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Byggnadsinformation

Byggnadsbeskrivning

I % plans  hus  och  vidbyggt  garage

Byggnadsår

1977

Till  eller  ombyggnad Övrigt

Installationer

Värme:  Fjärrvärme  och  eldstad

Ventilation:  Mekanisk  frånluff

Vatten:  Kommunalt

Avlopp:  Kommunalt

Frågor  till  säljaren

Uppgifter  från  ägare  eller  representant

Fö5ande upplysningar lämnades av nuvarande ägare som haff huset sedan år 2005.
Löpande  underhåll  har  utförts.

Alla  fönster  byttes  samt  dörrar  år 2009.

Köket  renoverades  år  2012  med  nya  luckor,  bänkskiva  etc  stommen  är äldre.

Enligt  uppgiff  har  tidigare  ägare  installerat  det  mekaniska  frånluftsystemet.

Tak: Yttertaket  på bostadshuset  byttes  år  2016  inkl  plåtar  och  hängrännor/stuprör.  Taket  på garaget

byttes  år 2014.

Våtutrymme: Våtrummet  på enträplan  renoverades  år  2006.  Våtrummet  på övre  plan  renoverades  2015.

Tvättstugan  renoverades  år 2017.

Installationer: Ny elcentral  med  jordfelsbrytare  har  installerats.  Fjärrvärmecentralen  byttes  år  2008.

Har  radonhalt  i boendemiljön  kontrollerats?

Energideklaration

Regelbunden  sotning?

Har  brandskyddskontroll  utförts?

Finns  frågelista  upprättad?

Nej

Ja

Ja

Ja

Ja

Se separat  protokoll

Se upprättat  dokument

G36724  - Boden ö1 Sida 2 (av 12) Senast  ändrad:  2026-02-12  2'1:48



' Besiktningsresultat

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

Byggnadsdel 1 12 l- 4 Anmärkning

UTVÄNDIGT

Mark/Sockel x Det  Finns  tätade  sprickor  i sockeln.

Fasad x
I

Det  förekommer  någon  mindre  sprickbildning  i stenfasaden  vilket  är

vanligt  förekommande  i fasader  av kalksandsten.

Uterum x Ej boutrymme,  se vidare  under  kommentarer  och  riskanalys  på sida  4.

Fönster/Dörrar x

Hängrännor/Stuprör l- I
Hängrännan  till  garaget  är äldre  (från  husets  ursprung)  av plast.

Tak/bostadshuset I x
Yttertaket är klätt med betongpannor. Takaet!iO%kkipnatennbOersiktiga i sin helhetpga  snö.  Från  stegen  på taket  noterades  täcker  bristfälligt

över  takpannorna  vilket  kan  öka  fuktbelastningen  på underliggande

konstruktioner.  Det  rekommenderas  ta kontakt  med  fackman  för  åtgärd.

Mf3t!iq[tJ  *av ryld'-t/hYh;'im {6iiy»iritÅåÅt  )
Nockvind/bostadshus x

 Det"f'6rekommer  mikrobiella  tilJväxter  på insia'an'  av yttertaket  (svalrfSrädor).

Se  vidare  under  kommentarer  och  riskanalys  på sida  4.

Sidovind/bostadshus x

Tak/garage
I

x

Garaget  har  ett  låglutande  tak  klätt  med  takpapp,  ett  sådant  tak  kräver

regelbunden  översyn  och underhåll.  Taket  var  delvis  snöbelagt  och  gick

inte  besiktiga  i sin helhet.

INV  ÄNDIGT

Allmänt
I

x Det  förekommer  ojämna/lutande  golv  och  lokala  golvknarr.

I
Övre  plan I
Allrum -l

I

Sovrum  1 - 2 x

Dusch/Wc x
Det  finns  rörgenomföringar  i golvet  under  elementet.  Rörgenomföringar  i

golv  i renoverat  utrymme  är ett  avsteg  från  branschrekommendationerna.

Vid  fuktindikering  som  utfördes  i utrymmet  noterades  inga  förhöjda

indikationer.

Entråplan

Allmänt x
Huset  är  grundlagt  på betongplatta,  se vidare  under  kommentarer  och

riskanalys  på sida  4.

Sovrum  1 x

Tvättstuga x
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Besiktningsresultat

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

Byggnadsdel I 2 3 4
I

Anmärkning

Dusch/Wc x
I
I

Vid  fuktindikeringar  som  utfördes  i rummet  indikerades  ingen  förhöjd  fukt

med  indikation  om  fuktskada.

Sovrum  2 x

Kök x
Äldre  kök  (stomme  från  husets  ursprung)  och  inget  fuktskydd  finns  under

diskbänken,  fuktlarm  fanns  installerat  vid besiktningen.

Garage/lnvändigt x Golvbrunnen  var  fylld  med  jord/grus.

Kommentarer  och  riskanalys

UTERUM

Uterummet  har  en enklare  uppbyggnad  och  uppfyller  inte  byggkrav  som  ställs  mot  boutrymmen.  Taket  är ett

låglutande  plasttak  vilket  ökar  risken  för  läckage  men  enligt  fastighetsägare  har  det  inte  noterat  något  läckage

genom  yttertaket.  Fuktmätning  utfördes  inte  i någon  konstruktionsdel  då det  kan  förväntas  att  fukten  i delar  av

konstruktion  kan  vara  relativt  hög  på grund  av rummet  är ouppvärmt.  Byggnadens  bottenbjälklag  var  inte

besiktningsbart.

