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OVERLATELSEBESIKTNING
OVERLATELSE AV FAST EGENDOM

OBJEKT: Fastighet: Ulriksdal 3:44
Adress:  Svartbergsvagen 40
Kommun: Sandviken

Lan: Gavleborg
Fastighetségare: Hakan och Birgitta Fridstréom
Bestillare: Tillika fastighetsagare
Besiktningsforrattare: Tommy Morelius

Probaco i Gavle AB
Mobil 0705325821

Besiktningsdag: 13 april 2026

Vaderlek: Sol+12°C

Ovrig information av betydelse fér  Besiktningsutlatandet 6verlates till koparen i
besiktningen: samband med att kdpekontrakt tecknas mellan
séljare och kdpare.
Ovriga byggnader &r inte besiktigade.

Besiktningens genomférande och | samband med besiktningen redovisades
omfattning: uppdragets omfattning och upplagg fér bestéllarna.

Arbetsordernummer: 238 0134
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ANDAMALET MED BESIKTNINGEN

Med besiktningsférréttare i nedanstaende text avses i tilldmpliga delar dven besiktningsféretaget.

Andamaélet med att genomféra en éverlatelsebesiktning enligt SBR-modellen &r att infér en
fastighetsoverlatelse med hjalp av en byggteknisk undersdkning, samla och redovisa mesta
mojliga vasentliga information om fastighetens fysiska skick. Resultatet av denna byggtekniska
undersokning redovisas pa sa satt att besiktningsforrattaren upprattar ett besiktningsutlatande
som sands till den som bestéllt besiktningen. Med hjélp av den kunskap som férmedlas i ett
besiktningsutlatande ges redan fore en fastighetstverlatelse ett sékrare underlag for att bedéma
fastighetens verkliga skick.

Den information som erhalls genom besiktningsutlatandet kan ligga till grund fér kdpares och
séljares diskussion om kdpeskilling och andra villkor for fastighetséverlatelsen. Harigenom
minskar risken for att den nyblivna &garen efter inflyttningen kommer att uppleva missnéje pa
grund av sina felslagna férvantningar och risken for framtida tvist mellan kdpare och séljare
minskar samtidigt som méjligheterna till en problemfri fastighetsoverlatelse dkas. Besiktningen
géller forhallandena vid besiktningstillfallet.

Besiktningen ersatter inte koparens undersokningsplikt. Besiktningen ar en del av
képarens unders6kningsplikt. Aven sadana delar av fastigheten som inte besiktigas ingar
i kdparens undersékningsplikt.

FORKLARINGAR

Vid besiktningen genomfoér besiktningsforrattaren en byggteknisk undersokning av fastighetens
fysiska skick vid besiktningstillfallet. Overlatelsebesiktningen ar en byggteknisk undersékning av
bostadsbyggnad och den mark som har teknisk betydelse fér bostadsbyggnaden. Besiktning kan
aven galla andra byggnader pa fastigheten om sadant 6verenskommits. Mark som inte har ett
omedelbart férhallande till byggnaderna faller utanfér 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 undersékningar som kraver ingrepp i
byggnaden, proviryckning, radonmétning, fuktmatning eller annan matning. Sarskilt avtal om
sadan atgard kan dock éverenskommas i form av fortsatt teknisk utredning. Fortsatt teknisk
utredning, forslag till avhjalpande av brister, kostnadsberakningar och varderingar i évrigt ingar
inte inom ramen for en Gverlatelsebesiktning. For besiktningen galler de villkor som aterfinns i
uppdragsbekraftelsen.

BESIKTNINGENS PRAKTISKA OCH JURIDISKA BETYDELSE

Den information som redovisas i besiktningsutlatandet 6kar parternas kunskap om fastighetens
fysiska skick. Man far saledes redan fére kopet en béattre méjlighet att ta stallning till sddant som i
annat fall kan leda till missnéje, konflikt och rattsligt efterspel. Informationen i
besiktningsutlatandet far betydelse for tillampningen av jordabalkens ansvarsregler.

Brister som avsl6jas vid den okuléara besiktningen och sddana som antecknas efter riskanalys ar
redovisade pa ett satt som innebér att kdparen fore kopet fatt kunskap om foérhallandena. De
brister som antecknats i besiktningsutlatandet liksom de risker som antecknats i riskanalysen och



Sida3 av 8

UTLATANDE
FASTIGHETSBETECKNING Ulriksdal 3:44

som senare infrias kan en kopare inte géra géllande mot en séljare om inte séljaren lamnat
garanti. Garantier och annan information om fastigheten som séljaren lamnar under besiktningen
boér ocksa inforas i kdpekontraktet.

