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Utlåtande över 
ÖVERLÅTELSEBESIKTNING 

Uppdragsnummer:  AH 2026-019_2 

Fastighetsbeteckning:  Ekeby Medebys 1:63 

Adress:  Ekeby Medebys 709, 621 70 Visby 

 
 

 
Denna besiktning är utförd på uppdrag av säljaren. Observera att Du som köpare 

har en egen långtgående undersökningsplikt! För att uppfylla en del av Din 
undersökningsplikt och för att juridiskt överta detta besiktningsutlåtande krävs att Du 
kontaktar besiktningsföretaget för utförande av en köpargenomgång. I annat fall har 

besiktningsmannen inget juridiskt ansvar gentemot Dig. Vid en köpargenomgång 
gäller samma villkor och ansvar som vid en separat köparbesiktning. Observera att 
en köpargenomgång är endast möjlig att utföra inom 9 månader efter genomförd 

besiktning. 

 

Energibyrån Q AB www.energibyran.se   

Söderväg 4A, 621 58 Visby info@energibyran.se  

Tel: 0498-214151 Organisationsnummer: 556736-3139 

 
 

 

http://www.energibyran.se/
mailto:info@energibyran.se
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ÖVERLÅTELSEBESIKTNING FÖR SÄLJARE 

 
Objekt 

Fastighetsbeteckning: Ekeby Medebys 1:63 

Adress: Ekeby Medebys 709 

Postnummer och Ort: 621 70 Visby 

Kommun: Gotland  

Fastighetsägare: Fredrik Kuhlau 

Uppdragsgivare 

Namn: Fredrik Kuhlau 

Uppdragsnummer: AH 2026-019_2 

Besiktningsman 

Namn: Alexander Hedberg 

Medlem i SBRs överlåtelsebesiktningsgrupp 

AV SBR Godkänd besiktningsman 

Telefon: 076-719 51 44 

Epost: alexander.hedberg@energibyran.se 

Besiktningsmannen är medlem i Svenska Byggingenjörers Riksförbund (SBR) och är 

registrerad i SBR:s förteckning över besiktningsmän med därtill hörande förpliktelser. 

Besiktningsuppdrag 

Omfattning: En okulär besiktning av huvudbyggnaden. 

Besiktningsdag: 2026-05-13 klockan 13.30 

Närvarande: Uppdragsgivare: Fredrik Kuhlau 

 

Uppdraget utförs enligt ”villkor för överlåtelsebesiktning för säljare enligt SBR modellen”. En 
uppdragsbekräftelse med bifogad villkorsbilaga överlämnades till uppdragsgivaren den 2026-
05-10. Innan besiktningen påbörjades gjordes en genomgång av uppdragsbekräftelsen. 
Besiktningsmannen ansvarar inte för fel och är inte skyldig att betala för krav som 
reklamerats respektive framställts senare än två år efter att uppdraget avslutats. Uppdraget 
är avslutat i och med att besiktningsmannen översänt utlåtandet till  
uppdragsgivaren. 
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1. HANDLINGAR OCH UPPLYSNINGAR 

 
 

Tillhandahållna 
Handlingar: 
 
 
 
 
 

 ----- 
 

 

 

 

Information från 
uppdragsgivare, 
fastighetsägare,  
eller dess ombud: 

 Under denna rubrik är samtliga uppgifter lämnade av 
fastighetsägare eller dess ombud. Uppgifterna är inte 
kontrollerade av besiktningsmannen.  
 
Säljaren förvärvade fastigheten 2007. 
 
Följande renoveringar och underhåll är utförda; 
 

2018 Renoverades badrummet på övre plan. 

2024 Plast/ångbroms lades ovanpå befintliga 
plywoodskivor, med ny plegelplåt som ytskikt. 

Okänt 
årtal 

Groventrén renoverades genom försäkringsärende 
efter en vattenläcka. 

 

 
Upplysningar om fel i 
fastigheten: 

 Det saknas plåtbeslag runt takfönster, skorsten samt 
ståndplåtar mellan hus och garagebyggnad efter 
takomläggningen. Sprickor och sättningar i fasaden fanns när 
huset köptes. Mikrobiell påväxt på plywoodskivorna i 
vindsutrymmena fanns när huset köptes. 
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2. OKULÄR BESIKTNING 

Särskilda 
förutsättningar vid 
besiktningen:  

 

 Byggnaden var omöblerad vid besiktningstillfället. 

