Sueuuoy vz 2Jleqn)l 62 T 3]1eqNn) 0ESOTO

@©BM-GRUPPEN

Overlatelsebesiktning FB Steg 2 Plus

K.B945F
Fastighetsuppgifter Uppdragsgivare
Fastighetsbeteckning;  Kuballe 1:29 Namn: Tommy Fritzson
Gatuadress: Kuballe 224 Postadress: Kuballe 224
Ort: Ronnéng Postnr: 471 97
Kommun: Tjorn Ort: Ronnédng
Fastighetsagare
Namn: Tommy Fritzson
Postadress: Kuballe 224
Postnr: 471 97 Ort:  ROnnédng
Besiktningsuppgifter
Internt uppdragsnr besiktning: 010530 Internt uppdragsnr P228
Besiktningsdatum: 2019-02-18 Fornyad besiktning utford  2020-03-26
Besiktningsforrattare: Roger Gustafsson Besiktningsférréttare: Daniel Thelin
Narvarande: Sﬁ]jare Narvarande: Sﬁ]jare
Giltigt till och med: 2021-03-26
Maklarens féretagsnamn Maklarens namn
Fastighetsbyran Erik Hansson
Véder vid besiktningsdagen
Vadertyp Temp. Snodjup Sno pa tak
Mulet Ca+5 GraderC° dm Nej

OBM Gruppen
Huvudkontor: Generatorgatan 12, 195 60 Arlandastad
Tel: 08-591 211 80 E-mail: info@obm.se www.obmgruppen.se



Fragor till sdljaren alternativt dess ombud

Uppgifter och upplysningar fran dgare eller representant for denne

Nuvarande fastighetsdgare forviarvade fastigheten 2002. I samband med att huset byggdes till 2007
byttes fonster, fasadpanel samt takomlaggning pa husets dldre del. Grundkonstruktion pa ny del dr
betongplatta mark med underliggande isolering (cellplast). Uterum byggdes till 2011. Koket
renoverades 2015. Huset mélades om utvéndigt 2018. I mitten av 2000-talet uppstod ett vattenlédckage
kéllaren som da orsakade missfiargningar pa viggar i matkéllare samt pa golv i groventré.

Har radonhalt i boendemiljon kontrollerats? | Ja

Har ventilationskontroll utforts?

Energideklaration

Provtryckning av murstock?

Ja

Resultat

Nej Resultat

Resultat

Nej Resultat

Regelbunden sotning? Ja
Har brandskyddskontroll utférts? Ja
Finns fragelista upprattad? Ja
Finns vattenanalyser for eget vatten? Ja

Tak

Resultat
Resultat
Resultat

Resultat

Se separat protokoll

Se separat protokoll
Stalpipa

2018

Se separat protokoll
Se upprittat dokument
Se upprittat dokument

Taket renoverades 2007 da ny takpapp, lékt och pannor monterades, arbetet utférdes av entreprenor.

Vatutrymmen

Duschrum entréplan renoverades 2013 av entreprendr, kvalitetsdokument finns.

Utvandig grund

Kallarytterviggarnas fuktisolering och drénering é&r i originalutforande.

Installationer

Braskamin installerades 2007. Ny luft/luft-virmepump installerades 2018.

Byggnader som ingar i besiktning

Byggnad

Byggnadsbeskrivning: 1-plans hus med killare och platta mark
Byggnadsar: 1965

Till- eller ombyggnad: 2007

Ovrigt:

Huset mdoblerat

Byggnadsinformation

Takbelaggning

O | Tegel
Betongpannor
O Papp

O Plat

O

Varme, Ventilation, Vatten och Avlopp

Ventilation

O Sjalvdrag

F

O FT

O FTX

O F med aterv.

Fasad Stomme Grund Fonster
O | Tegel Tra Kallare Isolerglas
Trapanel O Timmer O Krypgrund 3-glas
O Plat O Murverk Platta pa mark O 2-glas
O Timmer O Betong O Torpargrund O 1-glas
O O O O
Varmesystem Varmekallor Vatten Avlopp
Direktel Radiatorer Eget vatten Eget avlopp
O Vattenburen Luft/luft-VP O Kommunalt O Kommunalt
O Luftvdarme Golvvdrme O Samfillt vatten | [] Gem. avlopp
O Braskammin O O
O O O O
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Allman reflektion

Ett hus 1 tdimligen bra skick med tanke pa dlder och byggnadssitt. Nuvarande dgare har byggt till
huset samt bl.a. renoverat duschrum, kok och lagt om taket. Mekanisk franluftsventilation har ocksa
installerats i huset. I kéllarplan finns uppreglade golv samt utreglade véggar och i dessa uppmaittes
forhojda fuktvarden varfor dessa bor ersittas med fuktsdkra konstruktioner. Vi rekommenderar darfor
att en fordjupad undersdkning utférs dar man utreder orsak och omfattning till skador/brister i kéllare.
Som kopare till denna fastighet ér det viktigt att ta del av hela protokollet. For att sékerstélla att man
forstatt inneborden av det som star, kan dven en besiktningsgenomgang bokas genom aktuell
fastighetsmaklare.

