dversander/éveramnar besiktningsmannen en
uppdragshekriftelse till uppdragsgivaren. Besiktningsmannen gar igenom uppdragsbekriftelsen
och villkoren fér uppdraget med uppdragsgivaren innan éverlatelsebesiktningen pabérjas.

Handlingar och upplysningar

Infar éverlatelsebesiktningen eller i samband med éverlatelsebesiktningens pabarjande tar
besiktningsmannen del av de handlingar och évriga upplysningar som éverlamnats. De handlingar
och upplysningar som besiktningsmannen lagger till grund far dverlatelsebesiktningen antecknas i
besiktningsutlatandet.

Okulgr besikining

f;lvedételsebesiktningen genomfors i form av en omsorgsfull okuldr besiktning av fastigheten.
Overlatelsebesiktningens omfattning framgar av uppdragsbekraftelsen med tillhérande villkor far
tverlatelsebesiktningen.

Vid den okuldra besiktningen underséker besiktningsmannen synliga ytori samtliga tillgangliga
utrymmen samt fasader, tak och mark i den man marken ar av byggnadsteknisk betydelse. Med
tillgangliga utrymmen menas alla sadana utrymmen som kan undersékas via dppningar, dérrar,
inspektionsluckor och liknande samt alla utrymmen som i évrigt &r krypbara.

Om besiktningsmannen av nagon anledning inte har gjort en okular besiktning av ett utrymme eller
en yta som omfattas av 6verlatelsebesiktningen skall detta antecknas i besiktningsutlatandeat.

Besiktningsutlatande

Besiktningsmannen upprattar ett besiktningsutlatande éver éverlatelsebesiktningen. |
besiktningsutlatandet redovisas de fel som upptackts vid den okulara besiktningen.

Besiktningsutlatandets innehall ar en faljd av att dverlatelsebesiktningen utfarts med sadan omsorg
som ar pakallad med hansyn till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jamféarliga
fastigheter och omstandighetemna vid dverlatelsebesiktningen. Vid éverlatelsebesiktningen har
saledes bland annat byggnademas alder och konstruktion betydelse. En &ldre byggnad har normalt
fler fel &n en nyare byggnad och en dldre byggnad uppfyllerinte alltid modema krav.

| besiktningsutlatandet redovisas endast de fel som har nagon betydelse férr bedamningen av
fastighetens skick. Mindre fel (skavanker) antecknas normalt inte.

Besiktningsmannens ansvar for besiktningsutlatandet framgar av villkoren for uppdraget.
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Riskanalys

Om besiktningsmannen bedamer att det finns pataglig risk for att fastigheten har andra vasentliga
fel 4n de som framkommit vid den okuléra besiktningen redovisar besiktningsmannen farhallandet i
en riskanalys i besiktningsutlatandet. Till grund fér riskanalysen lagger besiktningsmannen framst
fastighetens konstruktion, alder och skick, iakttagelser som gjorts vid den okulara besiktningen, den
information som lAmnats genom handlingar och upplysningar samt beskaffenheten hos jJamfarbara
fastigheter och omstandigheterna vid éverlatelsebesiktningen. | riskanalysen ges &ven en
maotivering till bed&mningen.

Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsmannen kan faresla fortsatt teknisk utredning avseende ett farhallande som inte kunnat
klarlaggas vid den okulara besiktningen. Sadan utredning kan dven fareslas fér misstankta felien
del av fastigheten somi och far sig inte ingar i éverlatelsebesiktningen.

Om besiktningsmannen gjort en anteckning om en pataglig risk farvasentligt fel i form av en
riskanalys, sa foreslarinte besiktningsmannen nagon fortsatt teknisk utredning i den delen.
Uppdragsgivaren kan sjilv se till att den patalade risken utreds.

Fortsatt teknisk utredning ingar infe | dverlatelsebesiktningen.

Besiktningsutlatandets juridiska betydelse

Genom en dveratelsebesiktning for kopare klargéirs ansvarsfordelningen mellan siljare och kopare
for de fel som redovisats i besikiningsutlatandet. De redovisade felen kan till exempel inte anses
utgdra 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 gbra géllande mot
séljaren efter fastighetsképet.

