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Denna besiktning ar utférd pa uppdrag av séljaren. Observera att Du som képare har en egen
langtgaende undersokningsplikt! For att uppfylla en del av Din undersdkningsplikt och for att
juridiskt 6verta detta besiktningsutlatande kravs att Du kontaktar besiktningsféretaget for
utférande av en képargenomgang. | annat fall har besiktningsmannen inget juridiskt ansvar
gentemot Dig. Vid en kdpargenomgang géller samma villkor och ansvar som vid en separat
koparbesiktning. Observera att en kdpargenomgang ar endast maojlig att utféra inom 6 manader
efter genomférd besiktning.

kiwa
Skyo© \
Bjerking & Thérn Organisationsnummer: 559379-5247
Tibblegrand 5, 743 64 Bjorklinge F-skattesedel
Tel: 0733425885 www.bjerkingthorn.se

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET

© 2025 SBR Byggingenjoérerna. Version 2025.1




GALLSTAO 1:157 2025-09-04

INNEHALLSFORTECKNING

OVERLATELSEBESIKTNING FOR SALJARE...........ccccoooueiieeieeeieeeeieee e, 2
1. HANDLINGAR OCH UPPLYSNINGAR ... 3

2. OKULAR BESIKTNING (samt 3 riskanalys och 4 fortsatt teknisk utredning) ..... 4

BILAGA 1: Villkor fér éverlatelsebesiktning for saljare.........cccooeeviiiiieiiiii e 12
BILAGA 2: Liten ByggordbDOK..........eeiiiiiiiieiiiiiee et 16
BILAGA 3: Tekniska medellivSIANGAer .........oovo e 17
BILAGA 4: Indikationsmatning av radon .........ccoooiiiiiiieeee e 18

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET

© 2025 SBR Byggingenjérerna. Version 2025.1




GALLSTAO 1:157 2025-09-04

OVERLATELSEBESIKTNING FOR SALJARE

Objekt
Fastighetsbeteckning: GALLSTAO 1:157
Adress: Biskopsvéagen 11, 178 51 Eker6
Kommun: Ekerd
Fastighetsagare: Amir Jalilian, Kristina Johansson

Uppdragsgivare
Uppdragsgivare: Amir Jalilian, Kristina Johansson
Uppdragsnummer: 22010235-2025-211

Besiktningsman

Besiktningsman: Oskar Thorn

Medlem i SBR:s expertgrupp Overlatelsebesiktning
Av Kiwa Certifierad besiktningsman SBR

Byggnadsingenjér SBR
Certifieringsnummer: OBM 10912
Telefon: 0733425885 (vid fragor om utlatandet skicka ett sms s& hér vi av oss sa fort vi kan)
E-post: Oskar@bjerkingthorn.se

Besiktningsmannen &r medlem i Svenska Byggingenjorers Riksférobund (SBR) och &r registrerad i
SBR:s férteckning éver besiktningsméan med dartill hérande forpliktelser.

Besiktningsuppdrag

Omfattning: Besiktningen omfattar: En okular besiktning av huvudbyggnad (samt
eventuella tillaggsuppdrag, som till exempel fuktkontroll, areaméatning,
radonindikering eller besiktning av sidobyggnad med mera. Dessa uppdrag
redovisas i utlatandet, som en bilaga eller i ett separat utlatande).

Besiktningsdag: 2025-09-04 Klockan 08:00

Narvarande: Saljare

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

En uppdragsbekraftelse med bifogad villkorsbilaga éverlamnades till uppdragsgivaren den 2025-09-04
Innan besiktningen pabdrjades gjordes en genomgang av uppdragsbekréaftelsen.

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:

Upplysningar om fel i
fastigheten:

Renoveringslista tillhandahélls vid besiktningstillfallet.

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

Séljaren férvarvade fastigheten 2024.
Féljande renoveringar och underhall ar utférda;

2024 Ommalning och uppsattning av vagg mot hall i sovrummet hégst
upp

2023 Solceller installerades, omlaggning av hdga taket med montering
av raspont och takpapp

2020 Nytt golv i kék och entréhall

2018 Ommalning fasad

2017 Ommalning carport

2017 Installation av ny varmvattenberedare och ny
franluftsvdrmepump
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2. OKULAR BESIKTNING

Sarskilda Byggnaden var fullt méblerad vid besiktningstillfallet.
férutsattningar vid

besiktningen: Besiktning har skett av de delar som varit normalt atkomliga utan

omflyttning av mébler och belamrade ytor. Bakomliggande ytor ingar i
kdparens undersdkningsplikt.

