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Takbeklddnad Pannor stupror nyare

rrymmen

Del av fastighet badrum nyare

Byggnads beskrivning

Ovrigt

Tak beldggning
Fasad

Stomme

Grund
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Ligenheter bostadshus samt lokal (Pizzeria)

Pannor

Tegel

Betong samt murat
Platta

3 glas
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Vatten

Avlopp

Sjalv drag
Fjarrvarme
Fjéarrvarme
Kommunalt

Kommunalt
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Allmént Aldre fastighet med vissa renoveringar har gjorts men aterstar en del

Datum

2022-07-04

Besiktningsman

Patrik Svensson 070-9962605

Allménna villkor

1. Besiktningens omfattning

Uppdraget omfattar en dverldtelsebesiktning varvid besiktningsforrittaren genomfdr en
byggnadsteknisk undersékning av fastighetens bostadsbyggnad vid besiktningstillfallet.
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Besiktningen kan avse &ven andra byggnader pé fastigheten om detta sirskilt verenskommits.
Besiktningen sker med utgdngspunkt 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 limnade
uppgifter, sivida inte en uppgift bedoms som felaktig.

Med okulér besiktning avses en besiktning av synliga ytor i samtliga tillgdngliga utrymmen samt
fasader och mark. Tillgdngliga utrymmen &r sddana som kan nds genom &ppningar, dorrar och
inspektionsluckor och vilka medger en besiktning av hela eller storre delar av utrymmet och som
atminstone ér krypbara. Ej besiktigade utrymmen skall i besiktningsutlatandet antecknas liksom
anledningen till detta. Losore och annat som forsvérar besiktningen flyttas ej av
besiktningsforrittaren.

Yittertak med takbeklidnad som besiktningsmannen bedémer som oldmplig eller riskabel att
betrada besiktigas ej.

[ besiktningsutlatandet skall besiktningsforréttaren notera sddana avvikelser som en kdpare med
fog inte har att forvinta sig vid kdpet. Skavanker och andra byggnadstekniskt obetydliga
uppgifter noteras €j.

Besiktningen fullgdr endast en del av koparens undersokningsplikt och bestéllaren skall ta aktiv
del i besiktningsutldtandet och avgora huruvida rekommendationer frin besiktningsmannen
gillande &tgirder eller fordjupade undersdkningar skall genomforas eller inte. Det ligger normalt
i koparens totala undersékningsplikt att pd annat sitt undersdka utrymmen eller ytor som inte
varit fysiskt mojligt att besiktiga vid dverlételsebesiktningen, t.ex. ej besiktnings bara
krypgrunder och vindar.

Siljaren skall pa besiktningsforrittarens begéran lamna uppgifter om férekomsten av de
avvikelser i byggnaden frin vad en kdpare med fog haft anledning rikna med och som séljaren
kanner till. Siljaren kan inte bli ansvarig for avvikelser som han upplyst kdparen om. Om
upplysningar ej limnats av séljaren antecknas detta i utldtandet.

2. Riskanalys

Besiktningsforrittaren skall utlata sig om byggnadens skick utifran sina iakttagelser samt egna
och allmint kiinda erfarenheter om sirskilda risker forknippade med jamforliga byggnader.
Synliga fuktflickar, nedbdjningar eller andra tecken kan paverka bedémningen. Allmén kunskap
om omradet eller sirskild kunskap om viss byggnadsteknik kan ocksd paverka beddmningen.

Det #r viktigt att observera att riskanalysen inte kan omfatta muntliga upplysningar som
besiktningsforrittaren inte fatt del av. I besiktningsutlatandet redovisar besiktningsforrattaren sin
beddmning. Besiktningsmannen kan om en konstruktion eller byggnadsdel inte sdkert kan
beddmas vid besiktningen vilja mellan att uppritta en riskanalys eller att rekommendera en
fortsatt teknisk undersdkning.

3. Fortsatt teknisk utredning
Finner besiktningsforrittaren att behov foreligger av fortsatt teknisk utredning skall detta
antecknas i utlitandet. Om konstruktion riskanalyserats eller rekommenderats fortsatt teknisk
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undersdkning kan ansprik p.g.a. skador i densamma ej stillas mot besiktningsforrittaren.
Fortsatt teknisk utredning ingdr inte i besiktningsuppdraget.