NOCKVIND

Offast  beror  mikrobiella  tillväxter  på svallbrädor  att  det  vintertid,  på grund  av otätheter  i bjäIkIageUångspärren,  kan

leta  sig upp  varm  fuktig  luft  från  inomhusmiljön  som  kondenserar  mot  svalare  ytor.  Enligt  lämnad  uppgiff  har

tidigare  ägare  förbättrat  inomhusventiIationen  med  ett  mekaniskt  ventilationssystem  för  att  reducera  risken  att  varm

fuktig  luff  stiger  upp  på vinden.

Kontroll  av konstruktion  visade  fuktkvoter  på ca 14%  i tak  konstruktionen.  Risk  för  mikrobiell  tillväxt  föreligger  om

fuktkvoten  överstiger  1 7%.  Fuktkvoten  i ett  vindsutrymme  växlar  med  årstiderna.  I normalfallet  är fuktbelastningen  i

ett vindsutrymme  som  högst  under  december-mars  för  att  sjunka  under  sommarhalvåret.

ENTRePLAN  - ALLMÄNT

Huset  är grundlagt  på betongplatta  på mark  och  har  uppreglade  golv-  och  väggkonstruktioner  vilket  betecknas  som

riskkonstruktioner  med  avseende  på fukt-  och  mikrobiella  skador.  Risk  finns  att  awikande  lukt  sprids  och  upplevs  i

boendemiljön.  StickprovskontroIIer  har  utförts  vid besiktningen,  se i bilagorna  på sida  6 och  7. Det  finns

träskyddsbehandlat  virke  i konstruktionerna  som  kan  avge  och  sprida  kemisk  lukt.
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Bilder  och  beskrivningar
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Tak/bostadshuset:  Yttertaket  är klätt  med  betongpannor.

Taket  gick  inte  besiktiga  i sin helhelt  pga  snö.

Från  stegen  på taket  noterades  att  nockpannor  täcker

bristfälligt  över  takpannorna  vilket  kan öka

fuktbelastningen  på underliggande  konstruktioner.  Det

rekommenderas  ta kontakt  med  fackman  för  åtgärd!t

Tak/garage:  Garaget  har  ett låglutande  tak  klätt  med

takpapp,  ett  sådant  tak  kräver  regelbunden  översyn  och

underhåll.  Taket  var  delvis  snöbelagt  och  gick  inte

besiktiga  i sin helhet.

Nockvind/bostadshus:  Det  förekommer  mikrobiella

tillväxter  på insidan  av yttertaket  (svallbrädor).  Se vidare

under  kommentarer  och  riskanalys  på sida  4.

Datum

2026-02-10

Pauline  Petersson

Besiktningsförrättare
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Bilaga  1 för  kontroll  av  valda  konstruktioner

Konstruktion

Byggnadsdel

Konstruktionsdel

Konstruktionsuppbyggnad

Entråplan  - Allmänt

Uppreglad  golv-  och  väggkonstruktioner

Betongplatta  med  uppreglade  golv-  och  väggkonstruktioner

Kommentar

Ett hål  borrades  i golvet  i Sovrum  1 mot  yttervägg.

Kontroll av konstruktion  visade fuktkvot  på ca 1 3% i träskyddsbehandlad  syll  till yttervägg.  Det  kritiska  gränsvärdet

för mikrobiell  tillväxt brukar anges till ca 16-1  7%  fuktkvot  (FK).  Träspånor  noterades  på betongplattan  vilka  kan
sprida  awikande  lukt.

Sammanfattning

Notera att stickprovsmässig  undersökning  är utförd  och  högre  fuktkvoter  kan  förekomma  på andra  delar  i

konstruktionen.  Se även  sammanfattande  text  om risk  konstruktionerna  under  kommentarer  och riskanalys  på sida
4 i protokollet.
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Bilaga  2 för  kontroll  av  valda  konstruktioner

Konstruktion

Byggnadsdel

Konstruktionsdel

Konstruktionsuppbyggnad

Entråplan  - Allmänt

Uppreglad  golv-  och  väggkonstruktioner

Betongplatta  med  uppreglade  golv-  och  väggkonstruktioner

Kommentar

Ett hål  borrades  i golvet  i Sovrum  1 mot  innervägg.

Kontroll  av konstruktion  visade  fuktkvot  på ca 1l  % i träskyddsbehandlad  kloss  under  uppreglad  golvkonstruktion

mot  innervägg.  Det  kritiska  gränsvärdet  för  mikrobiell  tillväxt  brukar  anges  till ca 16-1  7%  fuktkvot  (FK).  Träspånor

noterades  på betongplattan  vilka  kan sprida  awikande  lukt.

Sammanfattning

Notera  att  stickprovsmässig  undersökning  är utförd  och  högre  fuktkvoter  kan  förekomma  på andra  delar  i

konstruktionen.  Se även  sammanfattande  text  om risk  konstruktionerna  under  kommentarer  och riskanalys  på sida

4 i protokollet.

G36724  - Boden  1j Sida  7 (av 12) Senast  ändrad:  2026-02-12  21 :48



Allmänna  vil}kor

1. Besiktningens  omfattning

Detta  protokoll  far  endast  användas  ocli  är enbait  giltigt  i samband  med  fastiglietsafför  SOI]l fömiedlas  av Fastigl'ietsbyrån.  Uppdraget  omfattar  en

över1åtelsebesiktning  vat'vid  besikföingsfönättaren  genomför  en okulär  byggnadsteknisk  undersökning  av fastighetens  bostadsbyggnad  OC1] i vissa  fall

tilllförande  garage/carport  vid  besiktningstillfället.  Besiktningen  kan  avse  även  andra  byggnader  på fastiglieten  Ol]]  detta  särskilt  överenskommits.

