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Byggnadsinformation

Byggnadsbeskrivning Byggnadsar
1945
Till eller ombyggnad Ovrigt
Byggnaden stod infor en brand ca 1938. Byggnaden Fristdende garage star i befintligt skick och har ej ingatt i
ateruppbyggdes med ursprunglig kallare som besiktningsuppdraget.
grundkonstruktion.
Byggnadsdel
Tak: Betongpannor, lakt, papp, raspont. Plattdckning pa flygelbyggnad.
Fasad: Malad tegelfasad.
Fonster: Isolerrutor. 2-glasfonster.
Stomme: Tra.
Grund: Kallare.

Installationer

Varme: Fjarrvarme. Elektrisk golvvarme i dusch/wc pa dvreplan. Vissa utrymmen har el
element.

Ventilation: Sjalvdrag.

Vatten: Kommunalt.

Avlopp: Kommunalt.

Fragor till sdljaren

Uppgifter fran agare eller representant

Huset forvarvades 2005 av nuvarande agare.

Underhall och renoveringar, se méklarens objektbeskrivning.
Agare har ingen kdnnedom om brister/fel i/pa huset.

Tak Underhall och renoveringar, se maklarens objektbeskrivning.
Vatutrymme Underhall och renoveringar, se maklarens objektbeskrivning.
Utvandig grund Alder pa utvandigt fuktskydd saknas. Utvandigt fuktskydd &r ej
forandrat/renoverat av nuvarande agare.
Installationer El- och vvs installationer &r utbytta i samband med renoveringar. Aldre
el- och vvs installationer forekommer dock fortfarande.
Har radonhalt i boendemiljon kontrollerats? Ja Ca 2009. Dokumentation fanns ej att tillga vid
besiktningstillfallet
Har ventilationskontroll utforts? Nej Bor kontrolleras
Energideklaration Ja Se separat protokoll
Regelbunden sotning? Ja -
Provtryckning av murstock? Ja En (1) murstock. Dokumentation fanns ej att tillga vid
besiktningstillfallet
Har brandskyddskontroll utforts? Ja Dokumentation fanns ej att tiliga vid
besiktningstillfallet
Finns fragelista upprattad? Ja Se upprattat dokument
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Allman reflektion

Som spekulant av denna fastighet ar det viktigt att ta del av hela protokollet samt att sakerstalla att man har férstatt
innebdrden av det som star.
Ett hus kraver kontinuerligt underhall da alla byggnadsdelar utsatts for dagligt slitage. De flesta hus har nagon form
av brister och fel i form av skador eller risk for skador.

De anmarkningar som gjordes vid besiktningen ar till stor del vad man kan férvanta sig, med hansyn till husets

alder och konstruktioner.

Har man som kopare inte deltagit vid besiktningen rekommenderas det att en avtalad/bokad
besiktningsgenomgang gors med mig pa telefon. Denna genomgang bestalls via fastighetsmaklaren.

Vill du som spekulant pa fastigheten komma i kontakt med mig mejla da till daniel.good@obm.se och ange aktuell
objektsadress, ditt namn och telefonnummer sa aterkommer jag, nar méjlighet ges.

Besiktningsresultat

Beddmningsskala: 1 = Utan anmarkning, 2 = Papekande, 3 = Bor atgardas, 4 = Ej besiktningsbart

Byggnadsdel
Utvandigt

Mark

Sockel

Trappa
Fasad

Foénster/Dorrar

Stupror

Hangrannor

Tak

Vind

Balkong

Uterum

Altaner
Invandigt
Entréplan
Entréhall
Hall

We

Tv-rum

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

Sprickor- puts- och fargslapp férekommer i sockel/grundmur. Se
kommentar/riskanalys. Sockel under altan/uterum har ej besiktigats.

Skador finns i entrétrappa.
Lokala, enstaka, mindre fargslapp.

Aldre fonsterkassetter férekommer dar nagra blivit otata, se darfor info pa
protokollets nast sista sida pos. 11. Sprickor férekommer i fénsterglas.
Malning/underhallsbehov finns pa fénster/dorrar, vissa ar ev. i behov av
byte/lagning. Troskelbleck finns ej under entrédorr. Se
kommentar/riskanalys.

Inget att notera.

Hangrannor har ej besiktigats i helhet pga. hég hojd.

Plattak till flygelbyggnad har endast besiktigats fran stege, lutatad mot en
hangranna. Mindre, lokala, otatheter noterades mellan gavelplat och
husfasad. Betongpannetak har besiktigats fran sotarstegar. Vaderskydd
finns ej pa skorstenar, sprickor/mindre fogslapp finns pa en skorsten,
nedre platbeslag pa en skorsten ar rostangripet och av aldre karaktar, ej
utbytt i samband med takrenoveringen. Malning/underhallsbehov finns pa
takutsprang. Se kommentar/riskanalys.

| vindsutrymmet upplevdes avvikande lukt. Fuktflackar/missfargningar
samt mikrobiell pavaxt finns pa underlagstaket. Ovanpa bradgolv har det
lagts ut cellplastskivor. Se kommentar/riskanalys.

