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Droppemåla 1:53
Fastighetsbeteckning

Ekenäsvägen 52
372 73 Ronneby

Besiktningsuppgifter
Uppdragsnummer G31158
Besiktningsdatum 2024-11-25
Besiktningsföretag OBM  Kronoberg AB
Besiktningsförrättare Jonas Håkansson
Närvarande Fastighetsägare
Giltig till och med 2025-11-25

Väder vid besiktningsdagen
Vädertyp Temperatur
Klart Ca +10°

Mäklare
Företagsnamn Namn på mäklare

Fastighetsbyrån Ronneby Christian Gustafsson

Adress

OBM GRUPPEN
08-591 211 80  www.obmgruppen.seGeneratorgatan 12 195 60 Arlandastad   info@obm.se eller ekonomi@obm.se



Uppgifter från ägare eller representant
Huset har varit i familjens ägor sedan 1959. Löpande underhåll/renoveringar har utförts. Huset byggdes till år 1982 
och 2001. Duschrum på övre plan renoverades ca 2007. Badrum på entréplan renoverades ca 2006 och 
tvättrummet för ca 8-9år sedan. Nytt yttertak (takpannor) 2001.

Har radonhalt i boendemiljön kontrollerats? ?
Energideklaration Ja Se separat protokoll
Regelbunden sotning? Ja
Har brandskyddskontroll utförts? Ja Se separat protokoll

Byggnadsbeskrivning Byggnadsår
1½-planshus 1909

Till eller ombyggnad Övrigt

1982 och 2001 Övriga friliggande byggnader besiktigades inte

Byggnadsdel

Tak: Sadeltak klätt med betongpannor samt 'r delar klädda med falsad påt

Fasad: Träpanel

Fönster: Isolerglasfönster

Stomme: Trä

Grund: Krypgrunder

Installationer

Värme: Vattenburen värme via luft/vatten värmepump

Ventilation: Självdrag

Vatten: Kommunalt

Avlopp: Kommunalt

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

Mark X
Enligt fastighetsägare händer det att vattennivån i sjön stiger upp över 
mark till början av altandäck men år 2021 stod i stort hela tomten under 
vatten id ett tillfälle.

Sockel X En större sättspricka förekommer i sockeln men bedöms inte leda till 
följdskador på byggnaden.

Fönster/dörrar X

Äldre fönsterkassetter förekommer där något blivit otätt, se därför info på 
protokollets sista sida pos. 11. Det finns inga droppbleck över 
fönsterpartier vilket hade varit en fördel om det funnits för att reducera 
fuktbelastningen mot fönster och foderbrädor. Ytterdörrar saknar 
tröskelbleck. Sprucken glasruta i dörr till lägenheten. Panel på altandörr 
buktar utåt. Ett fönsterparti på övre plan mot sjösidan har lokala mindre 
fukt/rötskador.

Fasad X

Det förekommer något fönsterparti som saknar fönsterbleck vilket medfört 
till att regnvatten trängt in i väggkonstruktioner. Fönsterbleck ska enligt 
fastighetsägare monteras innan huset säljs men det rekommenderas att 
eventuella fuktskador i väggar undersöks. Det förekommer mindre 
paneldelar att färdigställa av fasaden.

Stuprör/hängrännor X
Läckage förekommer i skarv mellan stuprör och hängränna vid 
balkongutgång. Två stuprör är inte kopplade till markledningar, vatten från 
stuprören rekommenderas ledas bort från byggnaden.

Tak X Se kommentarer och riskanalys.

Vindsutrymmen X
Nästintill hela takytorna är helt inklädda och kunde därmed inte besiktigas. 
Två sidvindar finns men kunde inte besiktigas på grund av skrymmande 
saker.

HELA HUSET allmänt X Huset har inga tilluftsventiler i rummen.