Besiktningen  sker  med  ritgångspunkt  från  fastiglietens  ålder  ocli  skick.  Till  gniiid  för  besiktningen  ligger  de handlingar  som  besiktningst?'nättaren

tillhandaltållits  och  sot'ii  antecknats  i besikföingsutlåtandet.  l granskningen  ligger  inte  att  kontrollera  lämnade  rippgifter,  såvida  inte  en uppgift  bedön'is

som  felaktig.

Med  okulär  besiktning  avses  en besiktnit'ig  av synliga  ytor  i samtliga  tillgängliga  rihymmen  av besiktigad  byggnad.  Tillgängliga  utiymmen  är sådana

SOm kan  nås genom  öppningar,  dönar  OCl] inspektionsluckor  och  vilka  medger  en besiktning  av hela  eller  stöne  delar  av utrynnriet  och  son'i

åtminstone  är  krypbara.  Ej besiktigade  ritrymmen  skall  i besiktningsutlåtandet  antecknas  liksom  anledningen  till  detta.  Lösöre  ocli  annat  soin  törsvårar

besiktningen  flyttas  ej av besiktningsförrättaren.

Yttertak  n'ied  takbeklädnad  som  besiktningsmannen  bedömer  som  olän'iplig  eller  riskabel  att  beträda  besiktigas  ej. I besiktningsutlåtandet  skall

besiktningsf?5rrättaren  notera  sådana  avvikelser  som  en köpare  med  fog  inte  har  att föi-vänta  sig  vid  köpet.  Skavanker  och  andra  byggnadstekniskt

obetydliga  uppgifter  noteras  ej.

Besiktningen  fullgör  endast  en del  av köparens  iindersökningsplikt  och  beställaren  skall  ta aktiv  del  i besiktningsutlåtandet  och  avgöra  huruvida

rekommendationer  från  besiktningsmannen  gällande  åtgärder  eller  fördjupade  undersökningar  skall  genoinföras  eller  i+ite. Det  ligger  normalt  i

köparens  totala  undersölatingsplikt  att på annat  sätt  rmdersöka  utrymmen  eller  ytor  som  inte  varit  fysiskt  möjligt  att besiktiga  vid

över]åtelsebasikföingen,  t.ex.  ej besikhiingsbara  krypgnmder  och  vindar.

Besiktning  av befintliga  installationer  avseende  el, vvs  och  ventilation  utförs  endast  genom  en okiilär  erfarenhetsmässig  bedöi'nning  av det  som  ritan

ingrepp  är tillgängligt  ocli  synligt.

Det  åligger  uppdragsgivaren  att ansvara  för  att återställning  av el sker  efter  ev. kontroll  av  jordning  eller  jordfelsbrytare.

Sä5aren skall på besiktningsförrättarens  begäran lämna rippgitter  om  förekomsten  av de avvikelser  i byggnaden  från  vad  en köpare  med  fog  haft

anledning  räkna med och sotri sä5aren känner till. Sä5aren kan inte bli ansvarig för avvikelser  som lia+'i upplyst köparen om.  Om upplysningar  ej
lämiiats  av säljaren  antecfcnas  detta  i ritlåtandet.

2. Riskanalys

Besiktningsförrättaren  lämnar  utlåtande  om  byggnadens  skick  utifrån  sina  iakttagelser  samt  egna  och  alln'iänt  kända  erfarenheter  om  särski]da  risker

förkiiippade  med  jämförliga  byggiiader.

Synliga  fuktfläckar,  nedböjningar  eller  andra  tecken  kan  påverka  bedömningen.  Allmän  kunskap  om  området  eller  särskild  kunskap  om  viss

byggnadsteknik  kan  också  påverka  bedöi'nningen.

Det  är viktigt  att obsei'vera  att  riskanalysen  inte  kan  omfatta  muntliga  ripplysningar  som  besiktningsförrättaren  inte  fått  del  av. I besiktningsritlåtandet

redovisar  besiktningsförrättaren  sin bedömning.  Besikföingsmannen  kan  om  en konstniktion  eller  byggnadsdel  inte  säkert  kan  bedömas  vid

besiktningen  välja  mellan  att upprätta  en riskanalys  eller  att  rekommendera  en fortsatt  teknisk  uidersökning.

Riskanalys  av befintliga  installationer  avseende  el, vvs  ocli  ventilation  utförs  inte  men  däremot  kan  besiktniiigsföi'rättaren  rekomrnendera  en fortsatt

te)aiisk  undersökning  om  så anses befogat.

3. Fortsatt  teknisk  utredning

Finner  besiktningsförrättaren  att behov  föreligger  av fortsatt  teki'iisk  utredning  skall  detta  antecknas  i utlåtandet.  Om  konstniktion  riskanalyserats  eller

rekommenderats  fortsatt  teknisk  undersökni+ig  kan  anspråk  p.g.a.  skador  i densamma  ej ställas  mot  besiktningsförrättaren.  Fortsatt  teknisk  ritredning

ingår  inte  i besikföingsuppdraget.

4. Undantag

Besikföing  av befint]ig  maskinell  utnistning,  vänrie/venti1ationsanläggningar,  elekföska  anordningar/apparater/armaturer/styrutnistningar,  eldstäder

samt  rökgångar  ingår  inte  i uppdraget.

