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Qtlétande over
OVERLATELSEBESIKTNING

Uppdragsnummer: AH 2026-019_2
Fastighetsbeteckning: Ekeby Medebys 1:63
Adress: Ekeby Medebys 709, 621 70 Visby

Denna besiktning ar utférd pa uppdrag av séljaren. Observera att Du som kdpare
har en egen langtgaende undersdkningsplikt! For att uppfylla en del av Din
undersokningsplikt och for att juridiskt 6verta detta besiktningsutlatande kravs att Du
kontaktar besiktningsforetaget for utforande av en kdpargenomgang. | annat fall har
besiktningsmannen inget juridiskt ansvar gentemot Dig. Vid en képargenomgang
galler samma villkor och ansvar som vid en separat kdparbesiktning. Observera att
en kdpargenomgang ar endast majlig att utféra inom 9 manader efter genomford

besiktning.
Energibyran Q AB www.energibyran.se
Sodervag 4A, 621 58 Visby info@energibyran.se
Tel: 0498-214151 Organisationsnummer: 556736-3139
© 2026 SBR Byggingenjorerna. Version 2026.1
Skapad av: Dokumentansvarig: Godkénd datum: Typ av dokument: Dokumentnummer: Rev:

Alexander Hedberg Alexander Hedberg 2026-05-17 Redovisande AH 2026-019 2 1.0


http://www.energibyran.se/
mailto:info@energibyran.se

Sida 2 av 23 e

= S
BYGG- OCH ENERGIKONSULT
INNEHALLSFORTECKNING

OVERLATELSEBESIKTNING FOR SALJARE ..., 3

1. HANDLINGAR OCH UPPLYSNINGAR ...ttt 4

2. OKULAR BESIKTINING ...ttt ettt e e et e et e e et e e e e et e e e e e eeeeens 5

B RIS AN ALY St e e et e et e e et e e e e e et e eat e e st e e eaa e e st eeanaans 11

4. FORTSATT TEKNISK UTREDNING .....ouiiiii ettt e s 12
BILAGA 1: VILLKOR FOR OVERLATELSEBESIKTNING FOR SALJARE .......oooveveeeenn. 13
BILAGA 2: LITEN BYGGORDBOK ....... ittt ettt e e et e e e et s eaaaeaes 18
BILAGA 3: TEKNISKA MEDELLIVSLANGDER ......ooeioete oo, 19
BILAGA 5: OKULAR ELINSTALLATIONSKONTROLL ....uvvteeieee et 20

BILAGA 6: OKULAR KONTROLL AV VATTEN OCH AVLOPP .......cccoiieiiieieieieeeie e 22




Sida 3 av 23

BYGG- OCH ENERGIKONSULT

OVERLATELSEBESIKTNING FOR SALJARE

Objekt
Fastighetsbeteckning:  Ekeby Medebys 1:63
Adress: Ekeby Medebys 709
Postnummer och Ort: 621 70 Visby
Kommun: Gotland
Fastighetsagare: Fredrik Kuhlau
Uppdragsgivare
Namn: Fredrik Kuhlau
Uppdragsnummer: AH 2026-019 2

Besiktningsman

Namn: Alexander Hedberg

Medlem i SBRs dverlatelsebesiktningsgrupp
AV SBR Godkand besiktningsman

Telefon: 076-719 51 44

Epost: alexander.hedberg@energibyran.se

Besiktningsmannen ar medlem i Svenska Byggingenjorers Riksforbund (SBR) och ar
registrerad i SBR:s forteckning dver besiktningsman med dartill hérande forpliktelser.

Besiktningsuppdrag

Omfattning: En okular besiktning av huvudbyggnaden.
Besiktningsdag: 2026-05-13 klockan 13.30
Narvarande: Uppdragsgivare: Fredrik Kuhlau
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Uppdraget utfors enligt "villkor for dverlatelsebesiktning for saljare enligt SBR modellen”. En
uppdragsbekraftelse med bifogad villkorsbilaga 6éverlamnades till uppdragsgivaren den 2026-
05-10. Innan besiktningen pabdrjades gjordes en genomgang av uppdragsbekraftelsen.

Besiktningsmannen ansvarar inte for fel och ar inte skyldig att betala for krav som

reklamerats respektive framstallts senare an tva ar efter att uppdraget avslutats. Uppdraget

ar avslutat i och med att besiktningsmannen éversant utlatandet till
uppdragsgivaren.
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1. HANDLINGAR OCH UPPLYSNINGAR

Tillhandahallna
Handlingar:

Information fran
uppdragsgivare,
fastighetsagare,
eller dess ombud:

Upplysningar om fel i
fastigheten:

Under denna rubrik &r samtliga uppgifter [lBmnade av
fastighetsagare eller dess ombud. Uppgifterna ar inte
kontrollerade av besiktningsmannen.
Saljaren férvarvade fastigheten 2007.

Foljande renoveringar och underhall ar utférda;

2018 Renoverades badrummet pa 6vre plan.
2024 Plast/angbroms lades ovanpa befintliga

plywoodskivor, med ny plegelplat som ytskikt.
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Okant Groventrén renoverades genom férsakringsarende

artal efter en vattenlacka.

Det saknas platbeslag runt takfonster, skorsten samt

standplatar mellan hus och garagebyggnad efter

takomlaggningen. Sprickor och sattningar i fasaden fanns nar

huset kdptes. Mikrobiell pavaxt pa plywoodskivorna i
vindsutrymmena fanns nar huset koptes.
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2. OKULAR BESIKTNING

Sarskilda
forutsattningar vid
besiktningen:

Byggnaden var omoblerad vid besiktningstillfallet.

Besiktning har skett av de delar som varit normalt atkomliga
utan omflyttning av moébler och belamrade ytor. Bakomliggande
ytor ingar i kdparens undersokningsplikt.

For ytor, utrymmen och byggnadsdelar som noterats helt eller
delvis ej besiktningsbara eller belamrade har besiktningsmannen
inget ansvar.

Notering "-----" innebar att utrymmet/ytan bedéms vara i normalt
skick med hansyn taget till byggnadens alder och byggnadssatt.

