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Byggnadsinformation

Byggnadsbeskrivning Byggnadsar

Huset ar ett 1-planshus med kallare och kallare. 1979

Till eller ombyggnad Ovrigt

2004 Enligt tidigare overlatelse. Hus moblerat, besiktning av sidobyggnader ingar ej i
uppdraget.

Byggnadsdel

Tak: Betongpannor

Fasad: Trapanel

Fonster: 3-glas isoler

Stomme: Tra, murverk, betong

Grund: Kallare, krypgrund

Installationer

Varme: Bergvarmepump till vattenburet system

Ventilation: Franluftsventilation

Vatten: Samfallighet

Avlopp: Samfallighet

Fragor till séljaren

Uppgifter fran agare eller representant

Huset forvarvades 2018 av nuvarande agare. Kompressorn till bergvarmen ar ur funktion, offert finns tillgangligt.
Kontorsdel ovan garage har inretts. Se aven maklarens objektsbeskrivning gallande renoveringar/férandringar
som skett i huset genom aren. Upplysningar Iamnade av fastighetségare vid besiktningstillfallet.

Tak: Takpannor troligen utbytta vid utbyggnaden 2004. Delar av underlagstaket bedéms vara
original.
Vatutrymme: Renovering utférdes av tidigare agare oklart vilket ar.

Utvandig grund:  Grundmurar och kallaryttervaggarnas fuktisolering och dranering ar i originalutférande.

Installationer: Elcentral troligen utbytt ca 2004.

Har radonhalt i boendemiljén kontrollerats? Nej
Energideklaration Ja Se separat protokoll
Finns fragelista upprattad? Ja Se upprattat dokument
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Allman reflektion

Huset ar ett 1-plans hus med kallare och krypgrund fran slutet av 70-talet.

Merparten anmarkningar ar relaterade till de konstruktioner huset ar uppfort pa och aven till husets alder.

Aven om samtliga kommentarer i protokollet &r av vikt bér storst fokus laggas pa de kommentarer som ror
grundkonstruktioner, vatutrymmen och vind/tak.

Som koépare av en fastighet ar det alltid klokt att inte bara ta del av besiktningsutlatandet, men aven att kontakta
besiktningsmannen gallande texternas innebérd samt for ovriga fragestallningar. Se lista pa protokollets sista sida
om tekniska livslangder och avskrivningstider for olika material och installationer.

Besiktningsresultat

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

Byggnadsdel
Utvandigt
Mark

Krypgrund

Sockel

Fasad

Fonster/dorrar

Stuprér/hangrannor

Yttertak

Vind

Invandigt
Entréplan

Allmant

Hall

Dusch/wc

Sovrum 1

Sovrum 2

Allrum
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1

2 3 4 Anmarkning

Inget att notera.

Krypgrunder ar generellt ansett som riskkonstruktioner for fukt- och
mikrobiella skador. Fuktmatning har utférts. Se kommentar/riskanalys.

Puts/materialslapp forekommer i delar av sockeln. Ventilgaller saknas
bitvis. Se kommentar/riskanalys.

Fasad/tradetaljer har malnings/underhallsbehov. Det férekommer glipor i
panelen. Torrsprickor/lokala rotskador noteras. Otatheter finns under
bursprak vid kék. Se kommentar/riskanalys.

Det noteras torrsprickor/rétskador i en del fonster, framst mot
solexponerade sidor. Se kommentar/riskanalys.

Aldre fonsterkassetter fdrekommer, se darfér info pa protokollets sista sida
pos. 11.

Hangrannor ar i behov av justering/underhall.

Delar av yttertaket ar av aldre standard. Mossa férekommer pa taket. Se
kommentar/riskanalys.

Det noteras vissa spruckna takpannor och platarbeten samt
takpannor/vindskivor som &r otata/tacker bristfalligt noteras. Kontakta en
fackman for erforderliga atgarder.

Mikrobiell pavéxt noteras pa delar av underlagstaket. Oisolerade kanaler
forekommer. Se kommentar/riskanalys.

