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OVERLATELSEBESIKTNING

UPPDRAGSBEKRAFTELSE

257 AvTAL MED KOPARE OM BESIKTNING | SAMBAND MED OVERLATELSE AV FAST EGENDOM

Bestéllare: Besiktningsforrattare:
Namn Foretag

Adress Namn, byggingenjor SBR

Postnr Ort Adress

Handlaggare / Ombud Postnr Ort

Fastighetsbeteckning

Besiktningsdag

Fastighetens adress Klockslag

Agare

Erséttning:

|:| Timarvode kronor inklusive nu géllande mervardesskatt

|:| Fast arvode

Utover arvode tillkommer séarskild ersattning for

|:| Resekostnader

|:| Annan av uppdragstagaren anlitad person

P4 sarskild ersattning tillkommer administrationstillagg

kronor inklusive nu gallande mervéardesskatt

|:| Traktamentskostnader

|:| Utbver ovan angivna ersattningar tillkommer 600 kronor i

premie for besiktningsforrattarens konsultansvarsférsakring

Om procentsatsen foér mervardesskatt foréndras skall ovan angivna arvodesbelopp justeras proportionellt darmed.

|:| Summa att betala kronor

Betalning:

I:' Kontant mot kvitto efter utford besiktning

|:| Mot postforskott

Ovriga villkor:

I:' Se separat bilaga

Besiktningsforrattaren &r medlem i Svenska Byggingenjo-
rers Riksférbund - SBR och registrerad i SBRs forteckning

over besiktningsforrattare med dartill hdrande forpliktelser.

Uppdragsnr

© SBR september 2006 BYGGINGENJORERNA

I:' Mot faktura. Betalning inom dagar efter mottagan-

det av fakturan. Drojsmalsranta debiteras med %

|:| Ovrigt

Ort Datum

Besiktningsforrattare, byggingenjor SBR

Villkoren i denna uppdragsbekraftelse godk&nnes:

Bestéallare:

Org.-
/personnr
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ANDAMALET MED OVERLATELSEBESIKTNINGEN

Det avtalade andamalet med att genomfora en Gverlatelsebesiktning enligt SBR-modellen &r att vid en fastig-
hetsoverlatelse med hjalp av en byggteknisk besiktning samla och redovisa mesta mojliga vasentliga information
om besiktigad del av fastighetens befintliga skick vid besiktningstillfallet. Resultatet av denna byggtekniska
besiktning redovisas pa sa satt att besiktningsforrattaren upprattar ett besiktningsutlatande som sands till den som
bestallt besiktningen. Med hjalp av den information som férmedlas i ett besiktningsutlatande ges en kdpare ett
sakrare underlag for att bedoma fastighetens befintliga skick och den forvantan en kdpare med fog kan ha pa
fastigheten.

Overlatelsebesiktningen ersatter inte koparens undersokningsplikt. Overlatelsebesiktningen &r en del av
kdparens undersdkningsplikt. Aven saddana delar av fastigheten som inte besiktigas ingar i koparens
understkningsplikt.

OVERLATELSEBESIKTNINGENS OMFATTNING

Utgangspunkten for en dverlatelsebesiktning ar byggnadens alder, brukande och allmanna skick samt den normala
beskaffenheten hos jamforliga fastigheter och omstandigheterna vid kdpet.

Overlatelsebesiktningen ar en byggteknisk besiktning av fastighetens byggnad, garage eller carport och andra
byggnader som enligt uppdragsbekréaftelsen ska besiktigas och aven den mark som har teknisk betydelse for
byggnaden. Mark som inte har omedelbart férhallande till byggnaden faller utanfor 6verlatelsebesiktningen. Om
inte annat uttryckligen avtalats omfattar inte heller 6verlatelsebesiktningen installationer sdsom el, varme, vatten,
sanitet, maskinell utrustning, mekanisk ventilation samt rokgangar och eldstader. | 6verlatelsebesiktningen ingar
inte miljdinventering och inte heller undersékningar som kraver ingrepp i byggnaden, provtryckning, radonmatning,
fuktmatning eller annan matning. Sarskilt skriftligt avtal om besiktning &ven av undantagen del kan dock traffas.
Sadan besiktning utfors da i form av fortsatt teknisk utredning. Fortsatt teknisk utredning, forslag till avhjalpande av
brister, kostnadsberakningar och varderingar i 6vrigt ingr inte inom ramen for en 6verlatelsebesiktning. For dver-
latelsebesiktningen galler de villkor som aterfinns i uppdragsbekraftelsen.

