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Qtlétande over
OVERLATELSEBESIKTNING

Uppdragsnummer: AH 2026-029 2
Fastighetsbeteckning: Visby Koralen 11
Adress: Villagatan 4, 621 47 Visby

Denna besiktning ar utférd pa uppdrag av séljaren. Observera att Du som

kdpare har en egen langtgdende undersokningsplikt! For att uppfylla en del

av Din undersdkningsplikt och for att juridiskt éverta detta

besiktningsutlatande kravs att Du kontaktar besiktningsforetaget for utférande

av en kdpargenomgang. | annat fall har besiktningsmannen inget juridiskt

ansvar gentemot Dig. Vid en kdpargenomgang géller samma villkor och . TRYGG
ansvar som vid en separat kdparbesiktning. Observera att en OVERLATELSE
kdpargenomgang ar endast mojlig att utféra inom 9 manader efter genomférd

besiktning.

Energibyran Q AB www.energibyran.se

Sodervag 4A, 621 58 Visby info@energibyran.se
Tel: 0498-214151 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 Riksférbund (SBR) och ar
registrerad i SBR:s forteckning dver besiktningsman med dartill hérande forpliktelser.

Besiktningsuppdrag
Omfattning:
Besiktningsdag:

Narvarande:

Visby Koralen 11

Villagatan 4

621 47 Visby

Gotland

Lyane Westerberg & Goéte Larsson

Gote Larsson
AH 2026-029 2

Alexander Hedberg

Medlem i SBRs dverlatelsebesiktningsgrupp
AV SBR Godkand besiktningsman

076-719 51 44

alexander.hedberg@energibyran.se

En okular besiktning av huvudbyggnaden
2026-05-26 klockan 13.15

Uppdragsgivare: Gote Larsson
Energiexpert: Hampus Bodén

aEme
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BYGGINGENJORERNA

Uppdraget utfors enligt "villkor for dverlatelsebesiktning for saljare enligt SBR modellen”. En

uppdragsbekraftelse med bifogad villkorsbilaga dverlamnades till uppdragsgivaren den

2026-05-20. Innan besiktningen pabdrjades gjordes en genomgang av
uppdragsbekraftelsen. Besiktningsmannen ansvarar inte for fel och ar inte skyldig att betala
for krav som reklamerats respektive framstallts senare an tva ar efter att uppdraget avslutats.

Uppdraget ar avslutat i och med att besiktningsmannen éversant utlatandet till

uppdragsgivaren.
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1. HANDLINGAR OCH UPPLYSNINGAR

BYGG- OCH ENERGIKONSULT

Tillhandahallna Sammanstallning av information och fakta om huset till
Handlingar: nastkommande agare.

Information fran Under denna rubrik &r samtliga uppgifter lamnade av
uppdragsgivare, fastighetsagare eller dess ombud. Uppgifterna ar inte
fastighetsagare, kontrollerade av besiktningsmannen.

eller dess ombud:
Saljaren férvarvade fastigheten 1996.

Foljande renoveringar och underhall ar utférda;

1990- Fasaden tillaggsisolerades och putsades om
tal (Serporoc-system).

1994 Badrum renoverades.

1997 Nya fénster monterades

1997 Ny dranering runt huset utférdes. Platonmatta
monterades pa husgrunden.

2002 Tak 6ver uterum/vardagsrum lades om med falsad
plat.

2010 Fasaden behandlades med STO-system och
malades.

2013 Uppvarmt uterum byggdes med kanalplasttak fran
Willab.

2020 Glas i stora sovrummets fonster byttes till
solskyddsglas.

2000 Huvuddelen av varmerdren byttes ut. Samtliga

-tal vattenror byttes efter vattenmataren. Storre delen av
avloppsroren byttes. All ej synlig el byttes ut.

Ventilation:

Takflakt fran Systemair installerades fér badrum och
WC.Eldstad: Conturakamin installerades med rostfri
insatsslang i skorsten.

