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Uppdragsnummer:
Fastighetsbeteckning:

Adress:

AH 2025-033_2

Gammelgarn Rommunds 1:34

Gammelgarn Rommunds 131, 623 67
Katthammarsvik

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

Energibyran Q AB
Sodervag 4A, 621 58 Visby
Tel: 0498-214151

besiktning.

www.energibyran.se

info@energibyran.se
Organisationsnummer: 556736-3139
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OVERLATELSEBESIKTNING FOR SALJARE

Objekt

Fastighetsbeteckning:

Adress:

Postnummer och Ort:
Kommun:
Fastighetsagare:
Uppdragsgivare
Namn:

Uppdragsnummer:

Besiktningsman

Namn:

Telefon:

Epost:

Besiktningsmannen ar medlem i Svenska Byggingenjorers Riksforbund (SBR) och &r
registrerad i SBR:s forteckning Odver besiktningsmé&n med dartill horande forpliktelser.

Besiktningsuppdrag
Omfattning:
Besiktningsdag:

Néarvarande;:

Gammelgarn Rommunds 1:34
Gammelgarn Rommunds 131
623 67 Katthammarsvik
Gotland

Do6dsbo Ulla Sjosvard Klintstréom

Stefan Klintstrom
AH 2025-033_2

Alexander Hedberg

Medlem i SBRs tverlatelsebesiktningsgrupp
AV SBR Godkand besiktningsman

076-719 51 44

alexander.hedberg@energibyran.se

En okular besiktning av huvudbyggnaden samt Ateljé

2025-05-14 klockan 09.30

Uppdragsgivare: Stefan Klintstrom

aEme
(| )
BYGGINGENJORERNA

Uppdraget utfors enligt "villkor for dverlatelsebesiktning for saljare enligt SBR modellen”. En
uppdragsbekraftelse med bifogad villkorsbilaga éverlamnades till uppdragsgivaren den 2025-
05-05. Innan besiktningen pabodrjades gjordes en genomgang av uppdragsbekraftelsen.

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

reklamerats respektive framstéllts senare &n 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:

Upplyshingar om fel i
fastigheten:

Under denna rubrik ar samtliga uppgifter lAamnade av
fastighetsagare eller dess ombud. Uppgifterna ar inte
kontrollerade av besiktningsmannen.
Séljaren forvarvade fastigheten 1991.

Foljande renoveringar och underhall ar utforda;

1990-talet Badrummet renoverades.

2022 Installerades nya luft-luftvarmepumpar i
huvudbyggnaden och Ateljé.

Vedpannan ar i dalig skick. Fuktrosor pa vagg vid luft-

BYGGINGENJORERNA

luftvarmepumpen &r sedan den gamla luft-luftvérmepumpens

kondensslang blev tatt.
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2. OKULAR BESIKTNING

Sarskilda Byggnaden var fullt méblerad vid besiktningstillfallet.

forutsattningar vid Besiktning har skett av de delar som varit normalt atkomliga

besiktningen:

Muntliga uppgifter:

utan omflyttning av mébler och belamrade ytor. Bakomliggande
ytor ingar i koparens 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.

Avsikten har varit att i detta utlatande redovisa samtliga
forhallanden, som framkommit vid besiktningen och da aven
samtliga muntliga uppgifter av ndgon 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 besiktningsmannen vad som enligt
uppdragsgivarens uppfattning skall andras i utlatandet.

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

Vaderlek: Ca 7 °C véaxlande molnighet, blasigt och sol

Byggnadstyp: 1-planshus

Byggnadsar: 1960

Grundlaggning: Krypgrund

Stomme: Tra

Bjalklag: Tra

Fasad: Eternitplattor, puts och trapanel

Fonster: Kopplade 2-glasfonster

Yitertak: Sadeltak med raspont, underlagspapp, strolakt, barlakt och ett

Uppvarmning:

ytskikt av tegel

Vedpanna med vattenburet radiatorsystem och luft-
luftvarmepump

Ventilation: Sjalvdrag
Vatten Enskilt
Avlopp: Enskilt
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NOTERINGAR
HUVUDBYGGNAD
UTVANDIGT
Mark: Vaxtlighet intill husliv. Det finns indikationer pa att vaxtlighet kan ha

trangt in i byggnadens konstruktion i horn vid vardagsrummet se fortsatt
teknisk utredning 4.1.

