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Byggnadsinformation

Byggnadsbeskrivning Byggnadsar
1,5-plans hus med kallare 1920
Till eller ombyggnad Ovrigt

Huset &r moblerat. Garage besiktigas inte

Byggnadsdel

Tak: Betongpannor, lakt, underlagspapp, raspont
Fasad: Trapanel

Fonster: 2-glas isolerfonster. Kopplade fonster
Stomme: Trastomme

Grund: Kallare

Installationer

Varme: Luft/vatten-varmepump med vatteburna radiatorer. Solceller. El-raditorer. Braskamin
Ventilation: Sjalvdrag

Vatten: Kommunalt

Avlopp: Kommunalt

Fragor till sdljaren

Uppgifter fran agare eller representant

Fastigheten forvarvades 1995 av nuvarande agare. Braskamin installerades 1997. Tva nya radiatorer i
vardagsrum/matplats 2000. Verandataket byggdes 2011. Koket renoverades 2015. 3 st el-centraler med
jordfelsbrytare byttes 2016. Nya fonster 6vre sovrum 2018. Ny lockpanel samt ommalning sydfasad ovan veranda
2018. Tvattstuga och bastu renoverades 2018. Luft/vattenvarmepumpen installerades 2021. Fonster i matsal och
kok byttes 2022. 16 st solceller installerades 2023, effekt upptill 5,5 kWh/ar. Resterande fasadpanel malades om
2023. Laddbox installerades 2024. Vid kraftig regn och blast har det upptackts att vatten kan droppa in vid ett
fonster pa 6vre plan. Fastighetsdgaren kommer att bestalla en el-besiktning innan husets saljs.

Tak: Taket renoverades 1985 da ny takpapp, lakt och pannor monterades (tidigare agare).
Garagetaket lades om 2022.

Vatutrymme: Badrummet i kallaren renoverades 2015 i egen regi.

Utvandig grund:  Husets kallaryttervaggar har erhallit ny dranering och fuktisolering ca 1985 (tidigare agare).

Har radonhalt i boendemiljon kontrollerats? Nej

Energideklaration Ja Se separat protokoll
Regelbunden sotning? Ja 2024
Har brandskyddskontroll utférts? Ja Se separat protokoll 2021
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Besiktningsresultat

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

Byggnadsdel 1 2|3 4 Anmaérkning
Utvandigt
Mark X Vaxter och buskar finns i anslutning till huset, se kommentar/riskanalys.

Lokala putsslapp och sprickor noterades i sockel, se
kommentar/riskanalys.

Lacksokning rekommenderas géllande lackage vid kraftigt regn/blast, se
lamnade upplysningar fran saljare.
Torrsrpickor och fargslapp noterades i dldre fonster, se

Fonster X kommentar/riskanalys.
Sprickor noterades i en fonsterruta i sidovind.

Sockel X

Fasad X

Doérrar X Inget att notera.
Stupror X Lovsilar bér monteras till alla stupror.
Hangrannor X Inget att notera.
Yttertakstackningen ar av aldre standard (pannor, Iakt, underlagspapp).
Yttertak X Rosthal noterades i vissa takplatar, bla takluckan. Brister noterades i

anslutningen mellan garagetak och husfasad, se kommentar/riskanalys.
Garage X | Garaget besiktigas inte.

Vissa innertak pa nedre och 6vre plan ar kladda med spanntakt som
Invandigt/nedre plan X delvis borjat spricka. Spanntak ar svara att underhalla och kan darfor
behdvas rivas ner och ersattas med innertaksskivor eller liknande.

| garderoben noterades missfargningar pa yttervaggen runt vaggventilen
(indikerades torra vid besiktningstillfallet).

Vardasgrum X En bit parkett saknas i golvet dar vaggen tidigare var monterad.

Fuktskydd finns inte under diskbankens vatteninstallationer
(skadeforebyggande atgard). Vattenlarm finns dock.

Entréhall X

Kok X Ventilationsroret till spisflakten leds ut genom yttervaggen. Brukligt ar att
flaktroret leds ut genom yttertaket.
Duschutrymmet ar av aldre datum och duschning utfors i en duschkabin.