Malning/underhallsbehov forekommer. Racke ar lagt monterat.
Balkongens ytskikt (keramiskt) ar ej besiktningsbart da man lagt tréplattor
samt en presenning ovan p4, risk for fuktintrangning kan darfor ej
bedémas.

Malning/underhallsbehov forekommer. Fargslapp/missfargning finns i
innertak. Otatheter finns i utvandig taktackning i anslutning till balkong. Se
kommentar/riskanalys.

Underhalls- och fardigstallandebehov finns.

Inget att notera.

Lost stengods/platta finns pa golv.

Aldre standard, tatskikt finns ej under ytskikt med uppvik pa vagg och
troskel.

Inget att notera.

Inget att notera.

Sida 3 (av 13) Senast andrad: 2020-03-27 14:54



Besiktningsresultat

Beddmningsskala: 1 = Utan anmarkning, 2 = Papekande, 3 = Bor atgardas, 4 = Ej besiktningsbart

Byggnadsdel

Kok

Hall/Passage
Entréplan lagenhet
Kok

Passage
Sovrum 1
Sovrum 2
Hall

Dusch/Wc

Sovrum 3

Tv-rum

Tvattstuga

Ovreplan
Trapphus
Méoblerbar Hall
Vardagsrum
Bibliotek

Sovrum 4
Kladkammare 1 & 2

Sovrum 5

Dusch/Wc

Sovrum 6
Sovrum 7

Kallarplan

Kallarplan/Allmant

Hall/Passage

Dusch

Bastu
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2 3 4 Anmarkning

Fuktskydd/spilltrag finns ej under kyl, frys och ej i diskbanksskap. Aldre,
enligt uppgift fran fastighetsagare, fuktflackar/missfargningar pa
trakonstruktion/tralada i tak. Blandade eluttag, jordade och ojordade,
forekommer. Utrymme bakom sparksockel har ej besiktigats. Vid
stickprovskontroll av jordade eluttag i utrymmet noterades inga avvikelser.

Inget att notera.

Fuktskydd/spilltrag finns ej i diskbanksskap. Utrymme bakom sparksockel
har ej besiktigats. Vid stickprovskontroll av jordade eluttag i utrymmet
noterades inga avvikelser.

Inget att notera.
Inget att notera.
Inget att notera.

Inget att notera.

Rérgenomforning finns i golv. Golvbrunnsmanschett sticker fram/ar synlig
mellan golvbrunn och klamring. Se kommentar/riskanalys. Vid
fuktindikering som utférdes noterades inga avvikande indikeringar. Vid
stickprovskontroll av jordade eluttag i utrymmet noterades inga avvikelser.

Inget att notera.

Garderob var e;j tillganglig for inspektion vid besiktningstillfallet. | dvrigt
inget att notera.

Vatrum av aldre standard. Avvikande lukt noterades i utrymmet. Se
kommentar/riskanalys. Vid fuktindikering som utférdes noterades inga
avvikande indikeringar. Vid stickprovskontroll av jordade eluttag i
utrymmet noterades inga avvikelser.

Handledare finns e;j.
Inget att notera.
Inget att notera.
Inget att notera.
Inget att notera.
Inget att notera.

Inget att notera.

Bomljud forekommer i klinkerplattor utanfér duschzon. Plattorna kan
spricka vid punktbelastning. Vid fuktindikering som utférdes noterades
inga avvikande indikeringar. Vid stickprovskontroll av jordade eluttag i
utrymmet noterades inga avvikelser.

Inget att notera.

Inget att notera.

Aldre kallare/betongplatta p& mark med férekomst av puts- och fargslapp
samt saltutfallningar pa vaggar. Vidare férekommer det pabyggda
vaggskonstruktioner av organiskt material samt tata ytskikt pa vissa golv.
Se kommentar/riskanalys. Kontroll av konstruktion, se bilaga.

Inget Ovrigt att notera.

Aldre standard p& vatrum dar bla. tatskikt saknas. Roétskada noterades i
duschvagg mot bastu. Fénstrets placering i duschzon ar olamplig. Se
kommentar/riskanalys allmant samt bilaga.

Avikande lukt noterades i utrymmet. Se kommentar/riskanalys allmant
samt bilaga.
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Besiktningsresultat

Beddmningsskala: 1 = Utan anmarkning, 2 = Papekande, 3 = Bor atgardas, 4 = Ej besiktningsbart

Byggnadsdel
Relaxrum

Wec

Forrad 1 & 2
Skyddsrum
Tvattstuga
Kallarentré/Forrad
Matkallare

Pannrum

Garage

Hela Huset/Allmant
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X

Pabyggda golv och vaggkonstruktioner. Se kommentar/riskanalys allmant
samt bilaga.