Muntliga uppgifter: Avsikten har varit att i detta utlatande redovisa samtliga
forhallanden, som framkommit vid besiktningen och da aven
samtliga muntliga uppgifter av nagon betydelse som lamnats av

besiktningsmannen vid besiktningen.

Skulle nagon muntlig uppgift av betydelse ha utelamnats
eller blivit felaktigt atergiven, enligt uppdragsgivarens
uppfattning, har uppdragsgivaren att snarast och helst inom
sju dagar meddela besikthningsmannen vad som enligt
uppdragsgivarens uppfattning skall dndras i utlatandet.

Om sadant meddelande inte lamnats inom ovan angiven tid kan
inte besiktningsmannen goéras ansvarig for eventuella brister i
utlatandet, som pa sa satt kunnat rattas.

Véaderlek: Ca 8 °C och molnigt

Byggnadstyp: 172-planshus med vidbyggt garage

Byggnadsar: 1983

Grundlaggning: Betongplatta pa mark med ovanliggande isolering
Stomme: Tra/sten

Bjalklag: Tra

Fasad: Spritputs

Fonster: 3-glas isolerfénster / garage kopplade 2-glasfonster
Yttertak: Sadeltak med underlagstak av trafiberskivor (Plywood),

Uppvarmning:

Ventilation:
Vatten

Avlopp:

(plast/angbroms) med ett ytskikt av plegelplat

Direktverkande el / luft-luftvarmepump och braskamin
Mekanisk fran/tilluft
Gemensamhetsanlaggning (delas med en granne)

Gemensamhetsanlaggning (delas med en granne)
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NOTERINGAR

HUVUDBYGGNAD

UTVANDIGT

Mark:

Grundmur/Hussockel:

Grundlaggning:
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Betongplatta p4 mark med ovanliggande isolering, se riskanalys 3.1.

Fasad: Det finns sprickor och sattningar samt putsslapp i fasadputsen.
Doérrar: Daorrarna har delvis eftersatt underhall och garageddrrarna uppvisar
delvis rotskador.
© 2026 SBR Byggingenjoérerna. Version 2026.1
Skapad av: Dokumentansvarig: Godkénd datum: Typ av dokument: Dokumentnummer: Rev:
Alexander Hedberg Alexander Hedberg 2026-05-17 Redovisande AH 2026-019_2 1.0
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Fonster: Isolerglasen har uppnatt sin tekniska medellivslangd, se riskanalys 3.2.

Yttertak:

Ovrigt:

Fonster har delvis eftersatt underhall.

Det saknas platbeslag runt takfonster, skorsten samt standplatar mellan
hus och garagebyggnad efter takomlaggningen. Underlagstaket ar
aldre, se riskanalys 3.3. Takavvattningen slapps intill huslivet.
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© 2026 SBR Byggingenjorerna. Version 2026.1

Skapad av:
Alexander Hedberg

Dokumentansvarig: Godkénd datum: Typ av dokument: Dokumentnummer: Rev:
Alexander Hedberg 2026-05-17 Redovisande AH 2026-019_2 1.0
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INVANDIGT
Allmant: -
Entréplan
Groventré: -
Tvattstuga: Ytskiktet pa golvet har natt sin tekniska livslangd, se riskanalys. 3.4.
Klamringen i golvbrunnen ar I6s.
Kdék/Vardagsrum: Diskbanksskapet saknar lackageskydd i botten och rérgenomféringarna
ar inte tata.
Hall: Trappracke samt handledare ar inte monterade vid trappa till 6vre plan.
© 2026 SBR Byggingenjoérerna. Version 2026.1
Skapad av: Dokumentansvarig: Godkénd datum: Typ av dokument: Dokumentnummer: Rev:

Alexander Hedberg Alexander Hedberg 2026-05-17 Redovisande AH 2026-019_2 1.0
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Badrum: Ytskiktet/tatskikt har natt sin tekniska livslangd, se riskanalys. 3.4.

Klamringen i golvbrunnen ar I6s. Golvbrunnarna har férhdjningsring, se
riskanalys 3.5. Golvbrunnen ar placerad for nara vagg och uppfyller
darmed inte dagens gallande branschregler.

Sovrum1: -
Sovrum2: -
Sovrum3: -
Garage: Sprickor féorekommer i yttervagg.
© 2026 SBR Byggingenjoérerna. Version 2026.1
Skapad av: Dokumentansvarig: Godkénd datum: Typ av dokument: Dokumentnummer: Rev:
Alexander Hedberg Alexander Hedberg 2026-05-17 Redovisande AH 2026-019_2 1.0
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Overvaning
Allrum: -
Sovrum1/ -
Kladkammare:
Badrum: Golvfallet i duschen ar bristfalligt.
Sovrum2: -
Vind
Toppvind/ kattvindar: Delar av vindsutrymmet var inte atkomliga for besiktning. Mikrobiell
pavaxt noterades pa undersidan av plywoodskivorna i samtliga
atkomliga vindsutrymmen. Det férekommer fuktrosor pa isoleringen.
Ingen forhojd fuktkvot kunde konstateras vid besiktningstillfallet.
© 2026 SBR Byggingenjoérerna. Version 2026.1
Skapad av: Dokumentansvarig: Godkénd datum: Typ av dokument: Dokumentnummer: Rev:
Alexander Hedberg Alexander Hedberg 2026-05-17 Redovisande AH 2026-019_2 1.0
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[OVERLATELSEBESIKTNING |
BYGG- OCH ENERGIKONSULT OVERLETELSEBESICTNING

3. RISKANALYS

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Betongplatta pa mark med flytande golvkonstruktion och barande isolering:

Golvkonstruktionen bestar av isolering samt trasyllar som ligger i direkt kontakt med
betongplattan. Pa betongytan kan aven byggspill och smuts forekomma.

Om markfukt vandrar upp genom betongplattan och vidare in i isoleringen, trasyllarna
och dvriga delar av golvkonstruktionen finns risk for fuktpaverkan. Detta kan i sin tur
leda till mégelbildning och rétskador.

