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Uppgifter från ägare eller representant
Huset förvärvades 2001 av nuvarande ägare. Kök nedre och övre plan renoverades 2001. Därefter uppdatering 
övre kök 2022. Pentry nedre plan renoverades 2010. Målning fasad 2012. Eldningsförbud råder i öppen spis. 
Garagets yttervägg utmed berget är i behov av renovering.

Tak: Taket renoverades 2006 då ny takpapp, läkt och pannor monterades, arbetet utfördes av 
entreprenör.

Våtutrymme: Badrum samt toalett/tvättstuga övre plan renoverades 2001. Två badrum nedre plan 
renoverades 2001 respektive ca 2010, kvaltetsdument finns inte. 

Utvändig grund: Källarytterväggarnas fuktisolering och dränering är i originalutförande.

Installationer: Bergvärme installerades 2006

Har radonhalt i boendemiljön kontrollerats? Nej
Energideklaration Ja Se separat protokoll
Regelbunden sotning? Nej Eldstad används ej
Provtryckning av murstock? Nej Bör utföras
Har brandskyddskontroll utförts? Nej Bör utföras
Finns frågelista upprättad? Ja Se upprättat dokument

Byggnadsbeskrivning Byggnadsår
2-plans hus med källare 1915

Till eller ombyggnad Övrigt

1955. 2008 Huset är möblerat. Garage besiktigas inte 

Byggnadsdel

Tak: Betongpannor, läkt, underlagspapp och råspont. Papp på balkong och låglutande tak baksida 
hus

Fasad: Träpanel

Fönster: 3-glas isolerfönster och kopplade fönster

Stomme: Trästomme

Grund: Källare och krypgrund

Installationer

Värme: Bergvärme med vattenburna radiatorer och vattenburen golvvärme. El-golvvärme. Öppen spis

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

Huset besiktigades 2022-10-04 och ombesiktning utfördes 2025-01-30.

Utvändigt

Mark X På baksidan av huset lutar marken/berget in mot huset, se 
kommentar/riskanalys.

Sockel X Lokala putssläpp noterades i sockel, se kommentar/riskanalys.

Fasad X
Lokala torrsprickor och röta noterades fasadpanel och snickerier. 
Fasadpanelen ligger bitvis i kontakt med altangolvet och marken, se 
kommentar/riskanalys.

Fönster X

Torrsprickor, färgsläpp och kittsläpp noterades i fönster. Fönsterblecken i 
några fönster är bristfälligt monterade vilket medfört otätheter. Överbleck 
finns inte monterat på fönster. Isolerkassetter i äldre isolerglasfönster är 
av äldre standard, se kommentar/riskanalys.

Dörrar X Nedre träfiberskivan på balkongdörren har svällt och har 
underhållsbehov/byte.

Stuprör X Ett stuprör har gått isär i en skarv och måste monteras fast. Regnvatten 
kan rinna ut på fasaden.

Hängrännor X

Hängrännor justeras då det bitvis förekommer bakfall samt avståndet 
mellan några rännor och takfot är något högt. Vatten kan rinna utanför 
hängrännan ner på fasaden. En gavel på en hängränna ovan balkongen 
är också inbyggd i fasaden vilket medför att vatten kan rinna in i fasaden. 

Yttertak X

Brister och otätheter noterades i taktäckningen. Plåtar till takhuvar tätar 
bristfälligt över taket samt rostar. Takplåten på en takhuv och skorsten har 
blåst ner, även några nockpannar har blåst bort. I en ränndal finns ingen 
plåt monterad utan ränndalen är klädd med papp som i sin tur är spikad i 
ränndalen. Pannor täcker också bitvis bristfälligt i ränndalar och några 
pannor är trasiga. Fotplåtar eller nockbandstätning finns inte monterade 
på taket. Röta noterades i takfoten i framkant balkong. Vi rekommenderar 
att takläggare kontaktas för bedömning samt åtgärdar brister/fel i 
taktäckningen. 
Takpappen på det låglutande taket på baksidan av huset samt 
taktäckningen på balkongen är i behov av omläggning då pappen delvis 
släpper från taket.

Invändigt
Nedre plan lägenhet 1
Hall X Inget att notera.

Badrum X

Äldre standard på våtrum, förväntad teknisk livslängd är uppnådd. I golvet 
i duschplatsen noterades rörgenomföringar för vatten. I golvbrunnen 
sticker brunnsmanschetten ut under klämringen. I duschplatsen har en 
kakelplatta på väggen en annan färg och har troligen bytts ut. Bristfälligt 
fall noterades bitvis på golvet, se kommentar/riskanalys.

