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tilltréide av fastigheten.

https://midtornbyggkonsult.se/
Midtorn Byggkonsult info@midtornbyggkonsult.se
Org nr: 559235-5704

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET

© 2025 SBR Byggingenjorerna. Version 2025.1




MALMO KONDUKTOREN 17 2026-01-09

INNEHALLSFORTECKNING

Innehall
OVERLATELSEBESIKTNING FOR SALIARE ....ccuvuiriaiseiseise et sss ettt bsesaees 3
1. HANDLINGAR OCH UPPLYSNINGAR.....ceitteitterttettett ettt eteest et e st sinesieesmeesbeenbt et ese e sseesbe e be e b e eanesnesanesmnesaeesreenseenseenns 4
2. OKULAR BESIKTNING ....cvtuiririiieteteteesesesseststssssesesesesesesasesesssssssesesesasassssssssssssesesesasesesasesessssssnsssesesesesssesssssssssesesesesesasas 5
B RISKANALYS ettt ettt ettt et e e e sttt e e e e e e s ettt e e e e e e saaab bt eeeeeesaaaateeeeeeeea aa b bt e e eeeee s anbbaeeeeeee s e bbeteeeeeeseanaraaaeeeenas 8
4. FORTSATT TEKNISK UTREDNING ....c.utiiiteitieiietieiteeieesteete et sttt st st ettt st eae e b e b e r e b e sanesenesmeesmeesseenneenneeneessnenneens 9
BILAGA 1: Villkor for Overlatelsebesiktning fOr SALare .......coiviveiieieesiee sttt sttt st ste s ste e snesresea 10
BILAGA 2: Lit€n BYZEOIADOK .....cieieiiiiiieitee ettt et ettt e sb e bt e sab e e s bt e e sabeenbe e e sane e beeesaneenneees 14
BILAGA 3: Tekniska MedelliVSIENGUEN . ......cocuii ettt et st be e e sbe e e sane e be e e saneenneees 15
BILAGA 4 BIlUEN ...ttt sttt ettt st ettt s et e s bt e s bt e s bt e bt e ab e e ae e e bt e b e e b e e bt e b e e et e sheeshe e nheenb e et e enbeenteennenbeen 16

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET

© 2025 SBR Byggingenjorerna. Version 2025.1




MALMO KONDUKTOREN 17 2026-01-09

OVERLATELSEBESIKTNING FOR SALJARE

Objekt
Fastighetsbeteckning: MALMO KONDUKTOREN 17
Adress: Allansgatan 32, 215 65 Malmo
Kommun: MALMO
Fastighetsagare: Brita Christina Nestlen

Uppdragsgivare
Namn: Brita Christina Nestlen
Uppdragsnummer 22012705-2026-004

Besiktningsman
Namn: Mikaela Midtorn
Medlem i SBRs 6verlatelsebesiktningsgrupp
Byggnadsingenjor/besiktningstekniker
E-post: mikaela@midtornbyggkonsult.se

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

Besiktningsuppdrag
Omfattning: Okulér besiktning av huvudbyggnad. Friliggande- samt sidobyggnader ingar ej i
besiktningens omfattning.
Besiktningsdag: 2026-01-09 kI 09:30
Narvarande: Agare, son till 4garen

Uppdraget utfors enligt "villkor for 6verlatelsebesiktning for saljare enligt SBR-modellen".

En uppdragsbekriftelse med bifogad villkorsbilaga 6verlamnades till uppdragsgivaren den 2026-01-07.
Uppdragsbekréaftelsen har tillstallts uppdragsgivaren via det digitala signeringssystemet Scrive, vilket forutsatter att
uppdragsbekraftelsen med bifogad villkorsbilaga ldses igenom innan signering kan ske.

Den signerade uppdragsbekraftelsen utgor grund for uppdragets omfattning och villkor.

Innan signering gavs uppdragsgivaren mojlighet att stalla fragor kring uppbekraftelsens innehall.

Nagra fragor eller oklarheter framfordes inte.

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 6versant utlatandet till uppdragsgivaren.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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MALMO KONDUKTOREN 17

2026-01-09

1. HANDLINGAR OCH UPPLYSNINGAR

Information fran
uppdragsgivare, fastighetsagare
eller dess ombud:

Upplysningar om fel i
fastigheten:

22012705

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

Fastigheten forvarvades 1975.
Foljande renoveringar och underhall ar utforda.

