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Frågor till säljaren
Uppgifter från ägare eller representant
Huset förvärvades 2005 av nuvarande ägare. 
Underhåll och renoveringar, se mäklarens objektbeskrivning.
Ägare har ingen kännedom om brister/fel i/på huset.

Har radonhalt i boendemiljön kontrollerats? Ja Ca 2009. Dokumentation fanns ej att tillgå vid 
besiktningstillfället

Har ventilationskontroll utförts? Nej Bör kontrolleras

Energideklaration Ja Se separat protokoll

Regelbunden sotning? Ja -

Provtryckning av murstock? Ja En (1) murstock. Dokumentation fanns ej att tillgå vid 
besiktningstillfället

Har brandskyddskontroll utförts? Ja Dokumentation fanns ej att tillgå vid 
besiktningstillfället

Finns frågelista upprättad? Ja Se upprättat dokument

Tak Underhåll och renoveringar, se mäklarens objektbeskrivning.

Våtutrymme Underhåll och renoveringar, se mäklarens objektbeskrivning.

Utvändig grund Ålder på utvändigt fuktskydd saknas. Utvändigt fuktskydd är ej 
förändrat/renoverat av nuvarande ägare.

Installationer El- och vvs installationer är utbytta i samband med renoveringar. Äldre 
el- och vvs installationer förekommer dock fortfarande.

Byggnadsinformation
Byggnadsbeskrivning Byggnadsår

1945

Till eller ombyggnad Övrigt
Byggnaden stod inför en brand ca 1938. Byggnaden 
återuppbyggdes med ursprunglig källare som 
grundkonstruktion.

Fristående garage står i befintligt skick och har ej ingått i 
besiktningsuppdraget.

Värme: Fjärrvärme. Elektrisk golvvärme i dusch/wc på övreplan. Vissa utrymmen har el 
element.

Ventilation: Självdrag.

Vatten: Kommunalt.

Avlopp: Kommunalt.

Installationer

Tak: Betongpannor, läkt, papp, råspont. Plåttäckning på flygelbyggnad.

Fasad: Målad tegelfasad. 

Fönster: Isolerrutor. 2-glasfönster.

Stomme: Trä.

Grund: Källare.

Byggnadsdel

O13566 - HALLABERGET 2 Senast ändrad: 2020-03-27 14:54Sida 2 (av 13)



Besiktningsresultat
Bedömningsskala: 1 = Utan anmärkning, 2 = Påpekande, 3 = Bör åtgärdas, 4 = Ej besiktningsbart

Byggnadsdel 1 2 3 4 Anmärkning

Utvändigt

Mark X Vegetation/rabatter förekommer invid husgrund. Se kommentar/riskanalys. 
Mark under altan/uterum har ej besiktigats.

Sockel X Sprickor- puts- och färgsläpp förekommer i sockel/grundmur. Se 
kommentar/riskanalys. Sockel under altan/uterum har ej besiktigats.

Trappa X Skador finns i entrétrappa.

Fasad X Lokala, enstaka, mindre färgsläpp.

Fönster/Dörrar X

Äldre fönsterkassetter förekommer där några blivit otäta, se därför info på 
protokollets näst sista sida pos. 11. Sprickor förekommer i fönsterglas. 
Målning/underhållsbehov finns på fönster/dörrar, vissa är ev. i behov av 
byte/lagning. Tröskelbleck finns ej under entrédörr. Se 
kommentar/riskanalys.

Stuprör X Inget att notera.

Hängrännor X Hängrännor har ej besiktigats i helhet pga. hög höjd.

Tak X

Plåttak till flygelbyggnad har endast besiktigats från stege, lutatad mot en 
hängränna. Mindre, lokala, otätheter noterades mellan gavelplåt och 
husfasad. Betongpannetak har besiktigats från sotarstegar. Väderskydd 
finns ej på skorstenar, sprickor/mindre fogsläpp finns på en skorsten, 
nedre plåtbeslag på en skorsten är rostangripet och av äldre karaktär, ej 
utbytt i samband med takrenoveringen. Målning/underhållsbehov finns på 
takutsprång. Se kommentar/riskanalys.

Vind X
I vindsutrymmet upplevdes avvikande lukt. Fuktfläckar/missfärgningar 
samt mikrobiell påväxt finns på underlagstaket. Ovanpå brädgolv har det 
lagts ut cellplastskivor. Se kommentar/riskanalys.

Balkong X

Målning/underhållsbehov förekommer. Räcke är lågt monterat. 
Balkongens ytskikt (keramiskt) är ej besiktningsbart då man lagt träplattor 
samt en presenning ovan på, risk för fuktinträngning kan därför ej 
bedömas.

Uterum X
Målning/underhållsbehov förekommer. Färgsläpp/missfärgning finns i 
innertak. Otätheter finns i utvändig taktäckning i anslutning till balkong. Se 
kommentar/riskanalys.

Altaner X Underhålls- och färdigställandebehov finns. 

Invändigt
Entréplan
Entréhall X Inget att notera.

Hall X Löst stengods/platta finns på golv.

Wc X Äldre standard, tätskikt finns ej under ytskikt med uppvik på vägg och 
tröskel.

Tv-rum X Inget att notera.

Matsal X Inget att notera.