s

Grundmur/Hussockel: = -----
Grundlaggning: Uteluftsventilerade krypgrunder &r en riskkonstruktion, se riskanalys.
3.1. Det finns organiskt material och brate i krypgrunden. Hela
krypgrunden var inte krypbar for besiktning.
© 2025 SBR Byggingenjorerna. Version 2025.1
Skapad av: Dokumentansvarig: Godkand datum: Typ av dokument: Dokumentnummer: Rev:
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Fasad: Det finns vaxtlighet pa fasaden. Trasiga eternitplattor samt eternitplattor
som bdrjat slappa i horn. Det finns sprickor och putssléapp i fasadens
puts.

Ddrrar:

Fénster: | -
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Yttertak:

Ovrigt:

s
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Takpappen ar torr och saknas delvis 6ver den del som inte var atkomlig
for besiktning i vindsutrymmet. Takets tatskikt har uppnatt sin tekniska
medellivslangd. Se riskanalys 3.2. Hangrannor och vindskivor har ett
eftersatt underhall. Takavvattningen leds inte bort. Det finns vaxtlighet
pa taket.

Huset har ett eftersatt underhall.
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INVANDIGT
Allmant: | -
Entréplan
Entré/Kok: Det ar fuktrosor och fargslapp intill murstocken. Otatt mellan diskbéank

och stankskydd. Koksblandaren star och droppar.

> 4

Finentre: -
Sovrum 1: Missfargningar pa vagg langs yttervagg.
© 2025 SBR Byggingenjdrerna. Version 2025.1
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Vardagsrum: Det finns missfargningar och fuktros pa vaggar i vardagsrummet.
Matsal: Skivbekladnad har slappt pa yttervagg.
© 2025 SBR Byggingenjdrerna. Version 2025.1
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Sovrum 2: Det finns mikrobiell pavaxt pa yttervagg.
Badrum: Det finns rorgenomféringar i golvet utan synligt tatskikt. Golvbrunnen ar

placerad foér ndra vagg enligt dagens branschregler. Det finns inget
synligt tatskikt, klamring saknas i golvbrunnen. Det &r boomljud under
vissa klinkerplattor. Fallet till golvbrunnen &r bristfalligt. Det finns trasiga
kakelplattor i duschen. Badrummets tatskikt ar aldre. Se riskanalys 3.3.
Fonster ar placerat i vatzon 1. Se riskanalys 3.4.

Pannrum:
Matkallare:. | -----
Vedforrdd: 000 -
© 2025 SBR Byggingenjorerna. Version 2025.1
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Groventré/Garage: Golvbrunnen ar av gjutjarn. Det finns fukt langs yttervéaggar.

Vind
Det finns fuktrosor i rAsponten intill murstocken. Utrymme Gver
Pannrum, matkallare, vedférrad och groventré/garage var inte atkomligt
for besiktning.
),’»3/ "W ’ ]
© 2025 SBR Byggingenjorerna. Version 2025.1
Skapad av: Dokumentansvarig: Godkand datum: Typ av dokument: Dokumentnummer: Rev:

Alexander Hedberg

Alexander Hedberg 2025-05-16 Redovisande AH 2025-033_2 1.0



EBQ M34 Rev 24.0

Sida 13 av 24 ]
EEers

BYGGINGENJORERNA

BYGG- OCH ENERGIKONSULT

ATELJE

Byggnadsar:

Ombyggd/Tillbyggd:

Grundlaggning:
Bjalklag:
Stomme:

Uppvarmning:

1987 utbyggt 1991

1991

Torpargrund

tra

Lecasten och lattbetong

Luft-luftvérmepump och braskamin

Fasad: Puts
Fonster: Kopplade 2-glasfonster
Yttertak: Sadeltak med raspont, underlagspapp, strolakt, barlakt och ett
ytskikt av tegel
Ventilation: sjalvdrag
© 2025 SBR Byggingenjorerna. Version 2025.1
Skapad av: Dokumentansvarig: Godkand datum: Typ av dokument: Dokumentnummer: Rev:
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UTVANDIGT
Mark:

Vaxtlighet intill husliv.

P

Grundmur/Hussockel: = -----

Grundlaggning: Torpargrunden ar inte besiktningsbar pa grund av att inspektionslucka
saknas. Se riskanalys. 3.5.