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

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

Muntliga uppagifter: Avsikten har varit att i detta utlatande redovisa samtliga férhallanden,
som framkommit vid besiktningen och da &ven 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 ldmnats inom ovan angiven tid kan inte
besiktningsmannen goéras ansvarig fér eventuella brister i utlatandet,
som pa sa satt kunnat rattas.

Véaderlek: Ca 18 °C och sol

Byggnadsar: 2008

Byggnadstyp: 3 plans friliggande hus i souterrang

Grundlaggning: F?{gl)l:;earrrkéngrund med grundmurar av betong ovan en gjuten betongplatta
Stomme/Bjélklag: Tréastomme ovan mark

Fasad: Trapaneler och delar med putsfasad med bakomliggande luftspalt
Fonster: 3 glas isoler

Pulpettak i flera vinklar med bekladdnad av betongpannor ovan
Yttertak: gummidraperade boardskivor pa lagdelar mot fram och baksida,
betongpannor med underliggande takduk och raspont pa hogtaket.

Uppvarmning: Franluftsvarmepump via vattenburet golvvdrmesystem samt braskamin
Ventilation: Franluftsventilation med atervinning
Vatten/Avlopp Kommunalt

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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NOTERINGAR
HUVUDBYGGNAD
UTVANDIGT
Mark: | -
Grundmur/Hussockel: 2 NOTERINGAR
Souterrédnggrund/delar under markniva ar en kand riskkonstruktion.
3 RISKANALYS
Risk féreligger for att inkladda delar och/eller tradetaljer samt évrigt organiskt
material som ansluter mot golv och vaggar (trésklar, limmer, textil,
papperstapeter och dylikt) i souterrangplanets delar under markniva kan fa
fukt, mdgel och rotrelaterade skador med anledning av normalt
féorekommande fuktvandring genom grundmurar och golv samt om brister
férekommer i dagvattenledningar, dranering och tatskikt.
Fasad: 2 NOTERINGAR
Missférgningar pa fasad och vindskiva ovan markis fran terrass.
\ ~
Fénster/Dorrar: 2 NOTERINGAR

Lattare fargslapp pa balkongdorr fran matplats.

b
;
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Yitertak: Taket &r av sdkerhetsskéal endast besiktigad begransat fran markstege vid
takfot samt i anslutning till takstegen.

Solcellsinstallationer och delar under dessa ar ej besiktigade.

2 NOTERINGAR

Underlagstak med boardskivor (galler for Iagtak mot fram och baksida)
klassas som en svag undertakskonstruktion).

Mosspavéxt pa betongpannor.

3 RISKANALYS
Delar av huset har undertak av takboard. Det ar kant att takboard &r relativt
fuktkanslig och att det ofta upptrader missfargningar/fuktflackar pa grund av
att sné/regn kan leta sig in under platbeslag och takpannor vid harda
vindlaster eller trasiga takpannor och brister vid takplatar. Om sa &r fallet kan
detta orsaka fukt, mdgel och/eller rétrelaterade skador i underliggande
konstruktioner. Viktigt att noterade brister pa taket atgardas da
underlagstaket inte har nagot vidare fuktmotstand. Det rekommenderas att
kontinuerlig och I6pande kontroll sker av tak och vindsutrymmena for att
sakerstélla att férhallandena inte féréndras{[t')r“\/_?_r»rasl.l S

B AT
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HUVUDBYGGNAD
INVANDIGT

Allmant Sma skador som férekommer pa ytskikt och inredning orsakade av aldersskal
eller normalt slitage noteras inte sarskilt har.

Souterrangplan
Trapp/hall: | -

Sovrumi: -
Sovrum2: | -
Entré/hall 1: | -
Foérr&d1: -

WC/badrum/dusch/bastu: | 2 NOTERINGAR
Golvbrunnsmanschetter sticker fram under klamring i golvbrunn.
Ror i handfatskap &r daligt klamrade/fastsatta.

3 RISKANALYS

Ej tillskuren brunnsmanschett kan medféra att manschetten tatar daligt
mellan golvbrunn och golvets tatskikt samt att det &ven kan medféra
kapillarsug i manschetten.

Ovanstaende kan leda till att fukt, mégel och/eller rétrelaterade skador kan
f6rekomma/uppst i nslutning till noterade brister/risker.

- >
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Tvattstuga/pannrum: 2 NOTERINGAR
Golvbrunnsmanschett sticker fram under klamring i golvbrunn.
Rérgenomféring i golvtatskikt (inkommande vattenledning).

3 RISKANALYS

Ej tillskuren brunnsmanschett kan medféra att manschetten tatar daligt
mellan golvbrunn och golvets tatskikt samt att det &ven kan medféra
kapillarsug i manschetten.

