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Uppgifter från ägare eller representant
Nuvarande ägare köpte huset 2007
Huset mestadels varit uthyrt.
Luft/luft värmepumpar har installerats.
Oljepanna och vattenburet värmesystem har ej varit i bruk
Anslutning till kommunalt VA är planerad.

Har radonhalt i boendemiljön kontrollerats? Nej
Energideklaration Ja Se separat protokoll från 2023.
Regelbunden sotning? Nej
Har brandskyddskontroll utförts? - Information eftersöks.
Finns frågelista upprättad? Ja Se upprättat dokument från mäklare.
Finns vattenanalyser för eget vatten? - Ej tjänligt.
Fungerar eget avlopp tillfredsställande? Ja

Byggnadsbeskrivning Byggnadsår
1-planshus med sutterängkällare. 1962

Till eller ombyggnad Övrigt

Huset möblerat. Sidobyggnad ingår ej.                                             
Återbesök snöfritt 240220

Byggnadsdel

Tak: Sadeltak med råspont, underlagspapp, läkt och falsat enkupigt lertegel.

Fasad: Tegel samt liggande träpanel på framsidan.

Fönster: 2-glas vridfönster samt några fasta 3-glas isoler.

Stomme: Regelverk av trä.

Grund: Sutterängkällare med betongplatta och grundmurar av  betongsten.

Installationer

Värme: Luft/luft värmepumpar (2st). Oljepanna till vattenradiatorer (ej i bruk).

Ventilation: Självdrag via frånluftskanal i våtrum.

Vatten: Enskilt vatten

Avlopp: Enskilt avlopp.

Byggnadsinformation

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

Byggnadsdel 1 2 3 4 Anmärkning

Utvändigt

Mark X
Utvändigt fuktskydd och dräneringssystem är äldre/original.
Färgsläpp och mineralutfällningar noterades på insidan av grundmuren.
Se kommentar/riskanalys.

Sockel X Inget att notera.

Fasad Tegel X

På södra gaveln finns fogsläpp och armering är blottad samt otät 
anslutning mot fönster.
På östra sidan finns spricka vid fönster.
Se kommentarr/riskanalys.

Fasad Trä X
Träpanelen är äldre med färgsläpp och missfärgningar.
Otätheter finns vid fönster.
Se kommentar/riskanalys.

Fönster X Äldre/original, byte rekommenderas.
Flera fönster var igentejpade på insidan och funktion oklar.

Dörrar X Äldre/original.

Stuprör & Rännor X Äldre/original.

Tak X Taket snötäckt, kompletterande besiktning görs när snöfritt.

X

240220 snöfritt:
Tak i originalutförande och passerat beräknad teknisk livslängd.
Underlagspappen är torr och har sprickor.
Vid södra nocken har pannor hamnat ur läge och underliggande 
konstruktion fuktskadad.
Plåthuvar har rostangrepp.
Väderskydd/huv finns ej ovan skorsten.
Se kommentar/riskanalys.

Invändigt
Allmänt X Allmänt noterades slitna och äldre ytskikt.

Sutterängplan

Allmänt X

Befintliga uppreglade golv- och väggkonstruktioner mot betongplatta och 
grundmurar är generellt ansett som riskkonstruktioner för fuktskador.
Vid kontroll av konstruktionen uppmättes fuktvärden över gränsvärde. 
Se kommentar/riskanalys samt bilaga "Kontroll av konstruktion".

Entre X Inget att notera.

Hall X Fuktanvisning i nederkant av innervägg nedan värmepump med förhöjda 
fuktindikationer.

Sovrum1 X Väggpanel och innertaksskivor har släppt. 

Förråd X Färg- och putssläpp på grundmuren, är tecken på förhöjd fuktstatus i 
konstruktionen. Se även "Mark"

Trappförråd X Inget att notera.

WC X Äldre utförande.

Sovrum2 X Inget att notera.

Allrum X Inget att notera.