4. Undantag

Besiktning av befintlig maskinell utrustning, virmeanliggningar, eldstider el , vvs samt
rokgéngar ingdr inte i uppdraget. Undersokning innehéllande Ingrepp, métning, provtryckning
ete. ingdr ¢j i besiktningsuppdraget. Inom ramen for detta uppdrag limnas ej forslag till
avhjélpande av fel. Skador eller o angelédgenheter orsakade av husdjur ingar ej att bedoma i detta
uppdrag.

5. Ansvarsbegransningar

Besiktningsforrittaren ansvarar, med nedan angivna begriinsningar, for skada som han fororsakar
genom vardsloshet eller forsummelser vid uppdragets utforande. Besiktningsuppdraget bestar av
en muntlig och en skriftlig del och besiktningsforrittaren ansvarar endast for innehallet i
besiktningsprotokollet gentemot sin uppdragsgivare. Om besiktningsprotokollet avses Sverga till
annan part dn uppdragsgivaren (s.k. kdpargenomgang) ar det besiktningsforrittaren som avgor
pé vilket sitt genomgéng av besiktningsprotokollet skall ske.

Besiktningsforréttarens sammanlagda skadesténdsskyldighet for ett och samma uppdrag
begrénsas till 1 basbelopp. Besiktningsforrittaren ersitter inte skadebelopp upp till ett halvt
basbelopp. Krav gentemot besiktningsforrittaren skall anmilas till denne inom skilig tid efter
det att skadan markts eller bort mérkas (reklamation). Reklamation far dock inte ske senare éin 6
manader efter uppdragets avslutande. Sker inte reklamation inom de tider som angivits i denna
punkt, forlorar den skadelidande rétten att dberopa skadan. Utéver vad som angivits i
ansvarsbegransningen har besiktningsforréttaren inget ansvar p g a uppdraget och dess utfrande.
Besiktningsforréittaren har tecknat konsultansvarsforsikring for denna typ av uppdrag.

Det éligger alltid den skadedrabbade att i hdndelse av skada begrinsa denna och dess

foljdverkningar. Skador eller foljdverkningar ddrav som beror p& underlatenhet ersitts ej. Vid

berékning av ev. skadebelopp nedsitts beloppet i samtliga fall for dlder och normal forslitning

s.k. aldersavdrag.

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

Bilaga till besiktningsprotokoll med forklaringar till bedémningssitt vid éverltelsebesiktning
Beddmningsgrunder PS byggkonsult har valt att redovisa besiktningsresultatet i kolumner dir
stegen, ”Bra skick ”, ”normal” och “dldre skick” 4r de varianter som forekommer. Detta system
anvénds for att den som ldser protokollet skall forstd vikten av den anmérkning som
forekommer. Anméarkning under kolumnen papekanden kan dock betyda olika saker beroende p&
vad som anmérkts. Ofta finns en kommentar, riskanalys eller liknande som kompletterar
papekandet léngst ner pd sidan under rubriken kommentar/riskanalys. Det ar darfor mycket
viktigt att den text som star under “kommentar/riskanalys” ldses mycket noggrant eftersom det ér
dér besiktningsforrittaren ofta utvecklar sina bedémningar. Det ir ocksa 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 fjirde kolumnen anvénds for att informera
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uppdragsgivaren om att utrymmet eller byggnadsdelen inte varit tillgénglig for besiktning vid
besiktningstillfallet.

Information om Képargenomgéng Om besiktningen ursprungligen utforts till séljare och képaren
vill dverta protokollet och den juridiska relationen till besiktningsforetaget dr det mojligt att gora
s& under forutsittning att siljaren ger tillstand till att anvénda besiktningsprotokollet. Detta
innebir i regel att kopare och besiktningsforetag tréffas och gar igenom protokollets innehéll pd
plats. Under vissa forutsittningar kan detta ske dven per telefon om besiktningsforrattaren anser
att sa kan ske utan att risk for missforstind uppstér. Kontakta besiktningsforetaget om du som
kopare har fragor géllande kopargenomgéang.