Ominte annat avtalats i samband med éverlatelsen av fastigheten ersitter besiktningsutlatandet
infe kbparens undersékningsplikt enligt jordabalken. Overlatelsebesiktningens omfattning &r mindre
an en képares undersokningsplikt enligt lag och i besiktningsmannens uppdrag ingar normalt inte
att fullgtra kb parens undersdkningsplikt avseende de besiktade delama av fastigheten.

Besiktningsutlatandet redovisar férhallandena vid tidpunkten for dverlatelsebesiktningen.
Uppdragsgivaren maste vara observant pa att farhallandena da kan vara andra &n vid tidpunkten
far tverlatelsen av fastigheten.

Sedan uppdragsgivaren ldst besiktningsutlatandet kan uppdragsgivaren darefter valja ett eller flera
av har angivna fem alternativ:

1) Antingen att kipa den besiktade fastigheten pa de villkor som siljaren angivit,
2)
3)

eller att avsta fran att kopa den besiktade fastigheten,
gller att med utgangspunkt fran informationen i besiktningsutlatandet inleda en diskussion med

séljaren om pris och andra villkor fér kop,

4) eller att be saljaren om en skriftlig garanti i kbpekontraktet for att forhallande eller risk far fel
som anges i besiktningsutlatandet inte foreligger,

5) eller att be saljaren att fa utféra en fordjupad undersékning genom en fortsatt teknisk utredning
for att kladagga omfattningen av antecknade fel eller far att forvissa sig om den patagliga risk
far vasentligt fel som anges i riskanalysen &r infriad eller inte.
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Tilliggsuppdrag

Uppdragsgivare kan genom sarskild &verenskommelse med besiktningsmannen tréaffa avtal om
tillaggsuppdrag i anslutning till dveratelsebesiktningen. Tillaggsuppdrag férutsatter normalt ett
godkannande av fastighetens dgare.

Syftet med ett tillaggsuppdrag kan vara att utvidga undersékningen till att omfatta delar som inte
ingari dverlatelsebesiktningen eller att understka omstandighet som inte kunnat klarlaggas vid
dverlatelsebesiktningen. Ett tilliggsuppdrag arinte en del av dverlatelsebesiktningen, men kan
utféras 1 samband med denna.

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

Om uppdragsgivaren bestaller tilliggsuppdrag som utfarts i anslutning till dverlatelsebesiktningen
géllervillkoren far dverlatelsebesiktningen dven fartillaiggsuppdraget.

1. Begreppsbestamningar

1.1 Med uppdragsqgivare avses kbparen av fastigheten eller nagon som &r intresserad av att kipa
fastigheten.

1.2 Med besiktningsmann avses i tillampliga delar &ven det besiktningsfaéretag som mottagit
uppdraget att utféra dverlatelsebesiktningen.

1.3 Med fel avses en avvikelse fran det skick som en tankt kbpare med fog kan férutsatta att
fastigheten skall ha vid tidpunkten fér képet om képet genomfardes vid tidpunkten fér
tiverlatelsebesiktningen.

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

2. Overlatelsebesiktningens omfattning

2 1 Overlatelsebesiktningen galler férhallandena vid besiktningstillfallet.

2.2 Om inte annat avtalats omfattar dverlatelsebesiktningen en byggnadsteknisk okular besiktning
av fastighetens huvudbyggnad, garage/carport och den markytaianslutning till byggnad som har
teknisk betydelse fér de besiktade byggnadema. Overlatelsebesiktningen omfattar saledes inte hela
fastigheten.

2.3 Overlatelsebesiktningen omfattar inte installationer sdsom el, varme, vatten, sanitet, maskinell
utrustning, mekanisk ventilation, rakgangar eller eldstader. Besiktningen omfattar inte
energideklaration, undersdkningar som kraver ingrepp i byggnaden, provtryckning, radonméatning,
fuktmatning eller annan matning.

2 4| twerlatelsebesiktningen ingar inte att lamna atgardsfarslag eller kostnadskalkyler.