Tankrum X Mineralutfällningar från betongplattan. Se även "Mark"

Badrum X Äldre utförande med plattsättning.
Kakel- och färgsläpp på grundmuren. Se även "Mark"

Pannrum X Värmepanna ej i bruk, observera att komplett besiktning av 
värmesystemet inte ingår i uppdraget.
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Besiktningsresultat
Bedömningsskala: 1 = Utan anmärkning, 2 = Påpekande, 3 = Bör åtgärdas, 4 = Ej besiktningsbart

Byggnadsdel 1 2 3 4 Anmärkning

Övreplan

Trappa X Betongglas trasigt/saknas.
Fuktfläckar finns på fönsterbräda, torra.

Vardagsrum X Fuktfläckar på tapet vid fönster. Ytskiktet torrt vid besiktningstillfället. Se 
även "Fasad".

Sovrum3 X Inget att notera.

Matplats X Inget att notera.

Kök X Äldre standard.

Sovrum4 X Fuktfläckar i innertak mot yttervägg. Torra vid besiktningstillfället.

Entre X Inget att notera.

Hall X Tvättmaskin i utrymme utan tätskikt och golvbrunn, ökad risk för skada vid 
eventuellt läckage.

Dusch/WC X

Äldre utförande med plastmatta på golv och delvis kakel på vägg.
Otäta rörgenomföringar i golv nära duschzon.
Golvytan har formförändringar med förhöjda fuktindikationer.
Se kommentar/riskanalys.

Nockvind X

Mikrobiell påväxt och kondens (frost) finns i underlagstaket ner mot 
takfoten ovan Dusch/WC.
Vindsluckan bedöms otät.
Se kommentar/riskanalys.

X
Fuktfläckar i underlagstaket med något förhöjda fuktvärden i närheten av 
murstock, se bild.
Kontroll av taket utvändigt kunde ej göras.

Installationer Observera att okulär kontroll är utförd av bostadens installationer, vilket ej 
motsvarar komplett besiktning av behöriga fackmän.

El X

El-systemet är äldre/original och följer en äldre standard, tex med röda 
eltrådar.
Oskyddad ej förekommer.
Se kommentar/riskanalys.

VVS X Mestadels äldre/original, tex med avloppstam av gjutjärn med mindre 
rostangrepp samt äldre radiatorsystem.

Ventilation X Allmänventilationen i huset bedöms bristfällig, extra viktigt om man har för 
avsikt att byta till nya täta fönster. Se kommentar/riskanalys
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Kommentarer och riskanalys

Utvändigt

Mark  
De noterade bristerna på insidan av grundmuren indikerar att det utvändiga fuktskyddet och dräneringssystemet
har nedsatt funktion och bör åtgärdas. Kontakta markentreprenör för kontroll och åtgärd.

Fasad   
När det finns otätheter i fasaden innebär det risk för att vatten kan tränga in och orsaka fuktrelaterade skador i
bakomliggande konstruktion. Tegelfasaden riskerar även att spräckas vid frost.   
Träkonstruktioner där underhåll/målnings behov finns riskerar p.g.a. sämre vattenavvisande förmåga att få fukt-
och rötskador.

Tak 
När takbeklädnaden är äldre och påvisar åldersrelaterade brister har den nedsatt motstånd mot
vatteninträngning, med risk för fuktrelaterade skador i underliggande konstruktioner.

Invändigt  

Entreplan, Dusch/WC  
I våtutrymmen skall golv- och väggytor ha vattentäta skikt. När det är av äldre standard eller om det har brister i
dess funktion, finns det en risk att fukt kan tränga in i bakomvarande konstruktioner och orsaka skador som kan
påverka byggnaden och dess inomhusklimat negativt.  
Skador i bakom/omkringliggande konstruktioner kan ej uteslutas.  

Nockvind  
Om det finns brister i tätningen mellan ett varmt (bostad) och ett kallt (vind) utrymme finns det en risk att relativt
varm och fuktig luft kommer ut från det varma utrymmet och möter en kall yta och kondenserar. Mikrobiell
missfärgning och kondens på yttertakskonstruktionen är en indikering på att inneluften kommer ut till vinden så
att ett gynnsamt klimat för en mikrobiell tillväxt har uppstår. För att komma tillrätta med detta måste fukttillförseln
inifrån bostaden minskas. Detta kan göras genom att ventilationen i bostaden förbättras samt att eventuella
otätheter i vindsbjälklaget (tak/väggvinklar, vindslucka mm.) tätas.