Allmän reflektion
Som spekulant av denna fastighet är det viktigt att ta del av hela protokollet samt att säkerställa att man har förstått 
innebörden av det som står.
Ett hus kräver kontinuerligt underhåll då alla byggnadsdelar utsätts för dagligt slitage. De flesta hus har någon form 
av brister och fel i form av skador eller risk för skador.
De anmärkningar som gjordes vid besiktningen är till stor del vad man kan förvänta sig, med hänsyn till husets 
ålder och konstruktioner.

Har man som köpare inte deltagit vid besiktningen rekommenderas det att en avtalad/bokad 
besiktningsgenomgång görs med mig på telefon. Denna genomgång beställs via fastighetsmäklaren.
Vill du som spekulant på fastigheten komma i kontakt med mig mejla då till daniel.good@obm.se och ange aktuell 
objektsadress, ditt namn och telefonnummer så återkommer jag, när möjlighet ges.
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Besiktningsresultat
Bedömningsskala: 1 = Utan anmärkning, 2 = Påpekande, 3 = Bör åtgärdas, 4 = Ej besiktningsbart

Byggnadsdel 1 2 3 4 Anmärkning

Kök X

Fuktskydd/spilltråg finns ej under kyl, frys och ej i diskbänksskåp. Äldre, 
enligt uppgift från fastighetsägare, fuktfläckar/missfärgningar på 
träkonstruktion/trälåda i tak. Blandade eluttag, jordade och ojordade, 
förekommer. Utrymme bakom sparksockel har ej besiktigats. Vid 
stickprovskontroll av jordade eluttag i utrymmet noterades inga avvikelser.

Hall/Passage X Inget att notera.

Entréplan lägenhet

Kök X
Fuktskydd/spilltråg finns ej i diskbänksskåp. Utrymme bakom sparksockel 
har ej besiktigats. Vid stickprovskontroll av jordade eluttag i utrymmet 
noterades inga avvikelser.

Passage X Inget att notera.

Sovrum 1 X Inget att notera.

Sovrum 2 X Inget att notera.

Hall X Inget att notera.

Dusch/Wc X

Rörgenomförning finns i golv. Golvbrunnsmanschett sticker fram/är synlig 
mellan golvbrunn och klämring. Se kommentar/riskanalys. Vid 
fuktindikering som utfördes noterades inga avvikande indikeringar. Vid 
stickprovskontroll av jordade eluttag i utrymmet noterades inga avvikelser.

Sovrum 3 X Inget att notera.

Tv-rum X Garderob var ej tillgänglig för inspektion vid besiktningstillfället. I övrigt 
inget att notera.

Tvättstuga X

Våtrum av äldre standard. Avvikande lukt noterades i utrymmet. Se 
kommentar/riskanalys. Vid fuktindikering som utfördes noterades inga 
avvikande indikeringar. Vid stickprovskontroll av jordade eluttag i 
utrymmet noterades inga avvikelser.

Övreplan
Trapphus X Handledare finns ej.

Möblerbar Hall X Inget att notera.

Vardagsrum X Inget att notera.

Bibliotek X Inget att notera.

Sovrum 4 X Inget att notera.

Klädkammare 1 & 2 X Inget att notera.

Sovrum 5 X Inget att notera.

Dusch/Wc X

Bomljud förekommer i klinkerplattor utanför duschzon. Plattorna kan 
spricka vid punktbelastning.  Vid fuktindikering som utfördes noterades 
inga avvikande indikeringar. Vid stickprovskontroll av jordade eluttag i 
utrymmet noterades inga avvikelser.

Sovrum 6 X Inget att notera.

Sovrum 7 X Inget att notera.

Källarplan

Källarplan/Allmänt X

Äldre källare/betongplatta på mark med förekomst av puts- och färgsläpp 
samt saltutfällningar på väggar. Vidare förekommer det påbyggda 
väggskonstruktioner av organiskt material samt täta ytskikt på vissa golv. 
Se kommentar/riskanalys. Kontroll av konstruktion, se bilaga.

Hall/Passage X Inget övrigt att notera.

Dusch X
Äldre standard på våtrum där bla. tätskikt saknas. Rötskada noterades i 
duschvägg mot bastu. Fönstrets placering i duschzon är olämplig. Se 
kommentar/riskanalys allmänt samt bilaga.

Bastu X Avikande lukt noterades i utrymmet. Se kommentar/riskanalys allmänt 
samt bilaga.

O13566 - HALLABERGET 2 Senast ändrad: 2020-03-27 14:54Sida 4 (av 13)



Besiktningsresultat
Bedömningsskala: 1 = Utan anmärkning, 2 = Påpekande, 3 = Bör åtgärdas, 4 = Ej besiktningsbart

Byggnadsdel 1 2 3 4 Anmärkning

Relaxrum X Påbyggda golv och väggkonstruktioner. Se kommentar/riskanalys allmänt 
samt bilaga.

Wc X Avikande lukt upplevdes i utrymmet.

Förråd 1 & 2 X Linoleummatta finns lagd mot betongplattan och en uppreglad mellanvägg 
av organiskt material. Se kommentar/riskanalys allmänt samt bilaga.

Skyddsrum X Inget övrigt att notera.

Tvättstuga X Äldre standard på våtrum där bla. tätskikt saknas. Se 
kommentar/riskanalys samt bilaga.

Källarentré/Förråd X Inget övrigt att notera.