Besiktning har skett av de delar som varit normalt åtkomliga 
utan omflyttning av möbler och belamrade ytor. Bakomliggande 
ytor ingår i köparens undersökningsplikt. 

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

Notering ”-----” innebär att utrymmet/ytan bedöms vara i normalt 
skick med hänsyn taget till byggnadens ålder och byggnadssätt. 

Muntliga uppgifter: 

 

 Avsikten har varit att i detta utlåtande redovisa samtliga 
förhållanden, som framkommit vid besiktningen och då även 
samtliga muntliga uppgifter av någon betydelse som lämnats av 
besiktningsmannen vid besiktningen. 

Skulle någon muntlig uppgift av betydelse ha utelämnats 
eller blivit felaktigt återgiven, enligt uppdragsgivarens 
uppfattning, har uppdragsgivaren att snarast och helst inom 
sju dagar meddela besiktningsmannen vad som enligt 
uppdragsgivarens uppfattning skall ändras i utlåtandet. 

Om sådant meddelande inte lämnats inom ovan angiven tid kan 
inte besiktningsmannen göras ansvarig för eventuella brister i 
utlåtandet, som på så sätt kunnat rättas. 

Väderlek:  Ca 8 ºC och molnigt 

Byggnadstyp:  1½-planshus med vidbyggt garage 

Byggnadsår:  1983 

Grundläggning:  Betongplatta på mark med ovanliggande isolering 

Stomme:  Trä/sten 

Bjälklag:  Trä 

Fasad:  Spritputs 

Fönster:  3-glas isolerfönster / garage kopplade 2-glasfönster 

Yttertak:  
Sadeltak med underlagstak av träfiberskivor (Plywood), 
(plast/ångbroms) med ett ytskikt av plegelplåt 

Uppvärmning:  Direktverkande el / luft-luftvärmepump och braskamin  

Ventilation:  Mekanisk från/tilluft 

Vatten  Gemensamhetsanläggning (delas med en granne) 

Avlopp:  Gemensamhetsanläggning (delas med en granne) 
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NOTERINGAR 
 
HUVUDBYGGNAD  
 
UTVÄNDIGT 
 

Mark: ----- 

  

Grundmur/Hussockel: Luft/luftvärmepumpens kondensvatten leds ut nära huslivet. 
 

  
 

Grundläggning:  
 

Betongplatta på mark med ovanliggande isolering, se riskanalys 3.1. 

Fasad: Det finns sprickor och sättningar samt putssläpp i fasadputsen. 

  
 

Dörrar: Dörrarna har delvis eftersatt underhåll och garagedörrarna uppvisar 
delvis rötskador. 
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Fönster: Isolerglasen har uppnått sin tekniska medellivslängd, se riskanalys 3.2. 
Fönster har delvis eftersatt underhåll. 

  
 

Yttertak: Det saknas plåtbeslag runt takfönster, skorsten samt ståndplåtar mellan 
hus och garagebyggnad efter takomläggningen. Underlagstaket är 
äldre, se riskanalys 3.3. Takavvattningen släpps intill huslivet. 

  
 

  
 

Övrigt: ----- 
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INVÄNDIGT 
 

Allmänt: ----- 

 

Entréplan 
Groventré: ----- 

 

Tvättstuga: Ytskiktet på golvet har nått sin tekniska livslängd, se riskanalys. 3.4. 
Klämringen i golvbrunnen är lös. 

Kök/Vardagsrum: Diskbänksskåpet saknar läckageskydd i botten och rörgenomföringarna 
är inte täta. 

  
 

Hall: Trappräcke samt handledare är inte monterade vid trappa till övre plan. 
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Badrum: Ytskiktet/tätskikt har nått sin tekniska livslängd, se riskanalys. 3.4. 
Klämringen i golvbrunnen är lös. Golvbrunnarna har förhöjningsring, se 
riskanalys 3.5. Golvbrunnen är placerad för nära vägg och uppfyller 
därmed inte dagens gällande branschregler. 
 

  
 

Sovrum 1: ----- 

Sovrum 2: ----- 

Sovrum 3: ----- 

Garage:  Sprickor förekommer i yttervägg.  
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Övervåning 
Allrum: ----- 

  
 

Sovrum 1/ 
Klädkammare: 

----- 

  
 

Badrum: Golvfallet i duschen är bristfälligt. 

