Overlatelsebesiktning LF Steg 2

©BM-GRUPPEN

Fastighetsuppgifter

Fastighetsbeteckning
Vastra Ringstad 1:50

Adress

Vastra Ringstad Stora Gardet 1
66592 Kil

Besiktningsuppgifter

Uppdragsnummer S24102
Besiktningsdatum 2024-05-31
Besiktningsforetag OBM i Karlstad AB
Besiktningsforrattare Goran Ronnerfjall
Né&rvarande Saljare

Giltig till och med 2025-05-31

Vader vid besiktningsdagen

Vadertyp Temperatur

Klart Ca +15°

Maklare

Foéretagsnamn Namn pa maklare
Lansforsakringar Fastighetsformedling Karlstad Jessica Palm

OBM GRUPPEN
Generatorgatan 12 195 60 Arlandastad info@obm.se eller ekonomi@obm.se 08-591 211 80 www.obmgruppen.se



Byggnadsinformation

Byggnadsbeskrivning
1,5 plans villa

Till eller ombyggnad
2009

Byggnadsdel
Tak:

Fasad:
Fonster:
Stomme:
Grund:

Installationer

Varme:
Ventilation:
Vatten:
Avlopp:

Byggnadsar
1909

Ovrigt
Huset moblerat

Betongpannor
Tra

3 glas

Tra

Betongplatta pa mark och torpargrund

Vattenburen bergvarme
Sjalvdrag

Eget

Eget

Fragor till sdljaren

Uppgifter fran agare eller representant
Fastigheten forvarvades ar 2020 av nuvarande dgare. Aldre uppgifter ar sdledes andrahandsuppgifter fran tidigare
agare. Nytt golvbjalklag ar 2003. Huset ar tillbyggt ar 2009. Nya fonster ar 2003. Det har varit ett Iackage vid golv

varmeskapet ar 2019 som ar atgardat genom forsakringsbolag. Ladugard ar byggd ar 2022.

Tak:

Vatutrymme:

Taket ar renoverat ar 2009.

WC/Dusch renoverat ca ar 2009. Tvattstuga ar renoverat ca ar 2008. Byggt WC/Dusch pa

nedre plan ca ar 2021, utfort av firma och Kvalitetsdokument finns.

Har radonhalt i boendemiljén kontrollerats? Ja

Energideklaration Ja Se separat protokoll
Regelbunden sotning? Ja

Provtryckning av murstock? Ja

Har brandskyddskontroll utforts? Ja

Finns fragelista upprattad? Ja Se upprattat dokument
Finns vattenanalyser for eget vatten? Ja Se separat protokoll
Fungerar eget avlopp tillfredsstallande? Ja
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Allman reflektion

Huset ar ett 1,5-plans hus med torpargrund fran borjan av 1900-talet. Och ombyggt ar 2009.

Enligt uppgift fran fastighetsagaren sa har flera férbattrande atgarder nyligen utforts, bl.a WC/Dusch samt tak.

Som kopare av en fastighet ar det alltid klokt att inte bara ta del av besiktningsutlatandet, men aven att kontakta
besiktningsmannen géallande texternas innebdrd samt for 6vriga fragestallningar. Som kopare till denna fastighet ar
det viktigt att ta del av hela protokollet samt att sakerstalla att man forstatt innebdrden av det som star. Har man
som kopare inte deltagit vid besiktningen rekommenderar jag att en besiktningsgenomgang gors. Detta kan man
gbra pa telefon eller pa plats med undertecknad. Onskar du som kdpare en besiktningsgenomgang pa plats i huset
bokas detta genom att kontakta OBM -Gruppen pa telefon 054-21 11 23. Eller via var hemsida obmgruppen.se
Fragor angaende protokollet besvaras av besiktningsman: Géran Rénnerfjall 054-21 11 32