Vindsutrymmen ar endast besiktigade fran landgangar, delar ar
svaratkomliga.

| anslutning till avloppsluftaren noteras lackage. Vi rekommenderar att
kontakta en fackman for vidare undersékning/atgard.

Det forekommer sprickor/halrumsljud i klinkergolv i hall/kok.

Gruppférdelare for vatten- och golvwvarmesystem monterade i hallen utan
vattentatt golv. Vid ev. lackage finns risk for skador i omkringliggande
konstruktioner.

Vatrum av aldre standard dar den tekniska livslangden bedéms passerad.
Brunnsmanschett bedéms bristfalligt monterad. Golvfall ar bristfalligt.
Renoveringsbehov foreligger. Se kommentar/riskanalys.

Inget att notera.
Inget att notera.

Missfargningar noteras i fonsterbankar, fuktindikering utférd utan
anmarkning.
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Besiktningsresultat

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

Byggnadsdel

Kok

Badrum

Sovrum 3

Sovrum 4

Kallare
Allmant

Pannrum
Allrum

Tvatt/dusch

Klk

Garage/kontor

Allméant

Utvandigt

Invandigt

Installationer

El

Ventilation

Rorinstallationer
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2 3 4 Anmarkning

X

Fuktskydd finns inte i diskbankskap och vatteninstallationer bor klamras i
vagg/skap. Skadeférebyggande atgarder.
Vatrum av aldre standard dar den tekniska livslangden bedéms passerad.

Golvfall ar plant/bristfalligt. Halrumsljud noteras i klinker. Se
kommentar/riskanalys.

Yta bakom och under badkar ar ej besiktningsbar.

Golvet har rest sig i skarvar pa nagra stallen, fuktindikering utford utan
anmarkning. Enligt séljare oférandrat under deras tid.

Inget att notera.

Kallare med pareglade vaggar mot nagra vaggar. Dranering ar fran tid vid
tillbyggnaden. Se kommentar/riskanalys och bilagan.

Inget att notera.

Inget att notera.

Vatrum i aldre utférande. Brunnsmanschett bristfalligt monterad i
golvbrunn. Se kommentar/riskanalys.

Yta bakom och under duschkabin ar ej besiktningsbar.

Mycket 16s6re vid besoket. Inget dvrigt att notera.

Huset ar uppfort pa en betongplatta pa mark med murade vaggar.
Nagon fuktkvotsmatningar har inte utférts da det inte fanns nagra
konstruktioner att méata i.

Fasad har malnings/underhallsbehov, torrsprickor noteras i panel ovan
port. Fénsterbleck har inte uppdragna gavlar. Panel avslutas bitvis mot
mark. Mossa noteras pa yttertak. Se kommentar/riskanalys.

Tak endast besiktigat fran mark, taksteg finns ej.

Innertak ar parallell byggt och innertaket foljer yttertaket. Se
kommentar/riskanalys.

Gruppférdelare for vatten- och golvvarmesystem monterade i utrymme
utan vattentatt golv. Vid ev. lackage finns risk for skador i omkringliggande
konstruktioner.

Gruppschema finns inte tillgangligt for elcentral. Det noteras nagra
"egenhandiga" kopplingar. | vindsutrymme noteras en sprucken
kopplingsdosa och bristfélligt klamrade installationer. Vi rekommenderar
att kontakta en fackman for vidare kontroll/atgard.

Allmanventilationen bor forbattras. Generellt rekommenderas illuft i
vistelserum och franluft i kontinuerlig drift i vatutrymmen. Se aven vind.
Ett par rostiga/argade avstéangningar/kopplingar noteras, medfér 6kad risk
for lackage. | 6vrigt ar installationer delvis av aldre standard.
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Kommentarer och riskanalys

Bostadshus

Krypgrund: Huvudbyggnaden &r uppford éver krypgrundsutrymme. Utifran erfarenhet betraktas krypgrunder som
riskkonstruktioner. Pa grund av forhéjd fuktstatus- dels orsakad av fuktvandring fran marken och dels orsakad av
uteluft som slapps in i grunden framst under den varma tiden av aret — kan féljdskador med negativ inverkan pa
saval byggnaden som inomhusmiljon uppsta i utrymmet och angransande konstruktioner (t.ex. éverliggande
bjalklag och uppreglad golvkonstruktion). Vidare ar det kant att trdskyddsbehandlat virke riskerar att avge en
avvikande kemisk lukt.