Fasad: Det forekommer en sprickbildning mellan den ursprungliga
byggnadsdelen och den tillbyggda delen.

Dorrar: Har ett eftersatt underhall.

© 2025 SBR Byggingenjorerna. Version 2025.1
Skapad av: Dokumentansvarig: Godkand datum: Typ av dokument: Dokumentnummer: Rev:
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Fonster: Har delvis ett eftersatt underhall.
i R _—
Yttertak: Takets tatskikt har uppnatt sin tekniska medellivslangd. Se riskanalys
3.2. Det saknas hangrannor och stupror pa husets baksida. Det finns
putsslapp pa skorstenen.
! ~
Ovrigt: | -
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INVANDIGT
Rum1: Det finns mindre sprickor i vaggensputs.
Rum 2: Det finns mindre sprickor i vaggensputs.
Vind
Hela vinden var inte atkomlig fér besiktning eftersom landgang
saknades over nyare del.
© 2025 SBR Byggingenjdrerna. Version 2025.1
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3. RISKANALYS

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Krypgrund

Krypgrunder betraktas idag som kanda riskkonstruktioner och &r en kanslig
konstruktion ur fuktsynpunkt sett bland annat beroende pa arstidsvariationer i
temperatur och fuktbelastning fran mark. Under de perioder da lufttemperaturen
utomhus &r hogre an i kryputrymmet, kommer varm fuktig luft in i ett kallare utrymme
och hojer den relativa luftfuktigheten i krypgrundsutrymmet. Risk for skador foreligger
och skador kan uppsta sasom fukt, mégel och rotrelaterade skador som mdjlig foljd.

Tak &r aldre
Tak och underlagstak har enligt var bedomning en begransad livslangd. Eftersom
husets taktackning ar aldre har det ett minskat motstand mot vattenintrangning. Detta

i sin tur kan leda till fuktskador pa tralakt och pa takkonstruktionen vilket kan resultera
i fukt, mogel och rotskador.

Kaklat vatutrymme &r aldre

Eftersom vatutrymme ar aldre &r risken stor att det inte finns nadgot godkant tatskikt
bakom vaggkaklet/klinkergolvet. Detta kan leda till vattenskador i vagg och
golvkonstruktionerna.

Vatutrymmen med fonster

Fonster som ar placerad i vatutrymmen &ar utsatta for fukt och vattenpafrestningar.
Vilket kan innebara en risk for fukt, mdgel och rétskador som foljd i bakomliggande
konstruktioner.

Torpargrund

Torpargrund eller uteluftsventilerad krypgrund ar kanda riskkonstruktioner. Fukt fran
marken avdunstar och skapar en fuktig miljo i grunden, detta kan leda till att
trakonstruktionen i bjalklaget kan ha eller i framtiden fa fuktrelaterade skador som
rotskador, mogel eller s& kan elak lukt bildas.

Vidare sa vet man att grunden kyls av under den kalla arstiden varpa den haller sig
kallare an luften ute under den varmare arstiden. Varm, fuktig luft kan da ventileras in
i utrymmet och kondenserar varpa vatten falls ut och trakonstruktionen kan bli fuktig.
Som foljd kan det f& pagaende eller framtida fuktrelaterade skador som réta, mogel
och elak lukt.
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4. FORTSATT TEKNISK UTREDNING

4.1 Vaxtlighet intill husliv

Eftersom det finns indikationer pd att vaxtlighet kan ha trangt in i byggnadens
konstruktion i horn vid vardagsrummet sa rekommenderas att ta kontakt med en

sakkunnig fackman inom omradet som kan bedéma omfattningen och eventuella
skadorna i fasad och konstruktion.

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 dverlatelsebesiktningen. En sadan utredning kan bestéllas sarskilt. En fortsatt
teknisk utredning forutsatter fastighetsagarens uttryckliga medgivande.

Visby 2025-05-16
Energibyran Q AB

Alexander Hedberg
Av SBR Godkéand besiktningsman
Medlemsnummer: 22015152

D
I |
BYGGINGENJORERNA

Overlatelsebesiktning
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BILAGA 1: VILLKOR FOR OVERLATELSEBESIKTNING FOR

SALJARE

Overlatelsebesiktning for siljare enligt SBR-modellen

2023.1

Begreppsbestamningar

Med uppdragsgivare avses saljaren av fastigheten
eller gen som pa séljarens uppdrag bestiller
dverlatelsebesiktningsuppdraget av
besiktningsmannen och som undertecknat
uppdragsbekraftelsen.