Matkällare X Uppreglade mellanväggar av organiskt material. Se kommentar/riskanalys 
allmänt samt bilaga.

Pannrum X Inget övrigt att notera.

Garage X Inget övrigt att notera.

Hela Huset/Allmänt X

Äldre el- och vvs installationer förekommer. Blandade eluttag,  Jordade 
och ojordade, finns i vissa utrymmen. Termostater finns ej på vissa 
element. Färgsläpp förekommer i vissa innertak. Se 
kommentar/riskanalys. Rikligt med lösöre befann sig i vissa utrymmen och 
i vissa fönstersmygar. 
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Kommentarer och riskanalys

Mark: Av erfarenhet vet vi att det kan uppstå problem med fuktskyddet när det förekommer växter intill byggnaden.
Man kan även få en hög fuktstatus i byggnadens konstruktion, detta kan i en förlängning ge upphov till skador som
påverkar byggnaden och inomhusmiljön negativt.

Sockel: Sprickor kan leda till fukt- och frysskador i konstruktionen samt i bakomliggande konstruktioner.

Fönster/Dörrar: Där målning/underhållsbehov/torrsprickor finns i organiskt material, riskerar på grund av sämre
vattenavvisande förmåga att få fuktskador. Vidare rekommenderas det att fackman kontaktas för vidare bedömning
av omfattningen av eventuella fönster/dörrbyten där behov ev. föreligger.

Tak: Där otätheter finns i gavelplåtbeslag mot fasad, riskerar bakomliggande konstruktion att få fuktskador. Då
äldre plåtbeslag på en skorsten finns kvar är det möjligt att denna plåt ej är anpassad för den nya taktäckningen,
med fuktskador i underliggande konstruktion som möjlig följd.

Vind: Det rekommenderas att en vidare teknisk utredning utförs för att ta reda på orsak/omfattning till noterade
missfärgningar/mikrobiell tillväxt på underlagstak samt den avvikande lukt som upplevdes.

Uterum: Det rekommenderas att en vidare teknisk utredning utförs för att ta reda på orsak/omfattning på
färgsläpp/lokal missfärgning i innertak.

Lägenhet/Dusch/Wc: När det finns brister i dess funktion, utifrån rådande branschregler och
monteringsanvisningar, finns det en risk att fukt kan tränga in i bakomvarande konstruktioner och orsaka
fuktrelaterade skador.

Lägenhet/Tvättstuga: Då funktionen, som innebär att ytskiktet/tätskiktet skall vara vattentätt, kan vara nedsatt
finns risk att vatten tränger igenom ytskiktet/tätskiktet med vattenskador i omkringliggande konstruktioner som
följd. Det rekommenderas att fackman kontaktas för att ta reda på orsaken och omfattningen av avvikande lukt som
upplevdes i utrymmet.

Källarplan/Allmänt: En äldre källare av detta slag utsätts i regel mer eller mindre för permanent fuktpåverkan från
angränsande mark. Täta skikt bör undvikas mot golv- och väggytor för att minska risken för fuktpåverkan och
förtvålning av fästmassor etc. Utifrån erfarenhet är det också känt att konstruktioner och beläggningar/beklädnader
med organiska material mot golv- och väggytor bör undvikas, då fuktpåverkan och mikrobiell tillväxt och rötskador
ofta uppstår i sådana. Organiska material har applicerats mot golv-och väggytor. Det utvändiga fuktskyddet är
också äldre. Det kan inte uteslutas att brister föreligger alternativt kommer att uppstå i det utvändiga fuktskyddet
vilket medför att källarens utvändiga fuktskydd måste åtgärdas. Se även bilaga gällande kontroll av konstruktion
och fuktkvotsmätningar.

Dusch: Då det noterades brister/fuktrelaterade skador i utrymmet rekommenderas det att utrymmet renoveras till
ett modernt våtrum. I samband med renoveringen ska bakomliggande/kringliggande konstruktioner kontrolleras så
att inga fuktrelaterade skador finns vid återställningen.

Tvättstuga: Då tätskikt ej finns i våtrum finns det en ökad risk för fuktrelaterade skador i kringliggande
konstruktioner, vid bla. ett eventuellt rör/vattenläckage.

Hela Huset/Allmänt: Det rekommenderas att fackman kontaktas för bedömning och eventuella åtgärdsförslag på
äldre el- och vvs installationer. Om nya färgsläpp uppstår i innertak efter ev. renoveringar eller om befintliga släpp
ökar i omfattning är det viktigt att ta reda på orsaken och omfattningen till det.
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Takvy vindsutrymme

Bilder och beskrivningar

Datum
2020-03-26

Daniel Good/Peder Lidén
Besiktningsförrättare
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Bilaga 1 för kontroll av valda konstruktioner

Konstruktion
Byggnadsdel Grundkonstruktion
Konstruktionsdel Källare
Konstruktionsuppbyggnad Påbyggda golv- och väggkonstruktioner av organiskt material
Kommentar 

Vid stickprovsmätningar i påbyggda golvkonstruktion/väggkonstruktioner i bastu, relaxrum, matkällare uppmättes 
fuktkvoter över gränsvärdet för mikrobiell tillväxt. Fuktkvoter uppmättes till ca 17-20 % i organiska material. Det 
kritiska gränsvärdet för mikrobiell tillväxt brukar anges till ca 17% i fuktkvot (FK).