Isolerglas:

Isolerglas ar aldre an 20 ar (risk finns for alderslitage med lackage/punktering som en
foljd).

Underlagstak av plywood:

Underlagstak med boardskivor klassas som en svag undertakskonstruktion eftersom
boardskivorna har ett begransat fuktmotstand samt att boardskivorna ar mjuka vilket
ger glipor och risk for att skivorna lossnar och kan darfor vid lackage via
takbelaggningen orsaka fukt, mogel och/eller rotrelaterade skador i underliggande
konstruktioner.

Vatutrymmen med aldre ytskikt:

Vatutrymmen med vaggbekladnader av vatrumstapet/kakel och golvbekladnad av
plastmatta ar ett ytskikt som ska forhindra fukten att vandra in i bakomliggande
konstruktioner som kan besta av organiskt material. Om det finns brister i ytskikten
kan det leda till att fukt och vatten kommer in under bakomliggande konstruktion.
Vilket i sin tur kan leda till fukt, mégel och rétskador som foljd.

Forhojningsring i golvbrunn:

Forhojningsring ar monterad i golvbrunnen. Om férhdjningsringens packning inte
sluter tatt sa finns det risk att vatten lacker ut fran golvbrunnen och in i
golvkonstruktionen, vilket kan leda till fukt, mégel och rétskador i omkringliggande
konstruktioner.
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OVERLATELSEBESIKTNING

4. FORTSATT TEKNISK UTREDNING
1 p—

Kopare kan begara fortsatt teknisk utredning for att klarlagga om risk for vasentligt fel som
besiktningsmannen antecknat i riskanalysen finns eller inte. En fortsatt teknisk utredning
ingar inte i dverlatelsebesiktningen. En sadan utredning kan bestallas sarskilt. En fortsatt
teknisk utredning forutsatter fastighetsagarens uttryckliga medgivande.

Visby 2026-05-17
Energibyran Q AB

Alexander Hedberg
Av SBR Godkand besiktningsman
Medlemsnummer: 22015152

o e
[
BYGGINGENJORERNA




Sida 13 av 23 o D

BYGG- OCH ENERGIKONSULT

BYGGINGENJORERNA

BILAGA 1: VILLKOR FOR OVERLATELSEBESIKTNING FOR

SALJARE

Overlatelsebesiktning for siljare enligt SBR-modellen

2026.1

Begreppzbestamningar

Med uppdragsgivare avses saljaren av fastigheten eller
den som pa saljarens uppdrag bestiller
tverlitelzebesikiningsuppdraget av besikiningsmannen
och som underiecknat uppdragsbekraftelsen.

Med besiktningsman avses i tillampliga delar aven det
besikiningsforetag som mottagit uppdraget att utféra
tverlatelsebesikiningen.

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

Med fel i fastighet avses en avvikelse fran det skick som
en tankt kdpare med fog kan forutsatta att fastigheten skall
ha vid tidpunkien for kipet om kopet genomfiérdes vid
tidpunkten for Bverlatelsebesikiningen.

Andamalet

Andamalet med en overatelsebesikining for saljare ar att i
samband med en fastighetstverldtelse samla och
redoviza information om fastighetens fysiska skick.
Insamlingen sker genom en byggnadsteknisk
undersokning som utfors av en sarskilt anlitad sakkunnig
besiktningzman. Resultatet redovizas i eft protokoll
benamnt besiktningsutlitande som ar avsett att anvandas
vid fastighetsforsaljiningen som en byggnadsteknisk
beskrivning av fastighetens skick.

Besikiningsutidtandet kan aven ha betydelse vid
farhandling om de villkor som ska galla for fastighetskibpet
och det kan ocksa utgora underag till en
doldafelforsakring.

Genomforandet

Uppdragsbekriftelse

Efter mottagandet av uppdraget oversander eller
overlamnar besikiningsmannen en uppdragsbekraftelse till
uppdragsgivaren jamte dessa villkor. Av
uppdragsbekraftelsen och dessa villkor framgar
overlatelsebesiktningens omfattning.

Besikiningsmannen gar igenom uppdragsbekraftelsen och
villkoren for uppdraget med uppdragsgivaren innan
tverlitelzebesikiningen pabarjas.

Overlatelsebesikiningens huvudsakliga innehall

Overlatelsebesikining enligt SER-modellen bestar
sammanfattningsvis av fyra delar;

* Tillhandahalina handlingar samt information fran
saljaren eller dess ombud,

Okular besiktning,

* Riskanalys om sadan 3r pakallad samt

+  Ewventuell rekommendation om fortsatt teknisk
utredning.

Resultatet av dverldtelsebesikiningen sammanstalls i et
besikiningsutlatande.

Handlingar och upplysningar

Infor Bverlatelsebesikiningen eller i samband med
tverlitelsebesikiningens pabérjande tar
besiktningsmannen del av de handlingar och dvriga
upplysningar som dverlamnats. De handlingar occh
upplysningar som besikiningsmannen lagger fill grund for
tverlatelsebesiktningen antecknas i besiktningsutiatandet.

Besikitning

Giverlatelsebesikiningen genomfors i form av en
omsorgsfull okular besikining av fastigheten, dvs. vad som
kan upptackas med blotta Bgat. Besikiningen sker sdledes
utan nagra hjalpmedel.

Giverlatelsebesikiningen galler forhdllandena vid
besiktningstillfallet.

Vid den okulara besikiningen undersaker
besiktningsmannen synliga ytor i samtliga tillgangliga
utrymmen samt fasader, tak och mark i den man marken
ar av byggnadsteknisk betydelse. Med fillgangliga
utrymmen menas alla sddana utrymmen som kan
undersokas via dppningar, darrar, inspektionsluckor och
liknande samt alla uirymmen som i ovrigt ar krypbara.

Om inte annat avialats omfattar dverlatelsebesikiningen
en byggnadsteknisk okular besikining av fastighetens
huvudbyggnad, samt vidbyggd del av hus sasom garage,
carport eller forrdd samt den markyta i anslutning till
byggnad som har teknisk betydelse for de besikiade
byggnaderna.