Med besiktningsman avses i fillampliga delar aven
det besiktnig gsfiretag som mottagit uppdraoet att
utfara dverlatelsebesiktningen.

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

Med fel i fastighet avses en avvikalse fran det skick
som en tankt kdpare med fog kan forutsatta aft
fastigheten skall ha vid tidpunkien far kipet om
kipet genomfordes vid tidpunkten far
tverlatelsebesikiningen.

Andamalet

Andamalet med en dverlatelsebesikining far saljare
&r att i samband med en fastighetsdverlatelse
samla och redovisa information om fastighetens
fysiska skick. Insamlingen sker genom en
bygonadsteknisk undersdkning som utfdrs av en
sarskilt anlitad sakkunnig besikiningsman.
Resultatet redovisas i eft protokoll benamnt
besiktningsutiatande som &r avsett att anvandas vid
fastighetsforsaljningen som en byggnadsteknisk
beskrivning av fastighetens skick.

Besikiningsutiatandet kan dven ha betydelse vid
farhandling om de villkor som sls:q galla far
fastighetsképet och det kan ocksa utgdra underlag
till en doldafelfdrsakring.

Genomfirandet

Uppdragsbekraftelse

Efter mottagandet av uppdraget dversander eller
dwerldmnar besiktningsmannen en
uppdragsbekraftelse till uppdragsoivaren jamte
dessa villkor. Av uppdragsbekraftelsen och dessa
villker framgdr Gverlatelsebesiktningens omfatining.

Besikiningsmannen gar igenom
uppdragsbekraftelsen och villkoren for uppdraget
med uppdragsgivaren innan
fverlatelsebesikiningen pabirjas.

Overlatelsebesiktningens huvudsakliga innehall

Overlatelsebesikining enligt SER-modellen bestar
sammanfattningsvis av fyra delar;

1) tillhandahalina handlingar samt information fran
sdaljaren eller dess ombud,

2 okuldr besiktning,
37 riskanalys om sadan &r pakallad samt

4) eventuell rekommendation om forisatt teknisk
utredning.

Resultatet av dverlatelsebesiktningen sammanstalls
i ett besikiningsutiatande.

1) Handlingar och upplysningar

Infir werlatelsebesikiningzn eller i samband med
dverlatelsebesikiningens pabdfande tar
besikitningsmannen del av de handlingar och dvriga
upplysningar som dverldmnats. De handlingar och
upplysningar som besiktningsmannsn l&goer till
grund far dverlatelsebesikiningen antecknas i
besiktningsutlatandet.

2) Besiktning

Overlatelsebesikiningen genomfdrs i form av en
omsorgsfull okular besikining av fastigheten, dvs.
vad som kan upptackas med blotta éoat.
Besikiningen sker sdledes utan nagra hjélpmedel.

Overlatelsebesikiningen galler farhallandena vid
besiktningstillfallet.

Vid den okuldra besikiningen undersiker
besiktningsmannen synliga ytor i samtliga
tillgéngliga utrymmen samt fasader, tak och mark i
den man marken &r av bygaonadsteknisk betydelse.
Med tillgangliga utrymmen menas alla sadana
utrymmen som kan undersdkas via oppningar,
darrar, inspektionsluckor och liknande samt alla
utrymmen som i Gvrigt &r krypbara.

Om inte annat avtalats omfattar
dverlatelsebesikiningen en byggnadsteknisk okulér
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
byganadema.

Owverlatelsebesikiningen omfattar saledes inte hela
registerfastigheten. For det fall parterna kommer
dverens om afit besikiningen skall ha annan
omfattning an vad som nu sagts, skall detta skrivas
in i uppdragsbekraftelsen.
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Besikiningen omfattar inte

Overldtelsebesikiningen omfattar inte installationer
s&som el, virme, vaften, sanitel, maskinell
utrustning, mekanisk ventilation, rikgangsr eller
gldstader. Besikiningen omfattar inte skyddsrum,
energideklaration, miljdinvenfsnng, undersdkningar
som kraver ingrepp | byggnaden, proviryckning,
radonmétning, fukimdatning eller annan matning

| Bverlitelzebesikiningen ingdr ints att 1amna
atgardsforslag eller kostnadskalkyler.