Upplysningar om fel i~ -----
fastigheten:
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2. OKULAR BESIKTNING

Sarskilda

forutsattningar vid

besiktningen:

Muntliga uppgifter:

Vaderlek:

Byggnadstyp:
Byggnadsar:

Grundlaggning:

Stomme:
Bjalklag:
Fasad:

Fonster:
Yttertak:

Uppvarmning:
Ventilation:
Vatten

Avlopp:

Byggnaden var fullt moblerad vid besiktningstillfallet.

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

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

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

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

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

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

Ca 18 °C och sol

2-planshus med kallare

1935

Kallare med grundmurar av betong
Tra

Tra

Puts

2-glasisolerfonster

Valmat tak samt delvis sadeltak med raspont, papp och ett ytskikt
av falsad plat

Luft-vattenvarmepump med vattenburen golvvarme samt raditorer
Mekanisk franluft
Kommunalt

Kommunalt

aEme
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NOTERINGAR
HUVUDBYGGNAD
UTVANDIGT
Mark:
Grundmur/Hussockel:  --—---
Grundlaggning: Det finns utrymmen i kallarplan som har pareglade yttervaggar. Dessa
konstruktioner ar riskkonstruktioner. Se riskanalys. 3.1.
Det finns utrymmen i kllarplan som har uppreglade
golvkonstruktioner. Dessa konstruktioner ar riskkonstruktioner. Se
riskanalys. 3.2.
Fasad: Fasad ar med den sa kallade enstegstatningen en riskkonstruktion, se
riskanalys 3.3.
Dérrar: | -
Fonster: -
Yttertak:
Ovrigtt -

@ 2026 SBR Byggingenjorerna, Version 2026.1
Skapad av: Dokumentansvarig: Godkénd datum: Typ av dokument: Dokumentnummer: Rev:
Alexander Hedberg Alexander Hedberg 2026-05-26 Redovisande AH 2026-029_2 1.0



EBQ M120 Rev 2.0

Energibyran ., @ e
A g Sustera BYGGINGENJORERNA

BYGG- OCH ENERGIKONSULT

INVANDIGT

Allmant:

Kallarplan
Trapphus/Hall:

OVERLATELSEBESIKTNING
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Sovrum 1:

Pannrum:

Gamla pannrummet:

Toalett: | =
Tvéattstuga: | -
Entréplan

Entré/Hal: | -

Arbetsrum: | -

Toalett: | =

Kok: Lackageskydd saknas i diskbanksskapets botten och
rérgenomféringarna ar otata. Avloppslang och vattenslang sitter ej
fastklammande pa vagg i diskbanksskapet.

Vardagsrum: | -

uterum: -

@ 2026 SBR Byggingenjorerna, Version 2026.1
Skapad av: Dokumentansvarig: Godkénd datum: Typ av dokument: Dokumentnummer: Rev:

Alexander Hedberg Alexander Hedberg 2026-05-26 Redovisande AH 2026-029_2 1.0
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Overvaning
Trapphus/Hall:

Badrum:

Sovalkov:

Stora Sovrum:
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Fallet mot golvbrunnarna ar bristfalligt. Badrummet har nat sin
tekniska medellivslangd, se riskanalys 3.5. Fonster ar placerat i vatzon
1, se riskanalys 3.6. Golvbrunnen ar placerad fér nara vagg enligt
dagens branschregler.

Sovrummed 000 -
kladkammare:
Vind
Det finns inget vindsutrymme i byggnaden, vilket innebar att delar av
takkonstruktionen inte ar atkomlig for besiktning.
@ 2026 SBR Byggingenjorerna, Version 2026.1
Skapad av: Dokumentansvarig: Godkénd datum: Typ av dokument: Dokumentnummer: Rev:

Alexander Hedberg Alexander Hedberg 2026-05-26 Redovisande AH 2026-029_2 1.0
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3. RISKANALYS

3.1

3.2

3.3

3.4

Pareglade yttervaggqgar i kallarplan:

Pareglade yttervaggar i kallare betraktas som riskkonstruktioner eftersom organiskt
material och invandiga regelvaggar placeras nara kalla och fuktutsatta
kallaryttervaggar. Aven om konstruktionen ar utférd med stalreglar innehaller vaggen
behandlad spanskiva som ar fuktkansligt material. Fukt kan tillféras genom diffusion,
kondens eller intrangande markfukt fran grundmuren. Vid bristande ventilation,
forhojd luftfuktighet eller mindre fuktintrangning finns risk for att spanskivan utsatts for
langvarig fuktbelastning, vilket kan leda till mikrobiell tillvaxt, luktproblem och
férsamrad inomhusmiljo. Skador kan utvecklas dolt bakom vaggbekladnad utan
synliga symptom i tidigt skede.

Uppreglade golvkonstruktioner i kallarplan:

Uppreglade golv i kallare betraktas som riskkonstruktioner eftersom organiska
material placeras ovan betongplatta som kan avge markfukt. Aven om konstruktionen
ar forsedd med Platonmatta finns risk att fukt stangs inne eller att ventilationen under
golvet blir otillracklig. Behandlad spanskiva ar ett organiskt material som vid langvarig
fuktpaverkan kan drabbas av mikrobiell tillvaxt, lukt och materialnedbrytning.
Riskbilden okar sarskilt i aldre kallare dar fuktvandring fran mark och betongplatta ar
naturligt forekommande. Skador i uppreglade golv utvecklas ofta dolt och kan vara
svara att upptacka utan ingrepp eller fuktmatning. Konstruktionen kraver darfor
uppmarksamhet dver tid.

Fasad med enstegstatad konstruktion:

Enstegstatade fasader betraktas som riskkonstruktioner eftersom konstruktionen
saknar dranerande och ventilerande luftspalt bakom fasadskiktet. Konstruktionen ar
kanslig for intrangande vatten vid exempelvis otatheter kring fonster, anslutningar,
genomfoéringar och fasadskarvar. Om vatten tranger in finns risk att fukt blir kvar inne
i konstruktionen utan mgjlighet till uttorkning. Detta kan medféra fuktskador,
mikrobiell tillvaxt, luktproblem samt nedbrytning av bakomliggande material och
stomme. Skador kan utvecklas dolt under lang tid innan symptom blir synliga.
Riskerna ar sarskilt forknippade med aldre enstegstatade fasadsystem dar
erfarenhetsmassigt flera fall av omfattande fukt- och mogelskador har konstaterats.

Aldre takkonstruktion med raspont, papp och falsad plat:

Aldre takkonstruktioner med raspont, papp och falsad plat betraktas som
riskkonstruktioner med hansyn till konstruktionens alder och naturliga aldrande av
tatskikt och anslutningar. Med tiden dkar risken for slitage, otatheter och férsamrad
funktion i saval platbekladnad som underlagspapp. Vid brister i tathet eller avvattning
finns risk att fukt tranger in i takkonstruktionen och paverkar rasponten. Langvarig
fuktpaverkan kan orsaka mikrobiell tillvaxt, rétskador och nedbrytning av
trakonstruktioner. Skador kan utvecklas dolt och vara svara att upptacka i tidigt
skede. Sarskild risk foreligger kring genomféringar, skarvar, infastningar, takdetaljer
samt vid bristande underhall av plat och tatskikt.
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3.5 Badrum har uppnatt teknisk medellivslangd:

3.6

Badrummet beddms ha uppnatt eller 6verskridit sin tekniska medellivslangd med
hansyn till alder och utférande. Aldre vatrumskonstruktioner fran denna tidsperiod har
generellt hogre risk for brister i tatskikt och anslutningar till foljd av naturligt aldrande
och slitage. Konstruktionen med tatskikt placerat under flytspackel ar en aldre I6sning
som innebar att fukt kan bli kvar i 6verliggande material under langre tid. Detta kan
Oka risken for fuktskador, mikrobiell tillvaxt och nedbrytning av bakomliggande
konstruktioner om tatskiktets funktion ar nedsatt. Tatskikt och anslutningar kring
golvbrunn, rérgenomforingar och vaggvinklar ar sarskilt utsatta delar dar tatheten kan
férsamras over tid. Eventuella skador utvecklas ofta dolt bakom ytskikt och kan vara
svara att upptacka i tidigt skede.