  
 

Sovrum 2: ----- 

 

Vind 

Toppvind/ kattvindar: Delar av vindsutrymmet var inte åtkomliga för besiktning. Mikrobiell 
påväxt noterades på undersidan av plywoodskivorna i samtliga 
åtkomliga vindsutrymmen. Det förekommer fuktrosor på isoleringen. 
Ingen förhöjd fuktkvot kunde konstateras vid besiktningstillfället. 
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3. RISKANALYS 

3.1 Betongplatta på mark med flytande golvkonstruktion och bärande isolering: 
 
Golvkonstruktionen består av isolering samt träsyllar som ligger i direkt kontakt med 
betongplattan. På betongytan kan även byggspill och smuts förekomma. 
Om markfukt vandrar upp genom betongplattan och vidare in i isoleringen, träsyllarna 
och övriga delar av golvkonstruktionen finns risk för fuktpåverkan. Detta kan i sin tur 
leda till mögelbildning och rötskador. 
 
 

3.2 Isolerglas: 
 
Isolerglas är äldre än 20 år (risk finns för ålderslitage med läckage/punktering som en 
följd). 
 

3.3 Underlagstak av plywood: 

 

Underlagstak med boardskivor klassas som en svag undertakskonstruktion eftersom 
boardskivorna har ett begränsat fuktmotstånd samt att boardskivorna är mjuka vilket 
ger glipor och risk för att skivorna lossnar och kan därför vid läckage via 
takbeläggningen orsaka fukt, mögel och/eller rötrelaterade skador i underliggande 
konstruktioner. 

 
 
 

3.4 Våtutrymmen med äldre ytskikt: 
 
Våtutrymmen med väggbeklädnader av våtrumstapet/kakel och golvbeklädnad av 
plastmatta är ett ytskikt som ska förhindra fukten att vandra in i bakomliggande 
konstruktioner som kan bestå 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, mögel och rötskador som följd. 
 
 

3.5 Förhöjningsring i golvbrunn: 
 

Förhöjningsring är monterad i golvbrunnen. Om förhöjningsringens packning inte 

sluter tätt så finns det risk att vatten läcker ut från golvbrunnen och in i 

golvkonstruktionen, vilket kan leda till fukt, mögel och rötskador i omkringliggande 

konstruktioner. 
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4. FORTSATT TEKNISK UTREDNING 

4.1 ----- 
 
 

 
Köpare kan begära fortsatt teknisk utredning för att klarlägga om risk för väsentligt fel som 
besiktningsmannen antecknat i riskanalysen finns eller inte. En fortsatt teknisk utredning 
ingår inte i överlåtelsebesiktningen. En sådan utredning kan beställas särskilt. En fortsatt 
teknisk utredning förutsätter fastighetsägarens uttryckliga medgivande. 

 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Visby 2026-05-17 
Energibyrån Q AB 
 
 
 
 
 
Alexander Hedberg 
Av SBR Godkänd besiktningsman 
Medlemsnummer: 22015152 
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BILAGA 1: VILLKOR FÖR ÖVERLÅTELSEBESIKTNING FÖR 
SÄLJARE 
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BILAGA 2: LITEN BYGGORDBOK 
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BILAGA 3: TEKNISKA MEDELLIVSLÄNGDER 

Vid köp av en fastighet bör man räkna med olika intervall för renovering och underhåll. 
Byggmaterial och konstruktioner har en begränsad livslängd.  
Till grund för livslängdsuppgifter finns bland annat Meddelande M84:10 Statens Institut för 
Byggnadsforskning, Sammanställning av livslängdsuppgifter SABO-avskrivningsregler samt 
erfarenhetsmässiga uppskattningar. 
 

 
 
 

Takkonstruktioner  
Takpapp låglutande/platta konstruktioner 
Gummiduk låglutande/platta konstruktioner 
Takpapp under takpannor av betong, tegel 
(Takpannor av betong/tegel) 
Korrugerad takplåt med underliggande papp 
Bandfalsad plåt, falsad plåt med underliggande papp 
Asbestcementskivor/eternitskivor,  
Plåtdetaljer (runt skorstenar, ventilation etc.) 
Hängrännor/stuprör 
Skorsten (renovering/ommurning skorstenstopp, tätning 
rökkanaler),  
Nytt undertak - invändigt 
Terrasser/balkonger/altaner/utomhustrappor  
Tätskikt (t ex asfaltsbaserade tätskikt) 
Plåt 
Betongbalkonger (armering, betong exkl. tätskikt) 
 
Fasader  
Träpanel (byte) 
Träpanel (målning) 
Tegel 
Puts - tjockputs 2cm (renovering/omputsning) 
Asbestcementplattor (eternitplattor) 
 