Sutterängplan, Allmänt  
En äldre källare av detta slag utsätts i regel mer eller mindre för permanent fuktpåverkan från angränsande mark.
Täta ytskikt (plastmattor, vissa färger mm) samt konstruktioner och beklädnader med organiska material (tapeter,
träreglar mm) mot golv- och väggytor bör undvikas, då fuktpåverkan och mikrobiell tillväxt (mögel/bakterier) kan
uppstå, vilket kan leda till att avvikande mikrobiella lukter upplevs. 

Installationer

El  
När el-systemet är äldre innebär det risk för el relaterade fel, men ökad risk för både personskada och brand.

VVS  
När vatteninstallationer är äldre innebär det ökad risk för både stopp och läckage.

Ventilation  
Bristfällig ventilation kan hämma en god luftväxling i bostaden men även ge höga fuktbelastningar och mikrobiella
skador på känsliga konstruktioner som t.ex. vindsutrymmet/luftspalter och fönster. Generellt rekommenderas
friskluftsventiler i sovrum och sällskapsrum och mekanisk frånluft i kontinuerlig drift i våtrum.
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Fasad Trä och Fönster, behov av underhåll alt byte. Fasad Tegel, släpp och blottat armering på gavel.

Sutterängkällare, färgsläpp och mineralutfällningar på 
insidan av grundmur

Nockvind, översiktsbild.

Nockvind, fuktgenomslag i underlagstaket i närheten av 
murstock.

Nockvind, mikrobiell påväxt och kondens (frost) ner mot 
takfoten ovan Dusch/WC.

Bilder och beskrivningar
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Tak, äldre med torr underlagspapp med sprickor. Tak, rostangripna plåtarbeten samt avsaknad av 
väderskydd ovan skorsten.

Datum
2024-01-11

Mattias Gunnarsson
Besiktningsförrättare
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Bilaga 1 för kontroll av valda konstruktioner

Konstruktion

Byggnadsdel Sutterängkällare
Konstruktionsdel Uppreglade golv- och väggkonstruktioner i Allrum och Sovrum.
Konstruktionsuppbyggnad Sutterängkällare med betongplatta och murade grundmurar av betongsten. 

Flytande och uppregalde golv/vägg konstruktioner i Sovrum och Allrum, klinkers i 
Entrehall och Badrum, målad betongplatta och grundmur i Förråd. 

Kommentar 

Färgsläpp och mineralutfällningar noterades på den motfyllda grundmuren i flera rum samt på betongplattan vid 
oljetank, tecken på fukt i konstruktionen.

Kontroll av konstruktionen gjordes via stickprovsmässig fuktkvotsmätning i golvregel vid Allrum.

Fuktvärden över gränsvärdet för mikrobiell tillväxt uppmättes. 
Fuktkvoten uppmättes till 21-22% i golvregel.
Risk för mikrobiell tillväxt föreligger vid en fuktkvot på 17%.

Sammanfattning 

En äldre källare av detta slag utsätts i regel mer eller mindre för permanent fuktpåverkan från angränsande mark. 
Täta ytskikt (plastmattor, vissa färger mm) samt konstruktioner och beklädnader med organiska material (tapeter, 
träreglar mm) mot golv- och väggytor bör undvikas, då fuktpåverkan och mikrobiell tillväxt (mögel/bakterier) kan 
uppstå, vilket kan leda till att avvikande mikrobiella lukter upplevs. 

För att utreda orsaken av de noterade bristerna rekommenderas en fördjupad undersökning, vilket oftast resulterar 
i ett åtgärdsförslag.
Vanligen rekommenderas säkerställa det utvändiga fuktskyddets funktion samt ersätta riskkonstruktionerna med 
fuktsäker lösning tex klinkers eller undertrycksventilerad golvkonstruktion. Organiskt material eller täta ytskikt bör 
inte finnas i källaren.
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Allmänna villkor