Fonster placerat i vatzon 1:

Fonster placerade i vatzon 1 betraktas som riskkonstruktioner eftersom omradet
utsatts for direkt och aterkommande vattenbelastning fran dusch eller bad.
Konstruktionen staller hdga krav pa korrekt utférda tatningar och anslutningar mellan
tatskikt, fonsterkarm och vagg. Vid brister i tatskikt, fogar eller anslutningar finns risk
att vatten tranger in bakom ytskikt och orsakar fuktskador i bakomliggande
konstruktion. Sarskilt utsatta ar anslutningar kring fénsterkarm, smygar och foder dar
rorelser och aldrande kan paverka tatheten over tid. Langvarig fuktpaverkan kan leda
till mikrobiell tillvaxt, materialnedbrytning och férsamrad inomhusmiljo. Eventuella
skador kan utvecklas dolt innan synliga symptom uppstar.

4. FORTSATT TEKNISK UTREDNING

4.1

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 bestallas sarskilt. En fortsatt
teknisk utredning forutsatter fastighetsagarens uttryckliga medgivande.

Visby 2026-05-26
Energibyran Q AB

Alexander Hedberg
Av SBR godkand besiktningsman
Medlemsnummer: 22015152

N S
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BYGGINGENJORERNA

Overlatelsebesiktning
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BILAGA 1: VILLKOR FOR OVERLATELSEBESIKTNING FOR

SALJARE

Overlatelsebesiktning fér siljare enligt SBR-modellen

20261

Begreppsbestamningar

Med uppdragsgivare avses saljaren av fastigheten eller
den som pa s3ljarens uppdrag bestiller
twerlatelsebesikiningsuppdraget av besikiningsmannen
och som underfecknat uppdragsbekraftelsen.

Med besiktningsman avses i tillampliga delar aven det
besiktningsforetag som moitagit uppdraget att utféra
bverlatelsebesikiningen.

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

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

Andamalet

fndamalet med en overlatelsebesikining for s3ljare ar atti
samband med en fastigheisbverlatelse samla och
redoviza information om fastighetens fysiska skick.
Insamlingen sker genom en byggnadsteknisk
undersokning som utfors av en sarskilt anlitad sakkunnig
besikiningsman. Resultatet redovisas i eft protekoll
benamnt besiktningsutldtande som ar avsett att anvandas
vid fastighetsforsaljningen som en byggnadsteknizk
beskrivning av fastighetens skick.

Besikiningsutiatandet kan aven ha betydelse vid
forhandling om de villkor som ska galla for fastighetskdpet
och det kan ocksa utgora underlag till en

dold afelforsakring.

Genomforandet

Uppdragsbekriftelse

Efter mottagandet av uppdraget oversander eller
gverlamnar besikiningsmannen en uppdragsbekraftelse till
uppdragsgivaren jamte dessza villkor. Av
uppdragsbekraftelsen och dessa villkor framgar
overlatelsebesikiningens omfatining.

Besikiningsmannen gar igenom uppdragsbekraftelsen och
villkoren for uppdraget med uppdragsgivaren innan
tverlatelsebesikiningen paborjas.

Overlatelsebesiktningens huvudsakliga innehall

Owerldtelsebesiktning enligt SER-modellen bestar
sammanfattningsvis av fyra delar;

+ Tillhandahalina handlingar samt information fran
saljaren eller dess ombud,

Okular besikining,

*  Riskanalys om sadan ir pakallad samt

+  Eventusll rekommendation om fortsatt teknisk
utredning.

Resultatet av dveratelsebesikiningen sammanstalls i eft
besikiningsuildtande.

Handlingar och upplysningar

Infor overlatelsebesikiningen eller i samband med
tveratelsebesikiningens pabbrjande tar
besiktningsmannen del av de handlingar och ovriga
upplysningar som &verlamnats. De handlingar och
upplysningar som besikiningsmannen lagger till grund for
overlatelsebesikiningen antecknas i besikiningsutlatandet.