Fönster/dörrar  
Isolerglasfönster (blir otäta med tiden) 
Byte fönster 
Byte dörrar (inne/ute) 
Målning fönster/dörrar 
 
Dränering/utvändigt fuktskydd  
Dräneringsledning och utvändig vertikal (inklusive 
dagvattenledning i anslutning till dräneringsledning.) 
Dagvattenledning utanför byggnaden 
 
Invändigt  
Målning/tapetsering etc. 
Parkettgolv/trägolv (byte) 
Parkettgolv/trägolv (slipning) 
Laminatgolv 
Klinkergolv 
Plastmatta på golv (ej våtrum) 
Köksluckor, bänkskivor, köksinredning 
Snickerier och inredning (t ex lister). Ej kök 

 
20 år 
30 år 
30 år 
30 år 
35 år 
35 år 
30 år 
35 år 
25 år 
 
40 år 
40 år 
 
35 år 
35 år 
50 år 
 
 
40 år 
10 år 
Ej Byte 
30 år 
30 år 
 
 
25 år 
40 år 
35 år 
10 år 
 
 
 
25 år 
50 år 
 
 
10 år 
40 år 
15 år 
20 år 
Ej byte 
15 år 
30 år 
40 år 

Värmegolv  
Elvärmeslingor i golv 
Elvärmeslingor i våtutrymme 
Vattenburna slingor i golv 
  
Våtutrymmen 
Plastmatta i våtrum 
Tätskikt under klinker/kakel i våtutrymme 
Tätskikt i golv/vägg av typ tunn dispersion 
utfört under 1980-tal/i början av 1990-talet 
Typgodkänd våtrumsmatta (plast) som  
tätskikt under klinker/kakel 
           * utfört före 1995 
           * utfört efter 1995 
Våtrumstapeter väggar 
 
Installationer för vatten,  
avlopp samt värme  
Avloppsledningar 
Värmeledningar kall-/varmvattenledningar 
Avloppstank 
Sanitetsgods (tvättställ, WC stol m.m.) 
Badkar 
Värmeväxlare 
 
Elinstallationer  
Kablar, centraler etc. 
 
Vitvaror  
Kyl, frys, diskmaskin, spis, spishäll etc. 
Tvättmaskin, torktumlare, torkskåp  
 
Övriga installationer och annan 
maskinell utrustning än 
hushållsmaskiner  
T ex varmvattenberedare, elradiator,  
värmepanna (olja/el) inkl. expansionskärl 
Luftvärmepump 
 
Ventilation  
Injustering av ventilationssystem 
Byte av fläktmotor 
Styr- och reglerutrustning 

 
25 år 
30 år 
30 år 
 
 
20 år 
30 år 
 
15 år 
 
 
20 år 
30 år 
15 år 
 
 
 
50 år 
50 år 
30 år 
30 år 
30 år 
20 år 
 
 
45 år 
 
 
10 år 
10 år 
 
 
 
 
 
20 år 
8 år 
 
 
5 år 
15 år 
20 år 
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BILAGA 5: OKULÄR ELINSTALLATIONSKONTROLL 

 
VEM HAR ANSVAR FÖR ELSÄKERHETEN?  
Som fastighetsägare/innehavare är man ansvarig för elanläggningen. Även om man själv 
saknar nödvändiga kunskaper om volt, watt och ampere. Innehavaren är enligt 
ellagstiftningen skyldig att se till att anläggningen är så utförd och hålls i ett sådant skick att 
den ger nödvändig säkerhet för personer, husdjur och egendom.  
För att klara sin uppgift skall innehavaren utöva tillsyn av anläggningen med hjälp av en 
behörig fackman både fortlöpande och periodiskt. Med ”Innehavare” menas en person som 
genom till exempel arrende, hyresavtal, kontrakt, servitut eller köp disponerar över en 
elanläggning. 
 
 
UPPDRAGETS OMFATTNING 
Bedömningar och rekommendationer grundar sig på säljarens uppgifter och allmänt kända 
åldersmässiga avskrivningar på elinstallationer. Besiktningsförrättaren har i allmänhet större 
erfarenhet av elinstallationer än en husköpare/ägare. Några undersökningar i form av 
isolationsmätningar eller andra mätningar av elsystemet ingår inte.  
När uppgifter inhämtas angående elsystemet i fastigheten vilka frångår normal funktion ska 
elektriker/fackman anlitas. Dessa typer av undersökningar kräver i allmänhet besiktningsmän 
med särskild behörighet för respektive installation. Undertecknad besiktningsman har inte 
elbehörighet. 
 