2002: Sattes braskamin in, ar sotad lI6pande och godkand. (takstege byttes ut efter
en aldre anmarkning)

2010: Renoverades vatrum pa 6vre plan, kvalitetsdokument finns ej, arbetet ar
utfort av hantverkare.

2015: All panel pa vastra gavel byttes ut av hantverkare och bakomliggande skada
atgardades samt fonster pa 6vre plan byttes ut.

2018: Renoverades vatrum med dusch pa entréplan av hantverkare,
kvalitetsdokument finns samt slutbesiktning.

2019: Renoverades kék och matplats, av hantverkare.

2020: Garagetak erhoélls med ny papp.

2022: Kontrollerades yttertaket, tvdttades, behandlades samt erhalls med solceller
2023.

2023: Byttes fonster i kok ut.

2025: Byttes vattenberedare ut.

| dvrigt:

Skiva som satt som fasadbekladnad ovanfor fonster i kok togs bort och ersattes med
tegel.

Aldre proppskap ar utbytt till automatsikringar samt del av el &r omgjord.
Groventrédorr togs bort och ersattes med fonster, panel samt entrédorr ar utbytt.
Lopande underhall har utforts av invdandiga samt utvandiga ytskikt.

Avlopp och franluftskanaler har rensats I6pande.

Skydd finns till balkongracke.

Inga avvikelser har noterats pa husets installationer eller pa golvfallet i husets
vatrum.

Klinker ligger pa aldre plastmatta i tvattstuga. Nar det regnar kraftig och vinden star i
6st kommer vatten in fran ena fonsterdorren i vardagsrummet, orsak ar okand.

Ojamnheter i golv har funnits sedan byggnation och har inte férandrats.

Kondensror till luftvarmepumpen pa balkongen har frusit igen varpa vatten lacker
fran varmepump pa balkong.

Fastighetsagaren har ingen kdnnedom om 0Ovriga brister och fel i fastigheten.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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2. OKULAR BESIKTNING

Sarskilda forutsattningar vid Byggnaden var bebodd och mdblerad vid besiktningstillfallet.

besiktningen: Besiktning har skett av de delar som varit normalt atkomliga utan omflyttning av
mobler pa 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.

»_n

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

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

Skulle ndagon 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 &ndras i utlatandet.

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

Vader vid besiktningstillfallet: Cirka -7 grader och sn6

Byggnadstyp: 1, 5 plans villa
Byggnadsar: 1975

Grundlaggning: Betongplatta pa mark
Stomme: Tra

Fasad: Tegel, tra

Fonster: 3-glas samt 2-glas kopplat
Yttertak: Betongpannor
Uppvarmning: Direktverkande el, luft/luft varmepump
Ventilation: Mekanisk franluft

Vatten: Kommunalt

Avlopp: Kommunalt

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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MALMO KONDUKTOREN 17

NOTERINGAR

2026-01-09

HUVUDBYGGNAD
UTVANDIGT

Grund/sockel

Fasad

Fonster/Dorrar

Takavvattning

Yttertak (sadeltak)

Vind

Sidvind

Ovrigt

22012705

Partiella aldersrelaterade sprickor och putsslapp har noterats pa grundsockeln.

Matjord och vaxtlighet intill husets grundlaggning medfor 6kad fuktbelastning, och
vegetation med rotsystem kan skada draneringsledningar.

Marknivan ligger hogt mot sockeln, vilket kan paverka sockel och fasadens nedre,
med fuktpaverkan pa narliggande konstruktion.

Vaxtlighet mot och pa fasad kan slita pa tegel och bruksfogar, partiella slitage
noterades.

Vid stickprovskontroll noterades att nat saknas i tegelfasadens stotfogar.
Hal fran infastningar i fasad ar ej tatade.

Fargslapp och torrsprickor har noterats pa fasadpanel. Uteblivet underhall kan
medfora risk for rota i virket.

Trall ligger dikt mot fasadpanel, vilket kan medféra 6kad fuktbelastning pa

bakomliggande konstruktion.

Farg pa dorrblad ar blekt, med behov av underhall.

Stupror har fals vand mot fasad, vilket forsvarar upptackt vid eventuell 6ppning.
Renssil saknas pa stupror vid markavledning, vilket kan medféra stopp i systemet.