Besiktningsresultat

Bedomningsskala: 1. Utan anmarkning 2. Papekande 3. Bor atgdrdas 4. Ej besiktningsbart

Byggnadsdel 1 2 3 4 Anmarkning
Utvindigt
Mark X Berget/marken pa bakisdan av huset lutar in mot byggnaden.

Luft/luft-virmepumpen slapper kondensvatten pa
altanen/marken intill huset. Se kommentar/riskanalys.

Sockel X Inget att notera.

Fasad X Fasadpanelen pa uterummet ligger ndra mark. Se
kommentar/riskanalys.

Fonster X Inget att notera.

Dorrar X Inget att notera.

Stupror X Inget att notera.

Hangrannor X Inget att notera.

Yttertak X Inget att notera.

Invindigt

Allmént X Grundkonstruktion killare med uppreglat golv samt utreglade
viggar. Se bilaga kontroll av konstruktion (nést sista
sidan).

X Grundkonstruktion betongplatta mark med underliggande

isolering. Se bilaga kontroll av konstruktion (sista
sidan).

Killare

Groventré X Inget att notera.

Badrum X Badrum é&r av éldre standard och golvbrunn bestér av
gjutjarn. Se kommentar/riskanalys.

Tvittstuga X Tvattstugan ar av dldre standard. Se kommentar/riskanalys.

Matkallare X Inget att notera.

Ovre plan

Entréhall X Inget att notera.

Dusch X Inget att notera.

Kok X Nagot fuktskydd finns inte pd golvet under kyl och frys. Se
kommentar/riskanalys.

Matplats X Inget att notera.

Vardagsrum X Inget att notera.

Sovrum 1 X Inget att notera.

Sovrum 2 X Inget att notera.

Vind X Mikrobiell missfargning noterades pa insidan av yttertaket
pa husets dldre del. Se kommentar/riskanalys.
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Kommentarer och riskanalys

Mark

Nér marken lutar mot byggnaden dkar fuktbelastningen med risk att vatten kan trénga in i
grundkonstruktionen och orsaka skador som péaverkar byggnaden negativt. Om vatten fran
viarmepumpen inte leds bort utan fér rinna ut i anslutning till byggnaden finns det en risk att man 6kar
fukttillskottet i grundkonstruktionen som da kan orsaka skador i byggnaden.

Notis vid ombesiktning: Ror framdraget som tar omhand kondensvattnet frin virmepumpens
utedel. DT 2020-03-26

Fasad

Naér trdpanelen har kontakt med marken finns det en risk att panelen kan fuktas upp i dndtréet och
borja ruttna, detta paverkar fasadens skyddande egenskaper och vilket i sin tur kan det paverka
byggnaden negativt.

Badrum

I vatutrymmen skall man ha ett tillfredstéllande fuktskydd. Nar det saknas, &r av dldre modell,
golvbrunn &r av gjutjarn eller om det har brister i dess funktion, finns det en risk att fukt kan trdnga in i
bakomvarande konstruktion och orsaka skador som kan paverka byggnaden negativt.

Tvittstuga

I tvittstugor skall man ha ett tillfredstdllande fuktskydd pa golv/viggvinkel. Nér tétskikt dr av dldre
modell kan brister uppsta i dess funktion med risk att fukt kan tréinga in i bakomvarande konstruktion
och orsaka skador som kan paverka byggnaden negativt.

Kok
Nir det inte dr ndgot fuktskydd under kyl och frys finns det en risk for skador i samband med lackage,
det kan ta tid att upptdcka lackage/skada. Dessa skador paverkar byggnaden negativt.

Vind

Nir det finns brister i tdtningen mellan ett kallt (vind) och ett varmt (bostad) utrymme finns det en risk
att relativt varm och fuktig luft kommer ut fran det varma utrymmet till det angransande kalla
utrymmet och triffar en kall yta och kondenserar. Mikrobiell missfargning pa yttertakskonstruktionen
pa gamla delen av huset 4r en indikering pé att inneluften har kommit ut i vinden s att ett gynnsamt
klimat for en mikrobiologisk (mdgel, bakterier och rota) tillvéxt har uppstatt. Det kan vara en
indikering pa att ventilationen inomhus dr undermalig. Det mesta tyder dnda pa att missfargningen
uppstod innan huset byggdes till eftersom missférgning inte finns pé takbotten i nybyggda delar. Fér
detta fortga finns dock det en risk att man kan fa skador pa konstruktioner som i en forlangning
paverkar byggnaden och inomhusmiljon negativt. Vi rekommenderar darfor att missfargningarna halls
under uppsikt och 6kar det i omfattning kontaktas fackman for en beddmning.