Besiktning

Owerlatelsebesiktningen genomfirs | form av en
omsorgsfull okular besikining av fastigheten, dvs. vad som
kan upptackas med blotta Ggat. Besiktningen sker saledes
utan nagra hjalpmedel.

Owerlatelsebesikiningen galler forhallandena vid
besikiningstillfallet.

Vid den okuldra besikiningen undersdker
besziktningzmannen synliga ytor i =amtliga fillgangliga
utrymmen samt fasader, tak och mark i den man marken
ar av byggnadsteknisk betydelse. Med fillgangliga
utrymmen menas alla sadana utrymmen som kan
undersokas via dppningar, dorrar, inspektionsluckor och
liknande samt alla utrymmen som i ovrigt ar krypbara.

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

Owerlatelsebesikiningen omfattar saledes inte hela
registerfastigheten. For det fall parterna kommer verens
om att besikiningen skall ha annan omfatining an vad som
nu sagts, skall detta skrivas in i uppdragsbekrafielsen.
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Besiktningen emfattar inte

Gverlatelsebesikiningen omfattar inte installationer s&som
el, varme, vatten, sanitet. maskinell utrusining, mekanisk
wertilation, rikgangar eller eldstéder.

Besiktningen omfattar inte identifiering av invasiva arter,
besikining av skyddsrum, energideklaration,
miljginventering, undersdkningar som kréwver ingrepp i
byggnaden. provtryckning, radonmatning. fuktmatning
eller annan matning.

| fwerlatelsebasikiningen ingar inte att lamna
Stgardsforsiag eller kostnadskalkyler.

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

Om besiktningsmannen av nagon anledning inte har gjort
en okulér besikining av ett utrymme eller n yta som
omfattas av Gverdtelsebesiktningen skall detta antecknas
i besiktningsutitandst.

Riskanalys

Om besiktningsmannen beddmer att det finns pataglig rizk
far att fastigheten har andra vasentfigs fel an de som
framkommit vid dem okuléra besikiningen redovisar
besikiningsmannen forhallsndet i en riskanalys i
besikiningsutidtandst.

Till grund fér en sadan riskanalys |§gger
besikiningsmannan bland annat fastighetens konstruktion,
alder och skick. iskttagelser som gjorts vid den okuléra
besikiningen, den information som lamnats genom
handlingar och upplysningar samt baskaffenheten hos
jamifarbara fastigheter och omstandigheterna vid
fverlatelsebesiktningen. | riskanalysen ges &ven en
miotivering till bedémningen

Fortsatt teknisk utredning

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

Omi besiktningsmanmnen gjort en anteckning om en
pataglig risk far vEsentligt fel i form av en riskanalys, =&
faraslar inte besiktningsmannen ndgon fortsatt teknisk
utredning i den delen.

|ppdragsgivaren kan sjilv se till stt den patalade risken
utreds.

Fortsatt teknisk utredning ingér inte i
Gverldtelsebesiktningen. Uppdragsgivaren och
besikiningsmannen kan dock komma overens om att
besikiningsmannan dven skall utfdra den fortsatta tekniska
utredningen, forutsatt att detta medges av fastighetens
Bgare. Se vidare om sadant tilliggsuppdrag under rubrik
nedan.
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Besikiningsutlitande

Besiktningsmannen uppréttar att besiktnings-utiatande
Bver dverldtelsebasiktningen.

| besikiningsutlétandet redovisas de fel som upptackts vid
den okuléra besiktningen.

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

| besikiningsutldtandet redovisas endast de fel som har
nagon betydelse for bedomningen av fastighetens skick.
Mindre fel {skavanker) antecknas normalt inte.

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

Tillaggsuppdrag

Uppdragsgivare kan genom sarskild overenskommelse
med besikiningsmannen fraffa avtal om fillaggsuppdrag i
anslutning ill verlatelzsbesikiningen. Tildggsuppdrag
farutsatter ett godkannande av fastighetens agare.