 
 
SAMLAD INFORMATION OM ELINSTALLATION 
 
Anläggningen ålder: 1983 

Renovering eller 
översyn utförd av 
behörig elektriker och  
år:  

----- 

Säljarens upplysningar: ----- 
 
 

Undertecknad kontrollant ansvarar inte för riktigheten i upplysningar lämnade av säljaren. 
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Inget särskilt att notera som bedöms vara onormalt eller 
som tyder på att det förekommer problem med 
elinstallationen i fastigheten. 

 
OKULÄR KONTROLL 
 
 

ELCENTRAL: ☐ Automatsäkrad  ☒ Jordfelsbrytare

  

  ☒ Elschema   ☒ Gängsäkrad (porslin)

   
 

Allmänt: Observera att krav på jordfelsbrytare gäller från 1999.    
Jordfelsbrytare är ett krav vid utförande av golvvärme i våtrum 
med klinker och kan vid avsaknad innebära en risk för 
personskada. 

 

VÄGGUTTAG: ☒ Ej jordade vägguttag  ☒ Jordade vägguttag 

   

☒ Ej petskydd i vägguttag 

 

☒ Funktionskontroll av jordade och ojordade vägguttag har utförts 

genom stickprov utan avvikelser. 
 

    
 

Allmänt: Jordade uttag med petskydd ökar säkerheten i hemmet. 
Förekomst av vägguttag som ej är petsäkra kan innebära risk för 
personskada. Krav på jordade elledningar gäller från 1994. 

 
IAKTTAGELSER:  

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

 
SLUTSATS OCH   
REKOMMENDATIONER: 
 
   
 
 
KONTROLL UTFÖRD AV: 
 
Alexander Hedberg 
2026-05-13 
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BILAGA 6: OKULÄR KONTROLL AV VATTEN OCH AVLOPP 

 
Viss begränsad information lämnas beträffande installationsdelen enligt nedan. Bedömningar 
och rekommendationer grundar sig på säljarens uppgifter, allmänt kända ålders- och/eller 
försäkringsmässiga avskrivningar och/eller andra uppenbara indikationer på fel. 
Besiktningsförrättaren har i allmänhet större erfarenhet av installationer för vatten- och 
avlopp, än en normalt bevandrad husköpare/ägare, i detta fall redovisas därför bedömningar 
och eventuella rekommendationer avseende denna installation. Några undersökningar i form 
av mätningar, asbestinventering eller filmningar av vatten och avloppssystem mm utförs inte 
av besiktningsförrättaren. Dessa typer av undersökningar kräver i allmänhet fackmän med 
särskild behörighet för respektive installation.  

 
Ett upprättat utlåtande för tilläggsuppdraget okulär kontroll av vatten och avlopp är att 
betrakta som en nyttig tilläggsinformation. Den innebär inte att besiktningsmannen 
garanterar funktion eller att installationen inte är i behov av en översikt, underhåll, 
uppgradering eller reparation. För att säkerställa detta krävs en utredning av en behörig 
fackman. 
 

Säljarens upplysningar ----- 

 

 

 
Besiktningsmannen ansvarar ej för eller kontrollerar inte riktigheten av säljaren angivna 

upplysningar. 

 

 

 

 

 

 

 
ALLMÄN INFORMATION MEDELLIVSLÄNGD 

Gjutjärnsledningar 
Pvc rör (före 1970-tal) 
För pvc rör (1970-tal och 
framåt) 
Tappvattenledningar 
Avloppstank 

50-60 år 
Under 50 år 
Över 50 år 
Ca 50-60 år 
Ca 30-35 år 

3-kammarbrunn 
Infiltrationsbädd/markbädd 
Värmeväxlare 

Varmvattenberedare, 
värmepannor 
 

Ca 20-30 år 
Ca 15-25 år 
Ca 20 -25 år 
 
Ca 20 år 
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SAMLAD INFORMATION OM BYGGNADENS VATTEN OCH AVLOPP  

Utförande vatten: Gemensamhetsanläggning (delas med en granne). 

Typ av avlopp: Gemensamhetsanläggning. Ny infiltrationsbädd, 
trekammarbrunn samt nytt utvändigt avloppssystem 
installerades 2013. Anläggningen delas med en granne. 

 

Årtal: 1983 samt 2013 

Iakttagelser ----- 

 

 

Slutsats och 
rekommendationer: 

----- 

 

 

 

 

  

KONTROLL UTFÖRD AV: 
 
Alexander Hedberg 
2026-05-13 
 