Datum Datum Fornyad besiktning

2019-02-18 2020-03-26

Besiktningsman Besiktningsman

Roger Gustafsson Daniel Thelin
OBM-Besiktning Vist AB  OBM Besiktning Bohuslén AB
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Allmanna villkor

1. Besiktningens omfattning

Detta protokoll far endast anvédndas i samband med fastighetsaffar som
formedlas av Fastighetsbyran. Uppdraget omfattar en
Overlatelsebesiktning varvid besiktnings-forrattaren genomfér en
byggnadsteknisk undersdkning av fastighetens bostadsbyggnad och i
vissa fall tillhérande garage/carport vid besiktningstillfallet.
Besiktningen kan avse dven andra byggnader pa fastigheten om detta
sarskilt 6verenskommits. Besiktningen sker med utgangspunkt fran
fastighetens alder och skick. Till grund for besiktningen ligger de
handlingar som besiktningsforrattaren tillhandahallits och som
antecknats i besiktningsutlatandet. | granskningen ligger inte att
kontrollera lamnade uppgifter, savida inte en uppgift bedéms som
felaktig.

Med okulér besiktning avses en besiktning av synliga ytor i samtliga
tillgdngliga utrymmen samt fasader och mark. Tillgangliga utrymmen &r
sadana som kan nas genom Gppningar, dorrar och inspektionsluckor
och vilka medger en besiktning av hela eller storre delar av utrymmet
och som atminstande ar krypbara. Ej besiktigade utrymmen skall i
besiktningsutlatandet antecknas liksom anledningen till detta. Lésére
och annat som forsvarar besiktningen flyttas ej av
besiktningsforrattaren.

Yttertak med takbekladnad som besiktingsmannen bedémer som
olamplig eller riskabel att betrada besiktigas ej. | besiktningsutlatandet
skall besiktningsforrattaren notera sadana avvikelser som en kdpare
med fog inte har att férvanta sig vid kopet. Skavanker och andra
byggnadstekniskt obetydliga uppgifter noteras e;j.

Besiktningen fullgor endast en del av kdparens undersokningsplikt och
bestallaren skall ta aktiv del i besiktningsutlatandet och avgéra huruvida
rekommendationer fran besiktningsmannen gallande atgarder eller
fordjupade undersokningar skall genomforas eller inte. Det ligger
normalt i kdparens totala undersokningsplikt att pa annat satt
undersoka utrymmen eller ytor som inte varit fysiskt mojligt att
besiktiga vid 6verlatelsebesiktningen, t.ex. ej besiktningsbara
krypgrunder och vindar.

Besiktning av befintliga installationer avseende el, vvs och ventilation
utfors endast genom en okular erfarenhetsmassig bedémning av det
som utan ingrepp ar tillgangligt och synligt.

Det aligger uppdragsgivaren att ansvara for att aterstallning av el sker
efter ev. kontroll av jordning eller jordfelsbrytare.

Saljaren skall pa besiktningsforrattarens begaran lamna uppgifter om
forekomsten av de avvikelser i byggnaden fran vad en képare med fog
haft anledning rakna med och som séljaren kédnner till. Sdljaren kan inte
bli ansvarig for avvikelser som han upplyst képaren om. Om
upplysningar ej lamnats av sdljaren antecknas detta i utldtandet.

2. Riskanalys

Besiktningsforrattaren skall utlata sig om byggnadens skick utifran sina
iakttagelser samt egna och allmént kdnda erfarenheter om sarskilda
risker forknippade med jamforliga byggnader.

Synliga fuktflackar, nedbgjningar eller andra tecken kan paverka
beddémningen. Allman kunskap om omradet eller sarskild kunskap om
viss byggnadsteknik kan ocksa paverka bedémningen.

Det ar viktigt att observera att riskanalysen inte kan omfatta muntliga
upplysningar som besiktningsforrattaren inte fatt del av.

| besiktningsutlatandet redovisar besiktningsforrattaren sin bedémning.
Besiktningsmannen kan om en konstruktion eller byggnadsdel inte
sakert kan bedémas vid besiktningen valja mellan att uppratta en
riskanalys eller att rekommendera en fortsatt teknisk undersdkning.
Riskanalys av befintliga installationer avseende el, vvs och ventilation
utfors inte men daremot kan besiktningsforrattaren rekommendera en
fortsatt teknisk undersékning om sa anses befogat.

3. Fortsatt teknisk utredning

Finner besiktningsforrattaren att behov féreligger av fortsatt teknisk
utredning skall detta antecknas i utlatandet. Om konstruktion
riskanalyserats eller rekommenderats fortsatt teknisk undersékning kan
ansprak p.g.a. skador i densamma ej stallas mot besiktningsforrattaren.
Fortsatt teknisk utredning ingar inte i besiktningsuppdraget.

4. Undantag

Besiktning av befintlig maskinell utrustning, varmeanlaggningar,
eldstader samt rokgangar ingar inte i uppdraget.

