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Uppgifter från ägare eller representant
Nuvarande ägare förvärvade fastigheten 2020.
Löpande underhåll och förbättringar av fastigheten har utförts, för mera information se säljarens frågelista samt 
mäklarens objektsbeskrivning.

Tak: Taket är renoverat i tidigare ägares regi.

Våtutrymme: Ny tvättstuga byggdes 2024, arbetet utfördes av fackmän.

Utvändig grund: Inga kända åtgärder.

Installationer: Luft/vattenvärmepumpen samt braskamin installerades 2022.

Har radonhalt i boendemiljön kontrollerats? Nej
Energideklaration Ja
Regelbunden sotning? Ja
Har brandskyddskontroll utförts? Ja
Finns frågelista upprättad? Ja

Byggnadsbeskrivning Byggnadsår
1,5-plans kedjehus. 1964

Till eller ombyggnad Övrigt

Huset var möblerat vid besiktningen, sidobyggnader 
ingår ej.

Byggnadsdel

Tak: Betongpannor.

Fasad: Tegel, träpanel.

Fönster: Tvåglas kopplade.

Stomme: Trä.

Grund: Krypgrund.

Installationer

Värme: Luft/vatten värmepump till radiatorer, braskamin.

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

Utvändigt
Mark X Växter förekommer intill husliv, se kommentar/riskanalys.

Sockel X Inget att notera.

Fasad X Målning/underhållbehov noterades, se kommentar/riskanalys.

Fönster/Dörrar X Målning/underhållsbehov förekommer, otätheter noterades i anslutning till 
fönster/dörrar, se kommentar/riskanalys.

Stuprör/Hängrännor X Inget att notera.

Yttertak X Taket på huset är besiktat från stege vid takfot samt från garagetak. Inget 
att notera.

Invändigt

Garage/förråd

Allmänt X

Garage och förråd är uppfört över gjutna grundmurar och har golv av 
stenplattor, däröver har man byggt ett träbjälklag i en del av 
byggnadsdelen, fuktkvotsmätningar har utförts, se kommentar/riskanalys 
samt bilaga för kontroll av konstruktion.

Tvättstuga X En del av det gamla förrådet har man inrett till tvättstuga över ett 
träbjälklag utan vägg mot det övriga förrådet, se kommentar/riskanalys.

Garagedel X Inget att notera.

Nockvind X Garage/förråd har ingen nockvind utan taket är av parallellkonstruktion, se 
kommentar/riskanalys.

Entréplan

Allmänt X
Huvudbyggnaden är uppfört över krypgrund med betongbjälklag, 
fuktkvotsmätningar har utförts, se kommentar/riskanalys samt bilaga för 
kontroll av konstruktion.

Entréhall X Inget att notera.

Dusch/wc X Inget att notera.

Sovrum 1 X Inget att notera.

Sovrum 2 X Inget att notera.

Vardagsrum X Inget att notera.

Kök X Det finns inget fuktskydd under kyl/frys eller i diskbänksskåpet, se 
kommentar/riskanalys.

Allmän reflektion

Den generella konditionen för hus från den här tiden varierar naturligtvis kraftigt beroende på vilket underhåll som 
utförts under den gånga tiden och på vilket sätt underhållet utförts. Det skall noteras att alla ursprungliga 
installationer både in och utvändigt tekniskt sett i stort sett är avskrivna och någon långsiktigt säker funktion 
avseende dessa kan inte därmed inte garanteras. Det bör också upplysas om att det kan förväntas att det finns 
fuktrelaterade skador i krypgrunden i något avseende om golvbjälklaget har en träkonstruktion. Ofta finns en 
riskanalys eller rekommendation om teknisk fortsatt undersökning i besiktningsprotokollet och man bör överväga 
att beställa en sådan. Gällande tak, fasader och fönster så bör man ta reda på när dessa åtgärdades sist och när 
det är dags att åtgärda dessa. Notera att denna text är generell och stora skillnader kan förekomma i det aktuella 
huset, det rekommenderas därför att man aktivt tar del av besiktningsprotokollets innehåll. Se även uppgifter om 
teknisk livslängd i slutet av protokollet. 
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Besiktningsresultat
Bedömningsskala: 1 = Utan anmärkning, 2 = Påpekande, 3 = Bör åtgärdas, 4 = Ej besiktningsbart

Byggnadsdel 1 2 3 4 Anmärkning

Överplan
Trapphall X Inget att notera.