Sockel: Nar det finns puts/materialslapp i sockeln medfor detta en risk for 6kad fuktpaverkan i
grundmur/kallaryttervaggar och angransande konstruktion.

Fasad, fonster/dorrar: Nar det finns otatheter, torrsprickor/rétskador i fasadpanelen/trakonstruktioner finns det en
risk att vatten kan tranga in och orsaka skador som kan paverkar byggnaden och inomhusmiljon negativt.

Yttertak: Viss mosspavaxt forekommer pa takpannorna innebarande 6kad risk for fuktpaverkan pa underliggande
konstruktioner och férkortad livslangd pa takpannorna.

Da taktackningen &r av aldre standard har det ett minskat motstand mot vattenintrdngning. Detta i sin tur kan leda
till fuktskador pa takkonstruktionen vilket kan paverka byggnaden och dess inomhusklimat negativt.

Vind: Nar det finns brister i tdtningen mellan ett kallt och ett varmt utrymme finns det en risk att relativt varm och
fuktig luft kommer ut fran det varma utrymmet till det angréansande kalla utrymmet och traffar en kall yta och
kondenserar. Missfargning pa yttertakskonstruktionen ar en indikering pa att inneluften har kommit ut i vinden sa att
ett gynnsamt klimat fér en mikrobiell tillvaxt har uppstatt. Det kan vara en indikering pa att ventilationen inomhus ar
undermalig. Far detta fortga finns det en risk att man kan fa skador pa konstruktioner som i en forlangning paverkar
byggnaden och inomhusmiljén negativt.

Nar det finns oisolerade ventilationsror pa en vind finns det en risk att det kan bli kondens pa och i
ventilationsréren. Kondensvattnet kan rinna ner och orsaka skador som paverkar byggnaden negativt.

Vatutrymmen: | vatutrymmen skall golv- och vaggytor ha vattentata skikt (golv i tvattstugor). Nar det saknas, ar av
aldre modell eller om det har brister i dess funktion, finns det en risk att fukt kan tranga in i bakomvarande
konstruktioner och orsaka skador som kan paverka byggnaden och dess inomhusklimat negativt. Skador i
bakom/omkringliggande konstruktioner kan ej uteslutas.

Nar ett felaktigt fall finns i ett vatutrymme ar detta en risk ur fukthdnseende. Risk finns att vatten under langre
perioder blir stdende pa golvet och orsakar fuktrelaterade skador i under/omkringliggande konstruktioner.

Kallare: En aldre kallare av detta slag utsatts i regel mer eller mindre fér permanent fuktpaverkan fran
angransande mark. Utifran erfarenhet ar det kant att konstruktioner och beldggningar/bekladnader med organiska
material mot golv- och vaggytor bor undvikas, da fuktpaverkan och mikrobiell tillvaxt (mdgel/bakterier) och
rotskador kan uppsté i sddana. Det kan inte uteslutas att brister foreligger alternativt kommer att uppsta i det
utvandiga fuktskyddet vilket medfor att kallarens utvandiga fuktskydd ev. behéver atgardas.

Garage/kontor
Utvandigt: Nar det finns torrsprickor/rétskador i fasadpanelen finns det en risk att vatten kan trédnga in och orsaka
skador som kan paverkar byggnaden och inomhusmiljon negativt.

Nar trapanelen har kontakt med eller ligger i nara anslutning till marken finns det en risk att panelen kan fuktas upp
i andtraet och borja ruttna, detta paverkar fasadens skyddande egenskaper och vilket i sin tur kan det paverka
byggnaden negativt.