Besiktningsresultat

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

Byggnadsdel 1 2 3 4 Anmairkning
Invandigt
Ovre plan
Allrum X
Sovrum 1 X
Klinkers férekommer pa trabjalklag, vilket medfor risk for sprickbildning, se
WC/Bad X P X . :
darfér info pa protokollets sista sida pos. 13.
X Olamplig placering av rérgenomféringar, vilket okar risken for fuktskador.
X Manschett i golvbrunn bedéms ej vara korrekt skuren och bér justeras av
fackman.
X Hela golvet lutar ej mot golvbrunn.
Fuktindikering har utforts stickprovsmassigt utan att nagra forhojda
X RN .
fuktindikationer erhallits.
Sovrum 2 X
Kladkammare X
Nedre plan
Hall X Fallskydd saknas till trapp.
Tvéttstuga X Roérgenomfoéringar i gqlv i renoverat utrymme ar ett avsteg fran
branschrekommendationerna.
X Bomljud forekommer i golv.
X Manschett i golvbrunn saknas, 6kad risk for fuktskador foreligger.
X Fuktindikering har utforts stickprovsmassigt utan att nagra forhojda
fuktindikationer erhallits.
WC/Dusch X Forhojningsring forekommer i golvbrunn, vilket okar risken for lackage.
X Fuktindikering har utforts stickprovsmassigt utan att nagra forhojda
fuktindikationer erhallits.
. Fuktindikering har utforts stickprovsmassigt utan att nagra forhéjda
Kok X S -
fuktindikationer erhallits.
Vardagsrum X
Utvandigt
Skorsten X Besiktat fran mark.
Tak X Besiktat fran mark.
Avvattning X
Fonster X Otatheter forekommer mellan fonsterbleck och fasad.
Fasad X Altangolv ligger dikt an fasad, vilket medfor 6kad fuktbelastning och en
Okad risk for fuktskador i fasadens nederdel.
X Visst underhall foreligger.
Sockel X
Mark X
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Besiktningsresultat

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

Byggnadsdel 1
Grund
ALadugard
Invandigt
Ovre plan
Allrum
Nedre plan
Stall X
Sadelkammare
Forrad X
Garage X
Pannrum X
Utvandigt
Tak X
Avvattning X
Fonster
Fasad
Sockel X
Mark X
Gasthus
Invandigt
Loft X
Allrum

X
WC/Dusch

X
Utvandigt
Skorsten X
Tak X
Avvattning
Fonster X
Fasad
Sockel X
Mark X
Pannrum X
Grund
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2 3 4 Anmarkning
X | Torpargrund ar ej besiktningsbar da det saknas tilliradesvag, se riskanalys

Under renovering.

Manschett i golvbrunn saknas.

Otatheter forekommer mellan fonstersmyg och fonster.
Fasadbrador saknas lokalt.

Troskelplat saknas under dorrar.

Golv lutar.

Fuktindikering har utforts stickprovsmassigt utan att nagra forhéjda
fuktindikationer erhallits.

Aldre golvbrunn férekommer i renoverat utrymme, vilket &r ett avsteg fran
branschstandard, se darfér info pa protokollets sista sida pos. 14.

Fuktindikering har utforts stickprovsmassigt utan att nagra forhojda
fuktindikationer erhallits.

Besiktat fran mark.
Besiktat frdn mark.

Takavlopp mynnar invid grundmur och bér dras ut fran hus.

Visst underhall foreligger.

Torpargrund ar ej besiktningsbar da det saknas tilliradesvag, se
riskanalys.
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Kommentarer och riskanalys

En torpargrund ar en riskkonstruktion med avseende pa fukt- och mikrobiella skador. For att sékert faststalla
grundens funktion och golvbjalklagets kondition kravs alltid en fortsatt teknisk undersékning, se aven info pa
protokollets sista sida Pos. 10.

Datum

2024-05-31

Goran Ronnerfjall
Besiktningsforrattare
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Bilaga 1 for kontroll av valda konstruktioner

Konstruktion

Byggnadsdel Torpargrund
Konstruktionsdel Luft
Konstruktionsuppbyggnad Torpargrund

Kommentar

Den relativa fuktigheten i isolering uppmattes till 60% RF vid en temperatur pa 16°C. Det kritiska gransvardet for
mikrobiell tillvaxt brukar anges till ca 75% relativ fuktighet (RF).