Duschrum X Bakfall noterades pa golvet mot golvbrunn och nar man knackar pa golvet
noterades ett halljud i vissa plattor. Vaggar ar kladda med trapanel, se
kommentar/riskanalys.

X Duschrummet &r uppfort pa en krypgrund vilket ur fuktsynpunkt ar en

riskkonstruktion, se kommentar/riskanalys.

Ovre plan

Ovre hall X Inget att notera.

Sidovind X Inget att notera.

Sovrum 1 X Inget att notera.

Sidovind X Inget att notera.

Sovrum 2 X Inget att notera.

Sidovind 2 st X Inget att notera.
Lokala fuktflackar noterades pa yttertakets insida runt takluckan

Nockvind X (indikerade forhojda fuktvarden vid besiktningstillfallet) viket tyder pa att
vatten lacker in via rosthal i takluckan. Fackman kontaktas for vidare
atgard, se daven kommentar/riskanalys yttertak.

Kallare X Lokala klinkerslapp noterades pa golven i kallaren.

Husets grundkonstruktion ar kallare och aldre kallare av detta slag
Allmant X beddms ur fuktsynpunkt som en riskkonstruktion, se
kommentar/riskanalys.

Hall X Golvrunnen ar av gjutjarn, se kommentar/riskanalys.
Kladférrad X En lodrats spricka noterades i vaggvinkel vid ett ytterhorn.
Groventré X Inget att notera.
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Besiktningsresultat

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

Byggnadsdel 1 2|3 4 Anmaérkning
Pannrum X Inget att notera.
Toalett X Inget att notera.

Bristfalligt fall noterades pa golvet. Det kan inte noteras att det finns nagon
klamring eller brunnsmanschet monterad i golvbrunn. Det finns ingen
golvbrunn monterad i duschen utan duschvatten leds ner i golvbrunnen

Badrum X utanfor duschen via ett ingjutet ror i plattan, se kommentar/riskanalys.
| 6vrigt informerar fastighetsagaren att badvatten inte far tommas for fort
da avloppsroret ar for litet (25 mm), vatten rinner ut pa golvet.

Bastu X Inget att notera.

Matkallare X Inget att notera.

Trappforrad X Inget att notera.
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Kommentarer och riskanalys

Mark: Av erfarenhet vet vi att det kan uppsta problem med dagvattenledningar samt draneringssystemet nar det ar
rabatter (buskar och vaxter) intill huslivet. Man kan aven fa en hog fuktstatus i fasadens konstruktion da buskar
hindrar solen fran att varma fasaden sé att en uttorkning kan ske, detta kan i en férlangning ge upphov till skador
som paverkar byggnaden och inomhusmiljon negativt.

Sockel: Nar det ar sprickor i sockel finns det en risk att fukt kan trénga in och orsaka skador som paverkar
byggnaden negativt. Om sprickor 6kar/vaxer bér en vidare undersokning goras. Vi vill upplysa om att matningar
pagar i huset sen 1 ar tillbaka da gravningsarbeten utfors i omradet.

Fonster: Nar det &r fargslapp, torrsprickor finns i fénster finns risk att réta uppstar. Atgardas inte detta kan det inte
uteslutas att skador pa angransande konstruktioner uppstar. Detta kommer att paverka byggnaden och
inomhusmiljon negativt. Underhallsbehov féreligger.

Yttertak: Uppskattad livslangd pa ett yttertak med betongpannor ar ca 45 ar, underlagspappen under takpannorna
uppskattas halla/fungera i ca 35 ar. Da taktackningen ar av aldre standard och rosthal férekommer i vissa platar
har det ett minskat motstand mot vattenintrdngning med skador som foljd. Brister noterades i anslutningen mellan
garetaket och husfasaden vilket i sin tur kan leda till fuktskador pa tak/vaggkonstruktionen vilket kan paverka
byggnaden och dess inomhusklimat negativt. Vi beddommer at taktackningen ar i behov av omlaggning.

Duschrum: Nar vatrum ar av aldre modell eller om det har brister i dess funktion finns det en risk att fukt kan
tranga in i bakomvarande konstruktion och orsaka skador som kan paverka byggnaden negativt. Duschning maste
utféras i duschkabinen da vatten inte far rinna ut pa golvet.