Overlatelsebesiktningen omfattar inte hela fastigheten utan endast de delar som uttryckligen anges i
uppdragsbekraftelsen.

OVERLATELSEBESIKTNINGENS PRAKTISKA OCH JURIDISKA BETYDELSE

Den information som redovisas i besiktningsutltandet 6kar kdpares kunskap om fastighetens befintliga skick i
besiktigad del. Informationen i besiktningsutlatandet redovisar vad képaren med fog kunnat forutsatta vid képet och
far betydelse for tillampningen av jordabalkens ansvarsregler for kdpare och saljare.

Forhallanden som antecknas vid den okuldra besiktningen och sadana befarade fel som antecknas i riskanalys ar
redovisade pa ett satt som innebar att koparen fore kopets fullbordan fatt kunskap om forhallandena. De forhallan-
den som antecknats i besiktningsutlatandet liksom de risker som antecknats i riskanalysen och som senare infrias
kan en kopare inte gora géallande mot en séljare om inte saljaren lamnat garanti. Garantier och annan information
om fastigheten med byggnaden som séljaren lamnar under overlatelsebesiktningen bor ocksa inforas i képekon-
traktet.

Overlatelsebesiktningen galler forhallandena vid besiktningstillfallet.

OVERLATELSEBESIKTNINGENS GENOMFORANDE

Innan overlatelsebesiktningen paborjas skickar eller dverlamnar besiktningsforrattaren en uppdragsbekraftelse till
den som bestallt dverlatelsebesiktningen. Av uppdragsbekraftelsen framgér overlatelsebesiktningens omfattning.
Fore overlatelsebesiktningen gar besiktningsforrattaren igenom uppdragsbekraftelsen med bestallaren sé att ndgra
oklarheter om dverlatelsebesiktningens omfattning inte foreligger.

Overlételsebesiktningen innehaller fyra moment och avslutas med att besiktningsforrattaren redovisar
resultatet i ett besiktningsutlatande.

| besiktningsutlatandet redovisas information om besiktigad del av fastighetens befintliga skick vid besiktningstill-
fallet. Bestéllaren skall forvissa sig om att besiktningsforrattaren i besiktningsutlatandet antecknar uppgifter som
lamnas under besiktningen. Skavanker, skador pa grund av slitage och andra i sammanhanget obetydliga upplys-
ningar antecknas inte i besiktningsutlatandet.

For att verlatelsebesiktningen skall kunna utféras pa avtalat satt skall bestéllaren se till att samtliga utrymmen och
ytor ar tillgangliga. Berorda utrymmen och ytor skall vara lattatkomliga och fria frdn skrymmande bohag. Godkand
stege skall finnas tillganglig.

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

1) Handlingar

Utgangspunkten for en dverlatelsebesiktning ar byggnadens alder, brukande och allmanna skick samt den normala
beskaffenheten hos jamfdrliga fastigheter och omstandigheterna vid kopet.

Som grund for dverlatelsebesiktningen anvands handlingar samt upplysningar fran séljaren som lamnats till besikt-
ningsforrattaren om handlingarna och upplysningarna ar av den beskaffenheten att de kan anvandas. Handlingar
och upplysningar som besiktningsforrattaren far del av och som anvands antecknas i besiktningsutlatandet. Det
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aligger inte besiktningsforrattaren att sarskilt kontrollera handlingarnas och uppgifternas riktighet i annat
fall an i de avseenden dar de framstar som uppenbart felaktiga.

2) Okulér besiktning

| 6verlatelsebesiktningen ingar en okular besiktning. En okular besiktning innebar att besiktningsforrattaren under-
soker synliga ytor i samtliga tillgangliga utrymmen samt fasader, tak och mark i den man marken ar av byggteknisk
betydelse. Med tillgéngliga utrymmen menas alla sddana utrymmen som kan undersdkas via 6ppningar, dorrar,
inspektionsluckor och liknande samt alla utrymmen som i évrigt &r krypbara. Om besiktningsforrattaren av nagon
anledning inte gjort en okular besiktning av sadant utrymme eller yta som omfattas av Gverlatelsebesiktningen skall
detta antecknas i besiktningsutlatandet.