Civerlatelsebesikiningen omfattar saledes inte hela
registerfastigheten. For det fall parterna kommer dverens
om att besikiningen skall ha annan omfatining an vad som
nu sagls, skall detta skrivas in i uppdragsbekraficlsen.




BYGG- OCH ENERGIKONSULT

Besiktningen omfattar inte

Gverlatelsebesikiningen omfattar inte installationer s&som
el, vrme, vatten, sanitet. maskinall utrustning, mekanisk
wertilation, rikgangar eller aldstéder.

Besiktningen omfattar inte identifiering av invasiva arter,
besikining av skyddsrum, energideklaration,
miljginventering, undersokningar som kréver ingrepp i
byggnaden. proviryckning, radonmatning. fuktmatning
eller annan matning.

| fwerlatelsebasikiningen ingar inte att lamna
Afgardsfarslag eller kostnadskalkyler.

Overlatelsebesikiningens omfatining kan utikas eller
inskrénkas efter sarskild dwverenskommelse mellan
uppdragsgivaren och besiktningsmannen. Sadan
fverenskommelse ska i farekommande fall framga av
uppdragsbekraftelzen eller enligt sarskilt avtal om
tillaggsuppdrag.

Om besiktningsmannen av nagen anledning inte har gjort
en okulér besikining v ett utrymme eller en yta som
omfattas av Gverdtelsebesiktningen skall detta antecknas
i besiktningsutiatandet.

Riskanalys

Om besikiningsmannen bedémer att det finns pataglig rizh
far att fastigheten har andra vasentfigs fel an de som
framkommit vid den okuléra besikiningen redovisar
besikiningsmannen forhallandet i en riskanalys i
besikiningsutidtandet.

Till grund fér en s&dan riskanalys |agger
besikiningsmannen bland annat fastighetens konstruktion,
alder och skick. iskttagelser som gjorts vid den okuléra
besikiningen, den information som lamnats genom
handlingar och upplysningar samt beskaffenheten hos
jamfarbara fastigheter och omsténdigheterna wvid
fverlatelsebesiktningen. | riskanalysen ges &ven en
mictivering till bed&mningen

Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsmannen kan foresla fortsatt teknisk utredning
avseende eft farhallande som inte kunnat klsdaagas vid
den okuléra besiktningen. Sadan utredning kan &van
faraslas far misstankts fel i en del av fastigheten som i och
far sig inte ingar i dverlatelsebesiktningen.

Omi besiktningsmannen gjort en anteckning om en
pataglig risk for vasentligt fel i form av en riskanalys, s&
foreslér inte besiktningsmannen nagon fortsatt teknisk
utredning i den delen.

UUppdragsgivaren kan sjglv se till stt den pitalade risken
ufreds.

Fortsatt teknisk utredning ingér inte i
fverlatelsebesiktningen. Uppdragsgivaren och
besiktningsmannen kan dock komma owverens om att
besikiningsmannen dven skall utfdra den fortsatta tekniska
utredningen, forutsatt stt detta medges av fastighetens
Bpgare. Se vidare om sadant tilldggsuppdrag under rubrik
nedan.
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Besiktningsutlitande

Besiktningsmannen uppréttar ett besiktnings-utidtande
Gver dverlatelsebasiktningen.

| besikiningsutldtandet redovisss de fel som upptackts vid
den okuléra besiktningen.

Besiktningsutlatandets innehall &r en faljd av ott
fverlatelsebesiktningen utférts med sadan omsorg som &r
pakallad med hansyn till fastighetans skick, den normala
beskaffenheten hos jamforiga fastigheter och
omstandigheterna vid dveratelsebesiktningen. Vid
dverlatelssbesiktningen har séledes bland annat
byagnademnas alder och konstruktion betydelze. En &ldre
byggnad har normalt fler fel &n en nyare byggnad och en
aldre byggnad uppfyller inte alltid modema krav.

| besikiningsutlitandet redovisas endsast de fel som har
nagon betydelse for bedémningen av fastighetens skick.
Mindre fel {skavanker) antecknas nomalt inte.

Besikiningsutlatandst kan &ven innehalla riskanalys och
rekommendation om fortsatt teknisk utredning.

Tillaggsuppdrag

Uppdragsgivare kan genom sérskild overenskommelse
med besiktningsmannen traffa avtal om fillaggsuppdrag i
anslutning till dverlatelzebesikiningen. Tilldggsuppdrag
forutsatter ett godkannande av fastighetens agare.

Syftet med =tt tilldggsuppdrag kan vara att utvidga
undersakningen fill att ornfatts delar som inte ingari
dverlatelsebesiktningen eller att undersdks omstandighat
som inte kunnat klariggas vid dveratelsebesiktningen. Ett
fillggsuppdrag ar inte en del av dverlatelssbesikiningen,
men kam utforas i samband med denna.

Omfattningen av dverenskomna tillaggsuppdrag ska
anges i uppdragsbekraftelzen till Gveratelsebesiktningen
eller i en separat uppdragsbekrafielse och resultstet av ett
sadant tillaggsuppdrag ska redovisas i et s&rskilt
utldtande.

Om uppdragsgivaren bestéller tildggsuppdrag som wtfdrts
i anslutning fill Gverlatelsebesikiningan galler villkoren far
fverlatelsebesiktningen &ven for flldgosuppdraget.

BYGGINGENJORERNA
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Besiktningsmannens ansvar

Besiktningsmannan ar endast ansvarig far uppdragst
gentenjut sin uppdragsgivare. Ar]nan £'|:n uppdragsgivare
ager saledes inte ratt till skadestand fran
besikiningsmannemn.

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

Besiktningsmannen ar skyldig att ersétta den skada som
besiktningsmannen orsakar uppdragsgivaren genom
vardslgshet eller forsurmmelse vid utférandet av
&verldtelsebesikiningen. Besikiningsmannens ansvar &r
dock begrénsat enligh nedanstaende villkor.

