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Utlåtande över 
ÖVERLÅTELSEBESIKTNING 

Uppdragsnummer:  AH 2026-029_2 

Fastighetsbeteckning:  Visby Koralen 11 

Adress:  Villagatan 4, 621 47 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: Visby Koralen 11 

Adress: Villagatan 4 

Postnummer och Ort: 621 47 Visby 

Kommun: Gotland 

Fastighetsägare: Lyane Westerberg & Göte Larsson 

Uppdragsgivare 

Namn: Göte Larsson 

Uppdragsnummer: AH 2026-029_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: 2026-05-26 klockan 13.15 

Närvarande: Uppdragsgivare: Göte Larsson                                      

Energiexpert: Hampus Bodén 

 

Uppdraget utförs enligt ”villkor för överlåtelsebesiktning för säljare enligt SBR modellen”. En 
uppdragsbekräftelse med bifogad villkorsbilaga överlämnades till uppdragsgivaren den  
2026-05-20. 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: 
 
 
 
 
 

 Sammanställning av information och fakta om huset till 
nästkommande ägare. 

 

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 1996. 
 
Följande renoveringar och underhåll är utförda; 
 

1990-
tal 

Fasaden tilläggsisolerades och putsades om 
(Serporoc-system).  

1994 Badrum renoverades. 

1997 Nya fönster monterades 

1997 Ny dränering runt huset utfördes. Platonmatta 
monterades på husgrunden. 

2002 Tak över uterum/vardagsrum lades om med falsad 
plåt. 

2010 Fasaden behandlades med STO-system och 
målades. 

2013 Uppvärmt uterum byggdes med kanalplasttak från 
Willab. 

2020 Glas i stora sovrummets fönster byttes till 
solskyddsglas. 

2000
-tal 

Huvuddelen av värmerören byttes ut. Samtliga 
vattenrör byttes efter vattenmätaren. Större delen av 
avloppsrören byttes. All ej synlig el byttes ut. 

Ventilation: 

Takfläkt från Systemair installerades för badrum och 
WC.Eldstad: Conturakamin installerades med rostfri 
insatsslang i skorsten. 

 
 

 
Upplysningar om fel i 
fastigheten: 

 ----- 
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2. OKULÄR BESIKTNING 

Särskilda 
förutsättningar vid 
besiktningen:  

 

 Byggnaden var fullt möblerad 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 18 ºC och sol 

Byggnadstyp:  2-planshus med källare 

Byggnadsår:  1935 

Grundläggning:  Källare med grundmurar av betong 

Stomme:  Trä 

Bjälklag:  Trä 

Fasad:  Puts 

Fönster:  2-glasisolerfönster 

Yttertak:  
Valmat tak samt delvis sadeltak med råspont, papp och ett ytskikt 
av falsad plåt 

Uppvärmning:  Luft-vattenvärmepump med vattenburen golvvärme samt raditorer 

Ventilation:  Mekanisk frånluft 

Vatten  Kommunalt  

Avlopp:  Kommunalt 
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NOTERINGAR 
 
HUVUDBYGGNAD  
 
UTVÄNDIGT 
 

Mark: ----- 
 

Grundmur/Hussockel: ----- 
 

Grundläggning:  
 
 
 
 

Det finns utrymmen i källarplan som har påreglade ytterväggar. Dessa 
konstruktioner är riskkonstruktioner. Se riskanalys. 3.1. 
Det finns utrymmen i källarplan som har uppreglade 
golvkonstruktioner. Dessa konstruktioner är riskkonstruktioner. Se 
riskanalys. 3.2. 
 

Fasad: Fasad är med den så kallade enstegstätningen en riskkonstruktion, se 
riskanalys 3.3. 
 

Dörrar: ----- 
 
 

Fönster: ----- 
 
 

Yttertak: Taket är äldre, se riskanalys 3.4. Färg har börjat flagna från plåttak. 
 

  
 

Övrigt: ----- 
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INVÄNDIGT 
 

Allmänt: 

 
----- 
 
 

Källarplan 

Trapphus/Hall: ----- 
 

Sovrum 1: ----- 
 

Pannrum: ----- 
 

Gamla pannrummet: ----- 
 

Toalett: ----- 
 

Tvättstuga: ----- 

Entréplan 

Entré/Hall: ----- 
 

Arbetsrum: ----- 
 

Toalett: ----- 
 

Kök: Läckageskydd saknas i diskbänksskåpets botten och 
rörgenomföringarna är otäta. Avloppslang och vattenslang sitter ej 
fastklämmande på vägg i diskbänksskåpet. 
 

  
 

Vardagsrum: ----- 
 

Uterum: ----- 
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Övervåning 
Trapphus/Hall: ----- 

 
 

Badrum: Fallet mot golvbrunnarna är bristfälligt. Badrummet har nåt sin 
tekniska medellivslängd, se riskanalys 3.5. Fönster är placerat i våtzon 
1, se riskanalys 3.6. Golvbrunnen är placerad för nära vägg enligt 
dagens branschregler. 
 

