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OVERLATELSEBESIKTNING FOR SALJARE

Objekt

Fastighetsbeteckning: Stromhall 11

Adress: Eremitvagen 5, 112 64 Stockholm

Kommun: Stockholm

Fastighetsagare: Kavaro AB, 556633-0527 Jagarstigen 1b, 141 37 Huddinge
Uppdragsgivare

Namn: Kavaro AB, 556633-0527 Jagarstigen 1b, 141 37 Huddinge

Uppdragsnummer: 2026-01-0021

Besiktningsman

Namn:

Roger Liljenberg
Medlem i SBRs 6verlatelsebesiktningsgrupp

Av SBR Godkand besiktningsman

Certifieringsnummer:

SBR Medlem 22011403

Telefon:

+46 709227745

E-post:

roger@rakoll.se

Besiktningsmannen ar medlem i Svenska Byggingenjorers Riksférbund (SBR) och ar registrerad
i SBR:s forteckning 6ver besiktningsman med dartill hérande forpliktelser.

Besiktningsuppdrag

Omfattning: En okular besiktning av huvudbyggnaden med fuktindikation.
Besiktningsdag: 2026-02-27 klockan 10:00
Narvarande: BM: Roger Liljenberg

S: Saljare Kavaro AB Claes Westerlund & Gunnar Andersson
M: Par Gunnarsson

Uppdraget utfors enligt "villkor for 6verlatelsebesiktning for séljare enligt SBR modellen”.

En uppdragsbekraftelse med bifogad villkorsbilaga éverlamnades till uppdragsgivaren den 2026-02-27
Innan besiktningen pabdrjades gjordes en genomgang av uppdragsbekraftelsen.

Besiktningsmannen ansvarar inte for fel och ar inte skyldig att betala fér krav som reklamerats respektive
framstallts senare an tva ar efter att uppdraget avslutats.

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

Tillhandahallna
Handlingar:

Ritningar
Fastighetsutdrag

Information fran
uppdragsgivare,
fastighetsagare,
eller dess ombud:

Under denna rubrik ar samtliga uppgifter lamnade av
fastighetsagare eller dess ombud. Uppgifterna ar inte
kontrollerade av besiktningsmannen.
Saljaren forvarvade fastigheten 2003.

Foljande renoveringar och underhall ar utforda;

- Lépande renoveringar och underhall
- Badrummen saknade kvalitetsdokument.

Upplysningar om fel
i fastigheten:

Inga kénda av séljare, se vidare utlatandet.
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2. OKULAR BESIKTNING SAMT FUKTINDIKATION.

Sarskilda
forutsattningar vid
besiktningen:

Byggnadens bostadslagenheter var fullt méblerad vid
besiktningstillfallet.

Besiktning har skett av de delar som varit normalt atkomliga
utan omflyttning av mébler 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 besikthingsmannen vad som enligt
uppdragsgivarens uppfattning skall andras i utlatandet.

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

Vaderlek: 2-°C

Byggnadstyp: Flerfamiljsvilla.

Byggnadsar: 1950

Grundlaggning: Kallare

Stomme: Betong

Bjalklag: Betong/Tra

Fasad: Puts

Fonster: 3-glas komposit och Kopplade 2 glas
Yttertak: Vettige taktegel

Uppvarmning:

Ny Nibe Luftvarmepump med ackumulatortankar

Ventilation: Sjalvdrag
Vatten Kommunalt
Avlopp: Kommunalt
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NOTERINGAR
HUVUDBYGGNAD
UTVANDIGT
Mark: - Huset ligger i suterrang, pa berg i dagen.
- Hus ifall mot en fastighet kan paverkas over tiden av hogre fukt
an vanliga fastigheter. En riskanalys i sig sjalvt att beakta.
Grundmur/Hussockel: - Mindre bomljud i putsen, och nedfallen puts.
- Synlig platonmatta, den skall e] ligga synlig da plasten ej ar UV
bestandig. Ligga 100 mm under mark.
Fasad: - Puts slapp lite varstans pa fasaden, och i fénstersmygar.
- Bomljud i fasadputsen.
- Mindre pavaxter i form av alger pa fasaden.
Doérrar/Fonster: - Samtliga kopplande fonster och dorrar ar dagas att pamalas.
- Flera av fonsterna gick ej att 6ppna.
- Kompositfénsterna behdver justeras, da dessa hanger i
fonsterbage.
- Balkongdorrar bér pamalas, och justeras.
- Tva spruckna fonster, i rummet dar oljepannan finns, och i
tvattstugan.
Trappor: - Trappatill entrélagenhet har racken pa avsatsen, dar det sprucket
vid runt standaren till trappracket i betongen.
- Entrétrappan vid trapphuset har sattningsskador, samt sprickor.
. ’/‘
Yttertak: - Taket ar 6ver sin tekniska livslangd, och har aldre underliggande
takpapp.
- Takp_annan, ar en Vitingepanna, som har mossa och alger pa
sig. Aven flertalet har frostsprangningar.
- Skorstenen ar dags att fogas om.
- Takpappen Over garaget ar dags att byta. Samt bor
kompletteras med kronplatar som saknas.
- Taket besiktigades fran taklucka och gangstege.
- Kan finnas spruckna takpannor, som ej gick att se fran luckan.
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INVANDIGT
Kallarplan
Undercentral EL: - Samtliga elméatare for Lagenheter samt gemensamhetsutrymmen
sitter i forrummet till kallaren entré.
Pannrum: - Ny luftvarmepump med ackumulatortankar.
- Sprucken fonsterruta.
Forrad: - -
Cykelrum: - -
Torkrum: - Mindre nedfallande puts pa golvet. Normal for den typ av kallare.
. ) - Mindre saltutfallningar pa vaggarna.
Tvattstuga: - Normalfukt i kdllarvaggarna.
- Sprucken ruta
Svriat: - Normalfukt i kallarvagg, nedfallande puts med saltutfaliningar. Kallare
vrigt: N N . S : .
pavisar inga hdga varden av fukt i kallaren. Ligger strax éver normal
fuktkvott.
- Ventiler i kallaren ar att rekommendera att satta in i varje rum.
- Rekommenderar att byta ut aldre spindelventiler pa varmeledningar.
- Spindelventilerna pa inkommande vatten boér bytas, till kulventiler.
- Det finns asbest i alla byar pa varmeréren.
- Fargen pa golven ar utslitha. Rekommendation ar att lagga en
epoxifarg.
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Garage:

Det finns en lucka till samlingsledningen i garaget. Dar finns ett stérre
hal man bor atgarda med att satta in en ny renslucka till spillréren.
Mycket rattspillning i denna mindre kulvert.

Balkonger:

Balkonger:

Trabalkongerna ar dags att pamalas, och byta ut mindre rétskadat
travirke.

Rostiga pilaster som haller upp trabalkong bor rostskyddas eller
bytas.

Bada gjutna balkonger ar uttjanade. Man maste byta bade tatskikt
och finsatsen, och filta undersida pa balkongerna. Vid test med
Fenolftaleinldsning ar en vanlig pH-indikator som anvands i kemiska
laboratorier och industriella sammanhang for att bestdmma
surhetsgraden, bra I6sning och pavisar om att armeringen i betongen
ar angripen. Betongtestning: Sprayning pa blottad betong fér att testa
karbonatisering (om betongen &r alkalisk blir den rosa).

Vind:

Toppvind:

Mindre utfallningar pa raspont, runt skorstenen.
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Bilaga 1 - Lagenhet nr 0901 54 Kvm

Entré/Hall:
- Spotlights i hall defekt endast en lampa lyste.

Toalett/Dusch
- Nyare badrum, med 15x15 plattor vagg, och 10 x 15 golv.
- Flisa av pa handfatet.
- Tatskiktet syns under klamringen, vanlig férekomst vid dldre badrumsrenovering.
- Genomforingar i golv

Sovrum 1

Vardagsrum:

Kok:
- Saknas droppskydd under kyl/frys
- Saknas droppskydd i vaskskap.
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Bilaga 2 - Lagenhet nr 1001 105 Kvm

Entré/Hall/KLK:
- Ytterd6rren bor justeras i dorrbladet.

Sovrum 1:

Toalett/Dusch
- Aldre badrum, 6ver sin tekniska livslangd.
- Aldre gjutjarnsbrunn.
- WCstolen I6s
- Fonsterinara anslutning till badkar.
- 15 x15 klinkerplattor golv, vagg till brostning.
- Kommod och spegelskap fuktskadat.
- Genomforingar i golv.

Sovrum 2:

- Balkongdorren gick ej att 6ppna, Nyckel saknas.
- Fonster svar 6ppnat.

Sovrum 3:
- Sovrumsfonster gick ej att 6ppna.

Vardagsrum:
- Balkongdorren ar svar att 6ppna.

- Missfargningar i parketten vid balkongdérr.

Kok:
- Aldre kok
- Kyl/Frys sonder, fungerar ej, saknas dven droppskydd.
- Koksflakt defekt med reglage.