Undersökning  innehållande  ingrepp,  mätning,  provt+yckning  etc. uigår  eji  besiktningsuppdrag  undantaget  viss  fukhnähiingis.k.  riskkonshuktioner.

Stickprovskontroll  av  jord+'iing  i rittag  i våtutrymmen  utförs  dock.  Tennostater  och  reg1ersäkerhetsventiler  etc. fi+nktionstestas  ej. Inom  ramen  för  detta

uppdrag  lä+rinas  ej förslag  till  avhjälpande  av fel.  Skador  eller  olägenheter  orsakade  av lnusdjur  eller  skadedjur  ingår  ej att bedöma  i detta  uppdrag.

Bedömning  av material  som  kan innehålla  miljöfarliga  ämnen  såsom  asbest,  pcb  etc. ingår  ej i besiktningens  omfattning.

5. Ansvarsbegränsningar

Besikföingsföretaget  har tecknat konsultansvarsförsäkring  för denna typ av uppdrag och ansvarar, med nedan angivna be@änsningar  mot säljaren såväl
som  mot  köparen  för  skada  som  förorsakas  genom  vårdslöshet  eller  försummelse  vid  rippdragets  utförande.

Besiktningsf?'retagets  sammanlagda  skadeståndsskyldighet  för  ett och  samma  uppdrag  är begränsat  till  15 prisbasbelopp.

Besikföingsföretaget  ersätter  inte  skadebelopp  rmder  ett halvt  prisbasbelopp.  Krav  gentemot  besikföingsföretaget  skall  anmälas  till  denne  inom  skälig

tid  efter  det att  skadan  upptäckts  eller  borde  ha upptäckts  (reklamation).  ReUamation  får  dock  inte  ske senare  än tre  år efter  uppdragets  avslutande.

Sker  inte  reklat'nation  inom  de tider  som  angivits  i denna  prmkt,  förlorar  den  skadelidande  rätten  att åberopa  skadan.  Utöver  vad  som  angivits  i

ansvarsbegränsningen  har  besiktningst?5retaget  inget  ansvar  p g a uppdraget  ocli  dess utförande.  Det  åligger  alltid  den  skadedrabbade  att i händelse  av

skada  begränsa  denna  och  dess följdverkningar.  Skador  eller  följdverkningar  därav  som  beror  på underlåtenhet  ersätts  ej.

Vid  beräkning  av ev. ersättningsbelopp  nedsätts  beloppet  i samtliga  fall  för  ålder  och  normal  f'örsliföing  s.k. åldersavdrag.

Vid  klagomål  skall ni kontakta vårt huvudkontor  på telefon 08-591 211 80 alternativt  skicka ett mail till  info@obm.se
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Bilaga  till  hesiktningsprotokoll  med  förklarinyar  ttll  hedömningssätt  vid  över1åtelsehesiktniny

Bedömninpsprimder

OBM  Gt'uppen  har  valt  att redovisa  besiktningsresultatet  i kotumner  där  stegen,  "utan  anmärkning",  "påpekande"  och  "bör  åtgärdas"  är de varianter

som  förekommer.  Detta  system  används  för  att den  son'i  läser  protokollet  skall  förstå  vikte+i  av den anmärkning  soin  förekommer.  Aiunärkning  under

kolumnen  påpekanden  kan dock  betyda  olika  saker  beroende  på vad  SOIl] a+i+närkts.  Otta  finns  en kommentar,  riskanalys  eller  liknande  som

kompletterar  påpekandet  längst  ner  på sidan  3 under  i'iibriken  kommentar/riskanalys.  Det  är  därför  mycket  viktigt  att den  text  som  står  rmder

"kotunentar/riskana1ys"  läses  inycket  +ioggrant  eftersom  det  är där  besiktningsförrättaren  ofta  utvecklar  sina  bedömningar.  Det  är också  viktigt  att i+ise

att besiktnings+nannen  skall  avgöra  om fel som  ev. förekon'u'ner  kan  anses  vara  nonnalt  eller  inte  med  ta+'+ke på husets  ålder  ocb  skick.  Den  fjärde

kolumnen  används  för  att infoi'inera  uppdragsgivaren  om  att  rihymmet  eller  byggnadsdelen  inte  varit  tillgänglig  för  besikhiing  vid  besikföingstillföllet.

Tnformation  ti}l  säljare

Om sä5aren är med vid besiktningen eller tillgänglig  på aimat sätt så går OBM's  besiktningstekniker  igenom  vad  som  ska  göras  under  besikhiingen

och  ställer  frågor  om  byggnaden.  Om  besiktningsmannen  erhåller  muntliga  upplysningar  om  byggnaden  så antecknas  dessa  i besikhiingsprotoko1let.

Telaiikeni  kontrollerar  inte  riktiglieten  i lämnade  handlingar  och/eller  upplysningar.

Ersättning  till  OBM  för  denna  besiktning  kan  ingå  i premie  som  faktiireras  uppdragsgivaren  i samband  med  tecknande  av försäkring.  OlI]

uppdragsgivaren väljer att inte teclaia f'örsäkring efter utförd besiktning e]ler att upphäva mäklarens försä5ningsuppdrag så liar OBM rätt att fakturera
uppdragsgivaren  t?5r besikhiingen  etter  gällande  prislista.