Sammanfattning

Den relativa fuktigheten ar under gransvardet for mikrobiellpavéxt. Notera att stickprovsmassig undersdkning ar
utford och for att sakert faststalla konstruktionens kondition och fuktstatus maste en mer omfattande undersékning
utféras.
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Bilaga 2 fér kontroll av valda konstruktioner

Konstruktion

Byggnadsdel Torpargrund i gasthus
Konstruktionsdel Trareglar och trossbotten
Konstruktionsuppbyggnad Torpargrund

Kommentar

Fuktkvoten uppmattes mellan 14-15% FK. Fuktméatningen ar utférd genom ventilationshal i grunden.Det kritiska
gransvardet for mikrobiell tillvaxt brukar anges till ca 17% fuktkvot (FK).

Sammanfattning

Fuktkvoten ar under gransvardet for mikrobiellpavaxt. Notera att stickprovsmassig undersdkning ar utférd och for
att sakert faststalla konstruktionens kondition och fuktstatus maste en mer omfattande undersékning utféras.
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Allméinna villkor

1. Besiktningens omfattning

Detta protokoll far endast anvéndas i samband med fastighetsaffdar som formedlas av Lansforsékringar fastighetsformedling. Uppdraget omfattar en
overlatelsebesiktning varvid besiktningsforréittaren genomfor en byggnadsteknisk undersdkning av fastighetens bostadsbyggnad vid
besiktningstillfallet. Besiktningen kan avse dven andra byggnader pa fastigheten om detta sérskilt overenskommits.

Besiktningen sker med utgédngspunkt fran fastighetens dlder och skick.

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

Med okulér besiktning avses en besiktning av synliga ytor i samtliga tillgéngliga utrymmen samt fasader och mark. Tillgéngliga utrymmen &r sdédana
som kan nds genom dppningar, dorrar och inspektionsluckor och vilka medger en besiktning av hela eller storre delar av utrymmet och som
atminstone &r krypbara.

Ej besiktigade utrymmen skall i besiktningsutlatandet antecknas liksom anledningen till detta. Losore och annat som forsvarar besiktningen flyttas ej
av besiktningsforrittaren.

Yttertak med takbeklddnad som besiktningsmannen beddmer som oldmplig eller riskabel att betridda besiktigas e;j.

I besiktningsutlatandet skall besiktningsforrittaren notera sdédana avvikelser som en kopare med fog inte har att férvénta sig vid kopet. Skavanker och
andra byggnadstekniskt obetydliga uppgifter noteras e;j.

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

Séljaren skall pa besiktningsforrittarens begéran lamna uppgifter om férekomsten av de avvikelser i byggnaden fran vad en kopare med fog haft
anledning rdkna med och som sédljaren kdnner till. Siljaren kan inte bli ansvarig for avvikelser som han upplyst kdparen om. Om upplysningar ej
lamnats av séljaren antecknas detta i utlatandet.

2. Riskanalys

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

Synliga fuktflackar, nedbdjningar eller andra tecken kan paverka bedomningen. Allmén kunskap om omradet eller sarskild kunskap om viss
byggnadsteknik kan ocksé paverka bedomningen.

Det ar viktigt att observera att riskanalysen inte kan omfatta muntliga upplysningar som besiktningsforrattaren inte fatt del av. I besiktningsutlatandet
redovisar besiktningsforrittaren sin beddmning. Besiktningsmannen kan om en konstruktion eller byggnadsdel inte sékert kan bedomas vid
besiktningen vélja mellan att upprétta en riskanalys eller att rekommendera en fortsatt teknisk undersokning.

3. Fortsatt teknisk utredning

Finner besiktningsforréttaren att behov foreligger av fortsatt teknisk utredning skall detta antecknas i utldtandet. Om konstruktion riskanalyserats eller
rekommenderats fortsatt teknisk undersokning kan ansprak p.g.a. skador i densamma ej stillas mot besiktningsforrittaren. Fortsatt teknisk utredning
ingér inte i besiktningsuppdraget.

4. Undantag

Besiktning av befintlig maskinell utrustning, virmeanldggningar, eldstider el ,vvs samt rokgangar ingar inte i uppdraget.

Undersokning innehéllande ingrepp, métning, provtryckning etc. ingar ej i besiktningsuppdrag undantaget viss fuktmétning i s.k. riskkonstruktioner.
Inom ramen for detta uppdrag lamnas ej forslag till avhjélpande av fel. Skador eller oldgenheter orsakade av husdjur ingéar ¢j att bedoma i detta
uppdrag.