Duschrummet &r uppford éver krypgrundsutrymme. Utifran erfarenhet betraktas krypgrunder som
riskkonstruktioner. Pa grund av forhojd fuktstatus- dels orsakad av fuktvandring fran marken och dels orsakad av
uteluft som slapps in i grunden framst under den varma tiden av aret — kan féljdskador med negativ inverkan pa
saval byggnaden som inomhusmiljon uppsta i utrymmet och angransande konstruktioner (t.ex. éverliggande
bjalklag och uppreglad golvkonstruktion).

Allmint killare: Byggnaden &r uppford 6ver kéllare. Aldre kéllare av detta slag utsétts i regel mer eller mindre for
permanent fuktpaverkan fran angransande mark vilket kan medféra puts/fargslapp pa vaggar. Tata skikt bor
undvikas mot golv- och vaggytor for att minska risken for fuktspridning i vaggar och fértvalning av fastmassor etc.
Utifran erfarenhet ar det ocksa kant att konstruktioner och beldggningar/bekladnader med organiska material
(travaggar/golv) mot golv- och vaggytor boér undvikas, da fuktpaverkan och mikrobiell tillvaxt och rétskador kan
uppsta i sadana. | 6vrigt ar det utvandiga fuktskyddet ocksa aldre (40 ar) varfér arbete med detta kan komma i
fraga.

Gjutjarnsbrunnar: Nar gjutjarnsbrunnar/rér blir aldre kan de rosta sénder med lackage som féljd.

Badrum: | vatutrymmen skall golv- och vaggytor ha vattentata skikt. Under/bakom keramiska
plattor/fibercement/trapanel pa golv- och vaggytor skall ocksa krav pa tillfredsstallande bdjstyvhet i konstruktion
uppfyllas. Mgjlighet att kontrollera tatskikt pa golv- och vaggytor dar keramiska plattor har applicerats ar valdigt
begransad tillika bojstyvhet i golv- och vaggkonstruktioner. Enligt PER’s Branschregler och merparten av
tatskiktsleverantorer skall kvalitetsdokument 6ver utférda arbeten, materialval och materialatgang upprattas vid
applicering av tatskikt i vatutrymme.
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Bilder och beskrivningar
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Exempel pa putsslapp och sprickor i sockel Brister i anslutningar mellan garagetak och husfasad

Datum

2025-03-03

o

Roger Gustafsson
Besiktningsforrattare
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Allméinna villkor

1. Besiktningens omfattning

Uppdraget omfattar en verlatelsebesiktning varvid besiktningsforrittaren genomfor en okulédr byggnadsteknisk undersdkning av fastighetens
bostadsbyggnad vid besiktningstillfdllet. Besiktningen kan avse dven andra byggnader pa fastigheten om detta sirskilt 6verenskommits.

Besiktningen sker med utgédngspunkt fran fastighetens alder och skick.

Till grund for besiktningen ligger de handlingar som besiktningsforréttaren tillhandahallits och som antecknats i besiktningsutlatandet. I granskningen
ligger inte att kontrollera lamnade uppgifter, savida inte en uppgift bedoms som felaktig.

Med okulédr besiktning avses en besiktning av synliga ytor i samtliga tillgéngliga utrymmen samt fasader och mark. Tillgédngliga utrymmen &r sddana
som kan nés genom Oppningar, dorrar och inspektionsluckor och vilka medger en besiktning av hela eller storre delar av utrymmet och som
atminstone &r krypbara. Ej besiktigade utrymmen skall i1 besiktningsutlatandet antecknas liksom anledningen till detta. Losore och annat som forsvarar
besiktningen flyttas ej av besiktningsforrattaren. Yttertak med takbeklddnad som besiktningsmannen bedomer som olamplig eller riskabel att betrdda
besiktigas ej. I besiktningsutlatandet skall besiktningsforrattaren notera sddana avvikelser som en kopare med fog inte har att forvénta sig vid kdpet.
Skavanker och andra byggnadstekniskt obetydliga uppgifter noteras e;j.