WC:

- Renoveringsbehov.
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Bilaga 3 - Lagenhet nr 1101 105 Kvm

Entré/Hall/KLK:

Toalett/Dusch
- Genomforingar i golv.
- Badrummets besiktigades utifran den tids branschregler.

Sovrum 1

Sovrum 2:

Sovrum 3:
- FOnster var svart att 6ppna.

Vardagsrum:

- Det finns en pagaende vattenskada i vardagsrummet vid fonstersmygen. Vatten tranger in i

bakkappan pa fonsterram. Bor atgardas snarast. Da det férekommer mikrobiell pavéaxt i det

organiska materialet. (FTU 4.1 BOr gora en mer teknisk utvardering i skadans omfattning.)

Kok:
- Saknas droppskydd i vaskskapet.

WC:
- Omgjort for tvattmaskin.

- Saknas golvbrunn i detta utrymme.
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Bilaga 4 - Lagenhet nr 1201 39 Kvm

Hela denna lagenhet ar i behov av total renovering.

Entré/Hall/KLK:

Toalett/Dusch
- Totalrenoveras

Sovrum 1
- Samtliga ytor bor renoveras.
- Takfonster bytas.

Vardagsrum:
- Samtliga ytor bor renoveras.
- Vid renoveringen bor man 6ka ytan i rummet, genom att flytta ut standvaggarna. Pa detta
satt frigor man med BOA, som man kan tillgodoraknas i uthyrning.

Kok:
- Totalrenoveras

KLK:
- Finns aldre utfallningar av fukt, vid besiktningen var detta torrt. Aldre skador.
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3. RISKANALYS

3.1 Kallare.

Platta pa mark ar en riskkonstruktion, vid otatheter sugs fukten upp kapillart, och skadar
konstruktionen. Detta medfor elak lukt samt kan orsaka mogel och rétskador i organiska
konstruktioner. Betongplatta pa mark i kdllare ar oftast oisolerad, samt finns i en rad olika
utféranden och ar en vanlig konstruktion i Sverige. Kallarvagg ar en riskkonstruktion eftersom
eventuell fukt i vaggen inte kan torka ut, varken utat eller indt, utan hindras av isolering och tata
skikt. Oisolerad kallarvagg av betong, lattbetong eller lattklinkerbetong kan ha fuktflackar och
missfargningar av pavaxt men det ar ovanligt att denna pavaxt ger besvarande lukt inne. Orsaken till
fukten i vaggen ar ofta vatten utifran till exempel beroende pa daligt fungerande dranering.

3.2 Vindsutrymmen

Vinden &ar en riskkonstruktion ifall man ej har ratt forutsattningar med den relativa fuktigheten. Risk for
mikrobiell pavaxt féreligger om den relativ fuktigheten (RF) i den omgivande luften ar éver 75%, vilket i
furuvirket motsvarar en fuktkvot (FK) av 17%. Det &r av vikt att ha kontroll 6ver sin vind och att tatningslist
runt vindsluckan samt ut via kattvindsluckorna, samt andra genomfoéringar i takbjalklag, takvinklar ar intakta.
Konvektionen gor att luftrérelser via otatheter avger kondensering. Detta uppstar nar den relativa
fuktigheten med varmt och kallt mots. Detta medfér da att man far blanader samt pavéxter pa vinden i dess
konstruktion. En ny boendeform kan latt andra férutsattningarna i fasigheten, sa man bor kontrollera sin vind
lite extra i borjan efter 6vertagandet. Man skall dven aldrig forvara organiska material pa en vind da detta
drar till sig fukt och ohyra

3.3 Tak

Taket i sig ar en riskkonstruktion. Man bor se Over sitt tak I6pande sa platdetaljer och dagavvattningen ej ar
defekta. Aven andra platar som ranndalen och vindskivor &r viktiga att kontrollera. Titta girna pa detta nar
det ar regnar, da far man en bra bild av vart vattnet leder ut pa fastigheten. Detta kan medfdra inlackage
overtiden, om vatten tar sig in konstruktionsdelarna. Viktigt ar dven att kontrollera sitt tak i detta utforande
med takpannor sa dessa ar hela, oftast kan dessa ga sonder vid frost, eller runt skorstenen, da man trampar
sonder dessa. Man skall alltid ha extra takpannor hemma.

3.4 Bomljud/Mattsldpp

Bomljud/mattslapp kring en golvbrunn kan vara antydan pa att tatskiktets anslutning i golvbrunnen ar
bristfallig. Det finns da risk till att vata tranger in under det tatande skiktet vilken kan medféra rétskador i
intilliggande trakonstruktioner samt bilda mikrobiella pavéaxter i organiska material som ar i anslutning.