Sammanfattning 
Då det noterades fuktkvoter över gränsvärdet samt då avvikande lukter upplevdes rekommenderas att allt 
organiskt material i kontakt med betongplattan och grundmuren tas bort och ersätts med fuktsäker konstruktion. 
Samtidigt som det organiska materialet tas bort bör kringliggande konstruktioner kontrolleras. Det kan inte 
uteslutas att skador finns i kringliggande konstruktioner. Om skador finns bör dessa åtgärdas samtidigt. 
Rekommendationen gäller hela källaren.

Om ovan nämnda rekommendationer ej utförs behöver en fortsatt teknisk utredning utföras för att ta reda på 
orsaken och omfattningen till uppmätta fuktkvoter och de avvikande lukter som upplevdes. Rekommendationen 
gäller hela källaren.
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Allmänna villkor

1. Besiktningens omfattning
DettaprotokollfårendastanvändasisambandmedfastighetsaffärsomförmedlasavFastighetsbyrån.Uppdragetomfattarenöverlåtelsebesiktning
varvidbesiktnings-förrättarengenomförenbyggnadstekniskundersökningavfastighetensbostadsbyggnadochivissafalltillhörandegarage/carport
vidbesiktningstillfället.Besiktningenkanavseävenandrabyggnaderpåfastighetenomdettasärskiltöverenskommits.Besiktningenskermed
utgångspunktfrånfastighetensålderochskick.Tillgrundförbesiktningenliggerdehandlingarsombesiktningsförrättarentillhandahållitsochsom
antecknatsibesiktningsutlåtandet.Igranskningenliggerinteattkontrolleralämnadeuppgifter,såvidainteenuppgiftbedömssomfelaktig. 
Medokulärbesiktningavsesenbesiktningavsynligaytorisamtligatillgängligautrymmensamtfasaderochmark.Tillgängligautrymmenärsådana
somkannåsgenomöppningar,dörrarochinspektionsluckorochvilkamedgerenbesiktningavhelaellerstörredelaravutrymmetochsom
åtminståndeärkrypbara.Ejbesiktigadeutrymmenskallibesiktningsutlåtandetantecknasliksomanledningentilldetta.Lösöreochannatsom
försvårarbesiktningenflyttasejavbesiktningsförrättaren.
Yttertakmedtakbeklädnadsombesiktingsmannenbedömersomolämpligellerriskabelattbeträdabesiktigasej.Ibesiktningsutlåtandetskall
besiktningsförrättarennoterasådanaavvikelsersomenköparemedfoginteharattförväntasigvidköpet.Skavankerochandrabyggnadstekniskt
obetydligauppgifternoterasej.
Besiktningenfullgörendastendelavköparensundersökningspliktochbeställarenskalltaaktivdelibesiktningsutlåtandetochavgörahuruvida
rekommendationerfrånbesiktningsmannengällandeåtgärderellerfördjupadeundersökningarskallgenomförasellerinte.Detliggernormalti
köparenstotalaundersökningspliktattpåannatsättundersökautrymmenellerytorsomintevaritfysisktmöjligtattbesiktigavid
överlåtelsebesiktningen,t.ex.ejbesiktningsbarakrypgrunderochvindar.
Besiktningavbefintligainstallationeravseendeel,vvsochventilationutförsendastgenomenokulärerfarenhetsmässigbedömningavdetsomutan
ingreppärtillgängligtochsynligt.
Detåliggeruppdragsgivarenattansvaraförattåterställningavelskerefterev.kontrollavjordningellerjordfelsbrytare. 
Säljarenskallpåbesiktningsförrättarensbegäranlämnauppgifteromförekomstenavdeavvikelseribyggnadenfrånvadenköparemedfoghaft
anledningräknamedochsomsäljarenkännertill.Säljarenkanintebliansvarigföravvikelsersomhanupplystköparenom.Omupplysningarej
lämnatsavsäljarenantecknasdettaiutlåtandet.

2. Riskanalys
Besiktningsförrättarenskallutlåtasigombyggnadensskickutifrånsinaiakttagelsersamtegnaochallmäntkändaerfarenheteromsärskildarisker
förknippademedjämförligabyggnader.
Synligafuktfläckar,nedböjningarellerandrateckenkanpåverkabedömningen.Allmänkunskapomområdetellersärskildkunskapomviss
byggnadsteknikkanocksåpåverkabedömningen.
Detärviktigtattobserveraattriskanalysenintekanomfattamuntligaupplysningarsombesiktningsförrättarenintefåttdelav.Ibesiktningsutlåtandet
redovisarbesiktningsförrättarensinbedömning.Besiktningsmannenkanomenkonstruktionellerbyggnadsdelintesäkertkanbedömasvid
besiktningenväljamellanattupprättaenriskanalysellerattrekommenderaenfortsatttekniskundersökning. 
Riskanalysavbefintligainstallationeravseendeel,vvsochventilationutförsintemendäremotkanbesiktningsförrättarenrekommenderaenfortsatt
tekniskundersökningomsåansesbefogat.

3. Fortsatt teknisk utredning
Finnerbesiktningsförrättarenattbehovföreliggeravfortsatttekniskutredningskalldettaantecknasiutlåtandet.Omkonstruktionriskanalyseratseller
rekommenderatsfortsatttekniskundersökningkananspråkp.g.a.skadoridensammaejställasmotbesiktningsförrättaren.Fortsatttekniskutredning
ingårinteibesiktningsuppdraget.