Vardagsrum X Inget att notera.

Sovrum 1 X
En skada noterades i taket vid rörslitsen intill ytterväggen. Vi 
rekommenderar att en fackman kontaktas för bedömning/kontroll av 
skadan.

Nedre plan lägenhet 2
Hall X Inget att notera.

Vardagsrum X Inget att notera.

Sovrum 1 X Något fuktskydd eller vattenlarm finns monterat i golvet i utrymmet där 
golvvärmecentralen är placerad, se kommentar/riskanalys.

Kök X Fuktskydd finns inte under vitvaror eller i botten på diskbänkskåp, se 
kommentar/riskanalys. I övrigt har köket renoveringsbehov.

Trappföråd X Inget att notera.
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Besiktningsresultat
Bedömningsskala: 1 = Utan anmärkning, 2 = Påpekande, 3 = Bör åtgärdas, 4 = Ej besiktningsbart

Byggnadsdel 1 2 3 4 Anmärkning

Badrum X
Äldre standard på våtrum, förväntad teknisk livslängd är uppnådd.  I golvet 
noterades rörgenomföringar för vatten. Bristfälligt fall noterades bitvis på 
golvet, se kommentar/riskanalys.

Övre plan
Trapphus X Inget att notera.

Hall X Inget att notera.

Tvättstuga/wc X
Äldre standard på våtrum, förväntad teknisk livslängd är uppnådd. I 
golvbrunnen noterades ingen klämring. Bristfälligt fall noterades bitvis på 
golvet, se kommentar/riskanalys.

Förråd X Inget att notera.

Kök X
Fuktskydd finns inte under vitvaror, se kommentar/riskanalys.
När det är öppet mellan bänkskivan och yttervägg/fönster kan vatten rinna 
ner bakom med skador som följd.

Vardagsrum X Inget att notera.

Sovrum 2 X Inget att notera.

Badrum X
Äldre standard på våtrum, förväntad teknisk livslängd är uppnådd. I 
golvbrunnen noterades ingen klämring eller brunnsmanschett. Bristfälligt 
fall noterades bitvis på golvet, se kommentar/riskanalys.

Vind X Lokala missfärgningar och mikrobiell påväxt noterades på yttertaket 
insida, se kommentar/riskanalys.

Källare

Allmänt X

Källaren är delvis inredd till lägenhet med hall, sovrum, förråd, pentry, 
pannrum, wc och bastu (bastun används inte). Inredda källare med 
uppreglade golv samt utreglade väggar bedöms ur fuktsynpunkt som en 
riskkonstruktion. I källare noterades en avvikande lukt och där berget är i 
dagen noterades att vatten tränger in källaren. Golvbrunnen i pannrummet 
är av gjutjärn.
I källaren finns två stycken krypgrunder och detta bedöms också ur 
fuktsynpunkt som en riskkonstruktion, se kommentar/riskanalys.
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Kommentarer och riskanalys

Mark: När marken lutar mot byggnaden ökar fuktbelastningen med risk att vatten kan tränga in i
grundkonstruktionen och orsaka skador som påverkar byggnaden negativt.

Sockel: När det är putssläpp i sockel finns det en risk att fukt kan tränga in och orsaka skador som påverkar
byggnaden negativt.

Fasad: Då torrsprickor och färgsläpp förekommer finns det risk för att skador uppstår på dessa i form av rötskador.
Underhållsbehov föreligger. Åtgärdas inte rötskadorna kan det inte uteslutas att skador på angränsande
konstruktioner uppstår. Detta kommer att påverka byggnaden och inomhusmiljön negativt. När träpanelen har
kontakt med altanen eller marken finns det en risk att panelen kan fuktas upp i ändträet och börja ruttna, detta
påverkar fasadens skyddande egenskaper och vilket i sin tur kan det påverka byggnaden negativt. 

Fönster: Då torrsprickor förekommer och målningsunderhållet av byggnadens fönster är eftersatt finns det risk för
skador uppstår på dessa i form av rötskador. Detta har negativ inverkan på byggnaden och följdskador kan uppstå.
Underhållsbehov föreligger. Över och underbleck skall hindra fukt att tränga in i angränsande konstruktioner. När
överbleck inte är monterade eller underbleck är otäta vid sina infästningar finns det en risk att vatten kan tränga in
och orsaka skador som påverkar fastigheten och inomhusmiljön negativt. Huset har äldre fönsterkassetter där risk
föreligger att de förlorar sin täthet med missprydande missfärgning och kondens som följd. 