ÖVRE PLAN

Trapphus X

Det förekommer klinkerplattor som låter bom i trappan samt saknas en 
trappnos. Intill trappan finns cirkulationspump för vatten och 
vattenkopplingar som inte är monterade i fuktsäker låda med möjlighet till 
säker avrinning, elektroniskt vattenlarm kan med fördel monteras.

Dusch/wc X Se kommentarer och riskanalys.

Kök/matplats X
Det förekommer ingen tät botten i vaskskåpet med uppvik mot väggar och 
tätning mot rörledningar, vilket hade varit en fördel om det funnits vid 
eventuella läckage från installationerna.

Balkong X Falsat plåttak under trätrall kunde inte besiktigas.

X
Det förekommer trätrall som har fukt/rötskador, om det förekommer skador 
även i underliggande bjälklag rekommenderas undersökas vidare. Räcket 
rekommenderas byggas om för att uppnå krav på säkerhet.

Hall/genomgångsrum X

Allrum X

Sovrum X

ENTRÉ PLAN

Entre/hall X Flertal klinkerplattor är bom och någon har spruckit.

Sovrum X

Vardagsrum X Flertal klinkerplattor är bom.

LÄGENHETEN

Entré/kapprum X

Tvätt/pannrum X

Kök/matplats X

Rörsamling till golvvärmen är inte monterad i fuktsäker låda med möjlighet 
till säker avrinning vid eventuella läckage, elektroniskt vattenlarm kan med 
fördel monteras.. Glipor mellan köksbänk och vägg rekommenderas tätas.
Det förekommer klinkerplattor som är bom och plattor som är spruckna.

G31158 - Droppemåla 1:53 Senast ändrad: 2024-11-26 15:59Sida 3 (av 12)



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

Byggnadsdel 1 2 3 4 Anmärkning

Hall X

Sovrum X

Trappförråd X
Rörsamling till golvvärmen är inte monterad i fuktsäker låda med möjlighet 
till säker avrinning vid eventuella läckage, elektroniskt vattenlarm kan med 
fördel monteras.

Dusch/wc X Se kommentarer och riskanalys.

Allrum X Fuktfläck förekommer i tak mot balkongsida. Enligt fastighetsägare beror 
det på tidigare och åtgärdat läckage under våren 2024.

Vardagsrum X

Krypgrunder X Se kommentarer och riskanalys.

Övrigt X

Då det noterades att det förekommer jordade el-uttag utan fungerande 
jordning samt ojordade el-uttag i rum med klinkerklädda golv, 
rekommenderas att kontakt tas med behörig fackman för besiktning och 
bedömning av åtgärder.

Altanbyggnad X

Altanbyggnad som delvis renoverats men där delar av tidigare 
altanbyggnad med fuktskador finns kvar. Räcket är delvis lågt byggt med 
tanke på säkerhet. delar av stödstolpar bedöms vara underdimensionerad. 
Åtgärd rekommenderas.

Kommentarer och riskanalys

TAK: Taken kunde inte helt besiktigas på grund av hög höjd och takstegar inte fanns för att nå alla ytor.
Fukt/rötskador förekommer i tak vid gavelsida men kommer åtgärdas innan huset säljs enligt fastighetsägare.
Bristfälligt taktäckning (saknas del takpanna) intill avluftningsrör rekommenderas åtgärdas. Nockpannor täcker
bristfälligt över takpannor då spikhålen syns i takpannor, bitvis kan det medfört till att regnvatten/snö trängt under
takpannor, vidare undersökning rekommenderas utföras. Äldre falsat plåttak har underhållsbehov på grund av
färgsläpp och något rostangrepp. Även nyare falsad plåt har något färgsläpp. Falsad plåt intill tornet har lågt lutning
och även stående vatten vilket ökar risken att vatten letar sig förbi takplåtar. Även tillbyggnadens falsade plåttak
mot vägen har för låg lutning och bitvis stående vatten med ökad risk för läckage. Samma tak kan beträdas via
balkongdörrar men rekommenderas att inte användas innan räcke blir monterat.