4. Undantag
Besiktningavbefintligmaskinellutrustning,värmeanläggningar,eldstädersamtrökgångaringårinteiuppdraget.
Undersökninginnehållandeingrepp,mätning,provtryckningetc.ingårejibesiktningsuppdragundantagetvissfuktmätningis.k.riskkonstruktioner.
Stickprovskontrollavjordningiuttagivåtutrymmenutförsdock.Termostaterochreglersäkerhetsventileretc.funktionskontrollerasej.Inomramenför
dettauppdraglämnasejförslagtillavhjälpandeavfel.Skadorelleroangelägenheterorsakadeavhusdjuringårejattbedömaidettauppdrag.

5. Ansvarsbegränsningar
Besiktningsföretagetansvarar,mednedanangivnabegränsningar,förskadasomhanförorsakargenomvårdslöshetellerförsummelserviduppdragets
utförande.
Besiktningsföretagetssammanlagdaskadeståndsskyldighetförettochsammauppdragbegränsastill15basbelopp.
Besiktningsföretagetersätterinteskadebeloppupptilletthalvtbasbelopp.Kravgentemotbesiktningsföretagetskallanmälastilldenneinomskäligtid
efterdetattskadanmärktsellerbortmärkas(reklamation).Reklamationfårdockinteskesenareäntreårefteruppdragetsavslutande.Skerinte
reklamationinomdetidersomangivitsidennapunkt,förlorardenskadelidanderättenattåberopaskadan.Utövervadsomangivitsi
ansvarsbegränsningenharbesiktningsföretagetingetansvarpgauppdragetochdessutförande.Besiktningsföretagethartecknat
konsultansvarsförsäkringfördennatypavuppdrag.
Detåliggeralltiddenskadedrabbadeattihändelseavskadabegränsadennaochdessföljdverkningar.Skadorellerföljdverkningardäravsomberorpå
underlåtenhetersättsej.
Vidberäkningavev.skadebeloppnedsättsbeloppetisamtligafallförålderochnormalförslitnings.k.åldersavdrag.
Vidklagomålskallnikontaktavårthuvudkontorpåtelefon08-59121180alternativtskickaettmailtillinfo@obm.se 

Undertecknaduppdragsgivarehartagitdelavbesiktningensomfattningochallmännavillkor.


OrtochdatumUppdragsgivarensnamnunderskrift

_____________________________________________________
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Bilaga till besiktningsprotokoll med förklaringar till bedömningssätt vid överlåtelsebesiktning

Bedömningsgrunder
OBMGruppenharvaltattredovisabesiktningsresultatetikolumnerdärstegen,”utananmärkning”,”påpekande”och”böråtgärdas”ärdevarianter
somförekommer.Dettasystemanvändsförattdensomläserprotokolletskallförståviktenavdenanmärkningsomförekommer.Anmärkningunder
kolumnenpåpekandenkandockbetydaolikasakerberoendepåvadsomanmärkts.Oftafinnsenkommentar,riskanalysellerliknandesom
kompletterarpåpekandetlängstnerpåsidan3underrubrikenkommentar/riskanalys.Detärdärförmycketviktigtattdentextsomstårunder
”kommentar/riskanalys”läsesmycketnoggranteftersomdetärdärbesiktningsförrättarenoftautvecklarsinabedömningar.Detärocksåviktigtattinse
attbesiktningsmannenskallavgöraomfelsomev.förekommerkanansesvaranormaltellerintemedtankepåhusetsålderochskick.Denfjärde
kolumnenanvändsförattinformerauppdragsgivarenomattutrymmetellerbyggnadsdelenintevarittillgängligförbesiktningvidbesiktningstillfället.

Information till säljare
OmsäljarenärmedvidbesiktningenellertillgängligpåannatsättsågårOBM’sbesiktningsteknikerigenomvadsomskagörasunderbesiktningen
ochställerfrågorombyggnaden.Ombesiktningsmannenerhållermuntligaupplysningarombyggnadensåantecknasdessaibesiktningsprotokollet.
Teknikernkontrollerarinteriktighetenilämnadehandlingaroch/ellerupplysningar.
ErsättningtillOBMfördennabesiktningkaningåipremiesomfakturerasuppdragsgivarenisambandmedtecknandeavförsäkring.Om
uppdragsgivarenväljerattintetecknaförsäkringefterutfördbesiktningellerattupphävamäklarensförsäljningsuppdragsåharOBMrättattfakturera
uppdragsgivarenförbesiktningeneftergällandeprislista.
InformationomKöpargenomgång
Ombesiktningenharutförtsmedsäljarensomuppdragsgivaresårekommenderarviattköparenövervägerattlåtautföraens.k.köpargenomgång.Vid
enköpargenomgånggårmanigenomhusetpåplatsochinformeraromdetsomnoteratsiprotokollet.Dettaförattökaförståelsenochminskarisken
förmissförstånd.Närmanärpåplatsärdetocksålättareförbesiktningsmannenattbesvarafrågorochfunderingarpåettpedagogisktsätt.
Köpargenomgångenkanävengenomförasviatelefonmendetmedförenriskattbesiktningsmannenev.intekanbesvaraallafrågorpåsammasätt. 