Syfiet med =tt tilldggsuppdrag kan vara att utvidga
undersdkningen till att omfatts delar som inte ingéri
fverlatelsebesiktningen eller att underséks omstandighet
som inte kunnat klaréggaes vid Gverlatelsebesiktningen. Ett
tilliggsuppdrag &r inte &n del av Gverlatelzebesikiningen,
men kam utfdras i samband med denna.

Omfattningen av &verenskomna tilliggsuppdrag ska
anges i uppdragsbekraftelzen till Gveratelsebesiktningen
eller i en separat uppdragsbekrafielse och resultstet av ett
sadant tilldggsuppdrag ska redovisas i ett sarskilt
utldtande.

Om uppdragsgivaren bestaller tilldggsuppdrag som wtfdrts
i anslutning fill verlatelzebesikiningam galler villkoren far
fverlatelsebesiktningen &ven for flldgosuppdraget.
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Besiktningsmannens ansvar

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

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

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

Besiktningsmannens skadesténdsskyldighet ar begrénsad
till det lagsta av foljande belopp

&) Skillnaden mellan fastighetens varde wid
Gverlatels=tilfallet med respektive utsn fel i
besikiningsutidtandeat.

b) Den erséttning som wppdragsgivaren i forekommande
fall utgett och varit skyldig att utge till annan till foljd av fel i
besikinings-utldtandet

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

Skada vars varde understiger ett belopp motsvarande 0.5
prisbasbelopp &r besiktningsmannen inte skyldig att
ersatta.

Omi besiktningsmanmnen utfar tillaggsuppdrag i anslutning
fill Gverlatelsebesikiningen skall begransningen i
besikiningsmannens skadestandsskyldighet omfatta &ven
skada pa grund av fel i tilliggsuppdraget.

Skada som beror pa att det i besiktningsutldtandet ssknas
nagon uppgift eller papekande som besikiningsmannen
lamnat muntligen ersatis endast om uppdragsgivaren
ompaende efter erhallandst av besikiningsutidtandet
begart komplettering av besikiningsutidtsndst.
Besiktningsmannen ar skyldig att inneha en giltig
konsultansvarsforsakring med sarskilda villkor om
Bverlatelsebesiktning.

Besiktningsmannen skall arkivera en kopia av

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

Reklamation och preskription

Far ratt till ersatining ska fel | besikiningsmannens
uppdrag eller krav pa grund av sadant fel skrffligen
reklameras respektive framstéllas inom skalig tid fran det
it felet markts eller borde ha mérkts respektive fran det
st skada upptackts, om =8 &j sker kan feliskada inte goras
géllands.

Besiktningsmannen ansvarar dock inte | ndgot fall far fal
och ar inte skyldig att betala for krav som reklamerats
respektive framstéllts senare &n tva &r efter att uppdraget
avslutats. Uppdraget &r avslutst i och med att
besikiningsmannen dversént besiktnings-utiitandet fill
ursprungliga uppdragsgivaren (séljaren).
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Uppdragsgivarens ansvar

IUppdragsgivaren skell tilhandshalla de handlingar
rerande fastigheten som besiktningsmannen behover occh
&ven i dvrigt 1mna fér Gverlitelsebesikiningen

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

Uppdragsgivaren ska swara for att godkand stege skall
finnas tillgénglig.

|Uppdragsgivaren ske noggrant Iasa besikiningsutitandet
efter mottagandet och utan drajsmal dérefter meddela
hesikiningsmannen om besiktningsutiatandet innehaller
nagon felaktighet eller saknar nagot.

Far genomforandet av uppdraget forutsatts att sékra
uppstigningsanordningar till vindsutrymmen och yttertak
finns pa byggnaden. Besiktningsmannen &r inte skyldig aft
genomfora besikiningsatgard som innebar att han utsater
sig for fara. Besiktningsmanmen avgor i varje enskilt fall
vad som &r en s8ker uppstigningsanordning eller fara vid
utferandet av uppdraget.