Sadan yta eller utrymme ingar normalt i kdparens undersokningsplikt &ven om ytan eller utrymmet inte
besiktigas. Om ytor och utrymmen som inte besiktigas far koparen séka information pa annat satt an
genom dverlatelsebesiktningen t ex genom att séljaren ombeds |lamna garanti eller annan specificerad
information om den del som inte besiktigas.

3) Riskanalys

Vid sidan av de forhallanden som antecknats vid en omsorgsfullt gjord okular 6verlatelsebesiktning skall besikt-
ningsforrattaren anteckna om det finns pataglig risk for att byggnaden har andra vasentliga fel &n de som framkom-
mit vid den okuléra besiktningen. Till grund for riskanalysen har besiktningsforrattaren att beakta den information
som framkommit av handlingarna, séljarens upplysningar, den okuléra besiktningen och den normala beskaffen-
heten hos jamférbara fastigheter samt omstandigheterna vid kdpet. Nar pataglig risk for vasentligt fel antecknas
i besiktningsutlatandet skall besiktningsforrattaren lamna en motivering.

4) Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsforrattaren kan foresla fortsatt teknisk utredning avseende forhallande som inte kunnat klarlaggas i den
okulara besiktningen liksom om det finns anledning att uppmarksamma parterna pa misstankta fel i sddant som i
och for sig inte ingar i 6verlatelsebesiktningen. For pataglig risk for vasentligt fel som anges i riskanalysen
foreslar besiktningsforrattaren inte fortsatt teknisk utredning. Képare kan begéara fortsatt teknisk utredning
for att klarlagga om pataglig risk for vasentligt fel som besiktningsforrattaren antecknat i riskanalysen
finns eller inte. Fortsatt teknisk utredning ingar inte i dverlatelsebesiktningen. En sadan utredning kan bestallas
sarskilt. Fortsatt teknisk utredning forutsatter fastighetsdgarens uttryckliga medgivande.

BESIKTNINGSUTLATANDET

Besiktningsutlatandet innehaller all den samlade informationen fran Gverlatelsebesiktningen om den besiktigade
fastighetens befintliga skick vid besiktningstillfallet. Uppgifter om fastigheten liksom atgardsforslag eller kost-
nadsberdkningar som lamnats under besiktningen men som inte antecknats i besiktningsutlatandet ingar
inte i dverlatelsebesiktningen och kan inte laggas till grund for ett stallningstagande eller férvantan om
fastighetens befintliga skick och kan inte heller laggas till grund for atgardsprogram eller kostnadsupp-
skattning.

INSTRUKTION FOR LASNING AV BESIKTNINGSUTLATANDET
Efter det att bestallaren fatt besiktningsutlatandet skall bestallaren noga lasa besiktningsutlatandet. Anser
bestallaren att det saknas nagon uppgift eller papekande i besiktningsutlatandet som besiktningsforrattaren lamnat
muntligen vid 6verlatelsebesiktningen skall bestallaren omgéende sanda besiktningsutlatandet till besiktningsfor-
rattaren for eventuell komplettering. Vid lasning av besiktningsutlatandet skall bestallaren normalt rakna med att ju
aldre en fastighet ar desto stérre anledning finns det att tro att fel finns och att slitaget ar stérre &n i en nyare
fastighet.
Sedan bestallaren last besiktningsutlatandet skall bestallaren darefter valja ett eller flera av har angivna fem
alternativ:
e antingen att kopa den besiktigade fastigheten pa de villkor som séljaren angivit
o eller att avsta fran att kopa den besiktigade fastigheten
o eller att med utgangspunkt fran informationen i besiktningsutlatande inleda en diskussion med séljaren om
pris och andra villkor fér kop
o eller att be saljaren om en skriftlig garanti i kdpekontraktet for att forhallande eller risk for fel som anges i
besiktningsutlatandet inte foreligger
o eller att be saljaren att fa utfora en fordjupad undersokning genom en fortsatt teknisk utredning for att
klarlagga omfattningen av antecknade fel eller for att forvissa sig om den patagliga risk for vasentliga fel
som anges i riskanalysen ar infriad eller inte.