Undersdkning innehallande ingrepp, matning, provtryckning etc. ingar
ej i besiktningsuppdrag undantaget viss fuktmatning i s.k.
riskkonstruktioner. Stickprovskontroll av jordning i uttag i vatutrymmen
utfors dock. Termostater och reglersikerhetsventiler etc.
funktionskontrolleras ej. Inom ramen for detta uppdrag lamnas ej
forslag till avhjalpande av fel. Skador eller oangeldgenheter orsakade av
husdjur ingar ej att bedéma i detta uppdrag.

5. Ansvarsbegréinsningar

Besiktningsforetaget ansvarar, med nedan angivna begransningar, for
skada som han fororsakar genom vardsloshet eller forsummelser vid
uppdragets utférande.

Besiktningsféretagets sammanlagda skadestandsskyldighet for ett och
samma uppdrag begransas till 15 basbelopp.

Besiktningsforetaget ersatter inte skadebelopp upp till ett halvt
basbelopp. Krav gentemot besiktningsféretaget skall anmalas till denne
inom skalig tid efter det att skadan markts eller bort markas
(reklamation). Reklamation far dock inte ske senare an tre ar efter
uppdragets avslutande. Sker inte reklamation inom de tider som
angivits i denna punkt, forlorar den skadelidande ratten att aberopa
skadan. Utéver vad som angivits i ansvarsbegransningen har
besiktningsforetaget inget ansvar p g a uppdraget och dess utférande.
Besiktningsforetaget har tecknat konsultansvarsforsakring for denna
typ av uppdrag.

Det aligger alltid den skadedrabbade att i handelse av skada begransa
denna och dess foljdverkningar. Skador eller féljdverkningar darav som
beror pa underlatenhet ersitts ej.

Vid berakning av ev. skadebelopp nedsatts beloppet i samtliga fall for
alder och normal forslitning s.k. aldersavdrag.

Undertecknad uppdragsgivare har tagit del av besiktningens omfattning och allménna villkor.

Ort och datum

Uppdragsgivarens namnunderskrift
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Bilaga till besiktningsprotokoll med forklaringar till bedémningssétt vid 6verlatelsebesiktning

Beddmningsgrunder

OBM Gruppen har valt att redovisa besiktningsresultatet i kolumner dar stegen, “utan anmarkning”,

” on

papekande” och "bor atgardas” ar de

varianter som forekommer. Detta system anvands for att den som ldser protokollet skall forsta vikten av den anmarkning som férekommer.
Anmarkning under kolumnen papekanden kan dock betyda olika saker beroende pa vad som anmarkts. Ofta finns en kommentar, riskanalys eller
liknande som kompletterar papekandet langst ner pa sidan 3 under rubriken kommentar/riskanalys. Det &r darfér mycket viktigt att den text som
star under “kommentar/riskanalys” ldses mycket noggrant eftersom det &r dar besiktningsférrattaren ofta utvecklar sina bedémningar. Det &r
ocksa viktigt att inse att besiktningsmannen skall avgéra om fel som ev. forekommer kan anses vara normalt eller inte med tanke pa husets alder
och skick. Den fjarde kolumnen anvands for att informera uppdragsgivaren om att utrymmet eller byggnadsdelen inte varit tillganglig for besiktning

vid besiktningstillfallet.

Information till siljare

Om séljaren dr med vid besiktningen eller tillgdnglig pa annat satt sa gar OBM'’s besiktningstekniker igenom vad som ska goras under besiktningen
och stéller fragor om byggnaden. Om besiktningsmannen erhaller muntliga upplysningar om byggnaden sa antecknas dessa i

besiktningsprotokollet.

Teknikern kontrollerar inte riktigheten i lamnade handlingar och/eller upplysningar.
Ersattning till OBM for denna besiktning kan inga i premie som faktureras uppdragsgivaren i samband med tecknande av férsdkring. Om
uppdragsgivaren valjer att inte teckna forsakring efter utférd besiktning eller att upphdva maklarens forsaljningsuppdrag sa har OBM rétt att

fakturera uppdragsgivaren for besiktningen efter gallande prislista.

Information om Képargenomgang

Om besiktningen har utforts med séljaren som uppdragsgivare s rekommenderar vi att koparen Sverviager att lata utfora en s.k.
kopargenomgéng. Vid en kdpargenomgéng gar man igenom huset pa plats och informerar om det som noterats i protokollet. Detta for
att 0ka forstaelsen och minska risken for missforstdnd. Nar man ar pa plats &r det ocksa léttare for besiktningsmannen att besvara
fragor och funderingar pa ett pedagogiskt sitt. Kopargenomgéangen kan dven genomforas via telefon men det medfor en risk att

besiktningsmannen ev. inte kan besvara alla fragor pd samma sétt.

Allman information

Vad dr fukt?