Besiktningsutlitandets juridiska betydelse

De fel som redovisas i besikiningsutlatandet kan &
betydelse mellan séljaren och kiparen av fastigheten.
Genom en dverldtelsebasiktning far saljare och
fverlamnandet av basiktningsutidtandat till kiparen
klargdrs ansvarsfordelningen mellan saljare och kbpare for
de fel zom redovises i besikiningsutidtandst. 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
&n kopars normalt inte géra géllande sdsom dolda fel mot
saljaren efter fastighetskipet.

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

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

Besikiningsutlidtandet redovisar farh&llandens vid
fidpunkten fér Gverlatelsebesikiningen. Uppdragsgivaren
maste vara chzervant pa att farhallandena kan &ndras
eller forsamras under den tid som forflyter mellan
besikining och fastighetskop.
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Apganderatt och nyttjanderatt till besiktningsutlatandet

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

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

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

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

Sker dverlatelse utan medgivande frén
besikiningsmannen kan innehallst | besiktningsutlatandat
inte goras gallande mot besikiningsmannen. Samma sak
géller om uppdragsgivaren utan medgivande anvander
besikiningsutiatandst fér snnat &n det svislsds Sndamalzt.
| inget fall har farvarvare av besikiningsutiatandet béttre
ratt an uppdragsgivaran.

%2 Sustera
Sida 14 av 17

Betalning och havning

Uppdragsgivaren skall erlagga betalning for
Bverlatelsebesiktningen i enlighet med villkoren i
uppdragsbekraftelsan. Har ) annat angetis i
uppdragsbekraftelzen skall betalning erlaggas inom 10
dagar fran fakturadstum.

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

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

| samband med besikining enligt SBR-modellen

20281

Okular elinstallationskontroll

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

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

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

s Sustera
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Okuldr kentroll av vatten och aviopp

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

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

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

Asfaboard

Poris, asfalimpregnerad skiva.

Alkydoljefarg

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

Avloppsluftare

Ror som gar upp genem yttertaket och som har till

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

Blabetong
Lattoetongblock tillverkade av alunskiffer. Radonhaltigt.

Brunrita .

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

Byggfukt

Fukt som tillfors byggnadsmaterial under byggtiden.
Barlakt

Virke som bar upp takpannor.

Bage

Den del av eft fonster som ar éppningsbar.
Cement

Bindmedel i betong cch putsbruk.

C;ﬂind&r
Las.

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

Dranering
System av dranerande (vattenaviedande) massor och
ledningar.

Falsad plat

Slatplat som skarvas ihop med Gvervikia stindskarvar.
Fotplat

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

Fuktskydd

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

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

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

Fuktrelaterade skador

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

Foder
Tackande listverk runt fénster eller dorr.

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

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

Hanbijilke

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

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

Klamring

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

Limira )

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

Ventilation som styrs av flakiar. Kan vara endast franluft
eller bade franluft och filluft. Ibland firekommer Gven
energidtervinning ur franluften.

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 tvd wtrymmen via ventil i vagg eller
springa mellan ddmrkarm och dorrblad.

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

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

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

erfarenhetsmassiga uppskattningar.

Takkonstruktioner

Takpapp laglutande/platta konstruktioner

Gummiduk laglutande/platta konstruktioner

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

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

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

Skorsten (renovering/lommurning skorstenstopp, tatning

rokkanaler),

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 otata med tiden)
Byte fonster

Byte dorrar (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/tragolv (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
30ar
35ar
35ar
30 ar
35ar
25ar

40 ar
40 ar

35ar
35ar
50 ar

40 ar
10 ar
Ej Byte
30ar
30ar

25 ar
40 ar
35ar
10 &r

25 ar
50 ar

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

Vérmegolv

Elvarmeslingor 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 virme

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 én
hushallsmaskiner

T ex varmvattenberedare, elradiator,
varmepanna (olja/el) inkl. expansionskérl
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
30 ar
30 ar
30 ar
20 ar

45ar

10 ar
10 ar

20 ar
8ar

5ar
15 ar
20 ar