Bedomning av material som kan innehalla milj6farliga &mnen sdsom asbest, pcb etc. ingar ej i besiktningens omfattning.

5. Ansvarsbegrinsningar

Besiktningsforetaget ansvarar, med nedan angivna begrénsningar, for skada som han fororsakar genom vardsloshet eller forsummelser vid uppdragets
utforande.

Besiktningsforetagets sammanlagda skadestdndsskyldighet for ett och samma uppdrag begrénsas till 15 basbelopp.

Besiktningsforetaget ersétter inte skadebelopp upp till ett halvt basbelopp. Krav gentemot besiktningsforetaget skall anmélas till denne inom skailig tid
efter det att skadan mérkts eller bort mérkas (reklamation). Reklamation far dock inte ske senare &n tre &r efter uppdragets avslutande. Sker inte
reklamation inom de tider som angivits i denna punkt, forlorar den skadelidande rétten att aberopa skadan. Utover vad som angivits i
ansvarsbegransningen har besiktningsforetaget inget ansvar p g a uppdraget och dess utférande. Besiktningsforetaget har tecknat
konsultansvarsforsikring for denna typ av uppdrag.

Det aligger alltid den skadedrabbade att i hdndelse av skada begrdnsa denna och dess foljdverkningar. Skador eller f6ljdverkningar ddrav som beror pa
underlétenhet ersitts ej.

Vid berdkning av ev. skadebelopp nedsitts beloppet i samtliga fall for alder och normal forslitning s.k. aldersavdrag.

Undertecknad uppdragsgivare har tagit del av besiktningens omfattning och allménna villkor.

Ort och datum Uppdragsgivarens namnunderskrift
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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 anméirkning”, ’papekande” och “’bor atgirdas” dr de varianter

som forekommer. Detta system anvinds for att den som ldser protokollet skall forsta vikten av den anmérkning som férekommer. Anmérkning under
kolumnen pépekanden kan dock betyda olika saker beroende pa vad som anmirkts. Ofta finns en kommentar, riskanalys eller liknande som
kompletterar papekandet ldngst ner pa sidan 3 under rubriken kommentar/riskanalys. Det dr darfor mycket viktigt att den text som stér under
“kommentar/riskanalys” ldses mycket noggrant eftersom det dr ddr besiktningsforrattaren ofta utvecklar sina bedomningar. Det dr ocksé viktigt att inse
att besiktningsmannen skall avgora om fel som ev. férekommer 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 tillgéinglig for besiktning vid besiktningstillféllet.

Information till séljare
Om siljaren dr med vid besiktningen eller tillgénglig pa annat sitt s& gar OBM’s besiktningstekniker igenom vad som ska goras under besiktningen

och stéller fragor om byggnaden. Om besiktningsmannen erhéller muntliga upplysningar om byggnaden sa antecknas dessa i besiktningsprotokollet.
Teknikern kontrollerar inte riktigheten i ldimnade handlingar och/eller upplysningar.

Erséttning till OBM for denna besiktning kan ingd i premie som faktureras uppdragsgivaren i samband med tecknande av forsékring. Om
uppdragsgivaren véljer att inte teckna forsakring efter utford besiktning eller att upphdva méklarens forsiljningsuppdrag sa har OBM ritt att fakturera
uppdragsgivaren for besiktningen efter géllande 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 bostdder skall ha en radongashalt som understiger 200 Bq/m3 fore 2020. Vid
besiktningar anger dérfor generellt sett vara besiktningsmén att radonforekomsten bor kontrolleras om inte métprotokoll finns tillgéingligt. Detta
behdver inte alltid innebéra att métning behdver ske utan att kontakt med kommunens miljéforvaltning kan ge vigledning i denna fraga.

Radon kan hérréra 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 pa att vatten-kvalitén &r
tillfredsstédllande. Radgdér med kommunens miljoforvaltning for vigledning.

Asbest

Asbest ar ett hdlsofarligt imne som &r vanligt forekommande i dldre byggnader byggda mellan aren 1940 och 1979. Framf6rallt kan man finna asbest i
eternit for tak och viggar, i murbruk/fix/fog, mattlim, golvbeldggningar ventilationstrummor, isoleringsmaterial m.m. Anvandningen av asbest
forbjods inom byggsektorn 1982. Mer information finns pa Arbetsmiljoverkets foreskrifter och allmédnna rad om asbest, AFS 2006:1

Energideklaration

Villor till forséljning skall, enligt ny lag, efter den 1a januari 2009 vara energideklarerade. Villor som dr energideklarerade skall sedan alltid ha en
energideklaration som inte dr dldre &n 10 &r vid forsdljning.