DUSCH/WC övre plan: Fläktdon saknas till frånluftsrör. Golvfallet mot golvbrunn är något bristfälligt. Enligt
våtrumsregler ska golvbrunn inte monteras närmare än 20 cm från vägg för att fuktskyddet ska kunna appliceras
på säkert vis. Befintlig golvbrunn är monterad närmare. Rördragning förekommer genom golv vilket ska undvikas
på grund av ökad risk för läckage.

DUSCH/WC lägenheten: Enligt tillverkarens anvisningar ska en brunnsmanschett anpassas (skäras) så att
manschetten hamnar i vinkeln i brunnens säte. Det innebär att manschetter inte ska som i detta fall kunna ses
under klämringar i golvbrunnar. Detta för att uppnå avsedd säkerhet på fuktskyddet. Vattenbehållare till wc är
inbyggd och kunde därmed inte besiktigas samt noterades inget evakueringshål för att leda bort eventuellt
läckagevatten.  

KRYPGRUNDER:  En krypgrund är en riskkonstruktion med avseende på fukt- och mikrobiella skador. Se även
protokollets näst sista sida Pos. 10. Kontroll av konstruktion visade fuktkvoter på 13-15% i bottenbjälklagen. Risk
för mikrobiell tillväxt föreligger om fuktkvoten ligger runt 16-17% och däröver. Fuktkvoten i en krypgrund växlar med
årstiderna. I normalfallet är fuktbelastningen mot krypgrunden som högst under sommartid (juni-augusti) för att
vara lägre under övriga månader över året. I den äldre delen (byggår innan 1909) förekommer rötskador i äldre
bjäklagsbalkar i det renoverade bjälklaget, efter tidigare och högre fuktpåverkan. Delar av bjälkalget har målats
med cuprinol (träskyddsfärg) som avger kemisk lukt. Risk föreligger att lukter från krypgrunden kan leta sig upp till
bomiljön. Delar av grunden har ingen plastfolie över marken. Att täcka marken med plasfolie gör så att fukttillskott
från marken reduceras men plastfolien bör "punkteras" så att eventuell vatten från sjön som kan stiga i blir stående
över plastfolien. Lokalt noterades spår efter tidigare läckage i bjälklaget. En vattenkoppling är rostangripen och kan
behövas bytas, se bild. I en grund noterades att det låg torkade avloppsrester ovanpå plastfolien över marken,
orsaken är oklar. På del av sockel mot sjösidan finns formvirke kvar, då formvirket delvis är rötskadat och inte fyller
någon funktion rekommenderas det att det tas bort.
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Nockpannor täcker bristfälligt över takpannor då 
spikhålen syns i takpannor, bitvis kan det medfört till att 
regnvatten/snö trängt under takpannor.

Bristfälligt taktäckning (saknas del takpanna) intill 
avluftningsrör rekommenderas åtgärdas.

Stående vatten på falsat plåttak. Det förekommer fönsterpartier som saknar fönsterbleck.

Rostangripen koppling vattenledning i krypgrund. Allrum i lägenheten. Fuktfläck förekommer i tak mot 
balkongsida. Enligt fastighetsägare beror det på tidigare 
och åtgärdat läckage under våren 2024.

Bilder och beskrivningar
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Ta bort formvirke i krypgrund. Altanbyggnad som delvis renoverats men där delar av 
tidigare altanbyggnad med fuktskador finns kvar. Räcket 
är delvis lågt byggt med tanke på säkerhet. delar av 
stödstolpar bedöms vara underdimensionerad. Åtgärd 
rekommenderas.