Fukt ar en naturlig del av var miljé och livsnédvandig for oss alla. Ibland
kan dock fukt stalla till med bekymmer i vara bostdder och byggnader.
I vara hus fortgar hela tiden fuktvandringar saval inifran som utifran.
Inifran genom brukarna fran t.ex. matlagning, duschning, mm. och
utifran genom t.ex. regnvatten, sno, ytvatten, fukt fran marken, etc.

| vissa fall medfor dessa fuktvandringar skador pa fuktkansligt material
och skapar sekundarskador sdsom mikrobiella skador, kemiska
emissioner eller t.ex. formférandringar men dven estetiska skador.

Radon i luft

Radon ar en gas som uppkommer nar radioaktivt material sonderfaller.
Radon ar en lattflyktig gas utan lukt eller annan egenskap vi normalt
sett kan uppleva.

Socialstyrelsen har lagt ut riktlinjer med malsattningen att samtliga
bostader skall ha en radongashalt som understiger 200 Bg/m3 fére
2020. Vid besiktningar anger darfor generellt sett vara besiktningsman
att radonforekomsten bor kontrolleras om inte matprotokoll finns
tillgangligt. Detta behover inte alltid innebara att matning behover ske
utan att kontakt med kommunens miljéférvaltning kan ge vagledning i
denna fraga.

Radon kan harréra bade ur byggnadsmaterial och ur marklagren under
byggnaden.

Radon i vatten

Vissa hus har egen brunn for dricksvatten eller tar vatten via gemensam
vattenbrunn.

Radonhalten i vatten bor ej 6verstiga 1000 Bg/| vatten.

Vattenkvalité

Vatten tagna ur egna brunnar eller gemensamma brunnar bor
kontrolleras med jamna mellanrum for att vara saker pa att vatten-
kvalitén ar tillfredsstallande. Radgor med kommunens miljoférvaltning
for vagledning.

Besiktning av oljetankar

Den 1 juli 2000 tradde en ny foreskrift i kraft som innebar att alla
oljetankar mellan en och tio kubikmeter maste besiktigas regelbundet.
For oljetankar utomhus ska en forsta besiktning vara genomférd senast
den 1 juli 2004, och for oljetankar inomhus senast den 1 juli 2006.

En korrosionsskyddad cistern (vanligast utomhus) ska besiktigas med
tolv ars intervall och en stalcistern (vanligast inomhus) ska besiktigas
med sex ars intervall.

Energideklaration

Villor till férsaljning skall, enligt ny lag, efter den 1a januari 2009 vara
energideklarerade. Villor som ar energideklarerade skall sedan alltid ha
en energideklaration som inte ar dldre an 10 ar vid forsaljning.
Nyproducerade byggnader ska ha en deklaration i samband med
fardigstallandet.

Avloppssystem

Besiktningen omfattar inte egna eller gemensamma avlopps-
anldggningar. Radgér med kommunens miljoférvaltning for vagledning
om den aktuella fastigheten avloppssystem.

Provtryckning av rékgdngar

Besiktningen omfattar inte undersékning av rokgangar och dess tathet
etc. Var generella instéllning &r att kontakta skorstensfejaren om den
murade skorstensstocken inte kontrollerats de sista 5-6 aren. Eldstader
som inte anvands erhaller normalt sett automatiskt eldningsférbud.

Brandskyddskontroll

For att erhalla information vilka krav som féreligger pa husets eldstader
kan foljande foreskrift inhamtas fran Raddningsverket. ”"Foreskrifter och
allmédnna rad om rengoring (sotning) och brandskyddskontroll 2005:9”.
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Konstruktions- och detaljbedomning
Tak och vindar

1. Plana/laglutande tak

Ett plant eller Iaglutande tak kraver i regel mer underhall och ar svarare
att kontrollera an t.ex. ett vanligt sadeltak med inspekterbar vind.
Skadorna som upptrader efter lackage eller t.ex. kondensation ar ofta
missfargade innertak, rétskadad raspont etc.

Eftersom takkonstruktionerna i regel inte medger besiktnings-
mojligheter av takkonstruktionen i sig finns ytterst begransade
mojligheter fér besiktningsmannen att bedéma dess kondition och
funktion.

Takets funktion paverkas i forsta hand av angsparrens tathet, men
ocksa av bl.a. isoleringstjocklek, i vissa fall av takets ventilation etc.
Eftersom det ocksa oftast kravs relativt omfattande férstérande
haltagning for att sdkert undersoka takkonstruktionerna ses denna
konstruktion darfor som en s.k. dold konstruktion. Det ar dock alltid
ytterst upp till kdparen att bedéma vilka undersékningar som skall
vidtagas och vilka risker man accepterar. Det fuktskyddande tatskiktet
pa taket kraver regelbunden kontroll och underhall. Tatskikt av papp
har en forvantad livslangd pa ca 10-20 ar.