Sno i hdngrannor forsvarade bedémningen, men alderslitage med begynnande rost
noterades pa takavvattningen.

Yttertaket var snotdckta och darmed ej besiktningsbart. Kontroll bor utforas nar snon
smalt. Yttertaket dr sedan byggnation, se kommentar/riskanalys.

Grannens sadeltak lutar in mot takfoten och avrinningen kunde inte besiktigas pa
grund av sno, varfor funktionen bor kontrolleras nar snén har smalt.

Yttertakets insida bestar av plywood, se kommentar/riskanalys.
Mikrobiella missfargningar noterades pa yttertakets insida, se kommentar/riskanalys

Takfotventilation mot grannfastighet kunde inte besiktigas da deras sadeltak ar
anslutet mot takfot.

Takfotsventilation ar igensatt pa flera platser med isolering, vilket hammar
luftvaxlingen i vindsutrymmet.

Aldre vindslucka ar oisolerad samt otét, vilket kan medféra till luftlickage upp till
vind med risk for kondensutfallningar (vintertid)

Det saknas inspektionsluckor till husets sidutrymmen, varpa yttertakets insida fran
sidvind ej har inspekterats.

Kondensvattenror till luftvarmeaggregat pa balkong har frusit, varpa kondensvatten
leds ut intill husets fasad och medfér 6kad fuktbelastning.

Balkongracket ar utformat pa ett satt som mojliggor klattring ur
barnsakerhetssynpunkt.

Balkongracket samt stolpar uppvisar alderslitage och har underhallsbehov.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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MALMO KONDUKTOREN 17

INVANDIGT
Entréplan

Entréhall

Vatrum (tvattstuga)

Vatrum (dusch)
Kok

Vardagsrum

Overvaning

Trappa/allrum

Sovrum 1
Sovrum 2
Kladkammare
Allrum

Vatrum (dusch)

Allmant

22012705

2026-01-09

Ojordat el-uttag i utrymme med klinkergolv vilket b6r atgardas av behorig fackman.

Ett ihaligt ljud (bomljud) fran klinkergolvet tyder pa brister i vidhaftningen.
Rorgenomforingar i golv noterades.

Vatutrymmet tekniska livslangd anses passerad, dar dldre vatrumsmatta utgor
fuktskydd under klinkergolv, se kommentar/riskanalys.

Golvbrunn under inredning gick ej att besiktiga pga placering samt da golvbrunn ej
var rengjord.

Rinningsmarken forekommer under takfonster, enligt uppgift av aldre ursprung och
utan avvikande fuktindikation mot ytskiktet.

Spjalor saknas pa del av trappa.

Innerdorr griper.

Belamrat utrymme, vilket minimerar kontroll av utrymmet.

Rérgenomforingar i golv utgor ett avsteg fran rekommendationer fér vatrum utférda
efter 2005.

Bruk i golvbrunn medfor till att anslutet fuktskydd ej gar att besiktiga.

Tilluft saknas i utrymmen dar tilluft ska erhallas och spalt saknas i innerdérrar till
vatrum. Detta bidrar till bristfallig ventilation, vilket kan paverka kansliga
konstruktioner negativt.

Betongplatta fran 70-talet, dar organiskt samt diffusionstata ytskikt forekommer mot
betong, se kommentar/riskanalys.

Sprickor noterades i vdaggvinklar samt i vinkel mellan vagg och tak, vilket bedoms vara
ett normalt rorelsefenomen till foljd av att trastomme och gipsskivor roér sig olika vid
fukt- och temperaturvariationer.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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3. RISKANALYS

Yttertak (sadeltak)

Yttertaket ar sedan byggnation, innebdrande att taket kan ha ett minskat motstand mot att fukt kan tranga genom
pannor och takets genomforingar med risk fér sekundara skador i takkonstruktionen.

Vind

Huset har undertak av plywood ovan fackverkstakstolar. Missfargningar noterades pa plywoodskivor mellan takstolar
samt spar efter fuktgenomslapp invid takgenomforing. Det ar kdnt att plywoodskivor ar relativt fuktkanslig och att det
ofta upptrader missfargningar/fuktflackar pa grund av sné/regn vid kraftigare vindar som kan leta sig in under
takpannor. Det rekommenderas att kontinuerlig kontroll sker av vinden for att sdkerstalla att problemen inte férvarras.

