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Uppgifter från ägare eller representant
2003 Nuvarande ägare köpte huset.
2005 Byte av fasad påbörjades och utförts löpande därefter.
2005 Pelletsbrännare installerades i TMV-pannan och pelletsförråd byggdes för ca3,5ton
2006 Byte avlopsstam i huset (ej från källargolv och ut)
2007 Taket byttes och byggdes om till parallelltak. Fönsterpartier och runda fönster installerades Övreplan. 
2008 Kamin och skorsten installerades Entreplan.
2009 Några nya fönster. Ny ytterdörr och sidoljus.
2010 Bad/Dusch/WC Entreplan renoverades, utfört av fackman.
2011 Dränering norr och gavel väster. Några nya fönster.
2011 Kamin och skorsten installerades Övreplan.
2013 Balkong/altanen byggdes. Ny invändig trappa.
2014 Carporten byggdes.
2015 Dusch/WC Övreplan renoverades, utfört fackman, våtrumsintyg finns.
2016 Skorstenen plåtades in.
2016 Renovering av bjälklag ovan källare samt väggar inkl tilläggsisolering. Nytt kök installerades.
2017 Renovering av pelletsanläggningen.
Ytskikt uppdaterade löpande i de flesta rummen.
El-systemet utbytt löpande, finns 3st elcentraler.
VVS-systemet utbytt löpande.
Tidigare ägare:
2000 Dräneringsarbete öster och söder.

Har radonhalt i boendemiljön kontrollerats? Nej
Energideklaration Ja Se separat protokoll.
Regelbunden sotning? Ja
Har brandskyddskontroll utförts? Ja Nästa inplanerad 5/5.
Finns frågelista upprättad? Ja Kontakta mäklare.
Finns vattenanalyser för eget vatten? Ja Se separat protokoll från säljare.
Fungerar eget avlopp tillfredsställande? Ja

Byggnadsbeskrivning Byggnadsår
2-planshus, delvis med källare. 1937

Till eller ombyggnad Övrigt

1954, 1968, 1975 och 2008 Övreplan mittre delen. Sidobyggnader ingår ej.

Byggnadsdel

Tak: Sadeltak i vinkel med råspont, underlagspapp, läkt och betongpannor.                                               
Mestadels parallelltak, kallvindsutrymme finns enbart västra delen.

Fasad: Stående träpanel med lockläkt.

Fönster: Mestadels fasta, sidohängda och vridfönster, 2- och 3-glas isoler. Några äldre 2-glas kopplade i 
Entreplan östra delen.

Stomme: Regelverk av trä.

Grund: Västra ursprungliga delen har källare. Mittre delen har betongplatta på mark.                               
Östra delen betongplatta på mark med motfylld grundmur (suterräng).

Installationer

Värme: Pelletspanna till vattenradiatorer. Braskaminer (3st).

Ventilation: Självdrag förstärkt med frånluftsfläktar från badrum.

Vatten: Gemensamt med grannfastigheter.

Avlopp: Enskilt avlopp, 3-kammarbrunn.

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 Vid östra gaveln lutar marken mot och berget nära inpå huset.
Se kommentar/riskanalys.

Sockel X Inget att notera.

Fasad X

Mindre otätheter vid fönsterbleck, där några saknar gaveluppvik.
De runda fönstrena har ej fönsterbleck.
Bröstningsblecket monterat utanpå bottenbrädorna.
Se kommentar/riskanalys.

Fönster X Äldre fönster på framsidan (sovrum1) har rötskador, bytesbehov.
Se kommentar/riskanalys. 

Dörrar X Inget att notera.

Balkong X Trallen västra delen högre än tröskel till skjutdörr, dock finns skärmtak.
Räcket är klättringsbart.

Stuprör & Rännor X Inget att notera.

Tak X
Pannorna har mosspåväxt framförallt norra sidan.
Nocktätning finns ej, löv och frömjöl under pannorna.
Se kommentar/riskanalys.

Invändigt
Entreplan

Allmänt X

Befintlig grundkonstruktion med platta på mark och motfylld grundmur är 
generellt ansett som riskkonstruktion för fuktskador.
Avvikande mikrobiell lukt upplevdes i östra utrymmena.
Vid kontroll av konstruktionen uppmättes fuktvärde under gränsvärde i 
mittre delen och strax över gränsvärde i östra. 
Se kommentar/riskanalys samt bilaga 2 "Kontroll av konstruktion".