Bad/wc X Rör i golv nära vägg förekommer, se kommentar/riskanalys.

Sovrum 1  X Inget att notera.

Sovrum 2 X Inget att notera.

Sovrum 3 X Inget att notera.

Sidovindar X Viss mikrobiell påväxt noterades, se kommentar/riskanalys.
X Det förekommer ej fuktsäkra vatteninstallationer, se rubrik rörinstallationer.

Nockvind X Nockvinden är besiktad från lucka då det inte finns landgång.
Viss mikrobiell påväxt noterades, se kommentar/riskanalys.
Det sitter någon form av frånluftsfläkt monterad på nockvinden vars syfte 
skall vara att torka vinden.

Parallelltak X Delar av taket är av parallellkonstruktion (innertaket följer yttertaket), se 
kommentar/riskanalys.

Installlationer

El X

Delar av husets elsystem bedöms vara av äldre standard, det finns inget 
komplett gruppschema i anslutning till elcentralen, det rekommenderas att 
en behörig elektiriker kontaktas för en genomgång och för eventuella 
åtgärder av elsystemet.

Rör X

Delar av husets rörinstallationer är av äldre datum, det förekommer 
rörinstallationer som inte är fuktsäkert utförda, det rekommenderas att en 
rörinstallatör kontaktas för bedömning av omfattning samt för erforderliga 
åtgärder.

Ventilation X Bostadsventilationen bedöms som undermålig och bör förbättras, se även 
rubrik vindar.
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Kommentarer och riskanalys

Utvändigt

Mark: Av erfarenhet vet vi att det kan uppstå problem med dagvattenledningar samt dräneringssystemet när det är
rabatter (växter) intill huslivet. Man kan även få en hög fuktstatus i fasadens konstruktion då det är klätterväxter
som hindrar solen från att värma fasaden så att en uttorkning kan ske, detta kan i en förlängning ge upphov till
skador som påverkar byggnaden och inomhusmiljön negativt.

Fasad: När det finns brister i underhållet av fasadpanel/snickerier finns det en risk att man kan få skador i det
organiska materialet vilket kan påverka byggnaden och inomhusmiljön negativt. 

Fönster/Dörrar: När det finns brister i underhållet och kittningen av fönster och snickerier finns det en risk att man
kan få skador i det organiska materialet vilket kan påverka byggnaden och inomhusmiljön negativt.  

Plåtdetaljer skall hindra fukt att tränga in i angränsande konstruktioner. När plåtdetaljerna är otäta vid sina
infästningar eller när de saknas finns det en risk att vatten kan tränga in och orsaka skador som påverkar
fastigheten och inomhusmiljön negativt.

Invändigt:

Grundkonstruktioner: En krypgrund med betongbjälklag samt grundkonstruktionen som garage/föråd är uppfört
över är ur fuktsynpunkt att betrakta som en betongplatta på mark. Risk finns att ovanpåliggande konstruktioner kan
påverkas av fukt så att mikrobiella skador kan uppstå. Detta kan påverka byggnaden och inomhusmiljön negativt.

Tvättstuga:  Då man har byggt tvättstugan utan vägg mot det övriga förrådet bedöms risken för att tätskiktet skall
bli skadat genom att det tex faller ner saker på det ökad.

Golvmattans uppvik är avslutat i luften vilket medför att mattan rör sig på ett sätt som den inte är konstruerad för.

Kök:När det inte finns fuktskydd medför detta en ökad risk för skador i samband med läckage, det kan ta tid att
upptäcka läckage/skada. Dessa skador påverkar byggnaden negativt.

Bad/wc:  Rör i golv bör undvikas då de medför en ökad risk ur fuktsynpynkt.