2. Aldre takpannor av tegel eller betong samt gammal

underlagspapp pa yttertak

Det foreligger pataglig risk for fuktgenomslag igenom gamla takpannor.
Orsaken ar att takpannorna fuktar igenom vilket medfér skador pa lakt
och underlagspapp och ev. underliggande konstruktion. Takpannor far
med &ren frostspringningar vilket innebar dkad risk fér lickage. Aldre
underliggande takpapp har dven en bristande férmaga att fungera
tillfredsstédllande pa grund av att tatskiktet torkat ut och vatten kan
lacka igenom och skada underliggande konstruktioner.

Mosspavaxt och liten 6verlappning pa takpannorna, liten taklutning och
utsatt lage medfor ocksa 6kad risk.

Normal underhallsintervall for underlagspapp och takpannor &r ca 30-
40 ar.

3. Vind med mikrobiella skador

En vind som har mikrobiella skador pa yttertakets insida och dar lackage
genom yttertaket kan uteslutas bor undersokas noggrant. Orsaken kan
vara att varm inneluft trdnger upp pa vinden pa grund av otatheter i
vindsbjdlklaget. Den varma luften som befuktats i inomhusmiljon kan
kondensera eller skapa en hog fuktighet i det kallare yttertaket. Om
detta intraffar ar det av storsta vikt att aven undersoka byggnadens
allmanventilation, vindens isoleringstjocklek, angsparr,
ventilationsspalter m.m.

Fasader

4. Tegelfasader med missfdrgning saltutféllningar, med

utsatt Idige m.m.

Hog fuktintrangning i tegelfasader leder ofta till att bakomvarande
konstruktioner erhaller mikrobiella skador. Orsaken kan vara
undermalig luftspalt bakom skalmuren, undermalig vattenavledning i
dess nederkant eller brukspill som leder in fukten i vaggkonstruktionen.
Aven s.k. sommarkondens kan intréffa ndr varm solinstralning tréffar
den fuktiga vaggen och medfor fuktvandring in i vaggkonstruktionen.

5. Enstegsfasader

Nyare hus med s.k. tunnputs dar putsen sitter direkt pa vagg-
isoleringsskivan kallas enstegsfasad.

Dessa yttervaggar saknar ventilationsspalt i vaggkonstruktionerna och
risk for fuktintrangning i vagg foreligger. Skadorna i vaggarna forblir
ofta osynliga bade invandigt och utvandigt i inledningsskedet.

En teknisk undersokning av en sadan fasad medfér relativt omfattande
haltagning.

Kallare

6. Kdllarviggar

Om kaéllaryttervaggarnas utvandiga fuktisolering bestar av tjarstrykning
har denna en begransad livslangd (ofta ca 15-25 ar). Detta innebar att
utvandiga atgarder i manga fall skall ses som naturligt och nédvandig
efter denna tidsperiod. Om den utvandiga fuktisoleringen forlorar sin
tathet kan det medféra skador pa yttervaggarnas insida, se dven
utreglade vdggar nedan.

7. Utregling pa kdllarvéiggarnas insida

Om utregling forekommer pa kallaryttervdaggarnas insida kan fukt- och
mikrobiella skador uppsta, framst i dess nederdel. Trareglar, syllar och
vaggskivor riskerar att utsattas for hog fuktighet med mikrobiella skador
som foljd.

Aven kondensutfillning kan fdrekomma i viggarna vid fér viggarna
ogynnsamma temperaturer.

Golvkonstruktioner

8. Flytande golv pd betongplatta

Flytande golv betraktas ofta som en riskkonstruktion da konstruktionen
generellt sett har flera mojliga fuktrelaterade brister. Organiskt material
under golvets angsparr eller cellplast exponeras ofta for en hog
fuktighet fran betongplattan och mikroorganismer erhaller en
acceptabel livsmiljo. Detta kan pa sikt medfora lukter eller annan
oangenam luftkvalité inomhus.

Ytter- och innervaggssyllar saknar i manga fall fuktsparr, under dess
undersida, vilket kan ge samma typ av skador som i golvet.

9. Uppreglade golv pa betongplatta

Det uppreglade golvets risker ligger generellt sett i foljande, organiskt
material sasom trareglar, spanrester m.m. ligger i kontakt med den
betongplattan som om den ar fuktig ger upphov till mikrobiella skador.
Den oOverliggande isoleringen ger en temperaturskillnad som skapar en
hogre relativ fuktighet under densamma. Det &r dessutom inte ovanligt
att betongplattan har ingjutna reglar med stor risk for mikrobiella
skador som fo6ljd. Ytter- och innervaggssyllarna saknar i manga fall
fuktsparr, under dess undersida, vilket kan ge samma typ av skador som
i golvet.
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Torpargrunder och krypgrunder

10. Torpargrund/krypgrund

Den sjdlvdragsventilerade krypgrunden betraktas i de flesta fall som en
riskkonstruktion. Orsaken ar bl.a. den forhojda fuktigheten i grunderna
under sommarhalvaret som ofta kan leda till mikrobiella skador. Avsaknad
av fuktsparr med hogt fukttillskott fran marken till grunden kan ocksa vara
en orsak liksom kylande berg i dagen i grunden m.m. Vi anser det vara
mycket viktigt att alltid ta upp en lucka och inspektera grunden om detta
rekommenderas i besiktningsprotokollet. Om grunden inte bedéms vara
fysiskt besiktningsbar kan det vara nédvandigt med haltagning i bjalklaget
for kontroll av dess status.