1. Besiktningens omfattning
DettaprotokollfårendastanvändasisambandmedfastighetsaffärsomförmedlasavFastighetsbyrån.Uppdragetomfattarenöverlåtelsebesiktning
varvidbesiktningsförrättarengenomförenbyggnadstekniskundersökningavfastighetensbostadsbyggnadochivissafalltillhörandegarage/carport
vidbesiktningstillfället.Besiktningenkanavseävenandrabyggnaderpåfastighetenomdettasärskiltöverenskommits.Besiktningenskermed
utgångspunktfrånfastighetensålderochskick.Tillgrundförbesiktningenliggerdehandlingarsombesiktningsförrättarentillhandahållitsochsom
antecknatsibesiktningsutlåtandet.Igranskningenliggerinteattkontrolleralämnadeuppgifter,såvidainteenuppgiftbedömssomfelaktig. 
Medokulärbesiktningavsesenbesiktningavsynligaytorisamtligatillgängligautrymmensamtfasaderochmark.Tillgängligautrymmenärsådana
somkannåsgenomöppningar,dörrarochinspektionsluckorochvilkamedgerenbesiktningavhelaellerstörredelaravutrymmetochsom
åtminstoneärkrypbara.Ejbesiktigadeutrymmenskallibesiktningsutlåtandetantecknasliksomanledningentilldetta.Lösöreochannatsomförsvårar
besiktningenflyttasejavbesiktningsförrättaren.
Yttertakmedtakbeklädnadsombesiktningsmannenbedömersomolämpligellerriskabelattbeträdabesiktigasej.Ibesiktningsutlåtandetskall
besiktningsförrättarennoterasådanaavvikelsersomenköparemedfoginteharattförväntasigvidköpet.Skavankerochandrabyggnadstekniskt
obetydligauppgifternoterasej.
Besiktningenfullgörendastendelavköparensundersökningspliktochbeställarenskalltaaktivdelibesiktningsutlåtandetochavgörahuruvida
rekommendationerfrånbesiktningsmannengällandeåtgärderellerfördjupadeundersökningarskallgenomförasellerinte.Detliggernormalti
köparenstotalaundersökningspliktattpåannatsättundersökautrymmenellerytorsomintevaritfysisktmöjligtattbesiktigavid
överlåtelsebesiktningen,t.ex.ejbesiktningsbarakrypgrunderochvindar.
Besiktningavbefintligainstallationeravseendeel,vvsochventilationutförsendastgenomenokulärerfarenhetsmässigbedömningavdetsomutan
ingreppärtillgängligtochsynligt.
Detåliggeruppdragsgivarenattansvaraförattåterställningavelskerefterev.kontrollavjordningellerjordfelsbrytare. 
Säljarenskallpåbesiktningsförrättarensbegäranlämnauppgifteromförekomstenavdeavvikelseribyggnadenfrånvadenköparemedfoghaft
anledningräknamedochsomsäljarenkännertill.Säljarenkanintebliansvarigföravvikelsersomhanupplystköparenom.Omupplysningarej
lämnatsavsäljarenantecknasdettaiutlåtandet.

2. Riskanalys
Besiktningsförrättarenlämnarutlåtandeombyggnadensskickutifrånsinaiakttagelsersamtegnaochallmäntkändaerfarenheteromsärskildarisker
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.funktionstestasej.Inomramenfördetta
uppdraglämnasejförslagtillavhjälpandeavfel.Skadorellerolägenheterorsakadeavhusdjuringårejattbedömaidettauppdrag.

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.

Information om köpargenomgång
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.Enkorrosionsskyddad
cistern(vanligastutomhus)skabesiktigasmedtolvårsintervallochenstålcistern(vanligastinomhus)skabesiktigasmedsexårsintervall.

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

Avloppssystem
Besiktningenomfattarinteegnaellergemensammaavlopps-anläggningar.Rådgörmedkommunensmiljöförvaltningförvägledningomdenaktuella
fastighetenavloppssystem.

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

Brandskyddskontroll
Föreskrifterochallmännarådomrengöring(sotning)ochbrandskyddskontrollMSBFS2014:6angervilkakravsomföreliggerpåeldstäder.
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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.
Takbeklädnaderavpappkräverregelbundenkontrollochunderhåll.Takpappharenförväntadlivslängdomca20årmedantakdukharca30åreller
mer,vilketävengällerbeklädnaderavplåt.

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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