Avikande lukt upplevdes i utrymmet.

Linoleummatta finns lagd mot betongplattan och en uppreglad mellanvagg
av organiskt material. Se kommentar/riskanalys allmant samt bilaga.

Inget 6vrigt att notera.

Aldre standard p& vatrum dar bla. tatskikt saknas. Se
kommentar/riskanalys samt bilaga.

Inget Ovrigt att notera.

Uppreglade mellanvaggar av organiskt material. Se kommentar/riskanalys
allmant samt bilaga.

Inget dvrigt att notera.

Inget dvrigt att notera.

Aldre el- och vvs installationer forekommer. Blandade eluttag, Jordade
och ojordade, finns i vissa utrymmen. Termostater finns ej pa vissa
element. Fargslapp forekommer i vissa innertak. Se
kommentar/riskanalys. Rikligt med I6s6re befann sig i vissa utrymmen och
i vissa fonstersmygar.
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Kommentarer och riskanalys

Mark: Av erfarenhet vet vi att det kan uppsta problem med fuktskyddet nar det férekommer vaxter intill byggnaden.
Man kan aven fa en hog fuktstatus i byggnadens konstruktion, detta kan i en férlangning ge upphov till skador som
paverkar byggnaden och inomhusmiljon negativt.

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

Fonster/Dorrar: Dar malning/underhallsbehov/torrsprickor finns i organiskt material, riskerar pa grund av samre
vattenavvisande formaga att fa fuktskador. Vidare rekommenderas det att fackman kontaktas for vidare bedomning
av omfattningen av eventuella fénster/dérrbyten dar behov ev. foreligger.

Tak: Dar otatheter finns i gavelplatbeslag mot fasad, riskerar bakomliggande konstruktion att fa fuktskador. Da
aldre platbeslag pa en skorsten finns kvar ar det mgjligt att denna plat ej ar anpassad for den nya taktackningen,
med fuktskador i underliggande konstruktion som maijlig foljd.

Vind: Det rekommenderas att en vidare teknisk utredning utfors for att ta reda pa orsak/omfattning till noterade
missfargningar/mikrobiell tillvaxt pa underlagstak samt den avvikande lukt som upplevdes.

Uterum: Det rekommenderas att en vidare teknisk utredning utfors for att ta reda pa orsak/omfattning pa
fargslapp/lokal missfargning i innertak.

Lagenhet/Dusch/Wc: Nar det finns brister i dess funktion, utifran rddande branschregler och
monteringsanvisningar, finns det en risk att fukt kan trénga in i bakomvarande konstruktioner och orsaka
fuktrelaterade skador.

Lagenhet/Tviattstuga: Da funktionen, som innebar att ytskiktet/tatskiktet skall vara vattentatt, kan vara nedsatt
finns risk att vatten trénger igenom ytskiktet/tatskiktet med vattenskador i omkringliggande konstruktioner som

foljd. Det rekommenderas att fackman kontaktas for att ta reda pa orsaken och omfattningen av avvikande lukt som
upplevdes i utrymmet.

Kallarplan/Allmant: En aldre kallare av detta slag utsatts i regel mer eller mindre fér permanent fuktpaverkan fran
angransande mark. Tata skikt bor undvikas mot golv- och vaggytor for att minska risken for fuktpaverkan och
fortvalning av fastmassor etc. Utifran erfarenhet ar det ocksa kant att konstruktioner och belaggningar/bekladnader
med organiska material mot golv- och vaggytor bor undvikas, da fuktpaverkan och mikrobiell tillvéxt och rétskador
ofta uppstar i sddana. Organiska material har applicerats mot golv-och vaggytor. Det utvandiga fuktskyddet ar
ocksa aldre. Det kan inte uteslutas att brister foreligger alternativt kommer att uppsta i det utvandiga fuktskyddet
vilket medfor att kallarens utvandiga fuktskydd maste atgardas. Se aven bilaga gallande kontroll av konstruktion
och fuktkvotsmatningar.

Dusch: Da det noterades brister/fuktrelaterade skador i utrymmet rekommenderas det att utrymmet renoveras till
ett modernt vatrum. | samband med renoveringen ska bakomliggande/kringliggande konstruktioner kontrolleras sa
att inga fuktrelaterade skador finns vid aterstallningen.

Tvattstuga: Da tatskikt ej finns i vatrum finns det en 6kad risk for fuktrelaterade skador i kringliggande
konstruktioner, vid bla. ett eventuellt ror/vattenlackage.