Mikrobiell missfargning forekommer partiellt pa yttertakets insida. Orsaken till mikrobiell missfargning beror ofta pa att
det vintertid kan leta sig upp varm fuktig luft fran inomhusmiljon som kondenserar mot svalare ytor. Det kan ej
bedémas om detta ar ett pagaende problem eller av aldre ursprung. Yttertakets insida bor darfor kontrolleras
regelbundet, for att uppdaga ev. férandringar.

Entréplan, Vatrum (tvattstuga)

Vatutrymmet har en 3ldre standard avseende ytskikt, tatskikt, utférande och installationer. Aldre vatrumsmatta utgér
fuktskydd under klinker. Nar klinker har lagts pa dldre plastbaserat tatskikt kan alkalisk reaktion uppsta mellan
fastmassa och plastmatta, vilket kan leda till nedbrytning av tatskiktet. Detta medfor 6kad risk for att fukt tranger neri
underliggande konstruktion med risk for fuktrelaterade skador.

Allmént

Betongplattor fran 1970-talet har i regel bristfallig eller saknar underliggande isolering, vilket medfor risk for forhojd
fukthalt i betongen, med risk for kapillar fuktvandring upp i betongen. Organiskt material, sasom flytande golv, syllar
m.m., som har direkt kontakt med eller kan paverkas av fukt fran plattan riskerar att utsattas for mikrobiell paverkan.
Diffusionstata ytskikt, exempelvis plastmattor, medfor att fukt kan stanna kvar i betongen. Det ar dven kant att
trastommar fran 1970-talet ofta utférdes med traskyddsbehandlad syll mot betongplattan. Traskyddsbehandlat virke
kan avge avvikande lukt, vilken kan spridas och upplevas i boendemiljon.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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4. FORTSATT TEKNISK UTREDNING

Képare kan begdra fortsatt teknisk utredning fér att klarldgga om risk for vésentligt fel som besiktningsmannen
antecknat i riskanalysen finns eller inte. En fortsatt teknisk utredning ingdr inte i 6verldtelsebesiktningen. En sGdan
utredning kan bestdillas sdrskilt. En fortsatt teknisk utredning férutsdtter fastighetsdgarens uttryckliga medgivande.

Malmé 2026-01-09

Midtorn Byggkonsult

Mikaela Midtorn
Byggnadsingenjor/besiktningstekniker
Medlemsnummer: 22012705
EHEED

Overlatelsebesiktning

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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MALMO KONDUKTOREN 17

2026-01-09

BILAGA 1: Villkor fér Overlatelsebesiktning for siljare

OVERLATELSEBESIKTNING FOR SALJIARE ENLIGT SBR-MODELLEN

2025.1

Begreppsbestamningar

Med uppdragsgivare avses sdljaren av fastigheten eller den som
pa saljarens uppdrag bestéller 6verlatelsebesiktningsuppdraget
av besiktningsmannen och som undertecknat
uppdragsbekraftelsen.

Med besiktningsman avses i tillampliga delar dven det
besiktningsféretag som mottagit uppdraget att utfora
Overlatelsebesiktningen.

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

Med fel i fastighet avses en avvikelse fran det skick som en tankt
kopare med fog kan forutsatta att fastigheten skall ha vid
tidpunkten for kopet om kdpet genomférdes vid tidpunkten for
Overlatelsebesiktningen.

Andamalet

Andamalet med en dverlatelsebesiktning for siljare ar att i
samband med en fastighetséverlatelse samla och redovisa
information om fastighetens fysiska skick. Insamlingen sker
genom en byggnadsteknisk undersékning som utfors av en
sarskilt anlitad sakkunnig besiktningsman. Resultatet redovisas i
ett protokoll bendmnt besiktningsutlatande som ar avsett att
anvandas vid fastighetsforsaljningen som en byggnadsteknisk
beskrivning av fastighetens skick.

Besiktningsutlatandet kan dven ha betydelse vid férhandling om
de villkor som ska galla for fastighetsképet och det kan ocksa
utgora underlag till en doldafelférsakring.

Genomférandet
Uppdragsbekraftelse

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

Besiktningsmannen gar igenom uppdragsbekraftelsen och
villkoren fér uppdraget med uppdragsgivaren innan
overlatelsebesiktningen paborjas.