3.5 Rorgenomforingar

Rorledningar och Tappvatten i golv, rérdragningar och inspektionsluckor i anslutning till dusch- & bad ar
tydliga riskomraden for lackage, genom att dessa genomforingar ar svara att tata.
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4. FORTSATT TEKNISK UTREDNING

4.1 | Lgh 1101 ar dar en vattenskada i fonstersmygen. Omfattningen av skadan bor utredas
ytterligare.

Kdpare 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 Overlatelsebesiktningen. En sadan utredning kan bestallas sarskilt. En fortsatt teknisk
utredning forutsatter fastighetsagarens uttryckliga medgivande.

Medlem 22011403
Expertgruppen Teknisk Specialist
Areamatning

Solcellsspecialist

Vatrums specialist

Paralegal

BYGGINGENJORERNA

Qverlatelsebesiktning

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET

© 2026 SBR Byggingenjorerna. Version 2026.1



Roger Liljenberg


[ Stromhall 11 |

| 2026-02-27 |

BILAGA 1: Villkor for dverlatelsebesiktning for saljare

Overlatelsebesiktning for siljare enligt SBR-modellen

2025.1

Begreppsbestamningar

Med uppdragsgivare avses saljaren av fastigheten
eller den som pa saljarens uppdrag bestaller
Overlatelsebesiktningsuppdraget av
besiktningsmannen och som undertecknat
uppdragsbekraftelsen.

Med besiktningsman avses i tillampliga delar aven
det besiktningsforetag som mottagit uppdraget att
utféra overlatelsebesiktningen.

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

Med fel i fastighet avses en avvikelse fran det skick
som en tankt kdpare med fog kan foérutséatta att
fastigheten skall ha vid tidpunkten fér képet om
koépet genomférdes vid tidpunkten for
Overlatelsebesiktningen.

Andamalet

Andamalet med en dverlatelsebesiktning for séljare
ar att i samband med en fastighetsoverlatelse
samla och redovisa information om fastighetens
fysiska skick. Insamlingen sker genom en
byggnadsteknisk undersékning som utférs av en
sarskilt anlitad sakkunnig besiktningsman.
Resultatet redovisas i ett protokoll benamnt
besiktningsutlatande som ar avsett att anvandas vid
fastighetsférsaljningen som en byggnadsteknisk
beskrivning av fastighetens skick.

Besiktningsutlatandet kan &ven ha betydelse vid
foérhandling om de villkor som ska galla for
fastighetskdpet och det kan ocksa utgdra underlag
till en doldafelférsakring.

Genomforandet

Uppdragsbekraftelse

Efter mottagandet av uppdraget 6versander eller
overlamnar besiktningsmannen en
uppdragsbekraftelse till uppdragsgivaren jamte
dessa villkor. Av uppdragsbekraftelsen och dessa
villkor framgar dverlatelsebesiktningens omfattning.

Besiktningsmannen gar igenom
uppdragsbekraftelsen och villkoren fér uppdraget
med uppdragsgivaren innan
Overlatelsebesiktningen pabdrjas.

Overlatelsebesiktningens huvudsakliga innehall

Overlatelsebesiktning enligt SBR-modellen bestar
sammanfattningsvis av fyra delar;

1) tillhandahallna handlingar samt information fran
séljaren eller dess ombud,

2) okular besiktning,
3) riskanalys om sadan ar pakallad samt

4) eventuell rekommendation om fortsatt teknisk
utredning.

Resultatet av dverlatelsebesiktningen sammanstalls
i ett besiktningsutlatande.

1) Handlingar och upplysningar

Infér dverlatelsebesiktningen eller i samband med
Overlatelsebesiktningens pabdrjande tar
besiktningsmannen del av de handlingar och évriga
upplysningar som 6verlamnats. De handlingar och
upplysningar som besiktningsmannen lagger till
grund for éverlatelsebesiktningen antecknas i
besiktningsutlatandet.

2) Besiktning

Overlatelsebesiktningen genomfors i form av en
omsorgsfull okular besiktning av fastigheten, dvs.
vad som kan upptackas med blotta 6gat.
Besiktningen sker saledes utan nagra hjalpmedel.

Overlatelsebesiktningen galler férhallandena vid
besiktningstillfallet.

Vid den okulara besiktningen undersoker
besiktningsmannen synliga ytor i samtliga
tillgéngliga utrymmen samt fasader, tak och mark i
den man marken ar av byggnadsteknisk betydelse.
Med tillgangliga utrymmen menas alla sddana
utrymmen som kan undersdkas via 6ppningar,
dorrar, inspektionsluckor och liknande samt alla
utrymmen som i évrigt ar krypbara.