Besiktningsmannens skadesténdsskyldighet &r begrénsad
till det l8gsta av foljande belopp

&) Skillnaden mellan fastighetens varde wid
fverlatelsetilfallet med respektive utan fel i
besikiningsutidtandet.

b) Den erséttning som wuppdragsgivaren i forekommande
fall utgett och varit skyldig att utge till annan till faljd av fel i
besikinings-utldtandat

c) 15 prisbasbelopp enligt lagen allman fors&kring vid den
tidpunkt d& svial om éverldtelsebesikining traffades.

ESkada vars varde understiger ett belopp motsvarande 0,5
prisbasbelopp &r besiktningsmannen inte skyldig att
arsatta.

Omi besiktningsmannen utfar tillaggsuppdrag i anslutning
fill Gverlatelsebesikiningen 5k;a|| begransningen i
besikiningsmannans skadestandsskyldighet omfatta aven
skads p& grund av fel i tilliggsuppdraget.

Skada som beror pa att det i besiktningsutldtandet ssknas
nagon uppgift eller papekande som besikiningsmannen
lamnat muntligen ersétts endast om uppdragsgivaren
ompéende efter erhallandst av besikiningsutidtandst
begart komplettering awv he5ik1ning5uﬂ§|landet.
Besiktningsmannen ar skyldig att inneha en giltig
konsultansvarsforsakring med sarskilda villkor om
Bverlatelsebesiktning.

Besiktningsmannen skall arkivera en kopia av

besikiningsutidtandst under minst tva &r fran det att
uppdraget slutforts.

Reklamation och preskription

Far ratt till ersatining ska fel | besikiningsmannens
uppdrag eller krav pa grund av sadant fel skrffligen
reklameras respektive framstéllas inom skilig tid fran det
it felet mérkts eller borde ha mérkts respektive fran det
sit skada upptackts, om 58 gj sker kan felizkads inte géras
géllands.

Besiktningsmannen ansvarar dock inte i ndgot fall far fal
och ar inte skyldig att betala for krav som reklamerats
respektive framstéllts senare &n tva &r efter att uppdraget
gvslutats. Uppdraget &r avsiutat i och med El:ft
besiktningsmannen dversant besiktnings-utlatandet fill
ursprungliga uppdragsgivaren (séljaren).
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Uppdragsgivarens ansvar

Ippdragsgivaren skell tilhandshalla de handlingar
rarande fastigheten som besiktningsmannen behover och
&ven i Gyrigt |amna fér dverlételsebesikiningen

nidvandiga upplysningar om fastigheten.
Uppdragsgivaren ska se till aft samtliga uirymmen och ytor
&r fillgangliga for besikining. Det innebéar att de skall vara
|attatkomliga och fria frén skrymmande bohag.

Uppdragsgivaren ska svara for att godkand stege skall
finnas tillganglig.

|!ppdragsgivaren ske noggrant Iass besikiningsutidtandet
efter mottagandet och utan dréjsmal dérefter meddela
besikiningsmannen om besiktningsutiatandet innehaller
nagon felaktighet eller saknar nagot.

Far genomforandet av uppdraget forutsatts att sékra
uppstigningsanordningar till vindsutrymmen och yttertak
finns pé byggnaden. Besiktningsmannen &r inte skyldig att
genomfara besikiningsatgard som innebar att han utsatter
sig for fara. Besiktningsmannen avgdr i varje enskilt fall
vad som &r en s8ker uppstigningsanordning eller fara vid
utforandet av uppdraget.

Besiktningsutiitandets juridiska betydelse

De fel som redovisas i besikiningsutlatandet kan &
betydelse mellan séljaren och kiparen av fastigheten.
Genom en dverldtelsebasiktning far saljare och
dverlamnandet av besiktningsutidtandet till kiparen
klargors ansvarsfordelningen mellan saljare occh kbpare for
de fel som redovises i besikiningsutldtandet. De
redovisade felen kan till exempel inte anses ulgdra dolda
fel i fastigheten. De fel som antecknats, liksom de risker
som antecknats i riskanalysen och som senare infrias. kan
&n kopars normalt inte géra géllande sdsom dolda fel mot
saljaren efter fastighetskipet.

Om inte annat avislsts | samband med dverlatelsen av
fastigheten ersatter baziktningsutlitandet inte kiparens
undersokningsplikt enligt jordabalken. Syfiet med en
Bverlatelsebesiktning far saljare &r séledes inte att utgéra
en del av fullgdrandet av koparens undersikningsplikt.

Overlamnandet av besiktningsutlatandet fill kiparen
innebér inte heller att saljaren utfaster eller garanterar att
fastigheten har de egenskaper eller det skick som framgar
av besikiningzutldtandet. For att en utféstelse eller garanti
skall foreligga krévs att saljaren ger sarskilt uttryck for det.
T ex genom ait det anges i kopekontraktet.

Besikiningsutlidtandet redovisar forhallandensa vid
tidpunkten fir verlatelsebesiktningen. Uppdragsgivaren
méaste vars cbservant pé att farhallandena kan &ndras
eller forsamras under den tid som forflyter mellan
besikining och fastighetskop.
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Aganderitt och nytjanderatt till besikiningsutlidtandet

Besiktningsmannen har upphovsratien till
besikiningsutidtandet. Uppdragsgivaren far endast
anvands besikiningsutidtandst i enlighet med det avislade
Bndamalet.

|!ppdragsgivaren &ger inte Gverlata besikiningsutiatandst
eller nytijanderatt till besikiningsutiatandet utan
besikinings-mannens uttryckliga medgivande.

Answvaret for denna besiktning ar endast gallande mellan
uppdragsgivare (séljare) och besikiningsforetaget. For att
ansvar skall kunna goras gallande mellan kiparen och
besikiningsforetaget krévs sarskilt avtal om uppdrag
mellan besikiningsforetaget och kiparen. Observers att et
sadant avtal endast &r majligt stt utfirs inom 9 manader
fran avslutat uppdrag.

Om Gverlatalse sv utidtandst skall ske har
besikiningsmannen ritt att vid ssmman-tréffande eller pa
annat lampligt s&tt mot ersatining redovisa
besikiningsutiatandst far férvirvaren.