Hela Huset/Allmant: Det rekommenderas att fackman kontaktas fér bedomning och eventuella atgardsforslag pa
aldre el- och vvs installationer. Om nya fargslapp uppstar i innertak efter ev. renoveringar eller om befintliga slapp
Okar i omfattning ar det viktigt att ta reda pa orsaken och omfattningen till det.
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Bilder och beskrivningar

Takvy vindsutrymme

Datum

2020-03-26

Daniel Good/Peder Lidén
Besiktningsforrattare
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Bilaga 1 for kontroll av valda konstruktioner

Konstruktion

Byggnadsdel Grundkonstruktion

Konstruktionsdel Kallare

Konstruktionsuppbyggnad Pabyggda golv- och vaggkonstruktioner av organiskt material
Kommentar

Vid stickprovsmatningar i pabyggda golvkonstruktion/vaggkonstruktioner i bastu, relaxrum, matkallare uppmattes
fuktkvoter 6ver gransvardet for mikrobiell tillvaxt. Fuktkvoter uppmaéttes till ca 17-20 % i organiska material. Det
kritiska gréansvardet for mikrobiell tillvaxt brukar anges till ca 17% i fuktkvot (FK).

Sammanfattning

Da det noterades fuktkvoter 6ver gransvardet samt da avvikande lukter upplevdes rekommenderas att allt
organiskt material i kontakt med betongplattan och grundmuren tas bort och ersatts med fuktséker konstruktion.
Samtidigt som det organiska materialet tas bort bor kringliggande konstruktioner kontrolleras. Det kan inte
uteslutas att skador finns i kringliggande konstruktioner. Om skador finns bor dessa atgardas samtidigt.
Rekommendationen galler hela kallaren.

Om ovan ndmnda rekommendationer ej utférs behdver en fortsatt teknisk utredning utféras for att ta reda pa
orsaken och omfattningen till uppmatta fuktkvoter och de avvikande lukter som upplevdes. Rekommendationen
galler hela kallaren.
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Allméinna villkor

1. Besiktningens omfattning

Detta protokoll far endast anvéndas i samband med fastighetsaffir som férmedlas av Fastighetsbyran. Uppdraget omfattar en dverlatelsebesiktning
varvid besiktnings-forrittaren genomfor en byggnadsteknisk undersdkning av fastighetens bostadsbyggnad och i vissa fall tillhdrande garage/carport
vid besiktningstillfdllet. Besiktningen kan avse dven andra byggnader pa fastigheten om detta sérskilt 6verenskommits. Besiktningen sker med
utgangspunkt fran fastighetens alder och skick. Till grund f6r besiktningen ligger de handlingar som besiktningsforrattaren tillhandahallits och som
antecknats i besiktningsutlatandet. I granskningen ligger inte att kontrollera ldmnade uppgifter, sdvida inte en uppgift bedoms som felaktig.

Med okulér besiktning avses en besiktning av synliga ytor i samtliga tillgéngliga utrymmen samt fasader och mark. Tillgéingliga utrymmen &r sdédana
som kan nés genom Oppningar, 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 besiktningsutldtandet antecknas liksom anledningen till detta. Los6re och annat som
forsvarar besiktningen flyttas ej av besiktningsforrattaren.

Yttertak med takbeklddnad som besiktingsmannen bedomer som oldmplig eller riskabel att betrdda besiktigas ej. I besiktningsutlatandet skall
besiktningsforrittaren notera sddana avvikelser som en kopare med fog inte har att forvénta sig vid kopet. Skavanker och andra byggnadstekniskt
obetydliga uppgifter noteras ej.

Besiktningen fullgdr endast en del av koparens undersdkningsplikt och bestéllaren skall ta aktiv del i besiktningsutlatandet och avgdra huruvida
rekommendationer fran besiktningsmannen géllande dtgérder eller fordjupade undersokningar skall genomforas eller inte. Det ligger normalt i
koparens totala undersokningsplikt att pa annat sitt undersoka utrymmen eller ytor som inte varit fysiskt mojligt att besiktiga vid
overlatelsebesiktningen, t.ex. ej besiktningsbara krypgrunder och vindar.

Besiktning av befintliga installationer avseende el, vvs och ventilation utfors endast genom en okuldr erfarenhetsméssig beddmning av det som utan
ingrepp ér tillgéngligt och synligt.

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

Séljaren skall pa besiktningsforrittarens begiran lamna uppgifter om férekomsten av de avvikelser i byggnaden fran vad en kopare med fog haft
anledning rdkna med och som séljaren kdnner till. Siljaren kan inte bli ansvarig for avvikelser som han upplyst kdparen om. Om upplysningar ej
lamnats av séljaren antecknas detta i utlatandet.

2. Riskanalys

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

Synliga fuktflackar, nedbdjningar eller andra tecken kan paverka bedomningen. Allmén kunskap om omradet eller sarskild kunskap om viss
byggnadsteknik kan ocksé paverka bedomningen.

Det ar viktigt att observera att riskanalysen inte kan omfatta muntliga upplysningar som besiktningsforrattaren inte fatt del av. I besiktningsutlatandet
redovisar besiktningsforrittaren sin beddmning. Besiktningsmannen kan om en konstruktion eller byggnadsdel inte sékert kan bedoémas vid
besiktningen viélja mellan att upprétta en riskanalys eller att rekommendera en fortsatt teknisk undersokning.