Information  om  köpargenomgång

Om  besikföingen  har  utförts  med  säljaren  som  uppdragsgivare  så rekominenderar  vi  att  köparen  överväger  att låta  utföra  en s.k.  köpargenomgång.  Vid

en köpargenomgång  går  man  igenom  huset  på plats  ocli  infonrierar  om  det  som  +ioterats  i protokollet.  Detta  för  att öka  förståelsen  och  +ninska  risken

för  missförstånd.  När  man  är på plats  är det  också  lättare  för  besikföingsmaimen  att besvara  frågor  ocli  fiinderingar  på ett  pedagogiskt  sätt.

Köpargenomgången  kan  även  genomföras  via  telefon  men  det  medför  en risk  att  besiktningsmaiinen  ev. inte  kan  besvara  alla  frågor  på samma  sätt.

Al}män  information

Vad  är  fukt?

Fukt är en naturlig del av vår mi5ö ocli livsnödvändig för oss alla. Ibland kan dock fiikt ställa till med bekymmer i våra bostäder ocli byggnader. I våra

tuis  fortgår  hela  tiden  fuktvandringar  såväl  inifrån  soiri  ritifrån.  Inifrån  genom  bnika+'na  från  t.ex.  inatlagning,  drischning,  inm.  ocli  ritifrån  ge+iom  t.ex.

regnvatten,  snö,  ytvatten,  frtkt  från  marken,  etc. I vissa  fall  medt?'r  dessa  tuktvandringar  skador  på fuktkänsligt  material  och  skapar  sehindärskador

såsom  mila'obiella  skador,  kemiska  emissioner  eller  t.ex.  formförändringar  men  även  estetiska  skador.

Radon  iluft

Radon  är en gas som  uppkommer  när  radioaktivt  material  sönderfaller.  Radon  är en föttflyktig  gas utan  lukt  eller  annan  egenskap  vi  noi'malt  sett  kan

uppleva.

Socialstyrelsen  har  lagt  ut riktlinjer  med  målsättningen  att samtliga  bostäder  skall  ha en radongashalt  som  understiger  200  Bq/n'i3  före  2020.  Vid

besiktningar  anger  därför  generellt  sett  våra  besiktningsmän  att  radonförekoinsten  bör  kontrolleras  om  inte  inätprotokoll  finns  tillgängligt.  Detta

behöver inte alltid innebära att mäföing behöver ske ritan att kontakt med kommunens mi5ötBna1föing  kan ge vägledning i denna fråga.
Radon  kan  liänöra  både  ur byggnadsinaterial  ocli  rir  marklagren  ruider  byggnaden.

Radon  i vatten

Vissa  tuis  har  egen  bninii  för  dricksvatten  eller  tar  vatten  via  gemensam  vattenbnmn.  Radotföalten  i vatten  bör  ej överstiga  lOOO Bq/l  vatten.

Vattenkvalitå

Vatten  tagna  ur  egna  bnumar  eller  gemensan'ima  brunnar  bör  kontrolleras  med  jämna  mellanrum  för  att  vara  säker  på att vatten-kva1it6n  är

tillfredsställande.  Rådgör  med  komn'nunens  miljöförvaltning  för  vägledning.

Asbest

Asbest  är ett hälsofarligt  ämne  som  är vanligt  förekommande  i äldre  byggnader  byggda  mellan  åren 1940  och  1979.  Framf-örallt  kan  man  finna  asbest  i

etemit  för  tak  och  väggar,  i murbruk/fix/fog,  mattlim,  golvbeläggningar  ventilationstnirnmor,  isoleringsmaterial  m.m.  Användningen  av asbest

förbjöds  inom  byggsektom  1982.  Mer  infonriation  finns  på Arbetsmiljöverkets  föreskrifter  och  allmänna  råd  om  asbest,  AFS  2006:1

Energideklaration

Villor  till försä5nit'ig skall, enligt ny lag, efter den la januari 2009 vara energideklarerade. Villor  som är energideklarerade skall sedan alltid ha en
energideklaration som inte är äldre än lO år vid försä5ning.
Nyproducerade  byggnader  ska  lia  en deklaration  i samband  med  färdigställandet.

Avloppssystem

Besiktningen  omfattar  inte  egna  eller  gemensamrna  avlopps-anläggni+igar.  Rådgör  med  koinrnunens  miljöförvaltning  för  vägledning  om  den  aktuella

fastiglieten  avloppssystem.

Provtryckning  av rökgångar

Besiktningen  omfattar  inte  undersökning  av rökgångar  ocli  dess täthet  etc. Vår  generella  inställning  är att kontakta  skorstensfejaren  om  den  murade

skorstensstocken  inte  kontrollerats  de sista  5-6  åren.  Eldstäder  som  inte  används  erhåller  normalt  sett  aritomatiskt  eldningsförbud.

Brandskyddskontroll

Föreskrifter  och  all+nänna  råd  om rengöring  (soföing)  och  brandskyddskontroll  MSBFS  2014:6  anger  vilka  krav  som  föreligger  på eldstäder.
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Konstrukttons-  och  detaljhedönming

Tak  och  vindar

1. Plana/låglutande  tak

Ett  plant  eller  låghitande  tak  kräver  i regel  mer  rmdeföåll  ocli  är svårare  att  kontrollera  än t.ex.  ett vanligt  sadeltak  med  inspekterbar  vind.  Skadoi'na

som  uppträder  efter  läckage  eller  t.ex.  kondensation  är ofta  missfärgade  innertak,  rötskadad  råspont  etc.