Badrum: I våtutrymmen skall man ha ett tillfredställande fuktskydd. När våtrummen är av äldre modell, brister
förekommer finns det en risk att fukt kan tränga in i bakomvarande konstruktion och orsaka skador som kan
påverka byggnaden negativt.

Fuktskydd i golvärmecentraler: När det inte är något fuktskydd eller vattenlarm i golvvvärmecentraler finns det
en risk för skador i samband med läckage, det kan ta tid att upptäcka läckage/skada. Dessa skador påverkar
byggnaden negativt.

Fuktskydd under vitvaraor: När det inte är något fuktskydd (spilltråg) under diskmaskin, kyl och frys eller i botten
på diskbänkskåp finns det en risk för skador i samband med läckage, det kan ta tid att upptäcka läckage/skada.
Dessa skador påverkar byggnaden negativt.

Vind: Lokala missfärgningar i underlagstaket kommer troligtvis från tiden innan man lade om taket. Konturerna på
missfärgningarna kan tex ritas in för bättre kontroll på fläckarna och för att se om de förändras. Om
missfärgningarna ökar i omfattning/storlek bör kontakt tas med en takläggare för att utreda orsak och omfattning. 

När det finns brister i tätningen mellan ett kallt (vind) och ett varmt (bostad) 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. Mikrobiell missfärgning på yttertakskonstruktionen är en indikering på att inneluften har kommit ut
i vinden så att ett gynnsamt klimat för en mikrobiologisk (mögel, bakterier och röta) 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.

Allmänt källare och krypgrund: Byggnaden är uppförd över källare och krypgrund. Äldre källare och krypgrunder
av detta slag utsätts i regel mer eller mindre för permanent fuktpåverkan från angränsande mark vilket medför att
organiskt material i källare och grund utsätts för fukt så att mikrobiell aktivitet uppstår med lukt som följd. Vidare är
det känt att träskyddsbehandlat virke i många fall har medfört att en besvärande lukt har upplevts i byggnader. Det
rekommenderas att denna besiktning kompletteras med en fördjupad undersökning för att utreda orsaken till
avvikande lukt samt källaren och krypgrundens fuktstatus. Undersökningen bör utföras av en fackman och gäller
hela grundkonstruktionen.  

I den stora krypgrunden finns den gamla oljetanken och oljepannan kvar varför rivningsarbete med detta kan bli
aktuellt. Äldre gjutjärnsbrunnar kan också rosta sönder med läckage som följd.
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Otätheter i plåthuvar Röta i framkant takfot på balkong

Exempel på röta i träpanel Skada i sovrumstak

Bilder och beskrivningar

Datum
2025-01-30

Roger Gustafsson
Besiktningsförrättare
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Allmänna villkor

1.Besiktningensomfattning
Uppdragetomfattarenöverlåtelsebesiktningvarvidbesiktningsförrättarengenomförenbyggnadstekniskundersökningavfastighetens
bostadsbyggnadvidbesiktningstillfället.Besiktningenkanavseävenandrabyggnaderpåfastighetenomdettasärskiltöverenskommits. 
Besiktningenskermedutgångspunktfrånfastighetensålderochskick.
Tillgrundförbesiktningenliggerdehandlingarsombesiktningsförrättarentillhandahållitsochsomantecknatsibesiktningsutlåtandet.Igranskningen
liggerinteattkontrolleralämnadeuppgifter,såvidainteenuppgiftbedömssomfelaktig.
Medokulärbesiktningavsesenbesiktningavsynligaytorisamtligatillgängligautrymmensamtfasaderochmark.Tillgängligautrymmenärsådana
somkannåsgenomöppningar,dörrarochinspektionsluckorochvilkamedgerenbesiktningavhelaellerstörredelaravutrymmetochsom
åtminstoneärkrypbara.Ejbesiktigadeutrymmenskallibesiktningsutlåtandetantecknasliksomanledningentilldetta.Lösöreochannatsomförsvårar
besiktningenflyttasejavbesiktningsförrättaren.Yttertakmedtakbeklädnadsombesiktningsmannenbedömersomolämpligellerriskabelattbeträda
besiktigasej.Ibesiktningsutlåtandetskallbesiktningsförrättarennoterasådanaavvikelsersomenköparemedfoginteharattförväntasigvidköpet.
Skavankerochandrabyggnadsteknisktobetydligauppgifternoterasej.
Besiktningenfullgörendastendelavköparensundersökningspliktochbeställarenskalltaaktivdelibesiktningsutlåtandetochavgörahuruvida
rekommendationerfrånbesiktningsmannengällandeåtgärderellerfördjupadeundersökningarskallgenomförasellerinte.Detliggernormalti
köparenstotalaundersökningspliktattpåannatsättundersökautrymmenellerytorsomintevaritfysisktmöjligtattbesiktigavid
överlåtelsebesiktningen,t.ex.ejbesiktningsbarakrypgrunderochvindar.
Säljarenskallpåbesiktningsförrättarensbegäranlämnauppgifteromförekomstenavdeavvikelseribyggnadenfrånvadenköparemedfoghaft
anledningräknamedochsomsäljarenkännertill.Säljarenkanintebliansvarigföravvikelsersomhanupplystköparenom.Omupplysningarej
lämnatsavsäljarenantecknasdettaiutlåtandet.