Nyproducerade byggnader ska ha en deklaration i samband med féardigstéllandet.

Avloppssystem
Besiktningen omfattar inte egna eller gemensamma avlopps-anldggningar. Radgér med kommunens miljoforvaltning for vigledning om den aktuella
fastigheten avloppssystem.

Provtryckning av rokgiangar

Besiktningen omfattar inte undersdkning av rokgangar och dess téthet etc. Var generella instdllning dr 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/laglutande 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 ar ofta missfargade innertak, rotskadad raspont etc.

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

Takets funktion paverkas i forsta hand av angspérrens tithet, men ocksé av bl.a. isoleringstjocklek, i vissa fall av takets ventilation etc. Eftersom det
ocksa oftast krivs relativt omfattande forstérande haltagning for att sdkert undersoka takkonstruktionerna ses denna konstruktion dérfoér som en s.k.
dold konstruktion. Det &r dock alltid ytterst upp till kdparen att beddma vilka undersokningar som skall vidtagas och vilka risker man accepterar.
Takbeklddnader av papp kraver regelbunden kontroll och underhall. Takpapp har en forvéntad livslangd om ca 20 &r medan takduk har ca 30 ar eller
mer, vilket dven géller beklddnader av plét.

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

Det foreligger pataglig risk for fuktgenomslag igenom gamla takpannor. Orsaken &r att takpannorna fuktar igenom vilket medfor skador pé 1kt och
underlagspapp och ev. underliggande konstruktion. Takpannor far med aren frostspréangningar vilket innebér 6kad risk for lickage. Aldre
underliggande takpapp har dven en bristande formaga att fungera tillfredsstdllande pa grund av att tétskiktet torkat ut och vatten kan licka igenom och
skada underliggande konstruktioner.

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

Normal underhallsintervall f6r underlagspapp och takpannor ar ca 30-40 ar.

3. Vind med mikrobiella skador

En vind som har mikrobiella skador pa yttertakets insida och dér lackage genom yttertaket kan uteslutas bor undersdkas noggrant. Orsaken kan vara att
varm inneluft trdnger upp pa vinden pa grund av otétheter i vindsbjélklaget. Den varma luften som befuktats i inomhusmiljon kan kondensera eller
skapa en hog fuktighet i det kallare yttertaket. Om detta intréffar dr det av storsta vikt att &ven undersoka byggnadens allmédnventilation, vindens
isoleringstjocklek, angspérr, ventilationsspalter m.m.

Fasader

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

Hog fuktintrangning i tegelfasader leder ofta till att bakomvarande konstruktioner erhéller 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 nér varm solinstralning tréffar den fuktiga viggen och medfor fuktvandring in i viggkonstruktionen.

5. Enstegsfasader

Nyare hus med s.k. tunnputs dar putsen sitter direkt pa végg-isoleringsskivan kallas enstegsfasad.

Dessa yttervaggar saknar ventilationsspalt i vaggkonstruktionerna och risk for fuktintringning i vigg foreligger. Skadorna i viggarna forblir ofta
osynliga bade invindigt och utvindigt i inledningsskedet.

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

Kiillare

6. Kiillarviaggar

Om killarytterviggarnas utvindiga fuktisolering bestar av tjarstrykning har denna en begrinsad livslangd (ofta ca 15-25 ar). Detta innebér att
utvindiga atgérder i manga fall skall ses som naturligt och nddvéndig efter denna tidsperiod. Om den utvéndiga fuktisoleringen forlorar sin tithet kan
det medfora skador pa ytterviggarnas insida, se dven utreglade viggar nedan.

7. Utregling pa killarviggarnas insida

Om utregling férekommer pa kéllaryttervaggarnas insida kan fukt- och mikrobiella skador uppstd, frimst i dess nederdel. Tréreglar, syllar och
véggskivor riskerar att utséttas for hog fuktighet med mikrobiella skador som foljd.