Entre X Inget att notera.

Bad/Dusch/WC X

Inbyggd WC-cistern har ej dräneringshål/skvallerfunktion.
Golvfallet är bristfälligt/plant utanför duschzon.
Klinkers utanför duschzon har missfärgningar.
I golvbrunnar är tätskiktet felaktig anslutet, synligt under klämringen.
Se kommentar/riskanalys.

Passage X Inget att notera.

Sovrum1 X Avvikande mikrobiell lukt, se "Allmänt".

Allrum sydost X Avvikande mikrobiell lukt, se "Allmänt".

Kök X Fuktskydd/tät botten rekommenderas i diskbänkskåp samt under kyl&frys. 
Skyddet under diskmaskin bör sticka fram under sockeln.

Matplats X Inget att notera.

Skafferi X Inget att notera.

Trapprum X Renovering pågår.

Allmän reflektion

Ett ursprungligen mindre 30-tals hus som blivit utbyggt i omgångar genom åren. Nuvarande ägare har under de 
senast 20år utfört omfattande renovering, det mesta är uppdaterat.
Jag noterar därmed relativt få brister.

Även om samtliga anmärkningar i protokollet är relevanta bör man vara extra uppmärksam på Entreplan Allmänt 
(östra delen) samt Ventilation.

Som spekulant till denna fastighet är det viktigt att ta del av hela protokollet. 
För att säkerställa att man förstått innebörden av det som står är jag även tillgänglig per telefon för frågor.
/Mattias
OBM Besiktning Bohuslän AB
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Besiktningsresultat
Bedömningsskala: 1 = Utan anmärkning, 2 = Påpekande, 3 = Bör åtgärdas, 4 = Ej besiktningsbart

Byggnadsdel 1 2 3 4 Anmärkning

Övreplan
Entre/Allrum sydost X Inget att notera.

Sovrum2 X Inget att notera.

Sovrum3 X Inget att notera.

Dusch/WC X Inget att notera.

Vardagsrum X Inget att notera.

Sovrum4 X Inget att notera.

Klädkammare X Inget att notera.

Sovrum5 X Inget att notera.

Nockvind (västra delen) X Fuktanvisningar finns i underlagstaket. Torra vid stickprovsmässig kontroll 
och sannolikt sedan innan takrenoveringen.

Källare

Allmänt X

Äldre källare med målad betonggjutning och grundmurar, plattsättning i 
några rum samt flytande golv i verkstad.
Färgsläpp och fuktanvisningar finns på grundmuren. Enligt uppgift kan 
periodvis fuktinträning ske vid sydvästra hörnet.
Uppreglade golv- och väggkonstruktioner förekommer i princip ej, kontroll 
av konstruktion/fuktmätning därmed ej utförd. 
Normal lukt upplevdes i utrymmena.
Se kommentar/riskanalys.

Installationer

El X

Kopplingsfel påvisades i jordade vägguttag i Entreplan, Allrum sydost. 
Troligen finns ej jordtråd ansluten.
Gruppförteckning finns ej vid elcentral entreplan mittre delen.
Kontakta behörig elektriker för kontroll.

VVS X Delvis äldre VVS, tex några radiatorer samt installationer i Källaren.

X
Golvvärmefördelare (Entre och Allrum Övreplan) är placerade i 
innerväggar utan underliggande tätskikt. 
Se kommentar/riskanalys.

Ventilation X Bedöms bristfällig, friskluftsventiler finns ej.
Se kommentar/riskanalys.
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Kommentarer och riskanalys

Nedan texter är allmänna standardtexter som syftar till att förklara risken med de noterade bristerna på vardera
byggnadsdel. I vissa fall anges även allmänna råd och vanligt förekommande lösningar.

Utvändigt  
  
Mark  
Den utvändiga marklutningen mot huset innebär ökad fuktbelastning mot grundläggningen, med ökad risk för
invändiga fuktskador.  
  
Fasad  
När plåtdetaljer är otäta eller saknas innebär det risk för att vatten kan tränga in och orsaka fuktrelaterade skador i
bakomliggande konstruktion.  
  