2.Riskanalys
Besiktningsförrättarenlämnarutlåtandeombyggnadensskickutifrånsinaiakttagelsersamtegnaochallmäntkändaerfarenheteromsärskildarisker
förknippademedjämförligabyggnader.
Synligafuktfläckar,nedböjningarellerandrateckenkanpåverkabedömningen.Allmänkunskapomområdetellersärskildkunskapomviss
byggnadsteknikkanocksåpåverkabedömningen.
Detärviktigtattobserveraattriskanalysenintekanomfattamuntligaupplysningarsombesiktningsförrättarenintefåttdelav.Ibesiktningsutlåtandet
redovisarbesiktningsförrättarensinbedömning.Besiktningsmannenkanomenkonstruktionellerbyggnadsdelintesäkertkanbedömasvid
besiktningenväljamellanattupprättaenriskanalysellerattrekommenderaenfortsatttekniskundersökning.

3.Fortsatttekniskutredning
Finnerbesiktningsförrättarenattbehovföreliggeravfortsatttekniskutredningskalldettaantecknasiutlåtandet.Omkonstruktionriskanalyseratseller
rekommenderatsfortsatttekniskundersökningkananspråkp.g.a.skadoridensammaejställasmotbesiktningsförrättaren.Fortsatttekniskutredning
ingårinteibesiktningsuppdraget.

4.Undantag
Besiktningavbefintligmaskinellutrustning,värmeanläggningar,eldstäderel,vvssamtrökgångaringårinteiuppdraget. 
Undersökninginnehållandeingrepp,mätning,provtryckningetc.ingårejibesiktningsuppdraget.Inomramenfördettauppdraglämnasejförslagtill
avhjälpandeavfel.Skadorellerolägenheterorsakadeavhusdjuringårejattbedömaidettauppdrag.
Bedömningavmaterialsomkaninnehållamiljöfarligaämnensåsomasbest,pcbetc.ingårejibesiktningensomfattning.

5.Ansvarsbegränsningar
Besiktningsföretagetansvarar,mednedanangivnabegränsningar,förskadasomhanförorsakargenomvårdslöshetellerförsummelserviduppdragets
utförande.Besiktningsuppdragetbeståravenmuntligochenskriftligdelochbesiktningsföretagetansvararendastförinnehålleti
besiktningsprotokolletgentemotsinuppdragsgivare.Besiktningsföretagetssammanlagdaskadeståndsskyldighetförettochsammauppdragbegränsas
till15basbelopp.Besiktningsföretagetersätterinteskadebeloppupptilletthalvtbasbelopp.Kravgentemotbesiktningsföretagetskallanmälastill
denneinomskäligtidefterdetattskadanmärktsellerbortmärkas(reklamation).Reklamationfårdockinteskesenareäntvåårefteruppdragets
avslutande.Skerintereklamationinomdetidersomangivitsidennapunkt,förlorardenskadelidanderättenattåberopaskadan.Utövervadsom
angivitsiansvarsbegränsningenharbesiktningsföretagetingetansvarpgauppdragetochdessutförande.Besiktningsföretagethartecknat
konsultansvarsförsäkringfördennatypavuppdrag.
Detåliggeralltiddenskadedrabbadeattihändelseavskadabegränsadennaochdessföljdverkningar.Skadorellerföljdverkningardäravsomberorpå
underlåtenhetersättsej.Vidberäkningavev.skadebeloppnedsättsbeloppetisamtligafallförålderochnormalförslitnings.k.åldersavdrag.
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Bilagatillbesiktningsprotokollmedförklaringartillbedömningssättvidöverlåtelsebesiktning