Fonsterbleck har ej uppdragna gavlar, vilket kan leda till att fukt tranger in i underliggande vaggkonstruktion.
Invandigt: En parallell takkonstruktion ar svarare att kontrollera an t.ex. ett vanligt sadeltak med nockvind da

yttertakets insida inte kan inspekteras. Om angsparren i innertaket inte fungerar tillfredstallande kan yttertaket pa
sikt fa mikrobiella skador. Dessa skador paverkar byggnaden och inomhusmiljon negativt.
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Bilder och beskrivningar

Exempel pa yttertak med mossa och otatheter kring Exempel pa fuktgenomslag/lackage kring avloppsluftare.
plathuv/flakt.

Exempel pa mikrobiell pavaxt pa underlagstak. En del av krypgrunden.

Datum

2025-01-30

CAANATET e

Emil Johansson
Besiktningsforrattare
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Bilaga 1 for kontroll av valda konstruktioner

Konstruktion

Byggnadsdel Krypgrund

Konstruktionsdel Trabjalklag

Konstruktionsuppbyggnad Mark av jord och murade grundmurar. Trabjalklag med blindbottenskivor av
asfaboard.

Kommentar

Samtliga matningar ar stickprovskontroller. Gransen fér mikrobiell tillvaxt i tra gar vid ca 17% fuktkvot. Kontroll av
konstruktion utférdes via krypgrunden och stickprovsmassig matning utférdes i undersidan av bjalklaget/syllar.
matning utférdes via ventil.

Fuktkvoten uppmattes till ca 24-27% i trabjalklaget. En avvikande lukt upplevs i utrymmet. Pa marken noteras en
del byggspill och det finns pavaxt/missfargningar i blindbotten.

Det ligger balkar i grundmuren och andtraet ar synligt. (utvandigt).

Delar av grunden ar inte atkomlig da det inte finns nagon lucka och det ligger en del ror i vagen.

Sammanfattning

Det rekommenderas att denna besiktning kompletteras med en férdjupad undersékning med viss frilaggning for att
utreda orsaken till samt omfattningen av de fuktrelaterade skadorna/bristerna. En sddan utredning resulterar oftast
i ett atgardsforslag, vanligt ar att installation av krypgrundsavfuktare (adsorptionsavfuktare) rekommenderas i
kombination med eventuella andra atgarder.

| samband med detta bor aven évriga grunddelar kontrolleras for ev. skador/brister.

026825 - Odsmals-Rod 38:27 Sida 7 (av 13) Senast andrad: 2025-01-31 11:09



Bilaga 2 for kontroll av valda konstruktioner

Konstruktion

Byggnadsdel Kallare

Konstruktionsdel Konstruktioner av organiskt material.

Konstruktionsuppbyggnad Pareglad vagg, betong/murverk, traregel/isolering, plastfolie, spanskiva, gips.
Kommentar

Gransen for mikrobiell tillvaxt i trd gar vid ca 17% fuktkvot. Kontroll av konstruktion utférdes via provhal som togs
upp i pareglad vagg i allrummet.

Fuktkvoten uppmattes till ca 17% i pareglad vagg i allrum. Via provhalet upplevs ingen avvikande lukt vid besoket.

Sammanfattning

Notera att stickprovsmassig undersokning ar utford. For att sakert faststalla konstruktionens kondition och
fuktstatus maste en mer omfattande undersokning utféras.

Vidare rekommenderas att ersatta trakonstruktionerna med fuktsaker 16sning (tex klinkers eller malade betongytor).
Organiskt material eller tata ytskikt bor inte finnas i utrymmet. Denna rekommendation galler hela kallarplanet.
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Allméinna villkor

1. Besiktningens omfattning

Detta protokoll far endast anvéndas och &r enbart giltigt i samband med fastighetsaffar som férmedlas av Fastighetsbyran. Uppdraget omfattar en
overlatelsebesiktning varvid besiktningsforréittaren genomfor en byggnadsteknisk undersdkning av fastighetens bostadsbyggnad och i vissa fall
tillhdrande garage/carport vid besiktningstillfallet. Besiktningen kan avse dven andra byggnader pa fastigheten om detta sérskilt 6verenskommits.
Besiktningen sker med utgangspunkt fran fastighetens alder och skick. Till grund for besiktningen ligger de handlingar som besiktningsforréttaren
tillhandahéllits och som antecknats i besiktningsutlatandet. I granskningen ligger inte att kontrollera lamnade uppgifter, savida inte en uppgift bedoms
som felaktig.