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

Golvkonstruktioner

8. Flytande golv pa betongplatta

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

Ytter- och innervéaggssyllar 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 trareglar, spanrester m.m. ligger i kontakt med den betongplattan
som om den dr 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 innervaggssyllarna 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 dr bl.a. den férhojda fuktigheten i grunderna under
sommarhalvéret 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 nédvindigt 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 i huvudsak en skada av estetiskt natur dé fonstrets isolerings-forméga bara marginellt paverkats. Fonster av aktuell typ anses generellt sett ha
en livsldngd pa ca 25-30 &r d&ven om nyare fonstertyper anses ha en langre livsldngd &n de dldre fran slutet av 1970-talet och bérjan av 1980-talet.
Fonster av typen tvaglasfonster och fonster med trakarmar anses ha en liknande teknisk livsldngd (25-30 &r) som ovan ndmnda fonstertyper d&ven 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 pé tribjilklag

Klinkers pa trébjélklag dr i ménga fall en oldmplig konstruktion d& mindre rorelser alltid uppstér 1 trékonstruktioner 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 &r av storsta vikt for vatrumsgolvets funktion. Det finns dirfor en branschrekommendation som
sdger att om vatutrymmet renoverades efter 1990 sa bor golvbrunnen bytas och efter 2007 sa skall den bytas. Gjutjarnsbrunnar skall dock alltid bytas.
Om golvbrunnen &r smutsig vid besiktningen kan inte anslutningen till omgivande tétskikt eller ytskikt bedémas, vilket d& noteras i protokollet.

Riskanalys och fortsatt teknisk undersékning
Det 4r i manga fall svart eller omojligt att faststélla vissa byggnadskonstruktioners kondition och funktion vid &verlatelsebesiktningen utan héltagning

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

Riskanalysen och rekommendationen om fortsatt teknisk undersokning ger dérfor besiktningsforrittaren mojlighet att varna for risker och
rekommendera undersékningar 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 tillfredsstillande.

For en bestillare av en overlatelsebesiktning &dr det darfor viktigt att ta aktiv del av besiktningsprotokollet och avgora om t.ex. den fortsatta tekniska
undersokningen skall utforas, eller om man som bestéllare kan ténka sig att ta foreliggande risker och ldgga in dessa i den totala kalkylen av
fastighetskopet.

Bilaga for konstruktionskontroll

Bilagan for konstruktionskontroll utfors for att utgéra underlag till den forsdkring som sdljaren kan teckna.

Kontrollen innehéller en undersdkning av valda konstruktionen genom att teknikern méter fukten i provhal som tas upp i vissa kénsliga konstruktioner.
Teknikern mater relativ fuktighet (RF %) och/eller Fuktkvot (FK %). Nér den relativa fuktigheten méts i provhélen kontrolleras hur mycket fukt luften
innehéller vid en viss temperatur. Det finns god kdnnedom om vid vilken relativ fuktighet t.ex. mikrobiella skador upptriader och detta kallas dérfor for
kritiskt gréansvéarde.

Det kritiska gransvardet brukar anges till 75 % RF (i luft, t.ex. i mineralull) och for fuktkvot 17 % (avser oftast trimaterial).

Provhél gors pa platser dér delar av stommen kan vara exponerad for skadlig fukt.

I regel borras ett storre hal och ett mindre i de valda konstruktionerna.

Haltagning utfores i byggnader med platta pa mark, kéllare eller souterringvaning. Denna héltagning utfors under forutséttning att det finns
uppreglade golv, flytande golv, utreglade vaggar etc. i anslutning till grundkonstruktionen.

Har byggnaden krypgrund gors haltagningen i regel underifrén och om byggnaden har torpargrund borras stickprovshalen ovanifran. I vissa fall kan
det vara nodvindigt att ta upp en inspektionslucka till grunden om sédan saknas eller att uppdragsgivaren utfor ndgon annan dtgérd for att mojliggora
en relevant provtagning.

Observera att matvarden under de kritiska gransvdrdena inte dr nagon garanti for att konstruktionen &r felfri. I vissa konstruktionsfall kan fuktvdrdena
variera Over arstiderna och i andra fall kan hdgre fuktvérden finnas pé andra hal i konstruktionen.
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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.

S24102 - Vastra Ringstad 1:50

Sida 12 (av 12)

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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