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

Vadärfukt?
Fuktärennaturligdelavvårmiljöochlivsnödvändigförossalla.Iblandkandockfuktställatillmedbekymmerivårabostäderochbyggnader.Ivåra
husfortgårhelatidenfuktvandringarsåvälinifrånsomutifrån.Inifrångenombrukarnafrånt.ex.matlagning,duschning,mm.ochutifrångenomt.ex.
regnvatten,snö,ytvatten,fuktfrånmarken,etc.Ivissafallmedfördessafuktvandringarskadorpåfuktkänsligtmaterialochskaparsekundärskador
såsommikrobiellaskador,kemiskaemissionerellert.ex.formförändringarmenävenestetiskaskador.

Radoniluft
Radonärengassomuppkommernärradioaktivtmaterialsönderfaller.Radonärenlättflyktiggasutanluktellerannanegenskapvinormaltsettkan
uppleva.Socialstyrelsenharlagtutriktlinjermedmålsättningenattsamtligabostäderskallhaenradongashaltsomunderstiger200Bq/m3före2020.
Vidbesiktningarangerdärförgenerelltsettvårabesiktningsmänattradonförekomstenbörkontrollerasomintemätprotokollfinnstillgängligt.Detta
behöverintealltidinnebäraattmätningbehöverskeutanattkontaktmedkommunensmiljöförvaltningkangevägledningidennafråga.Radonkan
härrörabådeurbyggnadsmaterialochurmarklagrenunderbyggnaden.

Radonivatten
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.

Provtryckningavrökgångar
Besiktningenomfattarinteundersökningavrökgångarochdesstäthetetc.Vårgenerellainställningärattkontaktaskorstensfejarenomdenmurade
skorstensstockenintekontrolleratsdesista5-6åren.Eldstädersominteanvändserhållernormaltsettautomatiskteldningsförbud.

Brandskyddskontroll
Föreskrifterochallmännarådomrengöring(sotning)ochbrandskyddskontrollMSBFS2014:6angervilkakravsomföreliggerpåeldstäder.
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Konstruktions- och detaljbedömning

Takochvindar

1.Plana/låglutandetak
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.Äldretakpannoravtegelellerbetongsamtgammalunderlagspapppåyttertak
Detföreliggerpåtagligriskförfuktgenomslagigenomgamlatakpannor.Orsakenäratttakpannornafuktarigenomvilketmedförskadorpåläktoch
underlagspappochev.underliggandekonstruktion.Takpannorfårmedårenfrostsprängningarvilketinnebärökadriskförläckage.Äldre
underliggandetakpappharävenenbristandeförmågaattfungeratillfredsställandepågrundavatttätskiktettorkatutochvattenkanläckaigenomoch
skadaunderliggandekonstruktioner.
Mosspåväxtochlitenöverlappningpåtakpannorna,litentaklutningochutsattlägemedförocksåökadrisk.
Normalunderhållsintervallförunderlagspappochtakpannorärca30-40år.

3.Vindmedmikrobiellaskador
Envindsomharmikrobiellaskadorpåyttertaketsinsidaochdärläckagegenomyttertaketkanuteslutasbörundersökasnoggrant.Orsakenkanvaraatt
varminneluftträngerupppåvindenpågrundavotätheterivindsbjälklaget.Denvarmaluftensombefuktatsiinomhusmiljönkankondenseraeller
skapaenhögfuktighetidetkallareyttertaket.Omdettainträffarärdetavstörstaviktattävenundersökabyggnadensallmänventilation,vindens
isoleringstjocklek,ångspärr,ventilationsspalterm.m.

Fasader

4.Tegelfasadermedmissfärgningsaltutfällningar,medutsattlägem.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.Utreglingpåkällarväggarnasinsida
Omutreglingförekommerpåkällarytterväggarnasinsidakanfukt-ochmikrobiellaskadoruppstå,främstidessnederdel.Träreglar,syllaroch
väggskivorriskerarattutsättasförhögfuktighetmedmikrobiellaskadorsomföljd.
Ävenkondensutfällningkanförekommaiväggarnavidförväggarnaogynnsammatemperaturer.