Ovanstaende kan leda till att fukt, mégel och/eller rétrelaterade skador kan
forekomma/uppsta i anslutning till noterade brister/risker.

Forrad 2: 2 NOTERINGAR
Tétskikt/fuktlarm saknas vid férdelarcentral fér golvvarmesystem.

Forrdd under trapp: | -

Entréplan
Entré/Hal: | -

Kok/matplats: | -

Sovrum 3: 2 NOTERINGAR
Tétskikt/fuktlarm saknas vid férdelarcentral fér golvvarmesystem.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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WC/dusch: 2 NOTERINGAR
Golvbrunnsmanschett sticker fram under klamring i golvbrunn.

3 RISKANALYS

Ej tillskuren brunnsmanschett kan medféra att manschetten tatar daligt
mellan golvbrunn och golvets tatskikt samt att det &ven kan medféra
kapillarsug i manschetten.

Ovanstaende kan leda till att fukt, mégel och/eller rétrelaterade skador kan
forekomma/uppsta i anslutning till noterade brister/risker.

Vardagsrum: | -

Overvaning
Trapp/hall: | -

Terrass: | --—-

Sovrum 4: 2 NOTERINGAR
Tétskikt/fuktlarm saknas vid férdelarcentral fér golvvarmesystem.
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Vind

2025-09-04

Kallvind ovan héga delen av huset ar besiktigad begréansat fran taklucka
utifran.
Varmisolerad vind utanfér sovrum 4 &r besiktigad.

Fukt
Vid fuktkvotsmatning pa takpanel och takstolar noterades ett varde
av 10-11%

Fuktkvot (FK) indikerar i procent hur mycket vatten finns i materialet i relation
till vikten av bada. Fuktkvoten visar férhallandet mellan fuktinnehall i kg och
méngden torrt material i kg. Kritiskt varde géllande fuktkvoten ligger vid 17 %
fér i gran och furuvirke.

Parallell/pulpettakens angsparrar och luftspalter ar inte majliga att kontrollera.
Konstruktionen utgar darmed ur besiktningen. Denna takkonstruktion &r en
svag konstruktion med anledning av att ventilation av utrymmet och
angsparrar ibland ar felaktigt utférda och kan vara bristfalliga. Det &r &ven
viktigt att inomhusventilationen fungerar som avsett.
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Uppsala 2025-09-04
Bjerking & Thorn

€

Oskar Thorn

Certifierad besiktningsman SBR
Byggnadsingenjér SBR

KIWA certifikatsnummer: OBM 10912
Medlemsnummer SBR: 22010235

- -
BYGGINGENJORERNA

OVERLATELSEBESIKTNING
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BILAGA 1: Villkor for 6verléte|sebesiktning for saljare

Overlatelsebesiktning for siljare enligt SBR-modellen

2025.1

Begreppsbestamningar

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

Med besiktningsman avses i tilldmpliga delar aven
det besiktningsféretag som mottagit uppdraget att
utféra dverlatelsebesiktningen.

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

Med fel i fastighet avses en avvikelse fran det skick
som en tankt kbpare med fog kan férutsatta att
fastigheten skall ha vid tidpunkten fér kopet om
képet genomférdes vid tidpunkten fér
Overlatelsebesiktningen.

Andamalet

Andamalet med en 6verlatelsebesiktning fér saljare
ar att i samband med en fastighetséverlatelse
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
férhandling om de villkor som ska galla for
fastighetskdpet och det kan ocksa utgdéra underlag
till en doldafelférsékring.

Genomforandet

Uppdragsbekréftelse

Efter mottagandet av uppdraget 6versénder eller
Oéverlamnar besiktningsmannen en
uppdragsbekréftelse till uppdragsgivaren jamte
dessa villkor. Av uppdragsbekréftelsen och dessa
villkor framgar 6verlatelsebesiktningens omfattning.

Besiktningsmannen gar igenom
uppdragsbekréftelsen och villkoren for uppdraget
med uppdragsgivaren innan
Overlatelsebesiktningen pabdrjas.

Overlatelsebesiktningens huvudsakliga innehall

Overlatelsebesiktning enligt SBR-modellen bestar
sammanfattningsvis av fyra delar;

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

2) okular besiktning,
3) riskanalys om sadan &r pakallad samt

4) eventuell rekommendation om fortsatt teknisk
utredning.

Resultatet av 6verlatelsebesiktningen sammanstalls
i ett besiktningsutlatande.

1) Handlingar och upplysningar

Infér Gverlatelsebesiktningen eller i samband med
overlatelsebesiktningens pabdrjande tar
besiktningsmannen del av de handlingar och évriga
upplysningar som éverlamnats. De handlingar och
upplysningar som besiktningsmannen lagger till
grund for 6verlatelsebesiktningen antecknas i
besiktningsutlatandet.