Eftersom  takkonstruktioneriia  i regel  inte  medger  besikföings-möjligl'ieter  av takkonstniktionen  i sig  finns  ytterst  begränsade  möjligheter  för

besiktningsmannen  att  bedöma  dess  kondition  ocli  fiuiktion.

Takets  funktion  påverkas  i första  hand  av ångspänens  täthet,  men  också  av bl.a.  isoleringstjocklek,  i vissa  fall  av takets  ventilation  etc.  Eftersom  det

också  oftast  krävs  relativt  omfattande  förstörande  håltagning  för  att säkert  rmdersöka  takkonstruktionetna  ses denna  konstruktion  därför  som  en s.k.

dold  konstruktion.  Det  är dock  alltid  ytterst  ripp  till  köparen  att bedöi'na  vilka  u+idersökningar  soin  skall  vidtagas  ocl'i  vilka  risker  man  accepterar.

Takbeklädnader  av papp  kräver  regelbundei'+  kontroll  och  underhåll.  Takpapp  har  en förväntad  livslängd  om  ca 20 år medan  takduk  har  ca 30 år eller

mer,  vilket  även  gäller  beklädnader  av plåt.

2. Äldre  takpannor  av tegel  eller  betong  samt  gammal  underlagspapp  på  yttertak

Det  föreligger  påtaglig  risk  för  fiiktgenomslag  igenom  gamla  takpannor.  Orsakei'i  är att  takpaiuioma  fuktar  igenom  vilket  medför  skador  på fökt  och

underlagspapp  och  ev. underliggande  konstruktion.  Takpannor  får  ined  åren  frostsprängningar  vilket  ii'uiebär  ökad  risk  för  läckage.  Åldre

rinderliggande  takpapp  l'iar även  en bristande  förmåga  att fungera  tillfredsställande  på gnii'id  av att tätskiktet  torkat  ut ocli  vatten  kan  läcka  igenom  ocli

skada  underliggande  konsti'uktioner.

Mosspåväxt  och  liten  överlappning  på takpannorna,  liten  takhföting  och  utsatt  läge  medför  också  ökad  risk.

Nonnal  rinderhållsintervall  t-ör rinder]agspapp  ocli  takpannor  är ca 30-40  år.

3. Vind  med  mikrobiella  skador

En vind  som  liar  mikrobiella  skador  på yttertakets  insida  ocli  där  läckage  genom  yltertaket  kan  riteslutas  bör  rindersökas  noggrant.  Orsaken  kan  vara  att

vai-m inneluft tränger upp på vinden på gnind av otätheter i vindsbjälklaget. Den varma luften som befuktats i inomhusmi5ön kan kondensera eller
skapa  en hög  fiiktiglietidet  kallare  yttertaket.  Om  detta  inträffar  är det  av största  vikt  att  även  undersöka  byggnadens  allmänventilation,  vindens

isoleringstjocklek,  ångspän,  ventilationsspalter  m.m.

Fasader

4. Tegelfasader  med  missförgning  saltutfällningar,  med  utsatt  läge  m.m.

Hög  fiiktinträngni+ig  i tegelfasader  leder  ofta  till  att bakomvarande  konstniktio+ier  erhåller  +nikrobiella  skador.  Orsaken  ka+'i vara  u+idermålig  tuftspalt

bakom  skalmriren,  undermålig  vattenavledning  i dess  nederkant  el]er  brukspill  som  leder  in fcikten  i väggkonstniktionen.  Åven  s.k. sommarkondens

kan  inträffa  när  varm  solinstrålning  träffar  den  fuktiga  väggen  och  medför  fuktvandring  in i väggkonsti'uktionen.

5. Enstegsfasader

Nyare  hus  med  s.k. tunnputs  där  putsen  sitter  direkt  på vägg-isolei'ingsskivan  kallas  enstegsfasad.

Dessa  ytterväggar  saknar  ventilationsspalt  i väggkonstniktionerna  och  risk  för  fuktinträngning  i vägg  föreligger.  Skadorna  i väggarna  förblir  ofta

osynliga  både  invändigt  ocli  utvändigt  i inledniiigsskedet.

En teknisk  undersökning  av en sådan  fasad  medför  relativt  omfattande  håltagning.

Källare

6. Källarväggar

Om  källarytterväggarnas  utvändiga  fii)ctisolering  består  av tjärsti'ykning  har  denna  en begränsad  livslängd  (ofta  ca 15-25  år).  Detta  innebär  att

utvändiga  åtgärder  i må+iga  fall  skall  ses som  naturligt  och  nödvändig  efter  denna  tidsperiod.  Om  den  utvändiga  fuktisoleringen  förlorar  si+i tätliet  kan

det  medföra  skador  på  ytterväggamas  insida,  se även  utreglade  väggar  nedan.

7. Utregling  på  källarväggarnas  insida

Om  ritregling  förekommer  på  källarytterväggamas  insida  kan  fiikt-  ocli  mikrobiella  skador  rippstå,  främst  i dess nederdel.  Träreglar,  syllar  ocli

väggskivor  riskerar  att  utsättas  för  hög  fuktighet  med  mila'obiella  skador  som  följd.

Åven  kondensritföllning  kan  förekomma  i väggama  vid  för  vägganta  ogynnsarnrna  temperaturer.

Golvkonstruktioner

8. Flytande  golv  på  betongplatta

Flytande  golv  betraktas  ofta  som  en risUconstruktion  då konstruktionen  generellt  sett  har  tlera  möjliga  fiiktrelaterade  brister.  Organiskt  material  under

golvets  ångspän  eller  cellplast  exponeras  ofta  för  en hög  fuktighet  från  betongplattan  och  mikroorganismer  erhåller  en acceptabel  livsmiljö.  Detta  kan

på sikt  medföra  lukter  eller  annan  oange+iäm  1uftkva1it6  inoinhus.