Besiktningen fullgor endast en del av koparens undersokningsplikt och bestéllaren skall ta aktiv del i besiktningsutlatandet och avgoéra huruvida
rekommendationer fran besiktningsmannen géllande atgirder eller férdjupade undersdkningar skall genomforas eller inte. Det ligger normalt i
koparens totala undersdkningsplikt att pa annat sétt undersoka utrymmen eller ytor som inte varit fysiskt mojligt att besiktiga vid
overlatelsebesiktningen, t.ex. ej besiktningsbara krypgrunder och vindar.

Saljaren skall pa besiktningsforréttarens begéran ldmna uppgifter om forekomsten av de avvikelser i byggnaden fran vad en kdpare med fog haft
anledning rdkna med och som siljaren kénner till. Séljaren kan inte bli ansvarig for avvikelser som han upplyst koparen om. Om upplysningar ej
lamnats av séljaren antecknas detta i utlatandet.

2. Riskanalys

Besiktningsforrattaren 1dmnar utlatande om byggnadens skick utifrén sina iakttagelser samt egna och allmént kdnda erfarenheter om sérskilda risker
forknippade med jamforliga byggnader.

Synliga fuktflickar, nedbdjningar eller andra tecken kan péverka bedomningen. Allmén kunskap om omradet eller sarskild kunskap om viss
byggnadsteknik kan ockséa paverka beddmningen.

Det dr viktigt att observera att riskanalysen inte kan omfatta muntliga upplysningar som besiktningsforrattaren inte fatt del av. I besiktningsutlatandet
redovisar besiktningsforréttaren sin beddmning. Besiktningsmannen kan om en konstruktion eller byggnadsdel inte sékert kan bedémas vid
besiktningen vélja mellan att upprétta en riskanalys eller att reckommendera en fortsatt teknisk undersékning.

3. Fortsatt teknisk utredning

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

4. Undantag

Besiktning av befintlig maskinell utrustning, virmeanlaggningar, eldstdder el, vvs samt rokgangar ingar inte i uppdraget.

Undersdkning innehallande ingrepp, métning, provtryckning etc. ingar ej i besiktningsuppdraget. Inom ramen for detta uppdrag lamnas ej forslag till
avhjélpande av fel. Skador eller olédgenheter orsakade av husdjur ingar ej att beddma i detta uppdrag.

Bedomning av material som kan innehalla miljofarliga &mnen sdsom asbest, pcb etc. ingar ej i besiktningens omfattning.

5. Ansvarsbegrinsningar

Besiktningsforetaget ansvarar, med nedan angivna begransningar, for skada som han fororsakar genom vardsloshet eller forsummelser vid uppdragets
utforande. Besiktningsuppdraget bestir av en muntlig och en skriftlig del och besiktningsforetaget ansvarar endast for innehallet i
besiktningsprotokollet gentemot sin uppdragsgivare. Besiktningsforetagets sammanlagda skadestdndsskyldighet for ett och samma uppdrag begrénsas
till 15 basbelopp. Besiktningsforetaget ersitter inte skadebelopp upp till ett halvt basbelopp. Krav gentemot besiktningsforetaget skall anmalas till
denne inom skélig tid efter det att skadan mérkts eller bort mérkas (reklamation). Reklamation far dock inte ske senare &n tva ar efter uppdragets
avslutande. Sker inte reklamation inom de tider som angivits i denna punkt, forlorar den skadelidande rétten att aberopa skadan. Utdver vad som
angivits i ansvarsbegrénsningen har besiktningsforetaget inget ansvar p g a uppdraget och dess utforande. Besiktningsforetaget har tecknat
konsultansvarsforsikring for denna typ av uppdrag.

Det aligger alltid den skadedrabbade att i hdndelse av skada begriansa denna och dess foljdverkningar. Skador eller foljdverkningar darav som beror pa
underldtenhet ersitts ej. Vid berdkning av ev. skadebelopp nedsitts beloppet i samtliga fall for alder och normal forslitning s.k. dldersavdrag.
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Bilaga till besiktningsprotokoll med forklaringar till bedomningssétt vid dverlitelsebesiktning