2) Besiktning

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

Overlatelsebesiktningen géller férhallandena vid
besiktningstillfallet.

Vid den okuléra besiktningen underséker
besiktningsmannen synliga ytor i samtliga
tillgangliga utrymmen samt fasader, tak och mark i
den man marken ar av byggnadsteknisk betydelse.
Med tillgéngliga utrymmen menas alla sddana
utrymmen som kan undersékas via éppningar,
dérrar, inspektionsluckor och liknande samt alla
utrymmen som i dvrigt ar krypbara.

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

Overlatelsebesiktningen omfattar saledes inte hela
registerfastigheten. For det fall parterna kommer
Overens om att besiktningen skall ha annan
omfattning &n 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
eldstédder. Besiktningen omfattar inte skyddsrum,
energideklaration, milidinventering, undersékningar
som kréver ingrepp i byggnaden, proviryckning,
radonmétning, fuktmdétning eller annan métning

| dverlatelsebesiktningen ingdr inte att 1amna
atgardsforslag eller kostnadskalkyler.

Overlatelsebesiktningens omfattning kan utdkas
eller inskrankas efter sarskild 6verenskommelse
mellan uppdragsgivaren och besiktningsmannen.
Sadan 6verenskommelse ska i férekommande fall
framga av uppdragsbekréftelsen 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 beddémer att det finns
pataglig risk fér 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
besikthingsmannen bland annat fastighetens
konstruktion, alder och skick, iakitagelser som
gjorts vid den okulara besiktningen, den information
som lamnats genom handlingar och upplysningar
samt beskaffenheten hos jamférbara fastigheter
och omsténdigheterna vid éverlatelsebesiktningen. |
riskanalysen ges &ven en motivering till
beddmningen

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 fér missténkta fel i en
del av fastigheten som i och fér sig inte ingar i
Overlatelsebesiktningen.

Om besiktningsmannen gjort en anteckning om en
pataglig risk for vésentligt fel i form av en
riskanalys, s& féreslar inte besiktningsmannen
nagon fortsatt teknisk utredning i den delen.

Uppdragsgivaren kan sjélv se till att den patalade
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, férutsatt att detta
medges av fastighetens agare. Se vidare om
sadant tillaggsuppdrag under rubrik nedan.
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Besiktningsutlatande

Besiktningsmannen uppréattar ett besiktnings-
utlatande dver dverlatelsebesiktningen.

| besiktningsutlatandet redovisas de fel som
upptéackts vid den okuléra besiktningen.

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

| besiktningsutlatandet redovisas endast de fel som
har nagon betydelse fér beddmningen 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
Odverenskommelse med besiktningsmannen tréffa
avtal om tillaggsuppdrag i anslutning till
overlatelsebesiktningen. Tillaggsuppdrag forutsatter
ett godkannande av fastighetens agare.

Syftet med ett tilldggsuppdrag kan vara att utvidga
undersodkningen till att omfatta delar som inte ingar i
Overlatelsebesiktningen eller att undersoka
omstandighet som inte kunnat klarléggas vid
overlatelsebesiktningen. Ett tilldggsuppdrag ér inte
en del av Overlatelsebesiktningen, men kan utféras i
samband med denna.

Omfattningen av dverenskomna tillaggsuppdrag
ska anges i uppdragsbekréftelsen 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
tillaggsuppdraget.
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Besiktningsmannens ansvar

Besiktningsmannen &r endast ansvarig for
uppdraget gentemot sin uppdragsgivare. Annan an
uppdragsgivare ager saledes inte réatt till
skadestand fran besiktningsmannen.

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

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

Besiktningsmannens skadestandsskyldighet ar
begransad till det Iagsta av féljande belopp

a) Skillnaden mellan fastighetens vérde vid
Overlatelsetillféllet med respektive utan fel i
besiktningsutlatandet.

b) Den erséattning som uppdragsgivaren i
forekommande fall utgett och varit skyldig att utge
till annan till f6ljd av fel i besiktnings-utlatandet

c) 15 prisbasbelopp enligt lagen allmén férsékring
vid den tidpunkt d& avtal om dverlatelsebesiktning
tréffades.

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

Om besiktningsmannen utfér tillaggsuppdrag i
anslutning till dverlatelsebesiktningen skall
begransningen i besiktningsmannens
skadestandsskyldighet omfatta &ven skada pa
grund av fel i tilldggsuppdraget.