Om inte annat avtalats omfattar
Overlatelsebesiktningen en byggnadsteknisk okular
besiktning av fastighetens huvudbyggnad, samt
vidbyggd del av hus sasom garage, carport eller
forrad samt den markyta i anslutning till byggnad
som har teknisk betydelse for de besiktade
byggnaderna.

Overlatelsebesiktningen omfattar séledes inte hela
registerfastigheten. For det fall parterna kommer
Overens om att besiktningen skall ha annan
omfattning an vad som nu sagts, skall detta skrivas
in i uppdragsbekraftelsen.
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Besiktningen omfattar inte

Overlatelsebesiktningen omfattar inte installationer
sdsom el, vdrme, vatten, sanitet, maskinell
utrustning, mekanisk ventilation, rékgangar eller
eldstdder. Besiktningen omfattar inte skyddsrum,
energideklaration, miljéinventering, undersékningar
som kréver ingrepp i byggnaden, proviryckning,
radonmétning, fuktmétning eller annan métning

| 6verlatelsebesiktningen ingar inte att lamna
atgardsforslag eller kostnadskalkyler.

Overlatelsebesiktningens omfattning kan uttkas
eller inskrankas efter sarskild dverenskommelse
mellan uppdragsgivaren och besiktningsmannen.
Sadan 6verenskommelse ska i férekommande fall
framga av uppdragsbekraftelsen eller enligt sarskilt
avtal om tillaggsuppdrag.

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

3) Riskanalys

Om besiktningsmannen bedémer att det finns
pataglig risk for att fastigheten har andra vésentliga
fel an de som framkommit vid den okulara
besiktningen redovisar besiktningsmannen
forhallandet i en riskanalys i besiktningsutlatandet.

Till grund fér en sadan riskanalys lagger
besiktningsmannen bland annat fastighetens
konstruktion, alder och skick, iakttagelser som
gjorts vid den okulara besiktningen, den information
som lamnats genom handlingar och upplysningar
samt beskaffenheten hos jamférbara fastigheter
och omstéandigheterna vid dverlatelsebesiktningen. |
riskanalysen ges aven en motivering till
beddémningen

4) Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsmannen kan féresla fortsatt teknisk
utredning avseende ett férhallande som inte kunnat
klarlaggas vid den okuléra besiktningen. Sadan
utredning kan aven foreslas for misstankta fel i en
del av fastigheten som i och for sig inte ingar i
Overlatelsebesiktningen.

Om besiktningsmannen gjort en anteckning om en
pataglig risk fér vasentligt fel i form av en
riskanalys, sé foreslar inte besiktningsmannen
nagon fortsatt teknisk utredning i den delen.

Uppdragsgivaren kan sjélv se till att den péatalade
risken utreds.

Fortsatt teknisk utredning ingar inte i
Overlatelsebesiktningen. Uppdragsgivaren och
besiktningsmannen kan dock komma éverens om
att besiktningsmannen aven skall utféra den
fortsatta tekniska utredningen, forutsatt att detta
medges av fastighetens dgare. Se vidare om
sadant tillaggsuppdrag under rubrik nedan.

Besiktningsutlatande

Besiktningsmannen upprattar ett besiktnings-
utlatande dver dverlatelsebesiktningen.

| besiktningsutlatandet redovisas de fel som
upptackts vid den okulara besiktningen.

Besiktningsutlatandets innehall ar en foljd av att
Overlatelsebesiktningen utférts med saddan omsorg
som ar pakallad med hansyn till fastighetens skick,
den normala beskaffenheten hos jamforliga
fastigheter och omstandigheterna vid
Overlatelsebesiktningen. Vid
Overlatelsebesiktningen har saledes bland annat
byggnadernas alder och konstruktion betydelse. En
aldre byggnad har normalt fler fel 4n en nyare
byggnad och en aldre byggnad uppfyller inte alltid
moderna krav.

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

Besiktningsutlatandet kan aven innehalla riskanalys
och rekommendation om fortsatt teknisk utredning.

Tillaggsuppdrag

Uppdragsgivare kan genom sarskild
Overenskommelse med besiktningsmannen traffa
avtal om tillaggsuppdrag i anslutning till
Overlatelsebesiktningen. Tillaggsuppdrag forutsatter
ett godkannande av fastighetens agare.