FORSAKRING
Besiktningsforrattare som utfor avtalad overlatelsebesiktning har tecknat konsultansvarsforsakring med sarskilda
villkor om Overlatelsebesiktning.



4 (4)
BEGRANSNINGAR | BESIKTNINGSFORRATTARENS SKADESTANDSSKYLDIGHET
| det fall det i besiktningsutlatandet lamnas otillracklig eller felaktig information om den besiktigade fastigheten kan
bestallaren komma att lida skada genom att fastigheten avviker fran vad som bestéllaren kan forvanta sig nar be-
stallaren last besiktningsutlatandet. Bestallarens skada kan innebéara att en annars beréattigad nedsattning av kope-
skillingen blir lagre an vad som &r motiverat eller sa blir reparationskostnaderna hégre &n vad bestallaren forvantat
sig. Besiktningsforrattare ar skyldig ersatta bestéllarens skada som besiktningsforrattaren orsakar genom vards-
I6shet eller forsummelse vid utforandet av dverlatelsebesiktningen. For detta ansvar galler nedan angivna begrans-
ningar.
Besiktningsforrattarens skadestandsskyldighet uppgar till ett belopp motsvarande den nedsattning av kopeskilling-
en bestallaren skulle ha fatt om felet patalats vid kopetillfallet. Den sammanlagda skadestandsskyldigheten for ett
och samma uppdrag ar dock begransad till ett belopp motsvarande 15 prisbasbelopp enligt lagen om allman for-
sakring vid den tidpunkt da avtal om overlatelsebesiktning traffades. Ersattning for skada vars varde understiger ett
belopp motsvarande 20 % av ett prisbasbelopp ersatts inte. Skada som beror pa att det i besiktningsutlatandet
saknas nagon uppgift eller papekande som besiktningsforrattaren lamnat muntligen vid 6verlatelsebesiktningen
ersatts endast om bestallaren omgéaende efter erhallandet av besiktningsutlatandet begart komplettering av
besiktningsutlatandet.
Besiktningsforréattaren ar inte ersattningsskyldig for annan skada an bestéllarens skada och inte heller for ska-
vanker, slitageskador och andra obetydliga férhallanden om fastigheten som inte antecknats i besiktningsutlat-
andet. Utfor besiktningsforrattaren fortsatt teknisk utredning anses 6verlatelsebesiktningen och utredningen vad
galler ansvarsbegransningen vara samma uppdrag.
Krav mot besiktningsforrattaren skall anmaélas (reklameras) till denne inom skalig tid efter det att skadan markts
eller bort markas. Reklamation far dock inte ske senare an tva ar efter uppdragets avslutande. Uppdraget ar
avslutat nar besiktningsforrattaren begar betalning fér besiktningen.
Sker inte reklamation inom féreskriven tid ar eventuell ratt till ersattning forlorad oavsett grunden for anspraket.

FORBUD MOT ATT OVERLATA BESIKTNINGSUTLATANDET

Besiktningsforrattaren har upphovsratt till besiktningsutlatandet. Bestallaren har ratt att nyttja besiktningsutlatandet
for avtalat andamal. Varken besiktningsutlatandet eller nyttjanderatten till besiktningsutlatandet far utan
uttryckligt medgivande fran besiktningsforrattaren av bestallaren dverlatas p& annan och far inte anvandas
i annat syfte &n vad som anges i uppdragsbekraftelsen och besiktningsutlatandet. Sker éverlatelse utan
medgivande kan innehallet i besiktningsutlatandet inte goras gallande mot besiktningsforrattaren.

OVRIGT

Med besiktningsforrattare respektive bestallare i uppdragsbekraftelsen och i besiktningsutlatandet avses i tillamp-
liga delar aven besiktningsforetaget respektive kdpare av den besiktigade fastigheten. Forutsattningarna och vill-
koren under ANDAMALET MED OVERLATELSEBESIKTNINGEN med underrubriker dr detsamma i uppdragsbe-
kraftelsen och besiktningsutlatandet.

Besiktningsforrattaren skall arkivera ett besiktningsutlatande eller kopieringsbar kopia under den tvaariga
ansvarstiden.