Overlatelsebesiktningens huvudsakliga innehall

Overlatelsebesiktning enligt SBR-modellen bestar
sammanfattningsvis av fyra delar;

1) tillhandahallna handlingar samt information fran saljaren,
2) okular besiktning,

3) riskanalys om sadan ar pakallad samt

4) eventuell rekommendation om fortsatt teknisk utredning.

Resultatet av 6verlatelsebesiktningen sammanstills i ett
besiktningsutldtande.

1) Handlingar och upplysningar

Infor overlatelsebesiktningen eller i samband med
overlatelsebesiktningens paborjande tar besiktningsmannen del
av de handlingar och 6vriga upplysningar som éverlamnats. De
handlingar och upplysningar som besiktningsmannen lagger till
grund for overlatelsebesiktningen antecknas i
besiktningsutlatandet.

2) Besiktning

Overl3telsebesiktningen genomfdrs i form av en omsorgsfull
okular besiktning av fastigheten, dvs. vad som kan upptackas
med blotta 6gat. Besiktningen sker saledes utan nagra
hjalpmedel.

Overlatelsebesiktningen giller férhallandena vid
besiktningstillfallet.

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

Om inte annat avtalats omfattar 6verlatelsebesiktningen en
byggnadsteknisk okuldr besiktning av fastighetens
huvudbyggnad, samt vidbyggd del av hus sasom garage, carport
eller férrdd samt den markyta i anslutning till byggnad som har
teknisk betydelse for de besiktade byggnaderna.

Overlatelsebesiktningen omfattar s3ledes inte hela
registerfastigheten. For det fall parterna kommer éverens om
att besiktningen skall ha annan omfattning dn vad som nu sagts,
skall detta skrivas in i uppdragsbekraftelsen.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET
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Besiktningen omfattar inte

Overlgtelsebesiktningen omfattar inte installationer sésom el,
vdrme, vatten, sanitet, maskinell utrustning, mekanisk
ventilation, rékgdngar eller eldstdder. Besiktningen omfattar
inte skyddsrum, energideklaration, miljéinventering,
unders6kningar som kréver ingrepp i byggnaden, provtryckning,
radonmdtning, fuktmdtning eller annan mdtning

| 6verlatelsebesiktningen ingar inte att ldmna atgardsforslag
eller kostnadskalkyler.

Overlatelsebesiktningens omfattning kan utékas eller inskrinkas
efter sarskild 6verenskommelse mellan uppdragsgivaren och
besiktningsmannen. Sadan 6verenskommelse ska i
forekommande fall framga av uppdragsbekraftelsen eller enligt
sarskilt avtal om tillaggsuppdrag.

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

3) Riskanalys

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

Till grund for en sadan riskanalys lagger besiktningsmannen
bland annat fastighetens konstruktion, alder och skick,
iakttagelser som gjorts vid den okuldra besiktningen, den
information som lamnats genom handlingar och upplysningar
samt beskaffenheten hos jamforbara fastigheter och
omstandigheterna vid 6verlatelsebesiktningen. | riskanalysen
ges dven en motivering till bedomningen

4) Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsmannen kan foresla fortsatt teknisk utredning
avseende ett forhallande som inte kunnat klarlaggas vid den
okuldra besiktningen. Sadan utredning kan dven foreslas for
misstdnkta fel i en del av fastigheten som i och for sig inte ingari
overlatelsebesiktningen.

Om besiktningsmannen gjort en anteckning om en pataglig risk
for visentligt fel i form av en riskanalys, s féresldr inte
besiktningsmannen ndgon fortsatt teknisk utredning i den delen.

Uppdragsgivaren kan sjdlv se till att den pdatalade risken utreds.

Fortsatt teknisk utredning ingar inte i 6verlatelsebesiktningen.
Uppdragsgivaren och besiktningsmannen kan dock komma
Overens om att besiktningsmannen aven skall utféra den
fortsatta tekniska utredningen, férutsatt att detta medges av
fastighetens dgare. Se vidare om sadant tilldaggsuppdrag under
rubrik nedan.

2026-01-09

Besiktningsutldtande

Besiktningsmannen upprattar ett besiktnings-utlatande 6ver
overlatelsebesiktningen.