Syftet med ett tillaggsuppdrag kan vara att utvidga
undersokningen till att omfatta delar som inte ingar i
Overlatelsebesiktningen eller att undersdka
omstandighet som inte kunnat klarlaggas vid
Overlatelsebesiktningen. Ett tillaggsuppdrag ar inte
en del av dverlatelsebesiktningen, men kan utféras i
samband med denna.

Omfattningen av éverenskomna tillaggsuppdrag
ska anges i uppdragsbekraftelsen till
Overlatelsebesiktningen eller i en separat
uppdragsbekraftelse och resultatet av ett sadant
tillaggsuppdrag ska redovisas i ett sarskilt
utlatande.

Om uppdragsgivaren bestaller tilldggsuppdrag som
utforts i anslutning till dverlatelsebesiktningen galler
villkoren for dverlatelsebesiktningen aven for
tilldggsuppdraget.
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Besiktningsmannens ansvar

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

Besiktningsmannen &r inte skyldig att kontrollera
riktigheten av de handlingar och upplysningar om
fastigheten som han mottar i samband med
Overlatelsebesiktningen

Besiktningsmannen &ar skyldig att ersatta den skada
som besiktningsmannen orsakar uppdragsgivaren
genom vardsléshet eller férsummelse vid utférandet
av dverlatelsebesiktningen. Besiktningsmannens
ansvar ar dock begransat enligt nedanstaende
villkor.

Besiktningsmannens skadestandsskyldighet ar
begransad till det lagsta av foljande belopp

a) Skillnaden mellan fastighetens varde vid
Overlatelsetillfallet med respektive utan fel i
besiktningsutlatandet.

b) Den erséttning som uppdragsgivaren i
forekommande fall utgett och varit skyldig att utge
till annan till féljd av fel i besiktnings-utlatandet

c) 15 prisbasbelopp enligt lagen allman férsakring
vid den tidpunkt d& avtal om éverlatelsebesiktning
traffades.

Skada vars varde understiger ett belopp
motsvarande 0,5 prisbasbelopp ar
besiktningsmannen inte skyldig att ersétta.

Om besiktningsmannen utfor tillaggsuppdrag i
anslutning till 6verlatelsebesiktningen skall
begransningen i besiktningsmannens
skadestandsskyldighet omfatta aven skada pa
grund av fel i tillaggsuppdraget.

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

Besiktningsmannen &r skyldig att inneha en giltig
konsultansvarsférsdkring med sarskilda villkor om
Overlatelsebesiktning.

Besiktningsmannen skall arkivera en kopia av
besiktningsutlatandet under minst tva ar fran det att
uppdraget slutforts.

Reklamation och preskription

Fel 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 markts respektive fran det att skada
upptackts. Besiktningsmannen ansvarar dock inte i
nagot fall 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 6versant
besiktnings-utlatandet till ursprungliga
uppdragsgivaren (séaljaren).

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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Uppdragsgivarens ansvar

Uppdragsgivaren skall tillhandahalla de handlingar
rorande fastigheten som besiktningsmannen
behdver och aven i évrigt lamna for
Overlatelsebesiktningen nédvandiga upplysningar
om fastigheten.

Uppdragsgivaren ska se till att samtliga utrymmen
och ytor ar tillgangliga for besiktning. Det innebar
att de skall vara lattatkomliga och fria fran
skrymmande bohag.

Uppdragsgivaren ska svara for att godkand stege
skall finnas tillganglig.

Uppdragsgivaren ska noggrant lasa
besiktningsutlatandet efter mottagandet och utan
drojsmal darefter meddela besiktningsmannen om
besiktningsutlatandet innehaller nagon felaktighet
eller saknar nagot.

For genomforandet av uppdraget forutsatts att
sakra uppstigningsanordningar till vindsutrymmen
och yttertak finns pa byggnaden.
Besiktningsmannen ar inte skyldig att genomféra
besiktningsatgard som innebéar att han utsatter sig
for fara. Besiktningsmannen avgor i varje enskilt fall
vad som ar en saker uppstigningsanordning eller
fara vid utférandet av uppdraget.

Besiktningsutlatandets juridiska betydelse

De fel som redovisas i besiktningsutlatandet kan fa
betydelse mellan saljaren och képaren av
fastigheten.

Genom en overlatelsebesiktning for saljare och
overlamnandet av besiktningsutlatandet till kdparen
klargdrs ansvarsférdelningen mellan séljare och
kodpare for de fel som redovisas i
besiktningsutlatandet. De redovisade felen kan till
exempel inte anses utgora dolda fel i fastigheten.
De fel som antecknats, liksom de risker som
antecknats i riskanalysen och som senare infrias,
kan en kdpare normalt inte goéra gallande sdsom
dolda fel mot séljaren efter fastighetskopet.