Riskanalys av befintliga installationer avseende el, vvs och ventilation utfors inte men diaremot kan besiktningsforrittaren rekommendera en fortsatt
teknisk undersokning om sa anses befogat.

3. Fortsatt teknisk utredning

Finner besiktningsforréttaren att behov foreligger av fortsatt teknisk utredning skall detta antecknas i utldtandet. Om konstruktion riskanalyserats eller
rekommenderats fortsatt teknisk undersdkning kan ansprak p.g.a. skador i densamma ej stillas mot besiktningsforréttaren. Fortsatt teknisk utredning
ingér inte i1 besiktningsuppdraget.

4. Undantag

Besiktning av befintlig maskinell utrustning, virmeanléggningar, eldstdder samt rokgangar ingér inte i uppdraget.

Undersokning innehéllande ingrepp, métning, provtryckning etc. ingér ¢j i besiktningsuppdrag undantaget viss fuktméatning i s.k. riskkonstruktioner.
Stickprovskontroll av jordning i uttag i vatutrymmen utfors dock. Termostater och reglersékerhetsventiler etc. funktionskontrolleras ej. Inom ramen for
detta uppdrag ldmnas ej forslag till avhjédlpande av fel. Skador eller oangeldgenheter orsakade av husdjur ingar ej att bedoma i detta uppdrag.

5. Ansvarsbegrinsningar

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

Besiktningsforetagets sammanlagda skadestdndsskyldighet for ett och samma uppdrag begrénsas till 15 basbelopp.

Besiktningsforetaget ersétter inte skadebelopp upp till ett halvt basbelopp. Krav gentemot besiktningsforetaget skall anmélas till denne inom skilig tid
efter det att skadan mérkts eller bort mérkas (reklamation). Reklamation far dock inte ske senare &n tre ar efter uppdragets avslutande. Sker inte
reklamation inom de tider som angivits i denna punkt, forlorar den skadelidande rétten att aberopa skadan. Utover vad som angivits i
ansvarsbegransningen har besiktningsforetaget inget ansvar p g a uppdraget och dess utférande. Besiktningsforetaget har tecknat
konsultansvarsforsikring for denna typ av uppdrag.

Det aligger alltid den skadedrabbade att i hdndelse av skada begrinsa denna och dess foljdverkningar. Skador eller f6ljdverkningar ddrav som beror pa
underlétenhet ersitts ej.

Vid berdkning av ev. skadebelopp nedsitts beloppet i samtliga fall for dlder och normal forslitning s.k. aldersavdrag.

Vid klagomal skall ni kontakta vart huvudkontor pé telefon 08-591 211 80 alternativt skicka ett mail till info@obm.se

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 6verlitelsebesiktning

Bedomningsgrunder
OBM Gruppen har valt att redovisa besiktningsresultatet i kolumner dir stegen, “utan anméirkning”, ’papekande” och “’bor atgirdas” dr de varianter

som forekommer. Detta system anvinds for att den som ldser protokollet skall forsta vikten av den anmérkning som férekommer. Anmérkning under
kolumnen pépekanden kan dock betyda olika saker beroende pa vad som anmirkts. Ofta finns en kommentar, riskanalys eller liknande som
kompletterar papekandet ldngst ner pa sidan 3 under rubriken kommentar/riskanalys. Det dr darfor mycket viktigt att den text som stér under
“kommentar/riskanalys” ldses mycket noggrant eftersom det dr ddr besiktningsforrattaren ofta utvecklar sina bedomningar. Det dr ocksé viktigt att inse
att besiktningsmannen skall avgora om fel som ev. férekommer kan anses vara normalt eller inte med tanke pa husets alder och skick. Den fjarde
kolumnen anvénds for att informera uppdragsgivaren om att utrymmet eller byggnadsdelen inte varit tillgéinglig for besiktning vid besiktningstillféllet.

Information till séljare

Om siljaren dr med vid besiktningen eller tillgénglig pa annat sitt s& gar OBM’s besiktningstekniker igenom vad som ska goras under besiktningen
och stéller fragor om byggnaden. Om besiktningsmannen erhéller muntliga upplysningar om byggnaden sa antecknas dessa i besiktningsprotokollet.
Teknikern kontrollerar inte riktigheten i ldimnade handlingar och/eller upplysningar.

Erséttning till OBM for denna besiktning kan ingd i premie som faktureras uppdragsgivaren i samband med tecknande av forsékring. Om
uppdragsgivaren véljer att inte teckna forsakring efter utford besiktning eller att upphdva méklarens forsiljningsuppdrag sa har OBM ritt att fakturera
uppdragsgivaren for besiktningen efter géllande prislista.