  
 

Sovalkov: ----- 
 

Stora Sovrum: ----- 
 

Sovrum med 
klädkammare: 

----- 
 

Vind 

 

 
Det finns inget vindsutrymme i byggnaden, vilket innebär att delar av 
takkonstruktionen inte är åtkomlig för besiktning. 
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3. RISKANALYS 

3.1 Påreglade ytterväggar i källarplan: 
 
Påreglade ytterväggar i källare betraktas som riskkonstruktioner eftersom organiskt 
material och invändiga regelväggar placeras nära kalla och fuktutsatta 
källarytterväggar. Även om konstruktionen är utförd med stålreglar innehåller väggen 
behandlad spånskiva som är fuktkänsligt material. Fukt kan tillföras genom diffusion, 
kondens eller inträngande markfukt från grundmuren. Vid bristande ventilation, 
förhöjd luftfuktighet eller mindre fuktinträngning finns risk för att spånskivan utsätts för 
långvarig fuktbelastning, vilket kan leda till mikrobiell tillväxt, luktproblem och 
försämrad inomhusmiljö. Skador kan utvecklas dolt bakom väggbeklädnad utan 
synliga symptom i tidigt skede. 
 

3.2 Uppreglade golvkonstruktioner i källarplan: 
 
Uppreglade golv i källare betraktas som riskkonstruktioner eftersom organiska 
material placeras ovan betongplatta som kan avge markfukt. Även om konstruktionen 
är försedd med Platonmatta finns risk att fukt stängs inne eller att ventilationen under 
golvet blir otillräcklig. Behandlad spånskiva är ett organiskt material som vid långvarig 
fuktpåverkan kan drabbas av mikrobiell tillväxt, lukt och materialnedbrytning. 
Riskbilden ökar särskilt i äldre källare där fuktvandring från mark och betongplatta är 
naturligt förekommande. Skador i uppreglade golv utvecklas ofta dolt och kan vara 
svåra att upptäcka utan ingrepp eller fuktmätning. Konstruktionen kräver därför 
uppmärksamhet över tid. 
 

3.3 Fasad med enstegstätad konstruktion: 
 
Enstegstätade fasader betraktas som riskkonstruktioner eftersom konstruktionen 
saknar dränerande och ventilerande luftspalt bakom fasadskiktet. Konstruktionen är 
känslig för inträngande vatten vid exempelvis otätheter kring fönster, anslutningar, 
genomföringar och fasadskarvar. Om vatten tränger in finns risk att fukt blir kvar inne 
i konstruktionen utan möjlighet till uttorkning. Detta kan medföra fuktskador, 
mikrobiell tillväxt, luktproblem samt nedbrytning av bakomliggande material och 
stomme. Skador kan utvecklas dolt under lång tid innan symptom blir synliga. 
Riskerna är särskilt förknippade med äldre enstegstätade fasadsystem där 
erfarenhetsmässigt flera fall av omfattande fukt- och mögelskador har konstaterats. 
 

3.4 Äldre takkonstruktion med råspont, papp och falsad plåt: 
 
Äldre takkonstruktioner med råspont, papp och falsad plåt betraktas som 
riskkonstruktioner med hänsyn till konstruktionens ålder och naturliga åldrande av 
tätskikt och anslutningar. Med tiden ökar risken för slitage, otätheter och försämrad 
funktion i såväl plåtbeklädnad som underlagspapp. Vid brister i täthet eller avvattning 
finns risk att fukt tränger in i takkonstruktionen och påverkar råsponten. Långvarig 
fuktpåverkan kan orsaka mikrobiell tillväxt, rötskador och nedbrytning av 
träkonstruktioner. Skador kan utvecklas dolt och vara svåra att upptäcka i tidigt 
skede. Särskild risk föreligger kring genomföringar, skarvar, infästningar, takdetaljer 
samt vid bristande underhåll av plåt och tätskikt. 
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3.5 Badrum har uppnått teknisk medellivslängd: 
 
Badrummet bedöms ha uppnått eller överskridit sin tekniska medellivslängd med 
hänsyn till ålder och utförande. Äldre våtrumskonstruktioner från denna tidsperiod har 
generellt högre risk för brister i tätskikt och anslutningar till följd av naturligt åldrande 
och slitage. Konstruktionen med tätskikt placerat under flytspackel är en äldre lösning 
som innebär att fukt kan bli kvar i överliggande material under längre tid. Detta kan 
öka risken för fuktskador, mikrobiell tillväxt och nedbrytning av bakomliggande 
konstruktioner om tätskiktets funktion är nedsatt. Tätskikt och anslutningar kring 
golvbrunn, rörgenomföringar och väggvinklar är särskilt utsatta delar där tätheten kan 
försämras över tid. Eventuella skador utvecklas ofta dolt bakom ytskikt och kan vara 
svåra att upptäcka i tidigt skede. 
 

3.6 Fönster placerat i våtzon 1: 
 
Fönster placerade i våtzon 1 betraktas som riskkonstruktioner eftersom området 
utsätts för direkt och återkommande vattenbelastning från dusch eller bad. 
Konstruktionen ställer höga krav på korrekt utförda tätningar och anslutningar mellan 
tätskikt, fönsterkarm och vägg. Vid brister i tätskikt, fogar eller anslutningar finns risk 
att vatten tränger in bakom ytskikt och orsakar fuktskador i bakomliggande 
konstruktion. Särskilt utsatta är anslutningar kring fönsterkarm, smygar och foder där 
rörelser och åldrande kan påverka tätheten över tid. Långvarig fuktpåverkan kan leda 
till mikrobiell tillväxt, materialnedbrytning och försämrad inomhusmiljö. Eventuella 
skador kan utvecklas dolt innan synliga symptom uppstår. 

 

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 2026-05-26 
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 