Fönster  
Rötskador försämrar konstruktionens vattenavvisande förmåga och medför risk för fuktskador även i
bakomliggande konstruktion  
  
Tak  
Mossa binder fukt, vilket försämrar pannornas motståndskraft mot vatten och ökar risken för att spräckas vid frost.  
Nocktätning rekommenderas för att minska inträngning av regn/snö samt löv/skräp via nocken och därmed
minskad fuktbelastning  på papp och läkt.  
  
Invändigt  
  
Entreplan Mittre och Östra delen, Allmänt  
En betongplatta och motfylld källarvägg riskerar att utsättas för fuktpåverkan från angränsande mark. Täta ytskikt
(plastmattor, vissa färger mm) samt konstruktioner och beklädnader med organiska material (tapeter, träreglar mm)
mot 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 bristerna i den östra delen rekommenderas en
fördjupad undersökning, vilket oftast resulterar i ett åtgärdsförslag.

Entreplan, Bad/Dusch/WC  
I branschreglerna med avseende på vägghända wc-stolar med inbyggd spolcistern står det att tätskiktet skall sitta
bakom/under spolcisternen samt att det skall finnas ett dräneringshål så att läckande vatten ej orsakar
vattenskador. Om cisternen eller någon av dess kopplingar börjar läcka kan vatten ta sig ut i omkringliggande
konstruktioner med fuktrelaterade skador som följd.   
När tätskiktet är synlig under klämringen är anslutningen inte utförd enligt brunnstillverkarens monteringsanvisning,
det anses därför finnas en risk för otätheter mellan tätskikt och brunn, med risk för fuktrelaterade skador i
angränsande konstruktioner som följd.  
  
Källare, Allmänt  
En äldre källare utsätts i regel för mer eller mindre 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.  
Färgsläpp på insidan av grundmuren indikerar på förhöjd fuktstatus i grundmuren,   
  
VVS  
Enligt nu gällande branschregler ska fördelare placeras i vattentätt skåp med skvallerrör. När det saknas så ökar
risken för fuktskador i omkringliggande konstruktioner vid eventuellt läckage.  
Vid renoveringsåret var detta dock ej ett krav.  
  
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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Tak, översiktsbild, mossa på pannorna. Tak, löv och frömjöl under pannorna.

Nockvind, översiktbild. Nockvind, fuktanvisningar finns, torra vid 
stickprovsmässig kontroll.

Bilder och beskrivningar

Datum
2025-04-23

Mattias Gunnarsson
Besiktningsförrättare
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Bilaga 1 för kontroll av valda konstruktioner

Konstruktion

Byggnadsdel Betongplatta på mark med motfylld grundmur mot öster.
Konstruktionsdel Ytterväggsyll samt utreglad vägg.
Konstruktionsuppbyggnad Betongplatta på mark med motfylld grundmur mot öster.

Kommentar 

I östra utrymmena upplevdes avvikande mikrobiell lukt.

Kontroll av konstruktionen gjordes via stickprovsmässig håltagning bakom golvlist i Entre (ytterväggsyll) samt i 
Sovrum öster.

Fuktkvoten uppmättes till 13-14% i ytterväggsyll och 18-19% i golv/vägg regel öster.
Risk för mikrobiell tillväxt föreligger vid en fuktkvot på 17% och rötskador >28%.

Sammanfattning 

En betongplatta och motfylld källarvägg riskerar att utsättas för fuktpåverkan från angränsande mark. Täta ytskikt 
(plastmattor, vissa färger mm) samt konstruktioner och beklädnader med organiska material (tapeter, träreglar mm) 
mot 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 bristerna i den östra delen rekommenderas en fördjupad undersökning, vilket oftast 
resulterar i ett åtgärdsförslag.
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Allmänna villkor

1. Besiktningens omfattning
DettaprotokollfårendastanvändasochärenbartgiltigtisambandmedfastighetsaffärsomförmedlasavFastighetsbyrån.Uppdragetomfattaren
överlåtelsebesiktningvarvidbesiktningsförrättarengenomförenokulärbyggnadstekniskundersökningavfastighetensbostadsbyggnadochivissafall
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,värme/ventilationsanläggningar,elektriskaanordningar/apparater/armaturer/styrutrustningar,eldstäder
samtrökgångaringårinteiuppdraget.
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.
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Avskrivningstider för olika material  och installationer
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