Med okuldr besiktning avses en besiktning av synliga ytor i samtliga tillgéngliga utrymmen samt fasader och mark. Tillgédngliga 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
atminstone &r krypbara. Ej besiktigade utrymmen skall i besiktningsutlatandet antecknas liksom anledningen till detta. Losore och annat som forsvarar
besiktningen flyttas ej av besiktningsforrattaren.

Yttertak med takbeklddnad som besiktningsmannen bedémer som oldmplig eller riskabel att betrdda besiktigas ej. I besiktningsutlatandet skall
besiktningsforrittaren notera sddana avvikelser som en kopare med fog inte har att férvénta sig vid kopet. Skavanker och andra byggnadstekniskt
obetydliga uppgifter noteras e¢j.

Besiktningen fullgor endast en del av koparens undersokningsplikt och bestéllaren skall ta aktiv del i besiktningsutlatandet och avgoéra huruvida
rekommendationer fran besiktningsmannen géllande atgirder eller férdjupade undersdkningar skall genomforas eller inte. Det ligger normalt i
koparens totala undersdkningsplikt att pa annat sétt 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 ar tillgdngligt och synligt.

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

Saljaren skall pa besiktningsforréttarens begéran ldmna uppgifter om férekomsten av de avvikelser i byggnaden fran vad en kdpare med fog haft
anledning rikna med och som séljaren kanner till. Sédljaren kan inte bli ansvarig for avvikelser som han upplyst kdparen om. Om upplysningar ej
lamnats av séljaren antecknas detta i utlatandet.

2. Riskanalys

Besiktningsforréttaren lamnar utldtande om byggnadens skick utifran sina iakttagelser samt egna och allmént kénda erfarenheter om sérskilda risker
forknippade med jamforliga byggnader.

Synliga fuktfléckar, nedbdjningar eller andra tecken kan paverka bedomningen. Allmén kunskap om omradet eller sérskild kunskap om viss
byggnadsteknik kan ockséa paverka bedomningen.

Det ir viktigt att observera att riskanalysen inte kan omfatta muntliga upplysningar som besiktningsforrittaren inte fatt del av. I besiktningsutlatandet
redovisar besiktningsforréttaren sin beddmning. Besiktningsmannen kan om en konstruktion eller byggnadsdel inte sdkert kan bedomas vid
besiktningen vilja mellan att upprétta en riskanalys eller att rekommendera en fortsatt teknisk undersokning.

Riskanalys av befintliga installationer avseende el, vvs och ventilation utfors inte men diremot kan besiktningsforrittaren rekommendera en fortsatt
teknisk unders6kning om sé anses befogat.

3. Fortsatt teknisk utredning

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

4. Undantag

Besiktning av befintlig maskinell utrustning, virmeanldggningar, eldstdder samt rokgéngar ingér inte i uppdraget.

Undersokning innehallande ingrepp, métning, provtryckning etc. ingar ej i besiktningsuppdrag undantaget viss fuktmétning i s.k. riskkonstruktioner.
Stickprovskontroll av jordning i uttag i vatutrymmen utfors dock. Termostater och reglersékerhetsventiler etc. funktionstestas ej. Inom ramen for detta
uppdrag lamnas ej forslag till avhjélpande av fel. Skador eller oldgenheter orsakade av husdjur ingér ej att bedoma i detta uppdrag.

Beddmning av material som kan innehalla miljéfarliga &mnen sasom asbest, pcb etc. ingar ej i besiktningens omfattning.