Ytter-  och  innerväggssyllar  saknar  i många  fall  fuktspärr,  under  dess  indersida,  vilket  kan  ge samrna  typ  av skador  som  i golvet.

9. Uppreglade  golv  på  betongplatta

Det  uppreglade  golvets  risker  ligger  generellt  sett  i följande,  organiskt  material  såsom  träreglar,  spånrester  m.m.  ligger  i kontakt  med  den  betongplattan

som  om  den  är fiiktig  ger  ripphov  till  mila'obiella  skador.

Den  överliggande  isoleringe+i  ger  en temperaturskillnad  som  skapar  en högre  relativ  fuktighet  under  densariuna.  Det  är dessutom  inte  ovanligt  att

betongplattan  har  ingjuhia  reglar  med  stor  risk  för  mikrobiella  skador  som  följd.  Ytter-  och  innerväggssyllama  saknar  i många  fall  fiiktspärr,  under

dess  undersida,  vilket  kan ge samrna  typ  av skador  som  i golvet.
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Torpargrunder  och  krypgrunder

lO.  Torpargrund/krypgrund

Den  självdragsventilerade  krypgninden  betraktas  i de flesta  fall  som  en riskkonstniktion.  Orsaken  är bl.a.  den  föfööjda  fiiktiglieten  i gi'underna  under

sommarhalvåret  som  ofta  kan  leda  till  mikrobiella  skador.  Avsaknad  av fuktspärr  med  högt  fukttillskott  från  marken  till  giunden  kan  också  vara  en

orsak  liksom  kylande  berg  i dagen  i grunden  lTl.I]I.  Vi  anser  det  vara  mycket  viktigt  att alltid  ta upp  e+i lucka  ocli  i+ispektera  grunden  om  detta

rekommenderas  i besikhiingsprotokoIlet.  Om  gnuiden  inte  bedöms  vara  tysiskt  besikhiingsbar  kan  det  vara  nödvändigt  med  liåltagning  i bjälklaget  för

kontroll  av dess status.

11.  Fönster

Fönster  ined  isolerkassetter  ocli  3 glasfönster  kan  med  tiden  tappa  sin  täthet  ocli  ge uppl'iov  till  missförgningar  mellan  fönsterrutoma.

Detta  är i luivudsak  en skada  av estetiskt  natiir  då fönstrets  isolerings-föimåga  bara  margi+iellt  påverkats.  Fö+ister  av aktuell  typ  anses  generellt  sett  lia

en livslängd  på ca 25-30  år även  om  nyare  fönstertyper  anses  ha en längi'e  livslängd  än de äldre  från  slutet  av 1970-ta1et  ocli  böijan  av 1980-ta1et.

Fönster  av typen  tvåglasfönster  och  fönster  med  träkai'mar  anses  lia  en liknande  telaiisk  livslängd  (25-30  år) som  ovan  nämnda  fönstertyper  även  om

skadorna  istället  är orsakade  av fukt-  och  rötskador.

12.  Aldre  badrum

Äldre  badnim  med  kakel  och  eller  Uinkers  har  ofta  svagheter  gällande  bakomvarande  tätskikt  och  golvbninnens  anslutning  till  tätskiktet.  Golvbi'imnen

ocli  röre+i  är ofta  gjorda  av gjutjäm  ocli  kan  vara  rostangripna.  Risken  för  fuktskador  bedöms  därför  vara  liögre.

13.  Klinkers  på träbjälklag

Klinkers  på träbjälklag  är i många  fal]  en olämplig  konstruktion  då +nindre  rörelser  alltid  uppstår  i träkonstruktioner  dels  beroende  på

årstids'f'örändringar  men  även  på gnmd  av belast+ii+igar.  Detta  kan  leda  till  sprickor  i klinkers,  klinkerfogar  och/eller  i rmderliggande  tätskikt.  Om

rmderliggande  tätskikt  skadas  i våtuhyinmen  riskeras  att fuktskador  uppstår  om  golvet  exponeras  för  vatten.

14.  Golvbrunnar

Golvbnmnens  ansluföing  till  golvytskiktet  är av största  vikt  för  våh'iimsgolvets  fiinktion.  Det  fillnS  därför  en branschrekomi'nendation  som  säger  att om

våtutrymmet  renoverades  efter  1990  så bör  golvbrunnen  bytas  och  efter  2007  så skall  den  bytas.  Gjutjämsbrunnar  skall  dock  alltid  bytas.

Om  go]vbrunnen  är srnutsig  vid  besiktningen  kan  inte  ansluföingen  till  omgivande  tätskikt  eller  ytskikt  bedömas,  vilket  då noteras  i protokollet.

Riskanalys  och  Fortsatt  teknisk  undersökning

Det  är i många  fall  svårt  eller  omöjligt  att fastställa  vissa  byggnadskonsh'uktioners  kondition  och  fiinktion  vid  överlåtelsebesikföingen  utan  håltagning

och  användande  av teki'iiska  hjälpmedel  såsom  t.ex.  fukt-  och  temperaturgivare.