Allmän information

Vad är fukt?
Fuktärennaturligdelavvårmiljöochlivsnödvändigförossalla.Iblandkandockfuktställatillmedbekymmerivårabostäderochbyggnader.Ivåra
husfortgårhelatidenfuktvandringarsåvälinifrånsomutifrån.Inifrångenombrukarnafrånt.ex.matlagning,duschning,mm.ochutifrångenomt.ex.
regnvatten,snö,ytvatten,fuktfrånmarken,etc.Ivissafallmedfördessafuktvandringarskadorpåfuktkänsligtmaterialochskaparsekundärskador
såsommikrobiellaskador,kemiskaemissionerellert.ex.formförändringarmenävenestetiskaskador.

Radon i luft
Radonärengassomuppkommernärradioaktivtmaterialsönderfaller.Radonärenlättflyktiggasutanluktellerannanegenskapvinormaltsettkan
uppleva.
Socialstyrelsenharlagtutriktlinjermedmålsättningenattsamtligabostäderskallhaenradongashaltsomunderstiger200Bq/m3före2020.Vid
besiktningarangerdärförgenerelltsettvårabesiktningsmänattradonförekomstenbörkontrollerasomintemätprotokollfinnstillgängligt.Detta
behöverintealltidinnebäraattmätningbehöverskeutanattkontaktmedkommunensmiljöförvaltningkangevägledningidennafråga. 
Radonkanhärrörabådeurbyggnadsmaterialochurmarklagrenunderbyggnaden.

Radon i vatten
Vissahusharegenbrunnfördricksvattenellertarvattenviagemensamvattenbrunn.Radonhaltenivattenbörejöverstiga1000Bq/lvatten.

Vattenkvalité
Vattentagnauregnabrunnarellergemensammabrunnarbörkontrollerasmedjämnamellanrumförattvarasäkerpåattvatten-kvaliténär
tillfredsställande.Rådgörmedkommunensmiljöförvaltningförvägledning.

Besiktning av oljetankar
Den1juli2000träddeennyföreskriftikraftsominnebärattallaoljetankarmellanenochtiokubikmetermåstebesiktigasregelbundet.Föroljetankar
utomhusskaenförstabesiktningvaragenomfördsenastden1juli2004,ochföroljetankarinomhussenastden1juli2006.
Enkorrosionsskyddadcistern(vanligastutomhus)skabesiktigasmedtolvårsintervallochenstålcistern(vanligastinomhus)skabesiktigasmedsex
årsintervall.

Energideklaration
Villortillförsäljningskall,enligtnylag,efterden1ajanuari2009varaenergideklarerade.Villorsomärenergideklareradeskallsedanalltidhaen
energideklarationsominteäräldreän10årvidförsäljning.
Nyproduceradebyggnaderskahaendeklarationisambandmedfärdigställandet.

Avloppssystem
Besiktningenomfattarinteegnaellergemensammaavlopps-anläggningar.Rådgörmedkommunensmiljöförvaltningförvägledningomdenaktuella
fastighetenavloppssystem.

Provtryckning av rökgångar
Besiktningenomfattarinteundersökningavrökgångarochdesstäthetetc.Vårgenerellainställningärattkontaktaskorstensfejarenomdenmurade
skorstensstockenintekontrolleratsdesista5-6åren.Eldstädersominteanvändserhållernormaltsettautomatiskteldningsförbud.

Brandskyddskontroll
FöratterhållainformationvilkakravsomföreliggerpåhusetseldstäderkanföljandeföreskriftinhämtasfrånRäddningsverket.”Föreskrifteroch
allmännarådomrengöring(sotning)ochbrandskyddskontrollMSBFS2014:6”.
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Konstruktions- och detaljbedömning

Tak och vindar

1. Plana/låglutande tak
Ettplantellerlåglutandetakkräveriregelmerunderhållochärsvårareattkontrolleraänt.ex.ettvanligtsadeltakmedinspekterbarvind.Skadorna
somuppträderefterläckageellert.ex.kondensationäroftamissfärgadeinnertak,rötskadadråspontetc.
Eftersomtakkonstruktionernairegelintemedgerbesiktnings-möjligheteravtakkonstruktionenisigfinnsytterstbegränsademöjligheterför
besiktningsmannenattbedömadesskonditionochfunktion.
Taketsfunktionpåverkasiförstahandavångspärrenstäthet,menocksåavbl.a.isoleringstjocklek,ivissafallavtaketsventilationetc.Eftersomdet
ocksåoftastkrävsrelativtomfattandeförstörandehåltagningförattsäkertundersökatakkonstruktionernasesdennakonstruktiondärförsomens.k.
doldkonstruktion.Detärdockalltidytterstupptillköparenattbedömavilkaundersökningarsomskallvidtagasochvilkariskermanaccepterar.Det
fuktskyddandetätskiktetpåtaketkräverregelbundenkontrollochunderhåll.Tätskiktavpappharenförväntadlivslängdpåca10-20år.