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

Besiktningsutlatandets innehall ar en foljd av att
overlatelsebesiktningen utforts med sadan omsorg som ar
pakallad med héansyn till fastighetens skick, den normala
beskaffenheten hos jamfoérliga fastigheter och
omstandigheterna vid 6verlatelsebesiktningen. Vid
overlatelsebesiktningen har saledes bland annat byggnadernas
alder och konstruktion betydelse. En dldre byggnad har normalt
fler fel an en nyare byggnad och en aldre byggnad uppfyller inte
alltid moderna krav.

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

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

Tilliggsuppdrag

Uppdragsgivare kan genom sarskild dverenskommelse med
besiktningsmannen traffa avtal om tillaggsuppdrag i anslutning
till 6verlatelsebesiktningen. Tillaggsuppdrag forutsatter ett
godkdnnande av fastighetens agare.

Syftet med ett tillaggsuppdrag kan vara att utvidga
undersokningen till att omfatta delar som inte ingar i
overlatelsebesiktningen eller att underséka omstdndighet som
inte kunnat klarlaggas vid dverlatelsebesiktningen. Ett
tillaggsuppdrag ar inte en del av 6verlatelsebesiktningen, men
kan utforas i samband med denna.

Omfattningen av 6verenskomna tilldggsuppdrag ska anges i
uppdragsbekraftelsen till 6verlatelsebesiktningen eller i en
separat uppdragsbekraftelse och resultatet av ett sadant
tillaggsuppdrag ska redovisas i ett sarskilt utlatande.

Om uppdragsgivaren bestaller tillaggsuppdrag som utforts i
anslutning till 6verlatelsebesiktningen galler villkoren for
overlatelsebesiktningen dven for tillaggsuppdraget.
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Besiktningsmannens ansvar

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

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

Besiktningsmannen ar skyldig att ersatta den skada som
besiktningsmannen orsakar uppdragsgivaren genom vardsloshet
eller forsummelse vid utférandet av 6verlatelsebesiktningen.
Besiktningsmannens ansvar ar dock begransat enligt
nedanstaende villkor.

Besiktningsmannens skadestandsskyldighet ar begransad till det
lagsta av foljande belopp

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

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

c) 15 prisbasbelopp enligt lagen allman férsakring vid den
tidpunkt da avtal om Overlatelsebesiktning traffades.

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

Om besiktningsmannen utfor tillaggsuppdrag i anslutning till
Overlatelsebesiktningen skall begransningen i
besiktningsmannens skadestandsskyldighet omfatta dven skada
pa grund av fel i tillaggsuppdraget.

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

Besiktningsmannen ar skyldig att inneha en giltig
konsultansvarsforsakring med sarskilda villkor om
overlatelsebesiktning.

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

Reklamation och preskription

Fel i besiktningsmannens uppdrag eller krav pd grund av sédant
fel skall reklameras respektive framstdllas inom skélig tid fran
det att felet mdrkts eller borde ha mdrkts respektive frdn det att
skada upptdckts. Besiktningsmannen ansvarar dock inte i ndgot
fall for fel och dr inte skyldig att betala fér krav som reklamerats
respektive framstdllts senare dn tva dr efter att uppdraget
avslutats. Uppdraget dr avslutat i och med att
besiktningsmannen éversént besiktnings-utlgtandet till
ursprungliga uppdragsgivaren.

2026-01-09

Uppdragsgivarens ansvar

Uppdragsgivaren skall tillhandahalla de handlingar rérande
fastigheten som besiktningsmannen behoéver och dven i 6vrigt
lamna for 6verlatelsebesiktningen nédvandiga upplysningar om
fastigheten.

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

Uppdragsgivaren ska svara for att godkand stege skall finnas
tillganglig.

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

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

Besiktningsutlatandets juridiska betydelse

De fel som redovisas i besiktningsutlatandet kan fa betydelse
mellan sdljaren och kdparen av fastigheten.

Genom en Overlatelsebesiktning for saljare och 6verlamnandet
av besiktningsutlatandet till k6paren klargors
ansvarsfordelningen mellan sdljare och kopare for de fel som
redovisas i besiktningsutlatandet. De redovisade felen kan till
exempel inte anses utgora dolda fel i fastigheten. De fel som
antecknats, liksom de risker som antecknats i riskanalysen och
som senare infrias, kan en kopare normalt inte gora gallande
sasom dolda fel mot séljaren efter fastighetskopet.