Riskanalysen  ocli  rekornmendationen  om  fortsatt  teknisk  undersökning  ger  därför  besiktningsfönättaren  möjlighet  att vama  för  risker  och

rekommendera  undersökningar  som  inte  ingår  i en överlåte1sebesiktning.  Ofta  kan  förrättaren  inte  bedöma  om föreliggande  konsti'uktioner  fimgerar

tillfredsställande  eller  inte.

Många  konstrriktioner  fii+igerar  förträffligt  trots  att  dessa  rent  generellt  betraktas  som  riskkonstruktioner  medan  andra  likadana  konstruktio+ier  inte  alls

fimgerar  tillfredsställande.

För  en beställare  av en överlåtelsebesiktning  är det  därför  viktigt  att  ta aktiv  del  av besiktningsprotokolIet  och  avgöra  om  t.ex.  den  fortsatta  tekniska

undersökningen  ska]l  ritföras,  eller  om  man  som  beställare  kan  tänka  sig  att  ta föreliggande  risker  och  lägga  in dessa  i den  totala  kalkylen  av

fastighetsköpet.

Hilapa  t?ir  konstruktionskontroll

Bilagan  för  konstruktionskontrolI  utförs  för  att utgöra  underlag  till  den  försäkring  som  säljaren  kan  teclcna.

Kontrollen  innehåller  en undersökning  av valda  konstruktionen  genom  att teknikern  mäter  fukten  i provhål  som  tas upp  i vissa  känsliga  konstniktioner.

Teknikei'n  mäter  relativ  fiiktighet  (RF  %)  och/eller  Fuktkvot  (FK  %).  När  den  relativa  fuktiglieten  mäts  i provliålen  kontrolleras  hur  mycket  fukt  luften

iiinehåller  vid  en viss  temperatur.  Det  finns  god  kännedom  om  vid  vilken  relativ  fi+ktighet  t.ex.  mikrobiella  skador  rippträder  ocli  detta  kallas  därför  för

kritiskt  gränsvärde.

Det  ki'itiska  gränsvärdet  bnikar  anges  till  70-75  % RF  (i luft,  t.ex.  i mineraMl)  och  för  fuktkvot  15-  17 % (avser  oftast  trämateria]).

Provliål  görs  på platser  där  delar  av stommen  kan  vara  exponerad  t-ör skadlig  tukt.

I regel  borras  ett  större  hål  och  ett  mindre  i de valda  konstniktionema.

Håltagning  ritföres  i byggnader  med  platta  på mark,  källare  eller  souterrängvåning.  De+uia  liåltagning  utförs  rinder  fönitsättning  att  det fii'uis

uppreglade  golv,  flytande  golv,  ritreglade  väggar  etc. i anshiföing  till  gnmdkonstruktionen.

Har  byggnaden  krypgnuid  görs  håltagningen  i regel  ui'iderifrån  och  om  byggnaden  liar  torpargnind  boi'ras  stickprovshålen  ovanifrån.  I vissa  fall  kan

det  vara  nödvändigt  att  ta upp  en inspektionslucka  till  gninden  om  sådan  sakr+as  e]ler  att rippdragsgivaren  utför  någon  annan  åtgäi'd  för  att möjliggöra

en relevant  provtagning.

Observera  att mätvärden  under  de kritiska  gränsvärdena  inte  är någon  garanti  för  att  konstniktionen  är felfri.  I vissa  konstruktionsfall  kan  fiiktvärdena

variera  över  årstiderna  ocli  i andra  fall  kan  högre  fuktvärden  finnas  på andra  hål  i konstruktionen.
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Avskrivningstider  för  olika  material  och installationer

Följande lista redovisar  generell teknisk  livslängd för installations-  och byggnadsmaterial.

Utvändigt  Invändigt

Tak:

Takpapp

Takduk

Takpapp,  under  takpannor

Korrugerad  takplåt
(underliggande  takpapp)

Bandfalsad  plåt
(med  underliggande  takpapp)

PlåtdetaJer
Hängrännor  o stuprör

Underlagstak

Fasader:

Träpanel

Färg  på fasad  o trädetaljer

Puts

Fönster:

Isolerglas

Fönster,  trä

Dörrar

Källarytterväggar:

Fuktisolering,  tjära

Dräneringsledning

Invändigt

Målning/tapetsering
Plastmatta  på golv

Laminatgolv

Parkett

20 år

30 år

30 år

35 år

35 år

35 år

25 år

40 år

40 år

IO år

30 år

25 år

40 år

35 år

25 år

25 år

10  år

15  år

20 år

40 år

Ytskikt  våtutrymmen

Våtrumsmatta

Tätskikt  under  klinker

Tätskikt  under  klinker
(dispersion  cax1980-1995)

Våtrumstapeter

25 år

30 år

15  år

15  år

Installationer  för  vatten

Avloppsledningar,  gjutjärn

Avloppsledningar,  pvc

iinstallerad före 1974)

Avloppsledningar  pvc
(installerad  efter  1974)

Vattenrör  galvad

Vattenrör  koppar

Värmeledningar  och

radiatorer  av stål

Porslin

Elinstallationer

Kablage,  centraler

Vitvaror

Varmvattenberedare

Luft/luft  värmepump
Värmepumpar,  övriga

50 år

25 år

40 år

35 år

50 år

30 år

45 år

10  år

20 år

8 år

15  år

"Kan  ej anges,  beror  av hur  mycket  luft  systemet  påverkats  av.

Uppgifterna  kommer  bl.a. från renoveringshandboken,  SABO  avskrivningsregler,  meddelande  M84:10  Statens  institut  för

by(zgforskröng, samt erfarenhetsmässiga  värden.
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