Sker dverlatelse utan medgivande frén
besikiningsmannen kan innehallst | besiktningsutlatandat
inte goras gallande mot besikiningsmannen. Samma sak
géller om uppdragsgivaren utan medgivande anvander
besikiningsutidtandet fér annat &n det avtslade andamalst.
| inget fall har farvarvare av besikiningsutiatandet béttre
ratt an uppdragsgivaran.
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Betalning och havning

Uppdragsgivaren skall erlagga betalning for
Bverlatelsebesiktningen i enlighet med villkoren i
uppdragsbekraftelsen. Har gj annat angetts i
uppdragsbekraftelzen skall betalning erlaggas inom 10
dagar fran fakturadstum.

Om betalning inte erlégos i rétt tid och detts inte beror pa
besikiningsmannen eller nagot forhallande pé dennes
sida, far besiktningsmannen vilja mellan stt kréva att
uppdragsgivaren betalar eller, om uppdragsgivarens
dridjsmal med betalningen utgor et vEsentligt avialsbratt,
h&va uppdragsavialet.

Har besiktningsmannen forelagt uppdragsgivaren en
bestamd tilléggstid for betzlningan om minst 10 dagar, far
uppdragsavialet &ven havas om uppdragsgivaren inte
betalar inom tilléggstiden. Medan tillaggstiden loper far
besikiningsmannan h&va uppdragsavizlet endast om
uppdragsgivaren meddelar att denne inte kommer att
betala inom denna tid.
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OVRIGA VILI KOR FOR T I AGGSUFPDRAG

| samband med besikining enligt SBR-modellen

20281

Okular elinstallationskontroll

Awan om besiktningsmannen har i allimanhet stare
erfarenhet och battre férstdelse fir ekinstsllstionar &n
en vanlig huskopare eller hussaljare, bar
uppdragsgivaren vara medveten om att konirollen
sker okular vilket innebar visa bagransningar, bland
annat ingér inte att gdra spanningsmatningar, skruva
isar el-uttagen eller ppna el-cantralen med mera.
Deszsa typer av kontroller kréwver i allmanhet
besikiningsman eller konsult med giltig auktorisation
frén elsékerhetsverket. Undertecknad besikdningsman
ar inte en av Elsakerhetswerket auktoriserad
elakiriker.

Kontrollen bér anses som en begrénsad ckular
korntroll av elinstallationer och innebar inte att
besikiningsforrattaran garanterar funktion eller att
inztallationen inte & i behov av en &versikt, undarhall,
uppgradering eller reparation.

Moteringar, bedomningar och eventuella
rekommendsationer som [Emnas hér br anses som
slimanna och grundsr sig pa iskttagelser som gars i
samband med en okulfr inspektion, s&ljarens
uppgifter samt allmént kénda dlders- ochieller
farsakringsmassiga avskrvningar gallande |-
installationer, for en djupare kentroll av el-
installationer bir en aukforiserad elektriker anlitas.
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Okuldr kentroll av vatten och aviopp

Awemn om basiktningsmannen har i allmanhet starre
erfarenhet av bittre forstalse for vatten och
avioppsinstallationer &n en vanlig huskopare eller
husséljare bir uppdragsgivaren vara medveten om att
kontrollen sker okular vilket i sig innebar visa
begrénsningar, bland annat ingér inte att géra
matningar, filmningar av rér, asbestinventering.
vattenamalys med mera. Dessa typer av kontroller
kraver i allmanhet besikiningsman eller konsult mead
qiltig suktorisation frén branschorganisationen “Saker
vatten”. Undertecknad besikiningsman &r inte en av
Saker Vatten suktoriserst VW S-konsult.

Kaontrollen bér anses som en begrénsad okular
kontroll av vatten- och avioppsinstallationer och
innebér inte att besikiningsfdrrattaran garanterar
funktion eller att installationer inte &r i behov av en
fversikt, underhall, upparadering eller reparation.

Moteringar, bedomningar och eventuella
rekommendationer som [Emnas hér bir anses som
slim&nna och grundsr sig pa iskttagelser som gars i
samband med en okulgr inspektion, séljarens
uppgifter samt allmént kénda alders- ochieller
farsakringsmassiga avskrvningar géllande ror-
installationer, for en djupare kentroll av vatten och
aviopps-installationer bar en auktoriserad VWS-
konsult anlites
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BILAGA 2: LITEN BYGGORDBOK

Asfaboard

Poris, asfalimpregnerad skiva.

Alkydoljefarg

En "modermnare” variant av oljefarg som bestar av
linoljefarg och alkydhartser. Torkar snabbare an oljefarg
men tranger inte lika djupt in i virket.

Avloppsluftare

Ror som gar upp genem yttertaket och som har till

uppgift att ta in luft vid spolning | avlopp, 54 aft vakuum
infe uppstar | systemet.

Blabetong
Lattoetongblock tillverkade av alunskiffer. Radonhaltigt.

Brunrita .

Angrepp av brunréta innebar att virkets hallfasthet
nedsattes och att fibrerna spricker tvars l[angdriktningen.
Orsakas av svampangrepp.

Byggfukt

Fukt som tillfors byggnadsmaterial under byggtiden.
Barlakt

Virke som bar upp takpannor.

Bage

Den del av eft fonster som ar éppningsbar.
Cement

Bindmedel i betong cch putsbruk.

C;ﬂind&r
Las.

Dagvattenledning i
Ledning i mark for att avleda vatten fran stuprar och
regnvattenbrunnar.

Dranering
System av dranerande (vattenaviedande) massor och
ledningar.

Falsad plat

Slatplat som skarvas ihop med Gvervikia stindskarvar.
Fotplat

Dropplat placerad vid takfot och som leder vatten ner i
hangrannan.

Fuktskydd

Skikt av material, { ex, vattentat massa, bitumenduk,

eller en luftspaltbildande matta, som har fill uppgift att
farhindra fukttransport in i en konstrukficn.

Fuktkvot i
Farhallandet mellan vikien pa fuktigt material och
materialets torrvikt. Anges i % eller kg'kg.