Datum
2024-11-25

Jonas Håkansson
Besiktningsförrättare
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Bilaga 1 för kontroll av valda konstruktioner

Konstruktion

Byggnadsdel Krypgrunder
Konstruktionsdel Bottenbjälklag
Konstruktionsuppbyggnad Krypgrunder med bottenbjälklag av trä

Kommentar 

Kontroll av konstruktion visade fuktkvoter på 13-15% i bottenbjälklagen. Risk för mikrobiell tillväxt föreligger om 
fuktkvoten ligger runt 16-17% och däröver. Fuktkvoten i en krypgrund växlar med årstiderna. I normalfallet är 
fuktbelastningen mot krypgrunden som högst under sommartid (juni-augusti) för att vara lägre under övriga 
månader över året.

Sammanfattning 

Se även text om krypgrunder under kommentarer och riskanalys.
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Allmänna villkor

1. Besiktningens omfattning
DettaprotokollfårendastanvändasochärenbartgiltigtisambandmedfastighetsaffärsomförmedlasavFastighetsbyrån.Uppdragetomfattaren
överlåtelsebesiktningvarvidbesiktningsförrättarengenomförenbyggnadstekniskundersökningavfastighetensbostadsbyggnadochivissafall
tillhörandegarage/carportvidbesiktningstillfället.Besiktningenkanavseävenandrabyggnaderpåfastighetenomdettasärskiltöverenskommits.
Besiktningenskermedutgångspunktfrånfastighetensålderochskick.Tillgrundförbesiktningenliggerdehandlingarsombesiktningsförrättaren
tillhandahållitsochsomantecknatsibesiktningsutlåtandet.Igranskningenliggerinteattkontrolleralämnadeuppgifter,såvidainteenuppgiftbedöms
somfelaktig.
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.
Bedömningavmaterialsomkaninnehållamiljöfarligaämnensåsomasbest,pcbetc.ingårejibesiktningensomfattning.

5. Ansvarsbegränsningar
Besiktningsföretagethartecknatkonsultansvarsförsäkringfördennatypavuppdragochansvarar,mednedanangivnabegränsningarmotsäljarensåväl
sommotköparenförskadasomförorsakasgenomvårdslöshetellerförsummelseviduppdragetsutförande.
Besiktningsföretagetssammanlagdaskadeståndsskyldighetförettochsammauppdragärbegränsattill15prisbasbelopp. 
Besiktningsföretagetersätterinteskadebeloppunderetthalvtprisbasbelopp.Kravgentemotbesiktningsföretagetskallanmälastilldenneinomskälig
tidefterdetattskadanupptäcktsellerbordehaupptäckts(reklamation).Reklamationfårdockinteskesenareäntreårefteruppdragetsavslutande.
Skerintereklamationinomdetidersomangivitsidennapunkt,förlorardenskadelidanderättenattåberopaskadan.Utövervadsomangivitsi
ansvarsbegränsningenharbesiktningsföretagetingetansvarpgauppdragetochdessutförande.Detåliggeralltiddenskadedrabbadeattihändelseav
skadabegränsadennaochdessföljdverkningar.Skadorellerföljdverkningardäravsomberorpåunderlåtenhetersättsej.
Vidberäkningavev.ersättningsbeloppnedsättsbeloppetisamtligafallförålderochnormalförslitnings.k.åldersavdrag.

Vidklagomålskallnikontaktavårthuvudkontorpåtelefon08-59121180alternativtskickaettmailtillinfo@obm.se 
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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.

Asbest
Asbestäretthälsofarligtämnesomärvanligtförekommandeiäldrebyggnaderbyggdamellanåren1940och1979.Framföralltkanmanfinnaasbesti
eternitförtakochväggar,imurbruk/fix/fog,mattlim,golvbeläggningarventilationstrummor,isoleringsmaterialm.m.Användningenavasbest
förbjödsinombyggsektorn1982.MerinformationfinnspåArbetsmiljöverketsföreskrifterochallmännarådomasbest,AFS2006:1

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.

G31158 - Droppemåla 1:53 Senast ändrad: 2024-11-26 15:59Sida 11 (av 12)



Avskrivningstider för olika material  och installationer
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