5. Ansvarsbegrinsningar

Besiktningsforetaget har tecknat konsultansvarsforsakring for denna typ av uppdrag och ansvarar, med nedan angivna begransningar mot séljaren saval
som mot kdparen for skada som fororsakas genom vardsloshet eller forsummelse vid uppdragets utférande.

Besiktningsforetagets sammanlagda skadestdndsskyldighet for ett och samma uppdrag ar begrénsat till 15 prisbasbelopp.

Besiktningsforetaget ersitter inte skadebelopp under ett halvt prisbasbelopp. Krav gentemot besiktningsforetaget skall anmélas till denne inom skélig
tid efter det att skadan upptéckts eller borde ha upptéckts (reklamation). Reklamation far dock inte ske senare 4n tre ar efter uppdragets avslutande.
Sker inte reklamation inom de tider som angivits i denna punkt, forlorar den skadelidande rétten att aberopa skadan. Utdver vad som angivits i
ansvarsbegransningen har besiktningsforetaget inget ansvar p g a uppdraget och dess utforande. Det aligger alltid den skadedrabbade att i hdndelse av
skada begrinsa denna och dess f6ljdverkningar. Skador eller foljdverkningar ddrav som beror pa underlatenhet ersétts ej.

Vid berékning av ev. ersittningsbelopp nedsétts beloppet i samtliga fall f6r alder och normal forslitning s.k. dldersavdrag.

Vid klagomal skall ni kontakta vart huvudkontor pa telefon 08-591 211 80 alternativt skicka ett mail till info@obm.se
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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 képargenomging
Om besiktningen har utforts med séljaren som uppdragsgivare sd rekommenderar vi att kdparen dvervéger att 1ata utfora en s.k. kopargenomgéng. Vid

en kdpargenomgéang gar man igenom huset pa plats och informerar om det som noterats i protokollet. Detta for att 6ka forstaelsen och minska risken
for missforstand. Nar man dr pa plats dr det ocksa lattare for besiktningsmannen att besvara fragor och funderingar pé ett pedagogiskt sétt.
Kopargenomgéngen kan dven genomforas via telefon men det medfor en risk att besiktningsmannen ev. inte kan besvara alla fragor pa samma sitt.

Allmin information

Vad ir 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 véara
hus fortgar hela tiden fuktvandringar saval inifrdn som utifrén. Inifrdn 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 sekundérskador
sasom mikrobiella skador, kemiska emissioner eller t.ex. formfordndringar men dven estetiska skador.

Radon i luft

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

Socialstyrelsen har lagt ut riktlinjer med mélséttningen att samtliga bostider skall ha en radongashalt som understiger 200 Bg/m3 fore 2020. Vid
besiktningar anger darfor generellt sett vara besiktningsmén att radonférekomsten bor kontrolleras om inte métprotokoll finns tillgdngligt. Detta
behdver inte alltid innebéra att métning behdver ske utan att kontakt med kommunens miljoforvaltning kan ge vigledning i denna fraga.

Radon kan hérrdra 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 dverstiga 1000 Bg/1 vatten.

Vattenkvalité
Vatten tagna ur egna brunnar eller gemensamma brunnar bdr kontrolleras med jamna mellanrum for att vara séker pé att vatten-kvalitén ar
tillfredsstéllande. Radgér med kommunens miljéforvaltning for vigledning.

Asbest

Asbest ar ett hilsofarligt &mne som &r vanligt forekommande i dldre byggnader byggda mellan aren 1940 och 1979. Framf6rallt kan man finna asbest i
eternit for tak och vaggar, i murbruk/fix/fog, mattlim, golvbeldggningar ventilationstrummor, isoleringsmaterial m.m. Anvéndningen av asbest
forbjods inom byggsektorn 1982. Mer information finns pa Arbetsmiljoverkets foreskrifter och allménna rdd om asbest, AFS 2006:1

Energideklaration

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

Nyproducerade byggnader ska ha en deklaration i samband med fardigstallandet.