2.5 Overlatelsebesiktningens omfattning kan utdkas eller inskrankas efter sarskild
tiverenskommelse mellan uppdragsgivaren och besiktningsmannen. Sadan éverenskommelse ska
i forekommande fall framga av uppdragsbekraftelsen.

3. Uppdragsgivarens skyldigheter

3.1 Uppdragsgivaren ska se till att de handlingar och évriga upplysningar om fastigheten som
behévs for dverlatelsebesiktningen finns tillgangliga fér besiktningsmannen vid
dverlatelsebesikiningens pabarjande.

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

3.3 Uppdragsgivaren ska noggrant 13sa besiktningsutlatandet efter mottagandet och utan dréjsmal
darefter meddela besiktningsmannen om besiktningsutlatandet innehaller nagon felaktighet eller
saknar nagot.
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4, Besiktningsmannens atagande och ansvar

4 1Besikiningsmannen &r inte skyldig att kontrollera riktigheten av de handlingar och upplysningar
om fastigheten som han mottar i samband med tverlatelsebesiktningen.

4 2 Besiktningsmannen skall arkivera en kopia av besiktningsutlatandet under minst tva ar.

4 3 Besikiningsmannen ar skyldig att ersitta den skada som besiktningsmannen orsakar
uppdragsgivaren genom vardsléshet eller forsummelse vid utforandet av dverlatelsebesiktningen.
Besiktningsmannens ansvar ar begransat enligt nedanstaende villkor.

4 4 Besiktningsmannen ar endast ansvarig foruppdraget gentemot sin uppdragsgivare. Annan an
uppdragsgivare ager saledes inte ratt till skadestand fran besiktningsmannen.

4 5 Besiktningsmannens skadestandsskyldighet &r begransad till ett belopp motsvarande skillnaden
mellan fastighetens varde vid dverlatelsetillfallet med respektive utan feli besiktningsutlatandet och
Aiverstiger inte i nagot fall 15 prisbasbelopp enligt lagen om allmén farsakring vid den tidpunkt da
avtal om éverlatelsebesiktning traffades.

4 6 Skada vars varde understiger ett belopp motsvarande 0,2 prisbasbelopp ar besikiningsmannen
inte skyldig att ersatta.

4 7 0Om besiktningsmannen utfartillaggsuppdrag i anslutning till dverlatelsebesiktningen skall
begransningen i besiktningsmannens skadestandsskyldighet omfatta &ven skada pa grund av fel i
tillaggsuppdraget.

4 8 Skada som beror pa att det i besiktningsutlatandet saknas nagon uppagift eller papekande som
besiktningsmannen lamnat muntligen ersatts endast om uppdragsgivaren omgaende efter
erhallandet av besiktningsutlatandet begart komplettering av besiktningsutlatandet.

4 9Fel 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 mérkts respektive fran det att
skada upptackts. Besiktningsmannen ansvarar inte fér fel och &rinte skyldig att betala férkrav som
reklamerats respektive framstallts senare &n tva ar efter att uppdraget avslutats. Uppdraget ar
avslutat i och med att besiktningsmannen éversant besiktningsutlatandet till uppdragsgivaren.

4 10 Besiktningsmannen &r skyldig att inneha en giltig konsultansvarsférsikring med sarskilda
villkor om éverlatelsebesiktning.

5. Aganderitt och nyttjanderétt till besiktningsutlatandet

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

5.2 Uppdragsgivaren dger inte dverlata besiktningsutlatandet eller nyttjanderatt till
besiktningsutlatandet utan besiktningsmannens uttryckliga medgivande. Besiktningsmannen har i
samband med éverlatelse ratt att vid sammantraffande, per telefon eller pa annat lampligt satt mot
ersattning redovisa besiktningsutlatandet for férvarvaren.

5.3 Sker dverlatelse utan medgivande kan innehallet i besiktningsutlatandet inte goras gallande mot
besiktningsmannen. Samma sak géller om uppdragsgivaren utan medgivande anvander
besiktningsutlatandet for annat 4n det avtalade d&ndamalet.

5.4 linget fall har forvarvare av besiktningsutlatandet battre ratt &n uppdragsgivaren.
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