Information om Kdpargenomgang

Om besiktningen har utforts med séljaren som uppdragsgivare s rekommenderar vi att kdparen 6vervéger att lata utfora en s.k. kopargenomgang. Vid
en kopargenomgang gir man igenom huset pa plats och informerar om det som noterats i protokollet. Detta for att 6ka forstaelsen och minska risken
for missforstand. Nér man dr pa plats &r det ocksa lattare for besiktningsmannen att besvara fragor och funderingar pa ett pedagogiskt sitt.
Kopargenomgéngen kan dven genomforas via telefon men det medfor en risk att besiktningsmannen ev. inte kan besvara alla fragor pa samma sétt.

Allmin information

Vad ér fukt?

Fukt &r en naturlig del av var miljé och livsnddvéndig for oss alla. Ibland kan dock fukt stilla till med bekymmer i vara bostdder och byggnader. I vara
hus fortgar hela tiden fuktvandringar saval inifrén som utifran. Inifran genom brukarna fran t.ex. matlagning, duschning, mm. och utifrén genom t.ex.
regnvatten, snd, ytvatten, fukt fran marken, etc. I vissa fall medfor dessa fuktvandringar skador pa fuktkénsligt material och skapar sekundarskador
sadsom mikrobiella skador, kemiska emissioner eller t.ex. formforédndringar men dven estetiska skador.

Radon i luft

Radon &r en gas som uppkommer nér radioaktivt material sonderfaller. Radon dr en léttflyktig gas utan lukt eller annan egenskap vi normalt sett kan
uppleva.

Socialstyrelsen har lagt ut riktlinjer med malséttningen att samtliga bostdder skall ha en radongashalt som understiger 200 Bq/m3 fére 2020. Vid
besiktningar anger dirfor generellt sett vara besiktningsmén att radonforekomsten bor kontrolleras om inte métprotokoll finns tillgéingligt. Detta
behdver inte alltid innebéra att métning behdver ske utan att kontakt med kommunens milj6forvaltning kan ge végledning i denna fraga.

Radon kan hérréra 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 Gverstiga 1000 Bg/1 vatten.

Vattenkvalité
Vatten tagna ur egna brunnar eller gemensamma brunnar bor kontrolleras med jamna mellanrum for att vara séker pa att vatten-kvalitén &r
tillfredsstédllande. Radgdér med kommunens miljéforvaltning for vigledning.

Besiktning av oljetankar

Den 1 juli 2000 trddde en ny foreskrift i kraft som innebér att alla oljetankar mellan en och tio kubikmeter maste besiktigas regelbundet. For oljetankar
utomhus ska en forsta besiktning vara genomford 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 stélcistern (vanligast inomhus) ska besiktigas med sex
ars intervall.

Energideklaration

Villor till forséljning skall, enligt ny lag, efter den 1a januari 2009 vara energideklarerade. Villor som ar energideklarerade skall sedan alltid ha en
energideklaration som inte dr dldre &n 10 &r vid forsdljning.

Nyproducerade byggnader ska ha en deklaration i samband med féardigstéllandet.

Avloppssystem
Besiktningen omfattar inte egna eller gemensamma avlopps-anldggningar. Radgér med kommunens miljoéforvaltning for vigledning om den aktuella
fastigheten avloppssystem.

Provtryckning av rokgangar
Besiktningen omfattar inte undersdkning av rokgangar och dess téthet etc. Var generella instdllning &r att kontakta skorstensfejaren om den murade
skorstensstocken inte kontrollerats de sista 5-6 aren. Eldstdder som inte anvinds erhéller normalt sett automatiskt eldningsforbud.

Brandskyddskontroll
For att erhélla information vilka krav som foreligger pa husets eldstédder kan foljande foreskrift inhdmtas fran Réddningsverket. “Foreskrifter och
allménna rdd om rengodring (sotning) och brandskyddskontroll MSBFS 2014:6”.
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Konstruktions- och detaljbedémning

Tak och vindar

1. Plana/laglutande tak

Ett plant eller laglutande tak kréver i regel mer underhall och &r svarare att kontrollera &n t.ex. ett vanligt sadeltak med inspekterbar vind. Skadorna
som upptrider efter lackage eller t.ex. kondensation ar ofta missfargade innertak, rotskadad raspont etc.

Eftersom takkonstruktionerna i regel inte medger besiktnings-mojligheter av takkonstruktionen i sig finns ytterst begrdnsade mojligheter for
besiktningsmannen att bedoma dess kondition och funktion.

Takets funktion paverkas i forsta hand av angsparrens tithet, men ocksé av bl.a. isoleringstjocklek, i vissa fall av takets ventilation etc. Eftersom det
ocksa oftast krévs relativt omfattande forstorande héltagning for att sikert undersoka takkonstruktionerna ses denna konstruktion dérfor som en s.k.
dold konstruktion. Det &r dock alltid ytterst upp till kdparen att bedoma vilka undersékningar som skall vidtagas och vilka risker man accepterar. Det
fuktskyddande tétskiktet pa taket kraver regelbunden kontroll och underhéll. Tétskikt av papp har en forvintad livsldngd 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 4r att takpannorna fuktar igenom vilket medfor skador pa lakt och
underlagspapp och ev. underliggande konstruktion. Takpannor fir med &ren frostsprangningar vilket innebir 6kad risk for lickage. Aldre
underliggande takpapp har dven en bristande forméga att fungera tillfredsstdllande pa grund av att tatskiktet torkat ut och vatten kan lacka igenom och
skada underliggande konstruktioner.