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

Provtryckning av rokgangar
Besiktningen omfattar inte undersdkning av rokgangar och dess tithet etc. Vér generella instdllning ar att kontakta skorstensfejaren om den murade

skorstensstocken inte kontrollerats de sista 5-6 aren. Eldstdder som inte anvénds erhéller normalt sett automatiskt eldningsférbud.

Brandskyddskontroll
Foreskrifter och allmédnna rad om rengéring (sotning) och brandskyddskontroll MSBFS 2014:6 anger vilka krav som foreligger pa eldstéder.
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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 bedéma vilka undersokningar som skall vidtagas och vilka risker man accepterar.
Takbekldadnader av papp kraver regelbunden kontroll och underhall. Takpapp har en forvéntad livslangd om ca 20 &r medan takduk har ca 30 ar eller
mer, vilket dven géller beklddnader av plét.

2. Aldre takpannor av tegel eller betong samt gammal underlagspapp p4 yttertak

Det foreligger pataglig risk for fuktgenomslag igenom gamla takpannor. Orsaken &r att takpannorna fuktar igenom vilket medfor skador pé 14kt och
underlagspapp och ev. underliggande konstruktion. Takpannor fir med ren frostspringningar vilket innebir dkad risk for lickage. Aldre
underliggande takpapp har dven en bristande formaga att fungera tillfredsstéllande pa grund av att tétskiktet torkat ut och vatten kan ldcka igenom och
skada underliggande konstruktioner.

Mosspévéxt och liten dverlappning pa takpannorna, liten taklutning och utsatt lige medfor ocksé okad risk.

Normal underhallsintervall f6r underlagspapp och takpannor ar ca 30-40 ar.

3. Vind med mikrobiella skador

En vind som har mikrobiella skador pa yttertakets insida och dér lackage genom yttertaket kan uteslutas bor undersdkas noggrant. Orsaken kan vara att
varm inneluft trdnger 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 intréffar dr det av storsta vikt att &ven undersoka byggnadens allmédnventilation, vindens
isoleringstjocklek, angspérr, ventilationsspalter m.m.

Fasader

4. Tegelfasader med missfiargning 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 nér varm solinstralning tréffar den fuktiga viggen och medfor fuktvandring in i viggkonstruktionen.

5. Enstegsfasader

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

Dessa yttervaggar saknar ventilationsspalt i viggkonstruktionerna och risk for fuktintringning i viagg 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. Killarviggar

Om killarytterviggarnas utvindiga fuktisolering bestér av tjarstrykning har denna en begransad livslangd (ofta ca 15-25 ér). Detta innebér att
utvindiga atgédrder i ménga fall skall ses som naturligt och nddvéindig efter denna tidsperiod. Om den utvindiga fuktisoleringen forlorar sin téthet kan
det medfora skador pa ytterviggarnas insida, se dven utreglade viggar nedan.

7. Utregling pa kéllarviggarnas insida

Om utregling férekommer pa kéllarytterviggarnas insida kan fukt- och mikrobiella skador uppstd, frimst i dess nederdel. Tréreglar, syllar och
viggskivor riskerar att utsittas for hog fuktighet med mikrobiella skador som f6ljd.

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

Golvkonstruktioner

8. Flytande golv pa betongplatta

Flytande golv betraktas ofta som en riskkonstruktion dé konstruktionen generellt sett har flera méjliga fuktrelaterade brister. Organiskt material under
golvets angspérr eller cellplast exponeras ofta for en hog fuktighet fran betongplattan och mikroorganismer erhéller en acceptabel livsmilj6. Detta kan
pa sikt medfora lukter eller annan oangeném luftkvalité inomhus.

Ytter- och innervéaggssyllar 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 tréreglar, spanrester m.m. ligger i kontakt med den betongplattan
som om den dr fuktig ger upphov till mikrobiella skador.

Den 6verliggande 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 foljd. Ytter- och innervéiggssyllarna saknar i manga fall fuktsparr, 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
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