Bedomningsgrunder

OBM Gruppen har valt att redovisa besiktningsresultatet i kolumner dir stegen, “utan anméarkning”, papekande” och ”bor atgérdas™ ér de varianter
som forekommer. Detta system anvinds for att den som ldser protokollet skall forsta vikten av den anmérkning som férekommer. Anmérkning under
kolumnen papekanden kan dock betyda olika saker beroende pa vad som anmirkts. Ofta finns en kommentar, riskanalys eller liknande som
kompletterar papekandet langst ner pa sidan 3 under rubriken kommentar/riskanalys. Det dr dérfor mycket viktigt att den text som stér under
“kommentar/riskanalys” ldses mycket noggrant eftersom det dr ddr besiktningsforrattaren ofta utvecklar sina beddmningar. Det &r ocksé viktigt att inse
att besiktningsmannen skall avgora om fel som ev. forekommer kan anses vara normalt eller inte med tanke pa husets alder och skick. Den fjarde
kolumnen anvénds for att informera uppdragsgivaren om att utrymmet eller byggnadsdelen inte varit tillgénglig for besiktning vid besiktningstillfdllet.

Information till siljare

Om siljaren dr med vid besiktningen eller tillgdnglig pé annat sétt s& gar OBM’s besiktningstekniker igenom vad som ska goras under besiktningen
och stiller fragor om byggnaden. Om besiktningsmannen erhéller muntliga upplysningar om byggnaden sd antecknas dessa i besiktningsprotokollet.
Teknikern kontrollerar inte riktigheten i ldmnade handlingar och/eller upplysningar.

Erséttning till OBM for denna besiktning kan ingé i premie som faktureras uppdragsgivaren i samband med tecknande av forsékring. Om
uppdragsgivaren viljer att inte teckna forsakring efter utford besiktning eller att upphidva méklarens forsiljningsuppdrag sa har OBM ritt att fakturera
uppdragsgivaren for besiktningen efter géillande prislista.

Information om képargenomging

Om besiktningen har utforts med séljaren som uppdragsgivare sd rekommenderar vi att kdparen dvervéger att 1ata utfora en s.k. kopargenomgéng. Vid
en kdpargenomgéang gar man igenom huset pa plats och informerar om det som noterats i protokollet. Detta for att 6ka forstaelsen och minska risken
for missforstand. Nar man dr pa plats dr det ocksa lattare for besiktningsmannen att besvara fragor och funderingar pé ett pedagogiskt sétt.
Kopargenomgéngen kan dven genomforas via telefon men det medfor en risk att besiktningsmannen ev. inte kan besvara alla fragor pa samma sitt.

Allméin information

Vad ir fukt?

Fukt dr en naturlig del av var miljo och livsnodvéndig for oss alla. Ibland kan dock fukt stilla till med bekymmer i vara bostider och byggnader. | véira
hus fortgar hela tiden fuktvandringar saval inifrdn som utifrdn. Inifran genom brukarna fran t.ex. matlagning, duschning, mm. och utifran genom t.ex.
regnvatten, snd, ytvatten, fukt frdn marken, etc. I vissa fall medfor dessa fuktvandringar skador pa fuktkénsligt material och skapar sekundarskador
sasom mikrobiella skador, kemiska emissioner eller t.ex. formfordndringar men dven estetiska skador.

Radon i luft

Radon &r en gas som uppkommer nér radioaktivt material sonderfaller. Radon ar en lattflyktig gas utan lukt eller annan egenskap vi normalt sett kan
uppleva. Socialstyrelsen har lagt ut riktlinjer med malséttningen att samtliga bostéder skall ha en radongashalt som understiger 200 Bq/m3 fore 2020.
Vid besiktningar anger dérfor generellt sett vara besiktningsmén att radonférekomsten bor kontrolleras om inte méatprotokoll finns tillgéngligt. Detta
behdver inte alltid innebéra att métning behdver ske utan att kontakt med kommunens milj6forvaltning kan ge vigledning i denna fraga. Radon kan
hérrora bade ur byggnadsmaterial och ur marklagren under byggnaden.

Radon i vatten
Vissa hus har egen brunn for dricksvatten eller tar vatten via gemensam vattenbrunn. Radonhalten i vatten bor ej Gverstiga 1000 Bg/1 vatten.

