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Frågor till säljaren

Uppgifter från ägare eller representant
Huset förvärvades 1986 av nuvarande ägare. Ägarens ombud har ingen kännedom om brister/fel i huset.
Soteld har inträffat och skall vara åtgärdat.

Tak: Takbeklädnadens ålder är okänd men är äldre.

Våtutrymme: Husets våtutrymmen är äldre.

Utvändig grund: Omdränering utförd på del av hus på 1990 talet. 

Installationer: Husets installationer är blandat äldre och nyare sådana.

Byggnadsinformation

Byggnadsbeskrivning Byggnadsår
1 ½ planshus med källare. 1934

Till eller ombyggnad Övrigt

- Huset var normalt möblerat.

Värme: Vattenburen värme med vedpanna.

Ventilation: Självdrag

Vatten: Samfällt vatten

Avlopp: Kommunalt avlopp

Installationer

Tak: Tegelpannor

Fasad: Träfasad

Fönster: Treglasfönster och något äldre tvåglasfönster.

Stomme: Trästomme

Grund: Källare

Byggnadsdel

Har radonhalt i boendemiljön kontrollerats? Nej Bör kontrolleras. 
Energideklaration Ja Se separat protokoll
Regelbunden sotning? Ja
Provtryckning av murstock? Ja Se separat protokoll
Har brandskyddskontroll utförts? Ja Se separat protokoll
Finns frågelista upprättad? Ja Se upprättat dokument
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Besiktningsresultat
Bedömningsskala: 1 = Utan anmärkning, 2 = Påpekande, 3 = Bör åtgärdas, 4 = Ej besiktningsbart

Byggnadsdel 1 2 3 4 Anmärkning

Vind X Mikrobiell påväxt förekommer på underlagstakets undersida.

X Vindbjälklagets isolering kan kompletteras, se dock även följande 
kommentar/riskanalys.

X Skorsten missfärgad, ingen onormal fuktindikation noterades vid 
besiktningstillfället.

X Vindslucka otät.

Övervåning
Hall X

Sov 1 X Äldre fuktskada invid rörgenomföring.

Sov 2 X Fuktfläckar invid takvinkel, orsak okänd.

Kallvindar X

Entrévåning
Hall X

Kök X Blandat jordade och ojordade eluttag förekommer i utrymmet

Wc X Ventilationsspalt saknas i dörr/karm. 
X Belysning saknas.

Vardagsrum X

Källare Se även följande kommentar/ riskanalys.

Svale X Gruppschema saknas till elcentral.

Matkällare X

Pannrum X

Tvätt X Flera brister förekommer i duschplats och renoveringsbehov föreligger.
X Avloppsrör opluggat.

Utvändigt

Tak X Den tekniska livslängden på takbeklädnaden bedöms vara passerad och 
ett underhålls/renoveringsbehov föreligger. 

X Hängrännor trasiga (rosthål)
X Regnskydd saknas på skorsten. 

Fasad X Fasaden har renoveringsbehov.

Fönster X Några äldre fönster har underhållsbehov.

Grund X
Den tekniska livslängden på källarytterväggarnas fuktisolering anses vara 
passerad åtminstone på oåtgärdade sidor, se även info på protokollets 
näst sista sida Pos. 6.  Fuktgenomslag förekommer i källaren.

X Kantlist saknas på platonmatta och platonmattan är felvänd.

X Värmepumpen saknar kondensvattenavledning, vilket kan medföra 
fuktskador på intilliggande fasad och grundmur. 

Mark X
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Kommentarer och riskanalys

Källare:  
Källarytterväggarna har fuktgenomslag i något utrymme och enligt ägaren är samtliga ytterväggar sannolikt inte
omdränerade. Mikrobiell påväxt förekommer på väggytorna och det kan bero både på fukt kommande utifrån och
på en undermålig ventilation i huset eller en kombination av dessa.

Ventilation:  
Byggnaden har en svag ventilation på såväl till- som frånluftssidan. Detta kan hämma en god luftväxling i bostaden
men även ge höga fuktbelastningar på känsliga konstruktioner som t.ex. vindsutrymmet. Åtgärder bör därför
övervägas.

El:  
Blandat äldre och nyare elinstallationer förekommer och det rekommenderas att en fackman kontrollerar behovet
av åtgärder.

A5961 - Hansjö 10:32 Senast ändrad: 2021-09-03 15:12Sida 4 (av 10)



Bilden visar mikrobiell påväxt på underlagstaket på 
vinden över sovrum 2.

Bilder och beskrivningar

Datum
2021-09-03

Mats Dahlin
Besiktningsförrättare
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Allmänna villkor


1. Besiktningens omfattning
Genombesiktningengenomförbesiktningsförrättarenenundersökningavbyggnadensskickvidbesiktningstillfället.Besiktningen
kangällaävenandrabyggnaderpåfastighetenomdettaöverenskommits.
Ibesiktningsutlåtandetskallbesiktningsförrättarennoteraavvikelserenköparemedfogharattförväntasigvidköpet.
Undersökningenärenrenbyggnadstekniskbesiktningochinnefattarenokulärbesiktningavbyggnadensamtgranskningur
byggnadsteknisksynvinkelavhandlingarsomtillhandahållitsochsomantecknatsidettautlåtande.
Inomramenfördettauppdraglämnasejförslagtillavhjälpandeavfel.
Miljöundersökningförattuppfyllaev.kravimiljöbalkeningårejidettauppdrag.Besiktningenfullgörendastendelavköparens
undersökningsplikt.