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

Besiktningsmannen &r skyldig att inneha en giltig
konsultansvarsférsakring med sérskilda 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
upptéckts. Besiktningsmannen ansvarar dock inte i
nagot fall for fel och &r 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 6versant
besiktnings-utlatandet till ursprungliga
uppdragsgivaren (saljaren).

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
© 2025 SBR Byggingenjorerna. Version 2025.1

2025-09-04

Uppdragsgivarens ansvar

Uppdragsgivaren skall tillhandahélla de handlingar
rérande fastigheten som besikiningsmannen
behdver och aven i dvrigt Amna 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 fér att godkand stege
skall finnas tillganglig.

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

For genomférandet av uppdraget forutsatts att
sékra uppstigningsanordningar till vindsutrymmen
och yttertak finns pa byggnaden.
Besiktningsmannen &r inte skyldig att genomféra
besiktningsatgard som innebar att han utsatter sig
for fara. Besiktningsmannen avgor i varje enskilt fall
vad som &r en sédker 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 dverlatelsebesiktning fér saljare och
Overlamnandet av besiktningsutlatandet till kdparen
klargérs ansvarsférdelningen mellan séljare och
kdpare foér de fel som redovisas i
besiktningsutlatandet. De redovisade felen kan till
exempel inte anses utgdra dolda fel i fastigheten.
De fel som antecknats, liksom de risker som
antecknats i riskanalysen och som senare infrias,
kan en kdépare normalt inte gbra géllande sdsom
dolda fel mot séljaren efter fastighetskdpet.

Om inte annat avtalats i samband med éverlatelsen
av fastigheten ersatter besiktningsutlatandet inte
kdparens undersodkningsplikt enligt jordabalken.
Syftet med en &verlatelsebesiktning for séljare &r
saledes inte att utgéra en del av fullgérandet av
kdparens undersékningsplikt.

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

Besiktningsutlatandet redovisar férhallandena vid
tidpunkten for éverlatelsebesiktningen.
Uppdragsgivaren maste vara observant pa att
forhdllandena kan éndras eller férsdmras under den
tid som forflyter mellan besiktning och
fastighetskop.
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Aganderitt och nyttjanderatt till
besiktningsutlatandet

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

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

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

Om overlatelse av utldtandet skall ske har
besiktningsmannen ratt att vid samman-traffande
eller pa annat Iampligt satt mot erséttning redovisa
besiktningsutlatandet fér forvarvaren.

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

| inget fall har férvarvare av besiktnings-utlatandet
béttre ratt &n uppdragsgivaren.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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Betalning och havning

Uppdragsgivaren skall erlagga betalning for
Overlatelsebesiktningen i enlighet med villkoren i
uppdragsbekréftelsen. Har ej annat angetts i
uppdragsbekraftelsen skall betalning erldggas 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 vélja mellan
att krdva att uppdragsgivaren betalar eller, om
uppdragsgivarens drdjsmal med betalningen utgor
ett vasentligt avtalsbrott, hdva uppdragsavtalet.

Har besiktningsmannen férelagt uppdragsgivaren
en bestamd tillaggstid fér betalningen om minst 10
dagar, far uppdragsavtalet dven havas om
uppdragsgivaren inte betalar inom tillaggstiden.
Medan tillaggstiden I6per far besikiningsmannen
héva uppdragsavtalet endast om uppdragsgivaren
meddelar att denne inte kommer att betala inom
denna tid.
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BILAGA 2: Liten Byggordbok

Asfaboard
Porés, asfaltimpregnerad skiva.

Alkydoljefarg

En "modernare” variant av oljefédrg som bestar av
linoljeférg och alkydhartser. Torkar snabbare an oljeféarg
men trénger inte lika djupt in i virket.

Avloppsluftare

Ro6r som gar upp genom yttertaket och som har till
uppgift att ta in luft vid spolning | avlopp, sa att vakuum
inte uppstar | systemet.

Blabetong
Lattbetongblock tillverkade av alunskiffer. Radonhaltigt.

Brunroéta

Angrepp av brunréta innebar att virkets hallfasthet
nedsattes och att fibrerna spricker tvars I&ngdriktningen.
Orsakas av svampangrepp.

Byggfukt
Fukt som tillférs byggnadsmaterial under byggtiden.

Barlakt

Virke som bér upp takpannor.

Bage

Den del av ett fdnster som &r éppningsbar.

Cement
Bindmedel i betong och putsbruk.

Cylinder
Las.
Dagvattenledning

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

Dranering
System av drénerande (vattenavledande) massor och
ledningar.

Falsad plat
Slatplat som skarvas ihop med 6vervikta standskarvar.

Fotplat
Dropplat placerad vid takfot och som leder vatten ner i
h&ngrannan.