Fuktrelaterade skador

Kan till exempel vara missfargningar, rita, migel,
materialforandringar, tkade materialemissioner,
mikrobiella processer, luktproblem, med mera.

Foder
Tackande listverk runt fénster eller dorr.

Grundmur
Murverk runt uteluftsventilerad krypgrund eller s.k.
torpargrund varpa byggnaden vilar.

Hammarband
Traregel 1angst upp pd en regelvagg varpa takstolen
vilar.

Hanbijilke

Tvargaende bjalke i takstol (mof s k. "kattvind™).
Karm

Den del av en dorr eller ett fonster som sitter fast i
vaggen.

Klamring

Ring m uppgift att halla fast en plastmatta mot en
golvbrunn, 53 att inget vatten kan fringa in mellan
golvbrunnen och matian.

Limira )

T ex balkar sammanimmade av flertal trastavar. Ar
starkare an motsvarande dimension “vanligl” virke.
Mekanizk ventilation

Ventilation som styrs av flaktar. Kan vara endast franluft
eller bade franluft cch filluft. Ibland forekommer aven
energiatervinning ur franiuften.

Mattnadsanghalt

Den dnghalt som luft vid en viss temperatur maximalt
kan innqehélla. Kan ?-.req benamnas daggpunkt.
Vattenangan &vergar da fill vatten (kondenserar).
Okular

Wad man kan se med ogat.

Plansteg

De horizontella stegen i en trappa.

Relativ fuktighet

Anghalten i luft i % av mattnadsanghalten.
Revetering

Puts pa rérvassmatta, som bekladnad pa hus med
trastomme.

Sjalvdragsventilation

Fumgerar genom att varm luft, som ar lattare an kall,
stiger uppat i rummet och ut genom franluftskanaler.

Den vertikala ytan mellan planstegen i en trappa.
Stodben

Den del av en takstol som utgdr del av vagg langs takfot.
Svall

Underlagstak av spontade brader.

Trycke

Dvdar eller fonsterhandtag.

Takfot

Dvar taket moter yitervaggen.

Taknock
Owersta delen av ett yitertak.

Underlagstak

Tak som ligger under belaggning av t g tegelpannar,
plat eller dveraggsplattor. Utgbres ibland av papp pa
trasvall, av masonit eller av armerad plastiolie.

Underram
Medersta bjalken i en takstol. Utgdr aven del av bjalklag.

Cverluft )
Ventilation mellan tva utrymmen via ventil 1 vagg eller
springa mellan ddmrkarm och dorrblad.

Owverram
Den del av en fakstol som underdagstaket vilar pa
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BILAGA 3: TEKNISKA MEDELLIVSLANGDER

Vid kdp av en fastighet bor man rakna med olika intervall for renovering och underhall.

Byggmaterial och konstruktioner har en begransad livslangd.
Till grund for livslangdsuppagifter finns bland annat Meddelande M84:10 Statens Institut for
Byggnadsforskning, Sammanstallning av livslangdsuppgifter SABO-avskrivningsregler samt

erfarenhetsmassiga uppskattningar.

Takkonstruktioner

Takpapp laglutande/platta konstruktioner

Gummiduk laglutande/platta konstruktioner

Takpapp under takpannor av betong, tegel
(Takpannor av betong/tegel)

Korrugerad takplat med underliggande papp
Bandfalsad plat, falsad plat med underliggande papp
Asbestcementskivor/eternitskivor,

Platdetaljer (runt skorstenar, ventilation etc.)
Hangrannor/stuprér

Skorsten (renovering/lommurning skorstenstopp, tatning
rokkanaler),

Nytt undertak - invandigt
Terrasser/balkonger/altaner/utomhustrappor
Tétskikt (t ex asfaltsbaserade tatskikt)

Plat

Betongbalkonger (armering, betong exkl. tatskikt)

Fasader

Trapanel (byte)

Trapanel (méalning)

Tegel

Puts - tjockputs 2cm (renovering/omputsning)
Asbestcementplattor (eternitplattor)

Fonster/dorrar

Isolerglasfonster (blir otta med tiden)
Byte fonster

Byte dérrar (inne/ute)

Malning fonster/ddrrar

Dranering/utvandigt fuktskydd

Draneringsledning och utvandig vertikal (inklusive
dagvattenledning i anslutning till dréneringsledning.)
Dagvattenledning utanfér byggnaden

Invandigt

Malning/tapetsering etc.
Parkettgolv/trégolv (byte)
Parkettgolv/tragolv (slipning)

Laminatgolv

Klinkergolv

Plastmatta pa golv (ej vatrum)

Koksluckor, bankskivor, kdksinredning
Snickerier och inredning (t ex lister). Ej kdk

20 ar
30ar
30ar
30 ar
35ar
35ar
30ar
35ar
254ar

40 ar
40 ar

35ar
35ar
50 ar

40 ar
10 &r
Ej Byte
30ar
30ar

25 ar
40 ar
35ar
10 &r

25ar
50 ar

10 &r
40 ar
15 &r
20 ar
Ej byte
15 ar
30ar
40 ar

Vérmegolv

Elvéarmeslingor i golv
Elvarmeslingor i vatutrymme
Vattenburna slingor i golv

Vatutrymmen
Plastmatta i vatrum
Téatskikt under klinker/kakel i vatutrymme
Tatskikt i golv/vagg av typ tunn dispersion
utfort under 1980-tal/i borjan av 1990-talet
Typgodkand vatrumsmatta (plast) som
tatskikt under klinker/kakel

* utfort fore 1995

* utfort efter 1995
Vatrumstapeter vaggar

Installationer for vatten,

avlopp samt varme

Avloppsledningar

Vérmeledningar kall-/'varmvattenledningar
Avloppstank

Sanitetsgods (tvattstall, WC stol m.m.)
Badkar

Vérmevéxlare

Elinstallationer
Kablar, centraler etc.