Vattenkvalité
Vatten tagna ur egna brunnar eller gemensamma brunnar bor kontrolleras med jamna mellanrum for att vara séker pé att vatten-kvalitén ar
tillfredsstédllande. Radgor med kommunens miljoforvaltning for vigledning.

Asbest

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

Energideklaration
Villor till forsdljning skall, enligt ny lag, efter den 1a januari 2009 vara energideklarerade. Villor som &r energideklarerade skall sedan alltid ha en
energideklaration som inte ar dldre dn 10 ar vid forsdljning. Nyproducerade byggnader ska ha en deklaration i samband med féardigstéllandet.

Avloppssystem
Besiktningen omfattar inte egna eller gemensamma avlopps-anlédggningar. Radgér med kommunens milj6forvaltning for vagledning om den aktuella
fastigheten avloppssystem.

Provtryckning av rokgiangar
Besiktningen omfattar inte underskning av rokgangar och dess tithet etc. Véar generella instdllning &r att kontakta skorstensfejaren om den murade
skorstensstocken inte kontrollerats de sista 5-6 aren. Eldstdder som inte anvénds erhéller normalt sett automatiskt eldningsforbud.

Brandskyddskontroll
Foreskrifter och allménna rdd om rengdring (sotning) och brandskyddskontroll MSBFS 2014:6 anger vilka krav som foreligger pa eldstdder.
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Konstruktions- och detaljbedémning

Tak och vindar

1. Plana/liglutande tak

Ett plant eller laglutande tak kréver i regel mer underhall och &r svarare att kontrollera &n t.ex. ett vanligt sadeltak med inspekterbar vind. Skadorna
som upptrider efter lackage eller t.ex. kondensation dr ofta missfargade innertak, rotskadad raspont etc.

Eftersom takkonstruktionerna i regel inte medger besiktnings-mojligheter av takkonstruktionen i sig finns ytterst begrédnsade mojligheter for
besiktningsmannen att bedéma dess kondition och funktion.

Takets funktion paverkas i forsta hand av angspérrens tithet, men ocksa av bl.a. isoleringstjocklek, i vissa fall av takets ventilation etc. Eftersom det
ocksa oftast krdvs relativt omfattande forstérande haltagning for att sdkert undersoka takkonstruktionerna ses denna konstruktion dérfor som en s.k.
dold konstruktion. Det dr dock alltid ytterst upp till koparen att bedoma vilka undersékningar som skall vidtagas och vilka risker man accepterar.
Takbekldadnader av papp kréver regelbunden kontroll och underhéll. Takpapp har en forvéntad livslangd om ca 20 ar medan takduk har ca 30 ar eller
mer, vilket dven géller beklddnader av plat.

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

Det foreligger pataglig risk for fuktgenomslag igenom gamla takpannor. Orsaken ér att takpannorna fuktar igenom vilket medfor skador pa 1dkt och
underlagspapp och ev. underliggande konstruktion. Takpannor far med aren frostspringningar vilket innebér 6kad risk for lickage. Aldre
underliggande takpapp har dven en bristande forméga att fungera tillfredsstdllande pa grund av att tatskiktet torkat ut och vatten kan lacka igenom och
skada underliggande konstruktioner.

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

Normal underhéllsintervall for underlagspapp och takpannor ér ca 30-40 ar.

3. Vind med mikrobiella skador

En vind som har mikrobiella skador pa yttertakets insida och dir lickage genom yttertaket kan uteslutas bor undersdkas noggrant. Orsaken kan vara att
varm inneluft tringer upp pa vinden pa grund av otitheter i vindsbjdlklaget. Den varma luften som befuktats i inomhusmiljon kan kondensera eller
skapa en hog fuktighet i det kallare yttertaket. Om detta intrdffar &r det av stdrsta vikt att &ven undersoka byggnadens allmédnventilation, vindens
isoleringstjocklek, angspérr, ventilationsspalter m.m.

Fasader

4. Tegelfasader med missfiargning saltutfillningar, med utsatt lige m.m.

Hog fuktintringning i tegelfasader leder ofta till att bakomvarande konstruktioner erhaller mikrobiella skador. Orsaken kan vara undermalig luftspalt
bakom skalmuren, undermalig vattenavledning i dess nederkant eller brukspill som leder in fukten i viggkonstruktionen. Aven s.k. sommarkondens
kan intrdffa ndr varm solinstralning tréffar den fuktiga viggen och medfor fuktvandring in i viggkonstruktionen.