BESIKTNINGENS GENOMFORANDE

| samband med besiktningen gar besiktningsforrattaren igenom uppdrags uppléagg och omfattning
med bestallaren sa att nagra oklarheter om uppdraget inte foreligger.

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

| besiktningsutlatandet redovisas sadan information som &r av vasentlig betydelse for en
fastighetsagare att kédnna till.

Déaremot noteras inte skavanker och andra i sammanhanget obetydliga upplysningar.

For att besiktningen skall kunna utféras pa avtalat sétt skall bestéllaren se till att samtliga
utrymmen och ytor ar tillgangliga. Berérda utrymmen och ytor skall vara lattatkomliga och fria fran
skrymmande bohag. Godkand stege skall finnas tillganglig.

Efter det att besiktningsforrattaren 6verlamnat besiktningsutlatandet skall besiktningsutlatandet
noggrant ldsas igenom av bestéllaren.

Efter det att en tilltankt kdpare erhallit och last ett besiktningsutlatande skall koparen vélja ett eller

flera av hér angivna fem alternativ:

* att kdpa den besiktigade fastigheten pa de villkor som séljaren angivit

* eller att avsta fran att kopa den besiktigade fastigheten

* eller att med utgangspunkt fran informationen i besiktningsutlatande inleda en diskussion
om pris och andra villkor fér kép med séljaren

* eller att be saljaren om en skriftlig garanti i kbpekontraktet for att fel eller risk fér fel som
anges i besiktningsutlatandet inte foreligger

* eller att be séljaren att fa utféra en férdjupad undersékning genom en fortsatt teknisk
utredning for att klarldgga omfattningen av antecknade fel eller fér att férvissa sig om den
risk fér vésentliga brister som anges i riskanalysen &r infriad eller inte.

1 - Handlingar

Som grund for besiktningen anvéands handlingar samt upplysningar fran séljaren som lamnats till
besiktningsforrattaren. Handlingar och upplysningar som besiktningsforrattaren far del av
antecknas i besiktningsutlatandet. Tillhandahaller fastighetsédgaren handlingar eller lAmnar denne
pa annat satt information rérande fastigheten skall besiktningsforrattaren anteckna detta i
besiktningsutlatandet och lata informationen utgéra grund for besiktningen. Det aligger inte
besiktningsforrattaren att sarskilt kontrollera uppgifternas riktighet i annat fall an i de avseenden
dar de framstar som uppenbart felaktiga.

2 - Okulér besiktning

| dverlatelsebesiktningen ingar en okulér besiktning. En okulér besiktning innebar att
besiktningsforrattaren undersdker synliga ytor i samtliga tillgéngliga utrymmen samt fasader och
mark i den man de ar av byggteknisk betydelse. Med tillgangliga utrymmen menas alla sddana
utrymmen som kan undersdkas via 6éppningar, dérrar, 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 besiktningen skall detta
antecknas i besiktningsutlatandet.
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Sadan yta eller utrymme ingar normalt i koparens undersokningsplikt &ven om ytan eller
utrymmet inte besiktigas. Om ytor och utrymmen som inte besiktigas far koparen séka
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 sakerhetsskal utfors ej nagon fysisk besiktning av yttertakets utsida ovanifran.

3 - Riskanalys

Vid sidan av de brister som antecknats vid en omsorgsfullt gjord okulér besiktning skall
besiktningsforrattaren anteckna om det finns pataglig risk for att fastigheten har andra vasentliga
brister &n de som framkommit vid den okuléra besiktningen. Till grund for riskanalysen har
besiktningsforrattaren att beakta den information som framkommit av handlingarna,
fastighetsagarens uttalanden och den okulara besiktningen samt sadana foérhallanden som det ar
viktigt for en fastighetsagare att k&nna till. Nar risk fér vasentlig brist antecknas i
besiktningsutlatandet skall besiktningsforrattaren Iamna en motivering.

4 - Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsforrattaren kan féresla fortsatt teknisk utredning avseende férhallande som inte
kunnat klarlaggas vid de atgarder som ingatt i den okulara besiktningen, liksom om det finns
anledning att uppméarksamma parterna pa misstéankta brister i sddant som i och for sig inte ingar i
besiktningen. For risk for vasentligt fel som anges i riskanalysen féreslas inte fortsatt teknisk
utredning. Képare kan begéara fortsatt teknisk utredning for att klarlagga om risk fér véasentligt fel
som besiktningsfdrrattaren antecknat i riskanalysen finns eller inte.

Fortsatt teknisk utredning ingar inte i 6verlatelsebesiktningen. En sadan utredning kan bestéllas
séarskilt. Fortsatt teknisk utredning férutséatter fastighetsdgarens uttryckliga medgivande.

FORSAKRING

Den som utfor avtalad 6verlatelsebesiktning har tecknat konsultansvarsférsakring.