Om inte annat avtalats i samband med 6verlatelsen
av fastigheten ersatter besiktningsutlatandet inte
kdparens undersokningsplikt enligt jordabalken.
Syftet med en 6verlatelsebesiktning for saljare ar
saledes inte att utgdra en del av fullgérandet av
kdparens undersokningsplikt.

Overlamnandet av besiktningsutlatandet till képaren
innebar inte heller att séljaren utfaster eller
garanterar att fastigheten har de egenskaper eller
det skick som framgar av besiktningsutlatandet. For
att en utfastelse eller garanti skall féreligga kravs att
saljaren ger sarskilt uttryck for det. T ex genom att
det anges i kbpekontraktet.

Besiktningsutlatandet redovisar férhallandena vid
tidpunkten for 6verlatelsebesiktningen.
Uppdragsgivaren maste vara observant pa att
forhallandena kan andras eller férsdmras under den
tid som forflyter mellan besiktning och
fastighetskop.
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Aganderitt och nyttjanderitt till
besiktningsutlatandet

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

Uppdragsgivaren ager inte 6verlata
besiktningsutlatandet eller nyttjanderatt till
besiktningsutlatandet utan besiktnings-mannens
uttryckliga medgivande.

Ansvaret for denna besiktning ar endast gallande
mellan uppdragsgivare (saljare) och
besiktningsféretaget. For att ansvar skall kunna
goras gallande mellan kdparen och
besiktningsforetaget kravs sarskilt avtal om uppdrag
mellan besiktningsforetaget och kdparen.
Observera att ett sadant avtal endast ar mojligt att
utféra inom 6 manader fran avslutat uppdrag.

Om overlatelse av utlatandet skall ske har
besiktningsmannen ratt att vid samman-traffande
eller pa annat Iampligt satt mot ersattning redovisa
besiktningsutlatandet foér forvarvaren.

Sker Overlatelse utan medgivande fran
besiktningsmannen kan innehallet i
besiktningsutlatandet inte géras gallande mot
besiktningsmannen. Samma sak galler om
uppdragsgivaren utan medgivande anvander
besiktningsutlatandet fér annat &n det avtalade
andamalet.

| inget fall har férvarvare av besiktnings-utlatandet
battre ratt an uppdragsgivaren.

Betalning och hdvning

Uppdragsgivaren skall erlagga betalning for
Overlatelsebesiktningen i enlighet med villkoren i
uppdragsbekraftelsen. Har ej annat angetts i
uppdragsbekraftelsen skall betalning erlaggas inom
10 dagar fran fakturadatum.

Om betalning inte erlaggs i ratt tid och detta inte
beror pa besiktningsmannen eller nagot férhallande
pa dennes sida, far besiktningsmannen valja mellan
att krava att uppdragsgivaren betalar eller, om
uppdragsgivarens drojsmal med betalningen utgor
ett vasentligt avtalsbrott, hava uppdragsavtalet.

Har besiktningsmannen férelagt uppdragsgivaren
en bestamd tillaggstid for betalningen om minst 10
dagar, far uppdragsavtalet &ven havas om
uppdragsgivaren inte betalar inom tillaggstiden.
Medan tillaggstiden I6per far besiktningsmannen
hava uppdragsavtalet endast om uppdragsgivaren
meddelar att denne inte kommer att betala inom
denna tid.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
© 2026 SBR Byggingenjérerna. Version 2026.1

sida 16




[ Stromhall 11 | 2026-02-27 |
BILAGA 2: Liten Byggordbok

Asfaboard Hanbjalke

Poros, asfaltimpregnerad skiva. Tvargaende bjalke i takstol (mot s.k. "kattvind”).
Alkydoljeférg Karm

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

Avloppsluftare

RoOr som gar upp genom yttertaket och som har till
uppgift att ta in luft vid spolning | avlopp, s& att vakuum
inte uppstar | systemet.

Blabetong
Lattbetongblock tillverkade av alunskiffer. Radonhaltigt.

Brunréta
Angrepp av brunréta innebar att virkets hallfasthet

nedsattes och att fibrerna spricker tvars langdriktningen.

Orsakas av svampangrepp.

Byggfukt
Fukt som tillférs byggnadsmaterial under byggtiden.

Barlakt

Virke som bar upp takpannor.

Bage

Den del av ett fonster som ar 6ppningsbar.

Cement
Bindmedel i betong och putsbruk.

Cylinder
Las.
Dagvattenledning

Ledning i mark for att avleda vatten fran stuprér och
regnvattenbrunnar.