2. Äldre takpannor av tegel eller betong samt gammal underlagspapp på yttertak
Detföreliggerpåtagligriskförfuktgenomslagigenomgamlatakpannor.Orsakenäratttakpannornafuktarigenomvilketmedförskadorpåläktoch
underlagspappochev.underliggandekonstruktion.Takpannorfårmedårenfrostsprängningarvilketinnebärökadriskförläckage.Äldre
underliggandetakpappharävenenbristandeförmågaattfungeratillfredsställandepågrundavatttätskiktettorkatutochvattenkanläckaigenomoch
skadaunderliggandekonstruktioner.
Mosspåväxtochlitenöverlappningpåtakpannorna,litentaklutningochutsattlägemedförocksåökadrisk.
Normalunderhållsintervallförunderlagspappochtakpannorärca30-40år.

3. Vind med mikrobiella skador
Envindsomharmikrobiellaskadorpåyttertaketsinsidaochdärläckagegenomyttertaketkanuteslutasbörundersökasnoggrant.Orsakenkanvaraatt
varminneluftträngerupppåvindenpågrundavotätheterivindsbjälklaget.Denvarmaluftensombefuktatsiinomhusmiljönkankondenseraeller
skapaenhögfuktighetidetkallareyttertaket.Omdettainträffarärdetavstörstaviktattävenundersökabyggnadensallmänventilation,vindens
isoleringstjocklek,ångspärr,ventilationsspalterm.m.

Fasader

4. Tegelfasader med missfärgning saltutfällningar, med utsatt läge m.m.
Högfuktinträngningitegelfasaderlederoftatillattbakomvarandekonstruktionererhållermikrobiellaskador.Orsakenkanvaraundermåligluftspalt
bakomskalmuren,undermåligvattenavledningidessnederkantellerbrukspillsomlederinfukteniväggkonstruktionen.Ävens.k.sommarkondens
kaninträffanärvarmsolinstrålningträffardenfuktigaväggenochmedförfuktvandringiniväggkonstruktionen.

5. Enstegsfasader
Nyarehusmeds.k.tunnputsdärputsensitterdirektpåvägg-isoleringsskivankallasenstegsfasad.
Dessaytterväggarsaknarventilationsspaltiväggkonstruktionernaochriskförfuktinträngningiväggföreligger.Skadornaiväggarnaförblirofta
osynligabådeinvändigtochutvändigtiinledningsskedet.
Entekniskundersökningavensådanfasadmedförrelativtomfattandehåltagning.

Källare

6. Källarväggar
Omkällarytterväggarnasutvändigafuktisoleringbeståravtjärstrykninghardennaenbegränsadlivslängd(oftaca15-25år).Dettainnebäratt
utvändigaåtgärderimångafallskallsessomnaturligtochnödvändigefterdennatidsperiod.Omdenutvändigafuktisoleringenförlorarsintäthetkan
detmedföraskadorpåytterväggarnasinsida,seävenutregladeväggarnedan.

7. Utregling på källarväggarnas insida
Omutreglingförekommerpåkällarytterväggarnasinsidakanfukt-ochmikrobiellaskadoruppstå,främstidessnederdel.Träreglar,syllaroch
väggskivorriskerarattutsättasförhögfuktighetmedmikrobiellaskadorsomföljd.
Ävenkondensutfällningkanförekommaiväggarnavidförväggarnaogynnsammatemperaturer.

Golvkonstruktioner

8. Flytande golv på betongplatta
Flytandegolvbetraktasoftasomenriskkonstruktiondåkonstruktionengenerelltsettharfleramöjligafuktrelateradebrister.Organisktmaterialunder
golvetsångspärrellercellplastexponerasoftaförenhögfuktighetfrånbetongplattanochmikroorganismererhållerenacceptabellivsmiljö.Dettakan
påsiktmedföralukterellerannanoangenämluftkvalitéinomhus.
Ytter-ochinnerväggssyllarsaknarimångafallfuktspärr,underdessundersida,vilketkangesammatypavskadorsomigolvet.

9. Uppreglade golv på betongplatta
Detuppregladegolvetsriskerliggergenerelltsettiföljande,organisktmaterialsåsomträreglar,spånresterm.m.liggerikontaktmeddenbetongplattan
somomdenärfuktiggerupphovtillmikrobiellaskador.
Denöverliggandeisoleringengerentemperaturskillnadsomskaparenhögrerelativfuktighetunderdensamma.Detärdessutominteovanligtatt
betongplattanharingjutnareglarmedstorriskförmikrobiellaskadorsomföljd.Ytter-ochinnerväggssyllarnasaknarimångafallfuktspärr,under
dessundersida,vilketkangesammatypavskadorsomigolvet.
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Torpargrunder och krypgrunder

10. Torpargrund/krypgrund
Densjälvdragsventileradekrypgrundenbetraktasideflestafallsomenriskkonstruktion.Orsakenärbl.a.denförhöjdafuktighetenigrundernaunder
sommarhalvåretsomoftakanledatillmikrobiellaskador.Avsaknadavfuktspärrmedhögtfukttillskottfrånmarkentillgrundenkanocksåvaraen
orsakliksomkylandebergidagenigrundenm.m.Vianserdetvaramycketviktigtattalltidtauppenluckaochinspekteragrundenomdetta
rekommenderasibesiktningsprotokollet.Omgrundenintebedömsvarafysisktbesiktningsbarkandetvaranödvändigtmedhåltagningibjälklagetför
kontrollavdessstatus.