ANSVARSBEGRANSNINGAR

Besiktningsforrattare ar ansvarig fér skada som besiktningsférrattaren orsakar genom
vardsloshet eller forsummelse vid utférandet av dverlatelsebesiktningen. For detta ansvar galler
nedan angivna begransningar.

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

Besiktningsforrattaren ar inte ersattningsskyldig fér skavanker och andra obetydliga brister som
inte antecknats i besiktningsutlatandet. Utfér besiktningsforrattaren fortsatt teknisk utredning
anses Overlatelsebesiktningen och utredningen vad galler ansvarsbegransningen vara samma
uppdrag.

Krav mot besiktningsférrattaren skall anmaélas (reklameras) till denne inom skalig tid efter det att
skadan markts eller bort méarkas. Reklamation far dock inte ske senare an tva ar efter uppdragets
avslutande. Uppdraget &r avslutat nér besiktningsférrattaren begér betalning for besiktningen.
Sker inte reklamation inom féreskriven tid &r eventuell ratt till ersattning férlorad oavsett grunden
for anspraket.

FORBUD MOT ATT OVERLATA BESIKTNINGSUTLATANDET
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Besiktningsutlatandet far inte utan uttryckligt medgivande fran besiktningsférrattaren av
bestéllaren éverlatas pa annan och far inte anvéndas i annat syfte &n vad som anges i
uppdragsbekraftelsen och besiktningsutlatandet. Sker éverlatelse utan medgivande kan
innehallet i besiktningsutlatandet inte géras géllande mot besiktningsférrattaren.

1 — TILLHANDAHALLNA HANDLINGAR

Vid besiktningen férekom inga handlingar.

2 — OKULAR BESIKTNING

Séarskilda férutsattningar vid besiktningen:

Byggnaden var vid besiktningstillfallet moblerad. Besiktningen har skett pa de delar som varit
normalt atkomliga utan omfattande omflyttning av belamrade ytor.

Allmén information:
Nedanstédende uppgifter dr noteringar som enbart ligger till grund fér en allmén orientering om
byggnadens konstruktion och uppférande.

Enklare fritidshus i 1 plan grundlagd pa plintgrund ursprungligen uppférd 1938.

Stomme till byggnad inklusive takkonstruktion ar tra.

Fasaderna ar bekladda med liggande trépanel.

Yttertaket ar belagt med profilerad plat.

Fonster ar 2 glas kopplade.

Uppvarmning sker med direktverkande el kompletterad med luftvdrmepump och braskamin.
Byggnaden ventileras med sjalvdragsventilation kompletterad med mekanisk franluftsventilation i
kok.

Kommunalt vatten, enskilt aviopp.

Séljarinformation:
Under denna rubrik &r samtliga uppgifter ldmnade av séljare. Uppgifterna &r inte kontrollerade

Fastigheten tilltr&ddes 2009.



Jordfelsbrytare till elanlaggning finns.
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Oklart om sk brandskyddskontroll ar utford eller inte.

Fonster malade 2024.

Angivna fel och brister

NOTERINGAR:
UTVANDIGT

Mark

Tradack/brokvist

Eftersatt malningsunderhall pa brokvist.

Fénster/dorrar
Tatningslister i fénster saknas.

Fasader

Lokalt eftersatt malningsunderhall.

Ednster/dorrar

Tatningslister i fénster saknas.

Yitertak

Takplat ej fackmassigt monterad, plat skruvad direkt i ldre papp/underlagstak.

Fast monterad takstege saknas.
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Fargslapp pa beck/platar.
Stuprér slapper vatten nara grund, risk for 6kad fuktbelastning i grunden.

Kallvind
Endast inspekterad fran vindslucka da spang etc 6ver vindsbjalklag saknas.

Torpar/plintgrund
Utrymmet ej besiktigat pga utrymmesbrist.

Avsaknad av bjalklagsisolering i sovrum/wc/dusch.

INVANDIGT

K6k

Storstuga _

Sovrum

Wc/dusch
Golvbrunn under duschkabin ej inspekterbar.
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3 — RISKANALYS

3:1 Plint/torpargrund

Uteluftsventilerade grunder kan under sommarhalvaret utsattas for naturlig och férhojd
fuktbelastning som i ogynnsamma fall kan orsaka fuktrelaterade skador (rét och mégelskador) pa
byggnadsdelar, férutom naturlig paverkan forekommer aven installationer (aviopp/vatten) som
kan ga sonder/lacka och orsaka féljdskador.

Rekommenderas att méjliggora inspektion av utrymmena sa att kostnadseffektiva atgarder kan
séattas in i ett tidigt skede vid tecken pa skador.

4 — FORTSATT TEKNISK UTREDNING

Gavle den 14 april 2026

Tommy Morelius
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