Vindar: När det finns brister i tätningen mellan ett kallt och ett varmt utrymme finns det en risk att relativt varm och
fuktig luft kommer ut från det varma utrymmet till det angränsande kalla utrymmet och träffar en kall yta och
kondenserar. Missfärgning på yttertakskonstruktionen är en indikering på att inneluften har kommit ut i vinden så att
ett gynnsamt klimat för en mikrobiell tillväxt har uppstått. Det kan vara en indikering på att ventilationen inomhus är
undermålig. Får detta fortgå finns det en risk att man kan få skador på konstruktioner som i en förlängning påverkar
byggnaden och inomhusmiljön negativt.  

En parallell takkonstruktion är svårare att kontrollera än t.ex. ett vanligt sadeltak med nockvind då yttertakets insida
inte kan inspekteras. Om ångspärren i innertaket inte fungerar tillfredställande kan yttertaket på sikt få mikrobiella
skador (bakterier, mögel- och rötskador). Dessa skador påverkar byggnaden och inomhusmiljön negativt.   
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Översiktsbild yttertak. Översiktsbild nockvind.

Bild som visar tvättstugans utförande.

Bilder och beskrivningar

Datum
2025-04-30

Kristian Rasmussen
Besiktningsförrättare
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Bilaga 1 för kontroll av valda konstruktioner

Konstruktion

Byggnadsdel Garage/Förråd
Konstruktionsdel Ytterväggsyll och träbjälklag för tvättstuga.
Konstruktionsuppbyggnad Gjutna grundmurar, golv av markplattor överbyggt med träregelväggar och bitvis 

med träbjälklag.

Kommentar 

Samtliga fuktkvotsmätningar är stickprovskontroller. Gränsen för mikrobiell tillväxt i trä går vid ca 17 % och för 
rötskador vid ca 28 % fuktkvot.
I gareget och i förådet mättes fuktkvoten i två stycken ytterväggssyllar till ca 19 % och i träbjälklaget under 
tvättstugan till ca 16 %.

Sammanfattning 

Grundkonstruktionen är ur fuktsynpunkt att betrakta som en betongplatta på mark. Risk finns att ovanpåliggande 
konstruktioner kan påverkas av fukt så att mikrobiella skador kan uppstå. Detta kan påverka byggnaden och 
inomhusmiljön negativt.
Då fuktkvoter över det kritiska gränsvärdet för mikrobiell tillväxt i trä uppmätts rekommenderar vi att denna 
besiktning kompletteras med en fördjupad teknisk undersökning.
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Bilaga 2 för kontroll av valda konstruktioner

Konstruktion

Byggnadsdel Krypgrund.
Konstruktionsdel Träregel i krypgrunden samt i ytterväggssyllar på entréplan.
Konstruktionsuppbyggnad Krypgrund med ett betongbjälklag.

Kommentar 

Samtliga provhåltagningar och fuktkvotsmätningar är stickprovskontroller. Gränsen för mikrobiell tillväxt i trä går vid 
ca 17 % och för rötskador vid ca 28 % fuktkvot. I krypgrunden syns tydliga spår av fritt vatten och marken är 
blöt/lerig.  En grop med en dränkbar pump finns i krypgrunden så man kan pumpa ut vatten. I en träregel i 
krypgrunden uppmättes fuktkvoten till över 28 %.
Genom att ta bort en tröskel mellan kök och vardagsrum kan man konstatera att golven ligger dikt an 
betongbjälklaget, därför har inga riktade provhåltagningar i golv utförts.
Ett provhål togs upp i ytterväggen under trappan och i syllens ovankant uppmättes fuktkvoten till ca 14-15 %.
Vidare togs ett provhål upp i ytterväggen i entréhallen och i syllens underkant uppmättes fuktkvoten till ca 21-22 %.

Sammanfattning 

En krypgrund med betongbjälklag är ur fuktsynpunkt att betrakta som en betongplatta på mark. Risk finns att 
ovanpåliggande konstruktioner kan påverkas av fukt så att mikrobiella skador kan uppstå. Detta kan påverka 
byggnaden och inomhusmiljön negativt.

Då fuktkvoter över det kritiska gränsvärdet i trä uppmätts i husets konstruktion samt brister noterats i krypgrunden 
rekommenderar vi att denna besiktning kompletteras med en fördjupad teknisk undersökning.
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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

O27760 - Drängsered 2:131 Senast ändrad: 2025-05-02 10:16Sida 13 (av 13)