5. Enstegsfasader

Nyare hus med s.k. tunnputs dér putsen sitter direkt pa vigg-isoleringsskivan kallas enstegsfasad.

Dessa yttervdggar saknar ventilationsspalt i viggkonstruktionerna och risk for fuktintringning i vagg foreligger. Skadorna i viggarna forblir ofta
osynliga bade invindigt och utvédndigt i inledningsskedet.

En teknisk undersokning av en sddan fasad medfor relativt omfattande héltagning.

Killare

6. Kiillarviggar

Om kéllarytterviggarnas utvéndiga fuktisolering bestar av tjarstrykning har denna en begrinsad livsldngd (ofta ca 15-25 ar). Detta innebdr att
utvdndiga atgirder i manga fall skall ses som naturligt och nddvindig efter denna tidsperiod. Om den utvindiga fuktisoleringen forlorar sin tithet kan
det medfora skador pa ytterviggarnas insida, se dven utreglade viaggar nedan.

7. Utregling pa killarviggarnas insida

Om utregling forekommer pa kéllarytterviggarnas insida kan fukt- och mikrobiella skador uppsta, frimst i dess nederdel. Tréreglar, syllar och
véaggskivor riskerar att utséttas for hog fuktighet med mikrobiella skador som foljd.

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

Golvkonstruktioner

8. Flytande golv pa betongplatta

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

Ytter- och innervédggssyllar saknar i manga fall fuktspérr, under dess undersida, vilket kan ge samma typ av skador som i golvet.

9. Uppreglade golv pa betongplatta

Det uppreglade golvets risker ligger generellt sett i foljande, organiskt material sdsom trireglar, spanrester m.m. ligger i kontakt med den betongplattan
som om den &r fuktig ger upphov till mikrobiella skador.

Den 6verliggande isoleringen ger en temperaturskillnad som skapar en hogre relativ fuktighet under densamma. Det 4r dessutom inte ovanligt att
betongplattan har ingjutna reglar med stor risk for mikrobiella skador som f6ljd. Ytter- och innervéggssyllarna saknar i manga fall fuktspérr, under
dess undersida, vilket kan ge samma typ av skador som i golvet.
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Torpargrunder och krypgrunder

10. Torpargrund/krypgrund

Den sjdlvdragsventilerade krypgrunden betraktas i de flesta fall som en riskkonstruktion. Orsaken ar bl.a. den férhdjda fuktigheten i grunderna under
sommarhalvaret som ofta kan leda till mikrobiella skador. Avsaknad av fuktsparr med hogt fukttillskott fran marken till grunden kan ocksa vara en
orsak liksom kylande berg i dagen i grunden m.m. Vi anser det vara mycket viktigt att alltid ta upp en lucka och inspektera grunden om detta
rekommenderas i besiktningsprotokollet. Om grunden inte bedoms vara fysiskt besiktningsbar kan det vara nédvandigt med héltagning i bjélklaget for
kontroll av dess status.

11. Fonster

Fonster med isolerkassetter och 3 glasfonster kan med tiden tappa sin tithet och ge upphov till missfargningar mellan fonsterrutorna.

Detta dr 1 huvudsak en skada av estetiskt natur dé fonstrets isolerings-forméga bara marginellt paverkats. Fonster av aktuell typ anses generellt sett ha
en livslangd pa ca 25-30 ar &ven om nyare fonster-typer anses ha en lédngre livslangd &n de &ldre frén slutet av 1970-talet och borjan av 1980-talet.
Fonster av typen tvaglasfonster och fonster med trakarmar anses ha en liknande teknisk livslangd (25-30 ar) som ovan ndmnda fonster-typer dven om
skadorna istillet dr orsakade av fukt- och rétskador.

12. Aldre badrum
Aldre badrum med kakel och eller klinkers har ofta svagheter gillande bakomvarande titskikt och golvbrunnens anslutning till titskiktet. Golvbrunnen
och roren &r ofta gjorda av gjutjarn och kan vara rostangripna. Risken for fuktskador bedoms darfor vara hogre.