11. Fönster
Fönstermedisolerkassetteroch3glasfönsterkanmedtidentappasintäthetochgeupphovtillmissfärgningarmellanfönsterrutorna. 
Dettaärihuvudsakenskadaavestetisktnaturdåfönstretsisolerings-förmågabaramarginelltpåverkats.Fönsteravaktuelltypansesgenerelltsettha
enlivslängdpåca25-30årävenomnyarefönstertyperanseshaenlängrelivslängdändeäldrefrånslutetav1970-taletochbörjanav1980-talet. 
Fönsteravtypentvåglasfönsterochfönstermedträkarmaranseshaenliknandeteknisklivslängd(25-30år)somovannämndafönstertyperävenom
skadornaiställetärorsakadeavfukt-ochrötskador.

12. Äldre badrum
Äldrebadrummedkakelochellerklinkersharoftasvaghetergällandebakomvarandetätskiktochgolvbrunnensanslutningtilltätskiktet.Golvbrunnen
ochrörenäroftagjordaavgjutjärnochkanvararostangripna.Riskenförfuktskadorbedömsdärförvarahögre.

13. Klinkers på träbjälklag
Klinkerspåträbjälklagärimångafallenolämpligkonstruktiondåmindrerörelseralltiduppståriträkonstruktionerdelsberoendepå
årstidsförändringarmenävenpågrundavbelastningar.Dettakanledatillsprickoriklinkers,klinkerfogaroch/elleriunderliggandetätskikt.Om
underliggandetätskiktskadasivåtutrymmenriskerasattfuktskadoruppståromgolvetexponerasförvatten.

14. Golvbrunnar
Golvbrunnensanslutningtillgolvytskiktetäravstörstaviktförvåtrumsgolvetsfunktion.Detfinnsdärförenbranschrekommendationsomsägerattom
våtutrymmetrenoveradesefter1990såbörgolvbrunnenbytasochefter2007såskalldenbytas.Gjutjärnsbrunnarskalldockalltidbytas.
Omgolvbrunnenärsmutsigvidbesiktningenkaninteanslutningentillomgivandetätskiktellerytskiktbedömas,vilketdånoterasiprotokollet.

Riskanalys och fortsatt teknisk undersökning
Detärimångafallsvårtelleromöjligtattfastställavissabyggnadskonstruktionerskonditionochfunktionvidöverlåtelsebesiktningenutanhåltagning
ochanvändandeavtekniskahjälpmedelsåsomt.ex.fukt-ochtemperaturgivare.
Riskanalysenochrekommendationenomfortsatttekniskundersökninggerdärförbesiktningsförrättarenmöjlighetattvarnaförriskeroch
rekommenderaundersökningarsominteingårienöverlåtelsebesiktning.Oftakanförrättarenintebedömaomföreliggandekonstruktionerfungerar
tillfredsställandeellerinte.
Mångakonstruktionerfungerarförträffligttrotsattdessarentgenerelltbetraktassomriskkonstruktionermedanandralikadanakonstruktionerintealls
fungerartillfredsställande.
Förenbeställareavenöverlåtelsebesiktningärdetdärförviktigtatttaaktivdelavbesiktningsprotokolletochavgöraomt.ex.denfortsattatekniska
undersökningenskallutföras,ellerommansombeställarekantänkasigatttaföreligganderiskerochläggaindessaidentotalakalkylenav
fastighetsköpet.

Bilaga för konstruktionskontroll
Bilaganförkonstruktionskontrollutförsförattutgöraunderlagtilldenförsäkringsomsäljarenkanteckna.
Kontrolleninnehållerenundersökningavvaldakonstruktionengenomattteknikernmäterfukteniprovhålsomtasuppivissakänsligakonstruktioner.
Teknikernmäterrelativfuktighet(RF%)och/ellerFuktkvot(FK%).Närdenrelativafuktighetenmätsiprovhålenkontrollerashurmycketfuktluften
innehållervidenvisstemperatur.Detfinnsgodkännedomomvidvilkenrelativfuktighett.ex.mikrobiellaskadoruppträderochdettakallasdärförför
kritisktgränsvärde.
Detkritiskagränsvärdetbrukarangestill70-75%RF(iluft,t.ex.imineralull)ochförfuktkvot15-17%(avseroftastträmaterial).
Provhålgörspåplatserdärdelaravstommenkanvaraexponeradförskadligfukt.
Iregelborrasettstörrehålochettmindreidevaldakonstruktionerna.
Håltagningutföresibyggnadermedplattapåmark,källareellersouterrängvåning.Dennahåltagningutförsunderförutsättningattdetfinns
uppregladegolv,flytandegolv,utregladeväggaretc.ianslutningtillgrundkonstruktionen.
Harbyggnadenkrypgrundgörshåltagningeniregelunderifrånochombyggnadenhartorpargrundborrasstickprovshålenovanifrån.Ivissafallkan
detvaranödvändigtatttauppeninspektionsluckatillgrundenomsådansaknasellerattuppdragsgivarenutförnågonannanåtgärdförattmöjliggöra
enrelevantprovtagning.
Observeraattmätvärdenunderdekritiskagränsvärdenainteärnågongarantiförattkonstruktionenärfelfri.Ivissakonstruktionsfallkanfuktvärdena
varieraöverårstidernaochiandrafallkanhögrefuktvärdenfinnaspåandrahålikonstruktionen.
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Avskrivningstider för olika material  och installationer
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