2. Undantag
Undersökningavinstallationersåsomel,värme,vatten,sanitet,ventilation,rökgångar,eldstäderochmaskinellutrustningsamt
brandklassningskravingårinteibesiktningen,såvidadetinteuttryckligenavtalats.

3. Säljarens uppgifter
Säljarenskallpåbesiktningsförrättarensbegäranlämnauppgifteromförekomstenavdeavvikelseribyggnadenfrånvadenköpare
medfoghaftanledningräknamed,somsäljarenkännertill.Säljarenkanintebliansvarigföravvikelsersomhanupplystköparenom.
Omupplysningarejlämnatsavsäljarenantecknasdettaiutlåtandet.

4. Handlingar
Besiktningsförrättarengranskardehandlingarsomtillhandahållits,ochsomfinnsantecknadeiutlåtandet.Granskningenskerutifrån
attbesiktningsförrättarendärigenomskallfåettstödförsinbedömningavdetbyggnadstekniskautförandet.
Igranskningenliggerinteattkontrollerauppgifter,såvidaintesärskilduppgiftviddenbyggnadstekniskagranskningenbedömssom
felaktig.Omfortsatttekniskutredningellerannansärskildutredningutförsavannanänbesiktningsförrättarenhar
besiktningsförrättareningetansvarfördenandresarbete.

5. Riskanalys
Besiktningsförrättarenskalluttalasigombyggnadensskickutifrånsinaiakttagelsersamtegnaochallmäntkändaerfarenheterom
särskildariskerförknippademedjämförligabyggnader.
Riskanalysenskermedutgångspunktfrånbyggnadensålderochskickochvadköparenrimligenkanförväntasig.Finner
besiktningsförrättarenattbehovföreliggeravfortsatttekniskutredningskalldettaantecknasiutlåtandet.Omkonstruktion
riskanalyseratsellerrekommenderatsfortsatttekniskundersökningkananspråkp.g.a.skadoridensammaejställasmot
besiktningsförrättaren.

6. Försäkring
Besiktningsförrättarenhartecknatkonsultansvarsförsäkringtillfördennaförsäkringstypnormaltförekommandevillkor.

7. Ansvarsbegränsningar
VillkoreniABK09liggertillgrundföruppdraget.
InformationsamtundantagfrånABK09p.g.a.uppdragetsartochomfattning:
Besiktningsförrättarenansvararendastförinnehålletibesiktningsprotokolletgentemotsinuppdragsgivare.
Vidreklamationerskallbeställarenpåvisaskadaochskadeorsakförbesiktningsföretaget.
Ombesiktningsförrättarensjälvgenomförfortsatttekniskutredningellerföreslårettåtgärdsprogrambetraktasdettaur
ansvarsbegränsningssynpunktsomettochsammauppdrag,varföransvarsbegränsningen120basbeloppavserdensammanlagda
skadeståndsskyldighetenförbesiktningsuppdragetocheventuellafortsattatekniskautredningar.
Kravgentemotbesiktningsförrättarenskallanmälastilldenneinomskäligtidefterdetattskadanmärktsellerbortmärkas
(reklamation).Reklamationfårdockinteskesenareänettårefteruppdragetsavslutande.Skerintereklamationinomdetidersom
angivitsidennapunkt,förlorardenskadelidanderättenattåberopaskadan.
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Bilaga till besiktningsprotokoll med förklaringar till bedömningssätt vid besiktningen.


Bedömningsgrunder:
OBMGruppenharvaltattredovisabesiktningsresultatetikolumnerdärstegen,”utananmärkning”,”påpekande”och”böråtgärdas”
ärdevariantersomförekommer.Dettasystemanvändsförattdensomläserprotokolletskallförståviktenavdenanmärkningsom
förekommer.Anmärkningunderkolumnenpåpekandenkandockbetydaolikasakerberoendepåvadsomanmärkts.Oftafinnsen
kommentar,riskanalysellerliknandesomkompletterarpåpekandetlängstnerpåsidan3underrubrikenkommentar/riskanalys.Det
ärdärförmycketviktigtattdentextsomstårunder”kommentar/riskanalys”läsesmycketnoggranteftersomdetärdär
besiktningsförrättarenoftautvecklarsinabedömningar.Detärocksåviktigtattinseattbesiktningsmannenskallavgöraomfelsomev.
förekommerkanansesvaranormaltellerintemedtankepåhusetsålderochskick.Besiktningsmannenärdärförmertolerantmot
mindrefelellerbristeriettgammalthusäniettnytt,eftersomstandardeniettnytthusbörvarafrittfrånmerallvarligafelochbrister. 
Dettainnebärocksåattnyrenoveradeutrymmeniäldrehuserhållerenstramaresynpåavvikelser.Denfjärdekolumnenanvändsför
attinformerauppdragsgivarenomattutrymmetellerbyggnadsdelenintevarittillgängligförbesiktningvidbesiktningstillfället.