13. Klinkers pa tribjilklag

Klinkers pa trabjéilklag &r i ménga fall en oldmplig konstruktion da mindre rorelser alltid uppstar i trdkonstruktioner dels beroende pa
arstidsforandringar men dven pa grund av belastningar. Detta kan leda till sprickor i klinkers, klinkerfogar och/eller i underliggande tétskikt. Om
underliggande tétskikt skadas i vatutrymmen riskeras att fuktskador uppstar om golvet exponeras for vatten.

14. Golvbrunnar

Golvbrunnar 4r i sig installationer som inte ingér i besiktningen eftersom de hanteras under VVS installationer och &r undantagna i besiktningens
omfattning. Golvbrunnens anslutning till golvytskiktet ar av storsta vikt for vatrumsgolvets funktion. Det finns dérfor en branschrekommendation som
sdger att om vatutrymmet renoverades efter 1990 sa bér golvbrunnen bytas och efter 2007 sa skall den bytas. Gjutjarnsbrunnar skall dock alltid bytas.
Om golvbrunnen ar smutsig vid besiktningen kan inte anslutningen till omgivande tétskikt eller ytskikt bedomas, vilket dé noteras i protokollet.

Riskanalys och fortsatt teknisk undersékning
Det &r i manga fall svart eller omdjligt att faststdlla vissa byggnadskonstruktioners kondition och funktion vid Sverlételsebesiktningen utan héltagning

och anvéndande av tekniska hjdlpmedel sdsom t.ex. fukt- och temperaturgivare.

Riskanalysen och rekommendationen om fortsatt teknisk undersdkning ger déarfor besiktningsforrittaren majlighet att varna for risker och
rekommendera undersokningar som inte ingar i en dverlatelsebesiktning. Ofta kan forréttaren inte bedéma om foreliggande konstruktioner fungerar
tillfredsstéllande eller inte.

Manga konstruktioner fungerar fortraffligt trots att dessa rent generellt betraktas som riskkonstruktioner medan andra likadana konstruktioner inte alls
fungerar tillfredsstallande.

For en bestillare av en dverlatelsebesiktning ar det darfor viktigt att ta aktiv del av besiktningsprotokollet och avgéra om t.ex. den fortsatta tekniska
undersokningen skall utforas, eller om man som bestdllare kan tinka sig att ta foreliggande risker och ldgga in dessa i den totala kalkylen av
fastighetskopet.

027126 - Utby 753:290 Sida 10 (av 11) Senast andrad: 2025-03-03 19:21



Avskrivningstider for olika material och installationer
Foljande lista redovisar generell teknisk livslangd for installations- och byggnadsmaterial.

Utvandigt

Tak:

Takpapp

Takduk

Takpapp, under takpannor

Korrugerad takplat
(underliggande takpapp)

Bandfalsad plat
(med underliggande takpapp)

Platdetaljer
Hangrannor o stupror
Underlagstak

Fasader:

Trapanel

Farg pa fasad o tradetaljer
Puts

Fonster:
Isolerglas
Fonster, tra
Dérrar

Kallaryttervaggar:
Fuktisolering, tjara
Draneringsledning

Invandigt
Malning/tapetsering
Plastmatta pa golv
Laminatgolv

Parkett

*Kan ej anges, beror av hur mycket luft systemet paverkats av.
Uppgifterna kommer bl.a. fran renoveringshandboken, SABO avskrivningsregler, meddelande M84:10 Statens institut for

byggforskning samt erfarenhetsmassiga varden.
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Invandigt

Ytskikt vatutrymmen
Vatrumsmatta
Tatskikt under klinker

Tatskikt under klinker
(dispersion cax1980-1995)

Vatrumstapeter

Installationer for vatten
Avloppsledningar, gjutjarn

Avloppsledningar, pvc
(installerad fore 1974)

Avloppsledningar pvc
(installerad efter 1974)

Vattenror galvad
Vattenror koppar

Varmeledningar och
radiatorer av stal
Porslin

Elinstallationer
Kablage, centraler

Vitvaror
Varmvattenberedare

Luft/luft varmepump
Varmepumpar, ovriga
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