Golvkonstruktioner

8.Flytandegolvpåbetongplatta
Flytandegolvbetraktasoftasomenriskkonstruktiondåkonstruktionengenerelltsettharfleramöjligafuktrelateradebrister.Organisktmaterialunder
golvetsångspärrellercellplastexponerasoftaförenhögfuktighetfrånbetongplattanochmikroorganismererhållerenacceptabellivsmiljö.Dettakan
påsiktmedföralukterellerannanoangenämluftkvalitéinomhus.
Ytter-ochinnerväggssyllarsaknarimångafallfuktspärr,underdessundersida,vilketkangesammatypavskadorsomigolvet.

9.Uppregladegolvpåbetongplatta
Detuppregladegolvetsriskerliggergenerelltsettiföljande,organisktmaterialsåsomträreglar,spånresterm.m.liggerikontaktmeddenbetongplattan
somomdenärfuktiggerupphovtillmikrobiellaskador.
Denöverliggandeisoleringengerentemperaturskillnadsomskaparenhögrerelativfuktighetunderdensamma.Detärdessutominteovanligtatt
betongplattanharingjutnareglarmedstorriskförmikrobiellaskadorsomföljd.Ytter-ochinnerväggssyllarnasaknarimångafallfuktspärr,under
dessundersida,vilketkangesammatypavskadorsomigolvet.

O20488 - Krokslätt 64:9 Senast ändrad: 2025-01-30 15:18Sida 9 (av 11)



Torpargrunderochkrypgrunder

10.Torpargrund/krypgrund
Densjälvdragsventileradekrypgrundenbetraktasideflestafallsomenriskkonstruktion.Orsakenärbl.a.denförhöjdafuktighetenigrundernaunder
sommarhalvåretsomoftakanledatillmikrobiellaskador.Avsaknadavfuktspärrmedhögtfukttillskottfrånmarkentillgrundenkanocksåvaraen
orsakliksomkylandebergidagenigrundenm.m.Vianserdetvaramycketviktigtattalltidtauppenluckaochinspekteragrundenomdetta
rekommenderasibesiktningsprotokollet.Omgrundenintebedömsvarafysisktbesiktningsbarkandetvaranödvändigtmedhåltagningibjälklagetför
kontrollavdessstatus.

11.Fönster
Fönstermedisolerkassetteroch3glasfönsterkanmedtidentappasintäthetochgeupphovtillmissfärgningarmellanfönsterrutorna. 
Dettaärihuvudsakenskadaavestetisktnaturdåfönstretsisolerings-förmågabaramarginelltpåverkats.Fönsteravaktuelltypansesgenerelltsettha
enlivslängdpåca25-30årävenomnyarefönster-typeranseshaenlängrelivslängdändeäldrefrånslutetav1970-taletochbörjanav1980-talet. 
Fönsteravtypentvåglasfönsterochfönstermedträkarmaranseshaenliknandeteknisklivslängd(25-30år)somovannämndafönster-typerävenom
skadornaiställetärorsakadeavfukt-ochrötskador.

12.Äldrebadrum
Äldrebadrummedkakelochellerklinkersharoftasvaghetergällandebakomvarandetätskiktochgolvbrunnensanslutningtilltätskiktet.Golvbrunnen
ochrörenäroftagjordaavgjutjärnochkanvararostangripna.Riskenförfuktskadorbedömsdärförvarahögre.

13.Klinkerspåträbjälklag
Klinkerspåträbjälklagärimångafallenolämpligkonstruktiondåmindrerörelseralltiduppståriträkonstruktionerdelsberoendepå
årstidsförändringarmenävenpågrundavbelastningar.Dettakanledatillsprickoriklinkers,klinkerfogaroch/elleriunderliggandetätskikt.Om
underliggandetätskiktskadasivåtutrymmenriskerasattfuktskadoruppståromgolvetexponerasförvatten.

14.Golvbrunnar
GolvbrunnarärisiginstallationersominteingåribesiktningeneftersomdehanterasunderVVSinstallationerochärundantagnaibesiktningens
omfattning.Golvbrunnensanslutningtillgolvytskiktetäravstörstaviktförvåtrumsgolvetsfunktion.Detfinnsdärförenbranschrekommendationsom
sägerattomvåtutrymmetrenoveradesefter1990såbörgolvbrunnenbytasochefter2007såskalldenbytas.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.
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Avskrivningstider för olika material  och installationer
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