Mosspavixt och liten 6verlappning pé takpannorna, liten taklutning och utsatt 1age medfor ocksa 6kad risk.

Normal underhéllsintervall for underlagspapp och takpannor ar ca 30-40 ar.

3. Vind med mikrobiella skador

En vind som har mikrobiella skador pé yttertakets insida och dér lickage genom yttertaket kan uteslutas bor undersokas noggrant. Orsaken kan vara att
varm inneluft tringer upp pa vinden pa grund av otétheter i vindsbjélklaget. Den varma luften som befuktats i inomhusmiljon kan kondensera eller
skapa en hog fuktighet i det kallare yttertaket. Om detta intrdffar &r det av storsta vikt att &ven undersdka byggnadens allminventilation, vindens
isoleringstjocklek, dngsparr, ventilationsspalter m.m.

Fasader

4. Tegelfasader med missfirgning saltutfillningar, med utsatt lige m.m.

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

5. Enstegsfasader

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

Dessa ytterviggar saknar ventilationsspalt i viggkonstruktionerna och risk for fuktintréngning i vigg foreligger. Skadorna i viggarna forblir ofta
osynliga bade invindigt och utvéndigt i inledningsskedet.

En teknisk undersokning av en sddan fasad medfor relativt omfattande héltagning.

Killare

6. Kiillarviggar

Om kéllarytterviggarnas utvéndiga fuktisolering bestar av tjarstrykning har denna en begrinsad livsldngd (ofta ca 15-25 ar). Detta innebdr att
utvdndiga atgirder i manga fall skall ses som naturligt och nddvindig efter denna tidsperiod. Om den utvindiga fuktisoleringen forlorar sin tithet kan
det medfora skador pa ytterviggarnas insida, se dven utreglade viaggar nedan.

7. Utregling pa kéllarviggarnas insida

Om utregling forekommer pa kéllarytterviggarnas insida kan fukt- och mikrobiella skador uppsta, frimst i dess nederdel. Tréreglar, syllar och
véaggskivor riskerar att utséttas for hog fuktighet med mikrobiella skador som foljd.

Aven kondensutfillning kan forekomma i viggarna vid for viiggarna ogynnsamma temperaturer.

Golvkonstruktioner

8. Flytande golv pa betongplatta

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

Ytter- och innervédggssyllar saknar i manga fall fuktspérr, 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 sdsom trireglar, spanrester m.m. ligger i kontakt med den betongplattan
som om den &r fuktig ger upphov till mikrobiella skador.

Den dverliggande isoleringen ger en temperaturskillnad som skapar en hogre relativ fuktighet under densamma. Det 4r dessutom inte ovanligt att
betongplattan har ingjutna reglar med stor risk for mikrobiella skador som f6ljd. Ytter- och innervéggssyllarna saknar i manga fall fuktspérr, 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 dr bl.a. den férhojda fuktigheten i grunderna under
sommarhalvéret 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 bedoms vara fysiskt besiktningsbar kan det vara nédvindigt med héltagning i bjélklaget for
kontroll av dess status.

11. Fonster

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

Detta dr i huvudsak en skada av estetiskt natur dé fonstrets isolerings-forméga bara marginellt paverkats. Fonster av aktuell typ anses generellt sett ha
en livsldngd pa ca 25-30 &r d&ven om nyare fonstertyper anses ha en langre livsldngd &n de dldre fran slutet av 1970-talet och bérjan av 1980-talet.
Fonster av typen tvaglasfonster och fonster med trakarmar anses ha en liknande teknisk livsldngd (25-30 &r) som ovan ndmnda fonstertyper d&ven om
skadorna istillet dr orsakade av fukt- och rétskador.

12. Aldre badrum
Aldre badrum med kakel och eller klinkers har ofta svagheter gillande bakomvarande titskikt och golvbrunnens anslutning till titskiktet. Golvbrunnen
och roren &r ofta gjorda av gjutjarn och kan vara rostangripna. Risken for fuktskador bedoms darfor vara hogre.

13. Klinkers pé tribjilklag

Klinkers pa trébjélklag dr i ménga fall en oldmplig konstruktion d& mindre rorelser alltid uppstér 1 trékonstruktioner dels beroende pa
arstidsforandringar men dven pa grund av belastningar. Detta kan leda till sprickor i klinkers, klinkerfogar och/eller i underliggande tétskikt. Om
underliggande tétskikt skadas i vatutrymmen riskeras att fuktskador uppstar om golvet exponeras for vatten.