Fuktskydd

Skikt av material, t ex. vattentat massa, bitumenduk,
eller en luftspaltbildande 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, mégel,
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
Tréregel langst upp pé en regelvagg varpa takstolen
vilar.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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Hanbjalke
Tvérgaende bjélke i takstol (mot 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, sa att inget vatten kan trdnga in mellan
golvbrunnen och mattan.

Limtra )
T ex balkar sammanlimmade av flertal trastavar. Ar
starkare &n motsvarande dimension “vanligt” virke.

Mekanisk ventilation

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

Mattnadsanghalt

Den anghalt som luft vid en viss temperatur maximalt
kan innehalla. Kan &ven bendmnas daggpunkt.
Vattenangan 6vergar da till vatten (kondenserar).
Okular

Vad man kan se med &gat.

Plansteg
De horisontella stegen i en trappa.

Relativ fuktighet

Anghalten i luft i % av méattnadsénghalten.
Revetering

Puts pa rérvassmatta, som bekladnad pa hus med
trastomme.

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

Séttsteg

Den vertikala ytan mellan planstegen i en trappa.
Stédben

Den del av en takstol som utgdr del av vagg langs takfot.
Svall

Underlagstak av spontade brader.

Trycke
Dorr eller fénsterhandtag.

Takfot
Dar taket moter yttervaggen.

Taknock
Oversta delen av ett yttertak.

Underlagstak

Tak som ligger under beldggning av t ex tegelpannor,
plat eller 6verlaggsplattor. Utgdres ibland av papp pa
trasvall, av masonit eller av armerad plastfolie.

Underram
Nedersta bjalken i en takstol. Utgdr aven del av bjalklag.

Overluft
Ventilation mellan tva utrymmen via ventil i vagg eller
springa mellan dérrkarm och dérrblad.

Overram
Den del av en takstol som underlagstaket vilar pa
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Vid kép av en fastighet bér man rakna med olika intervall f6r renovering och underhall.

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

erfarenhetsmassiga uppskattningar.

Takkonstruktioner Varmegolv
Takpapp laglutande/platta konstruktioner 20 ar Elvarmeslingor i golv 25 ar
Gummiduk laglutande/platta konstruktioner 30ar Elvarmeslingor i vatutrymme 30ar
Takpapp under takpannor av betong, tegel 30ar Vattenburna slingor i golv 30ar
(Takpannor av betong/tegel) 30ar
Korrugerad takplat med underliggande papp 35ar Vatutrymmen
Bandfalsad plat, falsad plat med underliggande papp 35ar Plastmatta i vatrum 20 ar
Asbestcementskivor/eternitskivor, 30ar Tétskikt under klinker/kakel i vatutrymme 30 ar
Platdetaljer (runt skorstenar, ventilation etc.) 35ar Tatskikt i golv/vagg av typ tunn dispersion
Hangrannor/stupror 25ar utfort under 1980-talfi borjan av 1990-talet 15 ar
Skorsten, (renovering/ommurning, tatning rokkanaler) 40 ar Typgodkénd vatrumsmatta (plast) som
Nytt undertak — invandigt 40 ar tatskikt under klinker/kakel
* utfort fore 1995 20 ar

Terrasser/balkonger/altaner/utomhustrappor * utfort efter 1995 30ar
Tétskikt (t ex asfaltsbaserade tatskikt) 35ar Vatrumstapeter vaggar 15ar
Plat 35ar
Betongbalkonger (armering, betong exkl. tatskikt) 50 ar Installationer for vatten,

avlopp samt varme
Fasader Avloppsledningar 50 ar
Trapanel (byte) 40 ar Varmeledningar kall-/'varmvattenledningar 50 ar
Trapanel (malning) 10 ar Avloppstank 30ar
Tegel Ej Byte Sanitetsgods (tvattstall, WC stol m.m.) 30ar
Puts - tjockputs 2cm (renovering/omputsning) 30ar Badkar 30ar
Asbestcementplattor (eternitplattor) 30ar Varmevaxlare 20 ar
Fonster/dorrar Elinstallationer
Isolerglasfonster (blir otata med tiden) 25ar Kablar, centraler etc. 45 ar
Byte fonster 40 ar
Byte dérrar (inne/ute) 35ar Vitvaror
Malning fonster/dorrar 10 ar Kyl, frys, diskmaskin, spis, spishéll etc. 10 ar

Tvattmaskin, torktumlare, torkskap 10 ar
Dranering/utvandigt fuktskydd
Draneringsledning och utvéndig vertikal (inklusive Ovriga installationer och annan
dagvattenledning i anslutning till draneringsledning.) 25ar maskinell utrustning én
Dagvattenledning utanfor byggnaden 50 ar hushallsmaskiner