Vitvaror
Kyl, frys, diskmaskin, spis, spishéll etc.
Tvattmaskin, torktumlare, torkskap

(")vriga installationer och annan
maskinell utrustning an
hushallsmaskiner

T ex varmvattenberedare, elradiator,
varmepanna (olja/el) inkl. expansionskarl
Luftvarmepump

Ventilation

Injustering av ventilationssystem
Byte av flaktmotor

Styr- och reglerutrustning

aEme
(| )
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25ar
30ar
30ar

20 ar
30ar

15 ar

20 ar
30ar
15 ar

50 ar
50 ar
30ar
30ar
30ar
20 ar

45ar

10 ar
10 ar

20 ar
8ar

5ar
15 ar
20 ar
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BILAGA 5: OKULAR ELINSTALLATIONSKONTROLL

VEM HAR ANSVAR FOR ELSAKERHETEN?

Som fastighetségare/innehavare &r man ansvarig for elanlaggningen. Aven om man sjalv
saknar nddvandiga kunskaper om volt, watt och ampere. Innehavaren ar enligt
ellagstiftningen skyldig att se till att anlaggningen ar sa utférd och halls i ett sadant skick att
den ger ndédvandig sakerhet for personer, husdjur och egendom.

For att klara sin uppgift skall innehavaren utéva tillsyn av anlaggningen med hjalp av en
behorig fackman bade fortldpande och periodiskt. Med "Innehavare” menas en person som
genom till exempel arrende, hyresavtal, kontrakt, servitut eller kdp disponerar dver en
elanlaggning.

UPPDRAGETS OMFATTNING

Beddmningar och rekommendationer grundar sig pa saljarens uppgifter och allmant kanda
aldersmassiga avskrivningar pa elinstallationer. Besiktningsforrattaren har i allmanhet storre
erfarenhet av elinstallationer an en huskdpare/agare. Nagra undersokningar i form av
isolationsmatningar eller andra matningar av elsystemet ingar inte.

Nar uppgifter inhamtas angaende elsystemet i fastigheten vilka frangar normal funktion ska
elektriker/fackman anlitas. Dessa typer av undersokningar kraver i allmanhet besiktningsman
med sarskild behorighet for respektive installation. Undertecknad besiktningsman har inte
elbehdrighet.

SAMLAD INFORMATION OM ELINSTALLATION
Anlaggningen alder: 1983

Renovering eller -
Oversyn utford av

behdrig elektriker och

ar:

Saljarens upplysningar:  -----

Undertecknad kontrollant ansvarar inte for riktigheten i upplysningar lamnade av séljaren.
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OKULAR KONTROLL

ELCENTRAL:

VAGGUTTAG:

IAKTTAGELSER:

SLUTSATS OCH
REKOMMENDATIONER:

KONTROLL UTFORD AV:

Alexander Hedberg
2026-05-13

O Automatsakrad Jordfelsbrytare

Elschema Gangsakrad (porslin)

Allmant: Observera att krav pa jordfelsbrytare galler fran 1999.
Jordfelsbrytare ar ett krav vid utférande av golvvarme i vatrum
med klinker och kan vid avsaknad innebara en risk for
personskada.

Ej jordade vagguttag Jordade vagguttag
Ej petskydd i vagguttag

Funktionskontroll av jordade och ojordade vagguttag har utforts
genom stickprov utan avvikelser.

7

Allmant: Jordade uttag med petskydd 6kar sakerheten i hemmet.
Forekomst av vagguttag som ej ar petsakra kan innebara risk for
personskada. Krav pa jordade elledningar galler fran 1994.

Jordat och ojordat uttag i samma rum férekommer.
Jordfelsbrytare saknas delvis.

Inget sarskilt att notera som beddms vara onormalt eller
som tyder pa att det férekommer problem med
elinstallationen i fastigheten.

BYGGINGENJORERNA
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BILAGA 6: OKULAR KONTROLL AV VATTEN OCH AVLOPP

Viss begransad information Iamnas betraffande installationsdelen enligt nedan. Bedémningar
och rekommendationer grundar sig pa saljarens uppgifter, allmant kdnda alders- och/eller
forsakringsmassiga avskrivningar och/eller andra uppenbara indikationer pa fel.
Besiktningsforrattaren har i allmanhet storre erfarenhet av installationer for vatten- och
avlopp, an en normalt bevandrad huskdpare/agare, i detta fall redovisas darfér bedémningar
och eventuella rekommendationer avseende denna installation. Nagra undersdkningar i form
av matningar, asbestinventering eller filmningar av vatten och avloppssystem mm utférs inte
av besiktningsforrattaren. Dessa typer av undersokningar kraver i allmanhet fackman med

sarskild behdrighet for respektive installation.

Ett upprattat utlatande for tillaggsuppdraget okular kontroll av vatten och avlopp ar att
betrakta som en nyttig tillaggsinformation. Den innebar inte att besiktningsmannen
garanterar funktion eller att installationen inte ar i behov av en 6versikt, underhall,
uppgradering eller reparation. For att sakerstalla detta kravs en utredning av en behorig

fackman.

Saljarens upplysningar | --—-

Besiktningsmannen ansvarar ej for eller kontrollerar inte riktigheten av saljaren angivna

upplysningar.

ALLMAN INFORMATION MEDELLIVSLANGD

Gjutjarnsledningar 50-60 ar 3-kammarbrunn

Pvc ror (fore 1970-tal) Under 50 ar Infiltrationsbadd/markbadd
Foér pvc ror (1970-tal och Over 50 ar Varmevaxlare

framat) Ca 50-60 ar Varmvattenberedare,
Tappvattenledningar Ca 30-35 ar varmepannor

Avloppstank

Ca 20-30 ar
Ca 15-25 ar
Ca 20 -25 ar

Ca 20 ar
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SAMLAD INFORMATION OM BYGGNADENS VATTEN OCH AVLOPP

Utforande vatten:

Typ av avlopp:

Artal:

lakttagelser

Slutsats och
rekommendationer:

KONTROLL UTFORD AV:

Alexander Hedberg
2026-05-13

Gemensamhetsanlaggning (delas med en granne).

Gemensamhetsanlaggning. Ny infiltrationsbadd,
trekammarbrunn samt nytt utvandigt avioppssystem

installerades 2013. Anlaggningen delas med en granne.

1983 samt 2013
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