14. Golvbrunnar

Golvbrunnens anslutning till golvytskiktet dr av storsta vikt for vatrumsgolvets funktion. Det finns dérfor en branschrekommendation som sédger att om
vatutrymmet renoverades efter 1990 sa bor golvbrunnen bytas och efter 2007 sé skall den bytas. Gjutjarnsbrunnar skall dock alltid bytas.

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

Riskanalys och fortsatt teknisk undersokning

Det dr i méanga fall svart eller omojligt att faststélla vissa byggnadskonstruktioners kondition och funktion vid 6verlatelsebesiktningen utan haltagning
och anvindande av tekniska hjdlpmedel sdsom t.ex. fukt- och temperaturgivare.

Riskanalysen och rekommendationen om fortsatt teknisk undersdkning ger dérfor besiktningsforrattaren mojlighet att varna for risker och
rekommendera undersdkningar som inte ingér i en dverlatelsebesiktning. Ofta kan forrittaren inte bedéma om foreliggande konstruktioner fungerar
tillfredsstéllande eller inte.

Maénga konstruktioner fungerar fortraffligt trots att dessa rent generellt betraktas som riskkonstruktioner medan andra likadana konstruktioner inte alls
fungerar tillfredsstéllande.

For en bestillare av en dverlatelsebesiktning dr det darfor viktigt att ta aktiv del av besiktningsprotokollet och avgdra om t.ex. den fortsatta tekniska
undersokningen skall utforas, eller om man som bestéllare kan tinka sig att ta foreliggande risker och ldgga in dessa i den totala kalkylen av
fastighetskopet.

Bilaga for konstruktionskontroll

Bilagan for konstruktionskontroll utfors for att utgéra underlag till den forsékring som séljaren kan teckna.

Kontrollen innehéller en undersdkning av valda konstruktionen genom att teknikern méter fukten i provhal som tas upp i vissa kénsliga konstruktioner.
Teknikern mater relativ fuktighet (RF %) och/eller Fuktkvot (FK %). Nér den relativa fuktigheten méts i provhélen kontrolleras hur mycket fukt luften
innehaller vid en viss temperatur. Det finns god kdnnedom om vid vilken relativ fuktighet t.ex. mikrobiella skador upptrader och detta kallas darfor for
kritiskt gransvérde.

Det kritiska grénsviardet brukar anges till 70-75 % RF (i luft, t.ex. i mineralull) och for fuktkvot 15-17 % (avser oftast tramaterial).

Provhal gors pa platser dér delar av stommen kan vara exponerad for skadlig fukt.

I regel borras ett storre hél och ett mindre i de valda konstruktionerna.

Haltagning utfores i byggnader med platta pa mark, killare eller souterrdngvéning. Denna héltagning utfors under forutséttning att det finns
uppreglade golv, flytande golv, utreglade vaggar etc. i anslutning till grundkonstruktionen.

Har byggnaden krypgrund gors haltagningen i regel underifrén och om byggnaden har torpargrund borras stickprovshalen ovanifran. I vissa fall kan
det vara nodviandigt att ta upp en inspektionslucka till grunden om sédan saknas eller att uppdragsgivaren utfor ndgon annan éatgérd for att mojliggora
en relevant provtagning.

Observera att métvarden under de kritiska grinsvirdena inte dr ndgon garanti for att konstruktionen &r felfri. I vissa konstruktionsfall kan fuktvdrdena
variera over arstiderna och i andra fall kan hogre fuktvdrden finnas pa andra hél i konstruktionen.
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Avskrivningstider for olika material och installationer
Foljande lista redovisar generell teknisk livslangd for installations- och byggnadsmaterial.

Utvandigt

Tak:

Takpapp

Takduk

Takpapp, under takpannor

Korrugerad takplat
(underliggande takpapp)

Bandfalsad plat
(med underliggande takpapp)

Platdetaljer
Hangrannor o stupror
Underlagstak

Fasader:

Trapanel

Farg pa fasad o tradetaljer
Puts

Fonster:
Isolerglas
Fonster, tra
Dérrar

Kallaryttervaggar:
Fuktisolering, tjara
Draneringsledning

Invandigt
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 erfarenhetsmassiga varden.
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Invandigt

Ytskikt vatutrymmen
Vatrumsmatta
Tatskikt under klinker

Tatskikt under klinker
(dispersion cax1980-1995)

Vatrumstapeter

Installationer for vatten
Avloppsledningar, gjutjarn

Avloppsledningar, pvc
(installerad fore 1974)

Avloppsledningar pvc
(installerad efter 1974)

Vattenror galvad
Vattenror koppar

Varmeledningar och
radiatorer av stal
Porslin

Elinstallationer
Kablage, centraler

Vitvaror
Varmvattenberedare

Luft/luft varmepump
Varmepumpar, ovriga

Senast andrad: 2020-03-27 14:54