T ex varmvattenberedare, elradiator,
Invandigt varmepanna (olja/el) inkl. expansionskarl 20 ar
Malning/tapetsering etc. 10 ar LuftvArmepump 8ar
Parkettgolv/tragolv (byte) 40 ar
Parkettgolv/tragolv (slipning) 15 ar Ventilation
Laminatgolv 20 ar Injustering av ventilationssystem 5ar
Klinkergolv Ej byte Byte av flaktmotor 15ar
Plastmatta pa golv (ej vatrum) 15 ar Styr- och reglerutrustning 20 ar
Kdksluckor, bankskivor, koksinredning 30ar
Snickerier och inredning (t ex lister). Ej kok 40 ar

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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BILAGA 4: Indikationsmatning av radon

Resultat:

Entréplan vardagsrum: | 28 Bg/m?3

Souterrédngplan sovrum | 43 Bg/m?
1:

Indikationsmatning av radon ersatter inte en traditionell radonmétning da den kortaste tiden for aviast
varde boér ligga pa minst 10 dagar samt for langtidsmatning ska den vara pa minst 2 manader.
Indikationsmétningen &r framtagen for att du som kund lattare ska kunna ta ett beslut om
langtidsmatning respektive korttidsmatning ar aktuell att genomféra. Vid en indikationsmatning sa kan
man dock oftast avldsa pa kort tid om man har férhéjda varden av radon i

inomhusluften. Indikationsmatning av radon kan inte ses som ett riktvarde utan maste alltid f6ljas upp
av en kortidsmatning under eldningsperioden om man vill ha ett tillférlitligt resultat. Resultatet av
denna matning kan inte anvandas mot besiktningsféretaget vid de fall man senare mater upp hégre
resultat under en langre period &n redovisat. Vid varden éver 150 Bq/m® rekommenderas alltid
som minst en korttidsmétning.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET sida 18
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och

uppséliat av

GCopyrighl ® Frigelista, bilaga

" maklarringen

Fragelista - Fastighet

Siljare

Objekt

Amir Jalilian Biskopsvagen 11, 17851 Ekers
Kristina Johansson Biskopsvagen 11, 17851 Ekerd
Fastigheten Ekerd Gélistad 1:157 med adress Biskopsvigen 11, 178 51 Ekerd

Fragor att besvara om fastigheten:

1a, Nar férvarvades fastigheten? ‘lD;LS _1b. Nararbyggnaden uppford? 9\005’ o
1c. Finns erforderliga bygglov?
[] Slutbesked finns {bygglovsérenden pabérjade efter den 1 maj 2011).
LI Slutbevis finns {fér bygglovsarenden pabérjade fore den 1 maj 2011).
1d. Har energideklaration gjorts? Nar? \XQ\ 2}(‘_)\:]' e
2a Har ny-, till- eller ombyggnad utforts pa fastigheten, och i s fall nar?
2h. Har du sjalv utfert eller 1atit utféra forbattringar och/eller reparationer pa fastigheten, och i s3 fall nar?
Erbed thil m/w&m«k J004 \Jamt% sum - St 3 x
Sournuna
3. Har du observerat eller haft anledning att missténka brister eller fel | dranering och fuktisolering eller
fuktgenomslag, fuktskador, rétangrepp eller liknande i kallarvaningen, | byggnadens ytter- eller innertak eller
i andra delar av byggnaden? N&r?
4a Har du observerat eller haft anledning misstanka brister eller fel i det invéndiga eller det utvéndiga el-, vatten-
elier avloppssystemet? Nar?
4 b. Om avloppet pa fastigheten ar enskilt - har tillsténd beviljats av kommunen och i s& fall nar?
105250307 Sida1av3
Mé&klarringen Ekerd Tel 08-560 328 40 E-post: ekero@maklarringen.se Qrg nr 556723-2847
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och

av Maxlar

Capyright © Frégelisla, bilaga kiif

@ miklarringen

5a Om egen brunn finns, har savitt du vet, vattenméangden ndgon gang varit ofiliricklig fér normal férbrukning?
N&ar?
Antal personer i hushallet: 5 )

5b. Har provitagning avseende vattnets kvalitet skett? N&r?
Har vattnets kvalitet nagon gang varit ofillfredstaliande? Nar?

6. Har du observerat eller haft anledning att missténka att brister eller fel forekommer i varmeisoleringen i golv,
vaggar, tak m.m.?

7. Har du observerat eller haft anledning att missténka s&ttningsskador i byggnaden eller markséattning,

sprickférekomst i skorstensstocken eller grundmuren? Har proviryckning skett? Nar?