Om inte annat avtalats i samband med overlatelsen av
fastigheten ersatter besiktningsutlatandet inte képarens
undersokningsplikt enligt jordabalken. Syftet med en
overlatelsebesiktning for saljare ar saledes inte att utgéra en del
av fullgérandet av kdparens undersékningsplikt.

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

Besiktningsutlatandet redovisar forhéllandena vid tidpunkten for
overlatelsebesiktningen. Uppdragsgivaren maste vara observant
pa att forhallandena kan @ndras eller forsémras under den tid
som forflyter mellan besiktning och fastighetskop.
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Aganderitt och nyttjanderitt till besiktningsutlatandet

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

Uppdragsgivaren ager inte 6verlata besiktningsutlatandet eller
nyttjanderatt till besiktningsutlatandet utan
besiktningsmannens uttryckliga medgivande.

Ansvaret for denna besiktning ar endast gallande mellan
uppdragsgivare (saljare) och besiktningsféretaget. For att ansvar
skall kunna goras gallande mellan képaren och
besiktningsforetaget kravs sarskilt avtal om uppdrag mellan
besiktningsforetaget och kdparen. Observera att ett sadant avtal
endast dr 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 lampligt satt mot
ersattning redovisa besiktningsutlatandet for férvarvaren.

Sker 6verlatelse utan medgivande fran besiktningsmannen kan
innehallet i besiktningsutlatandet inte goras gallande mot
besiktningsmannen. Samma sak galler om uppdragsgivaren utan
medgivande anvédnder besiktningsutlatandet for annat &n det
avtalade andamalet.

I inget fall har forvarvare av besiktnings-utlatandet battre ratt an
uppdragsgivaren.

2026-01-09

Betalning och hdvning

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

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

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

2026-01-09

LITEN BYGGORDBOK

Asfaboard

Poros, asfaltimpregnerad skiva.

Alkydoljefarg

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

Avloppsluftare

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

Blandning av cement (bindmedel) och grus, sten (ballast)

Blabetong

Lattbetongblock tillverkade av alunskiffer. Radonhaltigt.

Brunréta

Angrepp av brunréta innebar att virkets hallfasthet nedsattes och att
fibrerna spricker tvars langdriktningen. Orsakas av svampangrepp.

Byggfukt

Fukt som tillférs byggnadsmaterial under byggtiden.
Barlakt

Virke som bér upp takpannor.

Bage

Den del av ett fonster som dr 6ppningsbar.

Cement

Bindmedel i betong och putsbruk.

Cylinder

Las.

Dagvattenledning

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

Dranering

System av dranerande (vattenavledande) massor och ledningar.
Dorrblad

Den 6ppningsbara delen av en dorr.

Falsad plat

Slatplat som skarvas ihop med 6vervikta standskarvar.
Fotplat

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

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

Fuktkvot

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

Fuktrelaterade skador

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

Foder

Tackande listverk runt fonster eller dorr.

Grundmur

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

Hammarband

Traregel langst upp pa en regelvagg varpa takstolen vilar.

Hanbjilke

Tvargdende bjalke i takstol (mot s.k. “kattvind”).

Karm

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

Klinker

Plattor av keramiskt material.

Klamring

Ring m uppgift att halla fast en plastmatta mot en golvbrunn, sa att
inget vatten kan trdanga in mellan golvbrunnen och mattan.

Limtra

T ex balkar sammanlimmade av flertal tristavar. Ar starkare n
motsvarande dimension "vanligt” virke.

Mekanisk ventilation

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

Mittnadsanghalt

Den anghalt som luft vid en viss temperatur maximalt kan innehalla.
Kan dven bendamnas daggpunkt. Vattenangan Gvergar da till vatten
(kondenserar).

Okular

Vad man kan se med 6gat.

Plansteg

De horisontella stegen i en trappa.

Relativ fuktighet

Anghalten i luft i % av mattnadsanghalten.

Radon

Radongas avgar vid radioaktivt sonderfall av radium i mineralkornen i
jorden eller berggrunden.

Revetering

Puts pa rérvassmatta, som beklddnad pa hus med trastomme.
Sjalvdragsventilation

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

Sattsteg

Den vertikala ytan mellan planstegen i en trappa.

Stodben

Den del av en takstol som utgér del av vagg langs takfot.