Overlatelsebesikiningens omfattning kan uttkas
eller inskrankas efter sarskild dverenskommelze
mellan uppdragsgivaren och besiktningsmannen.
Sadan dverenskommelse ska i forekommande fall
framga av uppdragsbekrafielsen eller enligt sarskilt
avtal om fillaggsuppdrag.

Om besikiningsmannen av nagen anledning inte
har gjort en okular besiktning av ett uirymme eller
en yta som omfattas av Bverlatelsebesikiningen
skall detta antecknas i besikiningsuflatandet.

3) Riskanalys

Om besikiningsmannen beddmer att det finns
péataglig risk fir att fastigheten har andra vésentliga
fel an de som framkommit vid den ckulara
besgikiningen redovisar besiktningsmannen
forhdllandet i en riskanalys i besiktningsutldtandet.

Till grund for en sadan riskanalys lagger
besikiningsmannen bland annat fastighetens
konstrukfion, dlder och skick, iakttagelser som
gjorts vid den ckulara besikiningen, den information
som lamnats genom handlingar och upplysningar
samt beskaffenheten hos jamférbara fastigheter
cch omstandigheterna vid dverlatelzebesikiningen. |
riskanalysen ges aven en mofivering till
beddmningen

4) Fortzatt teknigk utredning

Besikiningsmannen ksn firesla fortsatt teknisk
utredning avseende ett forhallande som inte kunnat
klarlaggas vid den okulara besikiningen. Sadan
utredning kan aven foreslas for misstankta fel i en
del av fastigheten som i och for sig inte ingar i
iveritelzebesikiningen.

Om besiktningsmannen glort en anfeckning am e
pataghig risk fir vizentligt fel | form av en
riskanalys, s& fireslar infs besikiningsmannen
négon forfsatf teknisk utredning § den delen.

Uppdragsgivaren kan sjdlv se fil aif den pafaiads
risken utreds.

Fortsatt teknisk uiredning ingdr inte i
bverlatelsebesikiningen. Uppdragsgivaren och
besiktningsmannen kan dock kemma overens om
att besiktningsmannen aven skall utfora den
fortsatta tekniska utredningen, farutsatt att detta
medges av fastighetens dgare. Se vidare om
sadant tillaggsuppdrag under rubrik nedan.
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Besikiningsutlatande

Besikiningsmannen upprattar ett besikinings-
utldtande Gver Gverldtelsebesikiningen.

| besikiningsutidtandet redovizas de fel som
upptackis vid den okulara besiktningen.

Besikiningsutldtandets innehall ar en foljd av af
tveritelsebesikiningen utforts med sadan omsorg
som ar pakallad med hansyn till fastighetens skick,
den normala beskaffenheten hos jamfarliga
fastigheter och omstandigheterna vid
tvetatelsebesikiningen. Vid
i:'r'.rerlételsebesil:;mingen har sdledes bland annat
byggnadernas alder och konstruktion betydelse. En
aldre byggnad har normalt fler fel an en nyare
byggnad och en aldre byggnad uppfyller inte alltid
moderna krav.

| besikiningsutidtandet redovisas endast de fel som
har nagon betydelse for bedbmningen av
fastighetens skick. Mindre fel {skavanker)
antecknas mormalt inte.

Besikiningsutldtandet kan Zven innehalla riskanalys
och rekemmendation om fortsatt feknisk utredning.

Tilliggsuppdrag

Uppdragsgivare kan genom sarskild
dverenskommelse med besikiningsmannen fraffa
avtal om tillaggsuppdrag i anslutning till
tveratelsebesikiningen. Tilldggsuppdrag farutsatter
ett godkannande av fastighetens agare.

Syftet med ett fillaggsuppdrag kan vara att utvidga
undersakningen till att omfatta delar som inte ingdr i
tveratelsebesikiningen eller att undersbka
omstandighet som inte kunnat klarlaggas vid
tverlitelzebesikiningen. Eit tilaggsuppdrag &r inte
en del av overlatelsebesikiningen, men kan utforas i
samband med denna.