8. Har foretradare for myndighet (t.ex. byggnadsnamnd eller skorstensfejarmastare) gjort padpekanden eller

utfardat féreldgganden? Nar?

9. Har kentroller utférts avseende:

Radon? Nar? ) N\Q)\ & -
Skorsten? N&r? g, o‘l@ﬂj/{ o

10. Har du observerat eller haft anledning att missténka nagra andra fel | fastigheten som képaren bor upplysas

om? Forsok ténka dig in i kdparens situation.

11. Hur ménga nycklar finns det totalt till fastigheten?

Svarens innebdérd Observera att det forhllande att en fraga besvarats med ett nej, inte innebar en garanti fér
felfrihet f omfragat hinseende, utan endast innebér att kdnnedom eller misstanke om fe! inte
féreligger hos den som avgivit svaret. Observera ocksé att ett fel eller misstanke om fel som

105250307 Sida2av3
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Underskrift

105250307

séljaren patalat i normalfallet inte kan &beropas av kiparen.

Séljare

Harmed intygas att ovanstaende fragor
neggrant besvarats samt att jag/vi tagit del av
informationen rérande ansvaret for
fastighetens skick p& omstaende sida.

Ekeré den 12 augusti 2025
Ort och d‘atum‘ o h

Amir Jalilian

Kristina Johansson
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9204 7357379 BRO3SEE  Tp 9650 TISIBA6 8796326 Rér i mark ny
9257  735883% 8802009 T 9651 TISEIZE  BTYISAS  Rer i mark, ny @ - %07 kvm
9285 7357150 3800126 Spik 9652 7353632  AT98RL0  Rir 1 mark, ny
9285 7IST06 8799997 Spik 9653 TISSST3 BBOOISS R i mark, ny @ - 67 kvm
$292 7356266 8799002  Rér i mark 9654 7356544 8799877 Ror i mark ny
9352 735972 BB002.26  Rér i mark 9655 7357688 88007.27  Rer i mark ny
9393 TISLBS 8798240 Rbr i mark +  wse 7sezas  esoma  Rer 1 mark, my
9394 7355346 8798095  Rer i mark TES7  TISYOTT 802280 Rbr i mark, ny Fastighetsrittshg beskrivning. aktbiaga BE.
9398 735565 8797606  Ror i mack 9658 7358480  BBOKGSI  Rer i mark ny
9412 TIILG  8796TAS  Rer i mark 9659 TISE4A 8802655 Rer i mark, ny
9475 7350591 8795586  Ror i mark 9660 7357531 BBO3BM6 e i mark ny \
9426 THISTT 8195292 Rer i mark 918 735429 B795B51  Rér 1 mark ny 5
427 TIBIYT BTSZD Ror i mark 9% 732786 8798302 Rer i mark ny B /
9428 7347668 87948.20 Ror i mark
uzr - W TUTSES  I9S2ET e i mark 25 \./
73481 o 9430 TINB0AS 95792 Rot i mark

30
\nﬂ 9432 T3LBB30 8797361 Rér 1 mark

sz, ) o / 34 TISONTS  IITIA0  Rer i mark ;
985 TISIOT  ETIMBE  Ror i mark
" IEH TIB0EY  STITBAT  Rer i mark /
9597 THTIGE  BTWET3  Rér i mork 199
/ 9603 IHSI09  BBOGLES  Rer i mark
i 9606 7343076 8BOETOS  Ror i mark ~/
v %, 90T 732763 BR0S6BE  Rer 1 mar
%08 THITOT  BR0S36  Spik
/ a.ﬂmm 909 735555 BBOEL LT Rar i mark
9613 7346566 88089 50 Roér 1 mark
\ I 139801 BBISI6  Rer o mark g
9518 1349918 asm 3y Rér « mark
919 137268 BB Rer 1 mark N
O + 4L 1IN0 AIISIW  Rer i mark Karta dver Aktbilaga KA
131 615 TIUITIT  AIITILZ  Ror i mark AB 061832

Orig.format: AZL
Anl3ggningsitgird berdrande GALLSTAD ga2 samt
fastighetsreglering bersrande
GALLSTAD 1:23,1:25-1:29,1153-1:162 och 1164

: 96k 7IS0I22 8795508 Rer 1 mark
/ W6 MG WAL Tp

= MAT« 2 1351291 BBOBY.T7  Rér 1 mack

./A\ 7B TN BTN Ror i mark

EKEBYHOV - ~ el s EKEBYHOV Kommun: Ekerd
1 . 1 /
. m ohan Skuhin
W T m W 015 0 20 Férrattningsiantmitare
e av Johannes Aavasaari bl g Heter Skala 1500
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