Svall

Underlagstak av spontade brader.

Trycke

Dorr eller fonsterhandtag.

Takfot

Dar taket moter yttervaggen.

Taknock

Oversta delen av ett yttertak.

Underlagstak

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

Underram

Nedersta bjalken i en takstol. Utgor aven del av bjalklag.

Overluft

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

Overram

Den del av en takstol som underlagstaket vilar pa.
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BILAGA 3: Tekniska medellivslangder

2026-01-09

Vid kép av en fastighet bor man rakna med olika intervall for renovering och underhall. Byggmaterial och konstruktioner har en
begransad livslangd. Till grund for livslangdsuppgifter finns bland annat Meddelande M84:10 Statens Institut for
Byggnadsforskning, Sammanstallning av livslangdsuppgifter SABO-avskrivningsregler samt erfarenhetsmassiga uppskattningar.

Takkonstruktioner

Takpapp laglutande/platta konstruktioner
Gummiduk laglutande/platta konstruktioner
Takpapp under takpannor av betong, tegel
(Takpannor av betong/tegel)

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

Platdetaljer (runt skorstenar, ventilation etc.)

Hangrannor/stupror

Skorsten (renovering/ommurning skorstenstopp,
tatning rokkanaler),

Nytt undertak - invdndigt

Terrasser/balkonger/altaner/utomhustrappor
Tatskikt (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 fénster/dérrar

Drénering/utvindigt fuktskydd

Dréneringsledning och utvédndig vertikal (inklusive
dagvattenledning i anslutning till dréaneringsledning.)
Dagvattenledning utanfér byggnaden

Invandigt

Malning/tapetsering etc.
Parkettgolv/tragolv (byte)
Parkettgolv/tragolv (slipning)

Laminatgolv

Klinkergolv

Plastmatta pa golv (ej vatrum)

Koksluckor, bankskivor, koksinredning
Snickerier och inredning (t ex lister). Ej kok

20 ar
30ar
30ar
30ar
35ar
35ar
30ar
35ar

25 ar
40 ar

40 ar

40 ar
35ar
353ar
50 ar

40 ar
10ar
Ej byte
30 ar
30 ar

25 ar
40 ar
35 ar
10 ar

25 ar

50 ar

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

Varmegolv

Elvarmeslingor i golv
Elvarmeslingor i vatutrymme
Vattenburna slingor i golv

Vatutrymmen

Plastmatta i vatrum

Tatskikt under klinker/kakel i vatutrymme

Tatskikt i golv/vagg av typ tunn dispersion utfort under
1980-tal/i bérjan av 1990-talet

Typgodkand vatrumsmatta (plast) som tatskikt under
klinker/kakel

* utfort fore 1995

* utfort efter 1995

Vatrumstapeter vaggar

Installationer fér vatten, avlopp samt varme
Avloppsledningar

Varmeledningar kall-/varmvattenledningar
Avloppstank

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

Varmevaxlare

Elinstallationer
Kablar, centraler etc.

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

Ovriga installationer och annan maskinell utrustning
an hushallsmaskiner

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

Luftvarmepump

Ventilation

Injustering av ventilationssystem
Byte av flaktmotor

Styr- och reglerutrustning
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25 ar
30ar
30ar

20 ar
30ar
15 ar

20 ar
30 ar

15ar
50 ar
50 ar
30 ar
30 ar

30 ar
20 ar

45 ar

10 ar
10 ar

20 ar

8ar

5ar
15ar
20 ar
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BILAGA 4: Bilder

i 2
fasad.

Bild 2: Fals vénd mot

Bild 4: Kondensvatten fran luftvdrmeaggregat fuktpdverkat fasad.

Bild 5: Balkongrdckets utformning utan skydd. Bild 6: Slitage pa stolpe till balkong.

VAR KUNSKAP AR DIN TRYGGHET

22012705 © 2025 SBR Byggingenjorerna. Version 2025.1 Sida: 16 av 17




MALMO KONDUKTOREN 17 Huvudbyggnad 2026-01-09

Bild 8: Ojordat el-uttag i utrymme med klinker.

Bild 9: Rinningsmdrke invid takfénster. Bild 10: R6r i golv.

-

Bild 11: Spdr efter fuktgenomsldpp, vind. Bild 12: Mikrobiell missfdrgning, takfotsventilation igensatt.
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