Omfattningen av dverenskomna tillaggsuppdrag
ska anges i uppdragsbekraftelzen fill
overlatelsebesikiningen eller i en separat
uppdragsbekraftelse och resultatet av ett sadant
tillaggsuppdrag ska redovizas i ett sarskilt
utlatande.

Om uppdragsgivaren bestaller tillaggsuppdrag som
utforts i anslutning fill bwerlatelsebesikiningen galler
villkaren for verlatelsebesikiningen aven for
tillaggsuppdraget.
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Eesiktningsmannens ansvar

Besikiningsmannen ar endast ansvarig for
uppdraget gentemot sin uppdragsgivare. Annan an
uppdragsgivare ger saledes inte ratt il
skadestand fran besikiningsmannen.

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

Besikiningsmannen ar skyldig att ersatta den skada
som besikiningsmannen orzakar uppdragsgivaren
genom vardsloshet eller forsummelse vid utforandet
av dverlatelsebesikiningen. Besikiningsmannens
ansvar ar dock begransat enligt nedanstaende
villkor.

Besikiningsmannens skadestandsskyldighet ar
begransad till det lagsta av foljande belopp

a) Skillnaden mellan fastighetens varde vid
overlatelzetillfallet med respektive utan fel i
besikiningsufldtandet.

b} Den ersattning som uppdragsgivaren i
farekommande fall utgett och vant skyldig att utge
till annan till faljd av fel i besikinings-utidtandet

¢) 15 prisbasbelopp enligt lagen allman forsakring
vid den fidpunkt da avial om dverlatelsebesiktning
traffades.

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

Om besikiningsmannen utfér tillaggsuppdrag i
anslutning till &verlatelsebesiktningen skall
begransningen i besikiningsmannens
skadestandsskyldighet omfatta dven skada pa
grund av fel i tillaggsuppdraget.

Skada som beror pa att det i besikiningsutiatandet
saknas nagon uppgift eller pipekande som
besiktningzmannen lamnat muntligen ersatts
endast om uppdragsgivaren omgaende efter
erhillandet av besiktningsuflatandet begar
kompletiering av besiktningsutlatandet.

Besikiningsmannen ar skyldig att inmeha en giltig
konsultansvarsforsakring med sarskilda villker om
tverlatelsebesikining.

Besikiningsmannen skall arkivera en kopia av
besikiningsutldtandet under minst tva ar fran det aft
uppdraget slutforis.

Reklamation och preskription

Fel i besikiningsmannens uppdrag eller krav pa
grund av sadant fel skall reklameras respektive
framstallas inom skalig tid fran det aft felet markis
eller borde ha markts respektive fran det att skada
upptackiz. Besiktningsmannen ansvarar dock inte i
nagot fall for fel cch arinte skyldig att betala for
krav som reklamerats respekiive framstallis senare
an tva ar efter att uppdraget avsiutats. Uppdraget ar
avslutat i och med att besikiningsmannen oversant
besikinings-uflatandet till ursprungliga
uppdragsgivaren (saljaren).
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Uppdragsgivarens ansvar

Uppdragsgivaren skall tilhandahalla de handlingar
rirande fastigheten som besikiningsmannen
behdver och aven i dvrigt lamna for
tverlatelsebesikiningen nddvindiga upplysningar
om fastigheten.

Uppdragsgivaren =ka se fill aft samtliga utrymmen
och ytor ar tillgangliga for besiktning. Det innebar
att de skall vara lattatkomliga och fria fran
skrymmande bohag.

Uppdragsgivaren ska svara for ait godkand stege
skall finmas fillganglig.

Uppdragsgivaren ska noggrant lasa
besikiningsutlatandet efter mottagandet och utan
dritjsmal darefier meddela besikiningsmannen om
besikiningsutiatandet innehaller nagon felaktighet
eller saknar nagot.

For genomforandet av uppdraget forutsatts att
sakra uppstigningsanordningar till vindsutrymmen
cch yitertak finns pa byggnaden.
Besikiningsmannen ar inte skyldig att genomfora
besiktningsatgard som innebar att han utsatter sig
far fara. Besikiningsmannen avgor i varje enskilt fall
vad som ar en saker uppstigningzanordning eller
fara vid utforandet av uppdraget.

Eesikitningsutlatandets juridiska betydelse

De fel som redovisas i besiktningsutlatandet kan fa
betydelse mellan saljaren och kbparen av
fastighefen.