Vad är fukt:
Fuktärennaturligdelavvårmiljöochlivsnödvändigförossalla.Iblandkandockfuktställatillmedbekymmerivårabostäderoch
byggnader.Ivårahusfortgårhelatidenfuktvandringarsåvälinifrånsomutifrån.Inifrångenombrukarnafrånt.ex.matlagning,
duschning,mm.ochutifrångenomt.ex.regnvatten,snö,ytvatten,fuktfrånmarken,etc.Ivissafallmedfördessafuktvandringar
skadorpåfuktkänsligtmaterialochskaparsekundärskadorsåsommikrobiellaskador,kemiskaemissionerellert.ex.formförändringar
menävenestetiskaskador.

Radon i luft:
Radonärengassomuppkommernärradioaktivtmaterialsönderfaller.Radonärenlättflyktiggasutanluktellerannanegenskapvi
normaltsettkanuppleva.
Socialstyrelsenharlagtutriktlinjermedmålsättningenattsamtligabostäderskallhaenradongashaltsomunderstiger200Bq/m3före
2020.
VidbesiktningarangerdärförgenerelltsettOBM´sbesiktningsmänattradonförekomstenbörkontrollerasomintemätprotokollfinns
tillgängligt.Dettabehöverintealltidinnebäraattmätningbehöverskeutanattkontaktmedkommunensmiljöförvaltningkange
vägledningidennafråga.Radonkanhärrörabådeurbyggnadsmaterialochurmarklagrenunderbyggnaden.

Radon i vatten:
Vissahusharegenbrunnfördricksvattenellertarvattenviagemensamvattenbrunn.
Radonhaltenivattenbörejöverstiga1000Bq/lvatten.

Besiktning av oljetankar:
Den1juli2000träddeennyföreskriftikraftsominnebärattallaoljetankarmellanenochtiokubikmetermåstebesiktigas
regelbundet.Föroljetankarutomhusskaenförstabesiktningvaragenomfördsenastden1juli2004,ochföroljetankarinomhussenast
den1juli2006.
Enkorrosionsskyddadcistern(vanligastutomhus)skabesiktigasmedtolvårsintervallochen
stålcistern(vanligastinomhus)skabesiktigasmedsexårsintervall.

Energideklaration:
Villortillförsäljningskall,enligtnylag,efterden1-ajanuari2009varaenergideklarerade.Villorsomärenergideklareradeskall
sedanalltidhaenenergideklarationsominteäräldreän10årvidförsäljning.
Nyproduceradebyggnaderskahaendeklarationisambandmedfärdigställandet.

Vattenkvalité:
Vattentagnauregnabrunnarellergemensammabrunnarbörkontrollerasmedjämnamellanrumför
attvarasäkerpåattvattenkvaliténärtillfredsställande.Rådgörmedkommunensmiljöförvaltningförvägledning.

Avloppssystem:
Besiktningenomfattarinteegnaellergemensammaavloppsanläggningar.Rådgörmedkommunensmiljöförvaltningförvägledning
omdenaktuellafastighetenavloppssystem.

Provtryckning av rökgångar:
Besiktningenomfattarinteundersökningavrökgångarochdesstäthetetc.OBM´sgenerellainställningärattkontakta
skorstensfejarenomdenmuradeskorstensstockenintekontrolleratsdesista5–6åren.Eldstädersominteanvändserhållernormaltsett
automatiskteldningsförbud.

Brandskyddskontroll:
FöratterhållainformationvilkakravsomföreliggerpåhusetseldstäderkanföljandeföreskriftinhämtasfrånMSB.”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
enlivslängdpåca25-30årävenomnyarefönster-typeranseshaenlängrelivslängdändeäldrefrånslutetav1970-taletochbörjanav1980-talet. 
Fönsteravtypentvåglasfönsterochfönstermedträkarmaranseshaenliknandeteknisklivslängd(25-30år)somovannämndafönster-typerävenom
skadornaiställetärorsakadeavfukt-ochrötskador.

12. Äldre badrum
Äldrebadrummedkakelochellerklinkersharoftasvaghetergällandebakomvarandetätskiktochgolvbrunnensanslutningtilltätskiktet.Golvbrunnen
ochrörenäroftagjordaavgjutjärnochkanvararostangripna.Riskenförfuktskadorbedömsdärförvarahögre.

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

14. Golvbrunnar
GolvbrunnarärisiginstallationersominteingåribesiktningeneftersomdehanterasunderVVSinstallationerochärundantagnaibesiktningens
omfattning.Golvbrunnensanslutningtillgolvytskiktetäravstörstaviktförvåtrumsgolvetsfunktion.Detfinnsdärförenbranschrekommendationsom
sägerattomvåtutrymmetrenoveradesefter1990såbörgolvbrunnenbytasochefter2007såskalldenbytas.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.
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Avskrivningstider för olika material  och installationer
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