Dréanering
System av dranerande (vattenavledande) massor och
ledningar.

Falsad plat
Slatplat som skarvas ihop med 6vervikta standskarvar.

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

Fuktskydd

Skikt av material, t ex. vattentat massa, bitumenduk,
eller en Iuftspaltbildande matta, som har till uppgift att
forhindra fukttransport in i en konstruktion.

Fuktkvot
Forhallandet mellan vikten pa fuktigt material och
materialets torrvikt. Anges i % eller kg/kg.

Fuktrelaterade skador

Kan till exempel vara missfargningar, réta, mogel,
materialférandringar, 6kade materialemissioner,
mikrobiella processer, luktproblem, med mera.

Foder
Tackande listverk runt fonster eller dorr.

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

Hammarband
Traregel langst upp pa en regelvagg varpa takstolen
vilar.

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, sa att inget vatten kan trdnga in mellan
golvbrunnen och mattan.

Limtra
T ex balkar sammanlimmade av flertal trastavar. Ar
starkare an motsvarande dimension "vanligt” virke.

Mekanisk ventilation

Ventilation som styrs av flaktar. Kan vara endast franluft
eller bade franluft och tilluft. Ibland férekommer aven
energiatervinning ur franluften.

Mattnadsanghalt

Den anghalt som luft vid en viss temperatur maximalt
kan innehalla. Kan aven benamnas daggpunkt.
Vattenangan Overgar da till vatten (kondenserar).

Okular
Vad man kan se med 6gat.

Plansteg
De horisontella stegen i en trappa.

Relativ fuktighet
Anghalten i luft i % av méattnadsanghalten.

Revetering
Puts pa rérvassmatta, som bekladnad pa hus med
trastomme.

Sjalvdragsventilation
Fungerar genom att varm luft, som &r lattare &n kall,
stiger uppat i rummet och ut genom franluftskanaler.

Sattsteg
Den vertikala ytan mellan planstegen i en trappa.

Stodben
Den del av en takstol som utgor del av vagg langs takfot.

Svall
Underlagstak av spontade brader.

Trycke
Dérr eller fénsterhandtag.

Takfot
Déar taket moter yttervaggen.

Taknock
Oversta delen av ett yttertak.

Underlagstak

Tak som ligger under beldggning av t ex tegelpannor,
plat eller verlaggsplattor. Utgores ibland av papp pa
trasvall, av masonit eller av armerad plastfolie.

Underram
Nedersta bjalken i en takstol. Utgér &ven del av bjalklag.

Overluft
Ventilation mellan tva utrymmen via ventil i vagg eller
springa mellan ddrrkarm och doérrblad.

Overram
Den del av en takstol som underlagstaket vilar pa
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BILAGA 3: Tekniska medellivsléingder

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

Byggmaterial och konstruktioner har en begransad livslangd.
Till grund for livslangdsuppgifter 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/stupror

Skorsten, (renovering/lommurning, tatning rékkanaler)
Nytt undertak — invandigt

Terrasser/balkonger/altaner/utomhustrappor
Téatskikt (t ex asfaltsbaserade tatskikt)

Plat

Betongbalkonger (armering, betong exkl. tatskikt)

Fasader

Trapanel (byte)

Trapanel (malning)

Tegel

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

Fénster/dorrar

Isolerglasfonster (blir otta med tiden)
Byte fonster

Byte dorrar (inne/ute)

Malning fonster/dorrar

Dranering/utvandigt fuktskydd

Dréneringsledning 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, bénkskivor, kdksinredning
Snickerier och inredning (t ex lister). Ej kdk

20 ar
30 ar
30 ar
30ar
35ar
35ar
30 ar
35ar
25ar
40 ar
40 ar

35ar
35ar
50 ar

40 ar
10 &r
Ej Byte
30ar
30 ar

25 ar
40 ar
35ar
10 ar

25 ar
50 ar

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

Véarmegolv

Elvérmeslingor i golv
Elvarmeslingor i vatutrymme
Vattenburna slingor i golv

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

* utfort fore 1995

* utfort efter 1995
Vatrumstapeter vaggar

Installationer for vatten,

avlopp samt varme

Avloppsledningar

Varmeledningar kall-/'varmvattenledningar
Avloppstank

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

Varmevaxlare

Elinstallationer
Kablar, centraler etc.

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

Ovriga installationer och annan
maskinell utrustning &n
hushallsmaskiner

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

Ventilation

Injustering av ventilationssystem
Byte av flaktmotor

Styr- och reglerutrustning
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25ar
30 ar
30 ar

20 ar
30 ar

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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