Genom en Gverldtelsebesikining fir sdljare och
twveramnandet av besiktningsutlatandet fill kdparen
klargors ansvarsfordelningen mellan saljare och
kbopare for de fel som redovisas i
besiktningsutidtandet. De redovisade felen kan fill
exempel infe anses uigdra dolda fel i fastigheten.
De fel som antecknats, liksom de risker som
antecknats i riskanalysen och som senare infrias,
kan en kbpare normalt inte gora gallande sdsom
dolda fel mot saljaren efter fastighetskopet.

Om inte annat avtalats i samband med dveratelsen
av fastigheten ersatter besikiningsutlatandet inte
koparens undersokningspliki enligt jordabalken.
Syfiet med en overlatelsebesikining for saljare ar
saledes inte att utgbra en del av fullgdrandet av
koparens undersokningspliki.

Owerlamnandet av besikiningsutidtandet till képaren
innebar inte heller att saljaren utfaster eller
garanterar att fasfigheten har de egenskaper eller
det skick som framgar av besikiningsutlatandet. Fir
att en uifastelze eller garanti skall foreligga kravs att
saljaren ger sarskilt utiryck for det. T ex genom atf
det anges i kbpekontrakiet.

Besikiningsutidtandet redovisar forhallandena vid
tidpunkten for dverlatelsebesikiningen.
Uppdragsgivaren maste vara observant pa att
farhallandena kan andras eller forsamras under den
tid som forflyter mellan besikining och
fastighetskop.
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Aganderitt och nyttjanderatt till
besikiningsutlatandet

Besikiningsmannen har upphovsratien till
besikiningsufldtandet. Uppdragsgivaren far endast
anvinda besikiningsutlidtandet | enlighet med det
avtalade andamalet.

Uppdragsgivaren ager inte dverlata
besikiningsuflatandet eller nytjanderatt il
besiktningsutidtandet utan besikinings-mannens
uttryckliga medgivande.

Ansvaret for denna besikining ar endast gallande
mellan uppdragsgivare [saljare) och
besikiningsforetaget. Far atf ansvar skall kunna
goras gallande mellan kiéparen och

besikitningsforetaget kravs sarskilt avtal om uppdrag

mellan besikiningsforetaget och kiparen.
Observera att ett sadant avial endast ar mijligt att
utfora inom & manader fran avslutat uppdrag.

Om dverlatelse av utlatandet skall ske har
besikiningsmannen ratt att vid samman-traffande
eller pa annat lAmpligt satt mot ersatining redovisa
besiktningsutidtandet for forvarvaren.

Sker bverlatelse utan medgivande fran
besikiningsmannen kan innehallet i
besiktningsutidtandet inte goras gallande mot
besikiningsmannen. Samma sak galler om
uppdragsgivaren utan medgivande anvander
besiktningsutldtandet for annat an det avtalade
andamalet.

| inget fall har forvarvare av besikinings-utidtandet
battre ratt an uppdragsgivaren.
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Betalning och havning

Uppdragsgivaren skall erlagga betalning for
overlatelsebesikiningen i enlighet med villkoren i
uppdragsbekraftelsen. Har €] annat angetts i
uppdragsbekraftelzen skall betalning edaggas inom
10 dagar fran fakturadatum.

Om betalning inte: erlaggs i ratt fid och detta inte
beror pa besikiningsmannen eller nagot forhdllande
pa dennes sida, far besiktningsmannen valja mellan
att krava att uppdragsgivaren betalar eller, om
uppdragsgivarens drbjsmal med betalningen utgr
et vasentligt avtalsbrott, hava uppdragsavialet.

Har besikiningsmannen forelagt uppdragsgivaren
en bestamd tillaggstid for betalningen om minst 10
dagar, far uppdragsavtalet dven hivas om
uppdragsgivaren inte betalar inom tillaggstiden.
Medan fillaggstiden |6per far besikiningsmannen
hava uppdragsavialet endast om uppdragsgivaren
meddelar att denne inte kommer att betala inom
denna fid.

BYGGINGENJORERNA




BYGG- OCH ENERGIKONSULT

Sida 23 av 24

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 kop av en fastighet bor man rakna med olika intervall fér 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

erfarenhetsméassiga 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