11. Fonster

Fonster med isolerkassetter och 3 glasfonster kan med tiden tappa sin
tathet och ge upphov till missfargningar mellan fénsterrutorna.

Detta ar i huvudsak en skada av estetiskt natur da fonstrets isolerings-
formaga bara marginellt paverkats. Fonster av aktuell typ anses generellt
sett ha en livslangd pa ca 25-30 ar dven om nyare fonstertyper anses ha
en langre livslangd an de aldre fran slutet av 1970-talet och bérjan av
1980-talet.

Fonster av typen tvaglasfonster och fonster med trakarmar anses ha en
liknande teknisk livslangd (25-30 ar) som ovan namnda fonstertyper dven
om skadorna istédllet &r orsakade av fukt- och rétskador.

Riskanalys och fortsatt teknisk undersékning

12. Aldre badrum

Aldre badrum med kakel och eller klinkers har ofta svagheter gillande
bakomvarande tatskikt och golvbrunnens anslutning till tatskiktet.
Golvbrunnen och réren ar ofta gjorda av gjutjarn och kan vara
rostangripna. Risken for fuktskador bedéms darfor vara hogre.

13. Klinkers pa trébjéilklag

Klinkers pa trabjalklag ar i manga fall en olamplig konstruktion da
mindre rorelser alltid uppstar i trakonstruktioner dels beroende pa
arstidsforandringar men dven pa grund av belastningar. Detta kan
leda till sprickor i klinkers, klinkerfogar och/eller i underliggande
tatskikt. Om underliggande tatskikt skadas i vatutrymmen riskeras att
fuktskador uppstar om golvet exponeras for vatten.

14. Golvbrunnar

Golvbrunnens anslutning till golvytskiktet ar av storsta vikt for
vatrumsgolvets funktion. Det finns darfor en
branschrekommendation som s&ager att om vatutrymmet
renoverades efter 1990 sa bor golvbrunnen bytas och efter 2007 sa
skall den bytas. Gjutjarnsbrunnar skall dock alltid bytas.

Om golvbrunnen ar smutsig vid besiktningen kan inte anslutningen till
omgivande tatskikt eller ytskikt bedémas, vilket da noteras i
protokollet.

Det dr i manga fall svart eller omajligt att faststédlla vissa byggnadskonstruktioners kondition och funktion vid 6verlatelsebesiktningen utan
haltagning och anvandande av tekniska hjalpmedel sasom t.ex. fukt- och temperaturgivare.

Riskanalysen och rekommendationen om fortsatt teknisk undersékning ger darfor besiktningsforrattaren mojlighet att varna for risker och
rekommendera undersékningar som inte ingar i en dverlatelsebesiktning. Ofta kan forrattaren inte bedéma om foreliggande konstruktioner

fungerar tillfredsstallande eller inte.

Manga konstruktioner fungerar fortraffligt trots att dessa rent generellt betraktas som riskkonstruktioner medan andra likadana konstruktioner

inte alls fungerar tillfredsstéallande.

For en bestéllare av en 6verlatelsebesiktning ar det darfor viktigt att ta aktiv del av besiktningsprotokollet och avgéra om t.ex. den fortsatta
tekniska undersokningen skall utforas, eller om man som bestallare kan tanka sig att ta foreliggande risker och lagga in dessa i den totala kalkylen

av fastighetskopet.

Bilaga for konstruktionskontroll

Foljande bilaga for konstruktionskontroll utfors for att utgéra underlag till den férsakring som séljaren kan teckna.

Kontrollen innehaller en undersdkning av valda konstruktionen genom att teknikern méter fukten i provhal som tas upp i vissa kansliga
konstruktioner. Teknikern méter relativ fuktighet (RF %) och/eller Fuktkvot (FK %). Nar den relativa fuktigheten méts i provhalen kontrolleras hur
mycket fukt luften innehaller vid en viss temperatur. Det finns god kdannedom om vid vilken relativ fuktighet t.ex. mikrobiella skador upptrader och

detta kallas darfor for kritiskt gransvarde.

Det kritiska gransvardet brukar anges till 70-75 % RF (i luft, t.ex. i mineralull) och for fuktkvot 15-17 % (avser oftast tramaterial).
Provhal gors pa platser dar delar av stommen kan vara exponerad for skadlig fukt.

| regel borras ett stérre hal och ett mindre i de valda konstruktionerna.

Haltagning utfores i byggnader med platta pa mark, kallare eller souterrangvaning. Denna haltagning utférs under forutsattning att det finns
uppreglade golv, flytande golv, utreglade vaggar etc. i anslutning till grundkonstruktionen.

Har byggnaden krypgrund gors haltagningen i regel underifran och om byggnaden har torpargrund borras stickprovshalen ovanifran. | vissa fall kan
det vara nodvandigt att ta upp en inspektionslucka till grunden om sadan saknas eller att uppdragsgivaren utfér ndgon annan atgard for att

mojliggdra en relevant provtagning.

Observera att matvarden under de kritiska gransvardena inte dr nagon garanti fér att konstruktionen ar felfri. | vissa konstruktionsfall kan
fuktvardena variera 6ver arstiderna och i andra fall kan hogre fuktvarden finnas pa andra hal i konstruktionen.
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Avskrivningstider for olika material och installationer:

Foljande lista redovisar generell teknisk livsldngd for installations- och byggnadsmaterial.

Utvindigt

Tak:

Takpapp

Takduk

Takpapp, under takpannor

Korrugerad takplat
(underliggande takpapp)

Bandfalsad plat
(med underliggande takpapp)

Platdetaljer
Héngrénnor o stupror
Underlagstak

Fasader:

Tréapanel

Farg pa fasad o tradetaljer
Puts

Fonster:
Isolerglas
Fonster, trd
Dorrar

Killarytterviaggar:
Fuktisolering, tjara
Dréneringsledning

Invindigt
Malning/tapetsering
Plastmatta pa golv
Laminatgolv
Parkett

*Kan ej anges, beror av hur mycket luft systemet paverkats av.
Uppgifterna kommer bl.a. fran renoveringshandboken, SABO avskrivningsregler, meddelande M84:10 Statens institut for byggforskning

samt erfarenhetsméssiga virden.

20 ar
30 ar
30 ar
35 ar

35 ar

35 ar
25 ar
40 ar

40 ar
10 ar
30 ar

25 ar
40 ar
35 ar

25 ar
25 ar

10 ar
15 ar
20 ar
40 ar

Invindigt

Ytskikt vatutrymmen
Vatrumsmatta
Tatskikt under klinker

Tétskikt under klinker
(dispersion cax1980-1995)

Vitrumstapeter

Installationer for vatten
Avloppsledningar, gjutjarn

Avloppsledningar, pvc
(installerad fore 1974)

Avloppsledningar pvc
(installerad efter 1974)

Vattenror galvad
Vattenror koppar

Viarmeledningar och
radiatorer av stal
Porslin

Elinstallationer
Kablage, centraler

Vitvaror
Varmvattenberedare

Luft/luft virmepump
Véarmepumpar, ovriga

25 ar
30 ar
15 ar
15 ar

50 ar
25 ar

40 ar

35 ar
50 ar

30 ar

45 ar
10 ar
20 ar

8 ar
15 ar
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Bilaga for kontroll av valda konstruktioner

Konstruktion

Byggnadsdel Kaillare
Konstruktionsdel Uppreglat golv i groventré och innervégg i matkéllare
Konstruktionsuppbyggnad Betongplatta mark som invéndigt har en uppreglad golvkonstruktion. I kéllaren finns ocksé

utreglade viggar.

Kommentar

Kritiskt gransvirde for mikrobiell tillvaxt (mogel/bakterier mm) ar ca 17 % fuktkvot (FK) i trd och for rotsvampstillvaxt
ca 28 %.

Tva stickprovsvis fuktmétningar utfordes i kéllaren. Fuktkvoten i golv mittes till mattes 20,1 % och innervigg i
matkdllare till 18,9 % vilket ar 6ver det kritiska gransvérdet for mikrobiell tillvaxt. Tréfiberskivan pd golv och innervigg
ar ocksa synligt fuktpaverkad.

Sammanfattning

Vid kontroll av konstruktion uppmdttes fuktkvoter 6ver gransvirdet for mikrobiell aktivitet. For att kontrollera orsak och
omfattning till forhojda fuktvirden och fuktpaverkade triafiberskivor samt for att fa ett atgérdsforslag med eventuella
kostnader rekommenderas att besiktningen kompletteras med en fordjupad undersdkning. Undersdkningen bor utforas av
en fackman och géller hela grundkonstruktionen.
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Bilaga for kontroll av valda konstruktioner

Byggnadsdel Betongplatta mark
Konstruktionsdel Yittervaggsyll
Konstruktionsuppbyggnad Betongplatta mark med underliggande isolring. I plattan finns ocksd el-golvvirme

En stickprovsvis fuktmétning i vardagsrummets yttervagg. Fuktkvoten y yttervaggsyllen méttes till 10,1 % vilket &r under
det kritiska grinsvérdet for mikrobiell tillvaxt.

Enligt uppgift frén séljare finns underliggande isolering (cellplast) under husets betongplatta pa mark. Nar underliggande
termisk isolering finns skall betongplattan inte utsittas av fuktpaverkan fran angrdnsande mark.
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