Allmén information

Vad ir fukt? Fukt 4r en naturlig del av vér miljé och livsnddvandig for oss alla. Ibland kan dock
fukt stélla till med bekymmer i vara bostider och byggnader. I véra hus fortgér hela tiden
fuktvandringar s&vil inifrn som utifran. Inifrdn genom brukarna frdn t.ex. matlagning,
duschning, mm. och utifrdn genom t.ex. regnvatten, snd, ytvatten, fukt frén marken, etc. I vissa
fall medfor dessa fuktvandringar skador pa fuktkénsligt material och skapar sekundarskador
sdsom mikrobiella skador, kemiska emissioner eller t.ex. formfordndringar men &ven estetiska
skador.

Radon i luft Radon #r en gas som uppkommer nar radioaktivt material sénderfaller. Radon &r en
lattflyktig gas utan lukt eller annan egenskap vi normalt sett kan uppleva. Socialstyrelsen har lagt
ut riktlinjer med malséttningen att samtliga bostader skall ha en radongashalt som understiger
200 Bq/m3 fore 2020. Vid besiktningar anger dérfor generellt sett véra besiktningsmén att
radonforekomsten bor kontrolleras om inte métprotokoll finns tillgéngligt. Detta behdver inte
alltid innebdra att métning behdver ske utan att kontakt med kommunens miljoférvaltning kan ge
vigledning i denna friga. Radon kan hérrdra 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 dverstiga 1000 Bg/l vatten.

Vattenkvalité Vatten tagna ur egna brunnar eller gemensamma brunnar bor kontrolleras med
jamna mellanrum for att vara siker pé att vattenkvalitén ar tillfredsstéllande. Radgér med
kommunens milj6forvaltning for vigledning.

Besiktning av oljetankar Den 1 juli 2000 trddde en ny foreskrift i kraft som innebér att alla
oljetankar mellan en och tio kubikmeter maste besiktigas regelbundet. For oljetankar utomhus
ska en forsta besiktning vara genomford senast den 1 juli 2004, och fér oljetankar inomhus
senast den 1 juli 2006. En korrosionsskyddad cistern (vanligast utomhus) ska besiktigas med tolv
4rs intervall och en stélcistern (vanligast inomhus) ska besiktigas med sex &rs intervall.
Energideklaration Villor till forséljning skall, enligt ny lag, efter den la januari 2009 vara
energideklarerade. Villor som #r energideklarerade skall sedan alltid ha en energideklaration som
inte 4r dldre an 10 ar vid forsiljning. Nyproducerade byggnader ska ha en deklaration i samband
med féardigstéllandet.

Avloppssystem Besiktningen omfattar inte egna eller gemensamma avloppsanldggningar.
Radgor med kommunens miljéforvaltning for vigledning om den aktuella fastigheten
avloppssystem.

Provtryckning av rékgangar Besiktningen omfattar inte undersdkning av rokgéngar och dess
tithet etc. Var generella instéllning dr att kontakta skorstensfejaren om den murade
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skorstensstocken inte kontrollerats de sista 5-6 4ren. Eldstdder som inte anvinds erhdller normalt
sett automatiskt eldningsforbud.

Brandskyddskontroll For att erhélla information vilka krav som foreligger pé husets eldstider
kan foljande foreskrift inhdmtas fran Rdddningsverket. “Féreskrifter och allménna rad om
rengdring (sotning) och brandskyddskontroll 2005:9”.

Sida 8 av 10 K.B.9.4.5D

Konstruktions- och detaljbedémning

Tak och vindar

1. Plana/ldglutande tak Ett plant eller ldglutande tak kriver i regel mer underhall och &r svérare
att kontrollera &n t.ex. ett vanligt sadeltak med inspektionsbar vind. Skadorna som upptriader
efter lackage eller t.ex. kondensation &r ofta missfirgade innertak, rotskadad ra spont etc.
Eftersom takkonstruktionerna i regel inte medger besiktningsmdjligheter av takkonstruktionen i
sig finns ytterst begransade majligheter for besiktningsmannen att bedéma dess kondition och
funktion. Takets funktion paverkas i forsta hand av Angspérrens tithet, men ocksi av bl.a.
isolerings tjocklek, i vissa fall av takets ventilation etc. Eftersom det ocks oftast kriivs relativt
omfattande forstérande haltagning for att sékert undersoka takkonstruktionerna ses denna
konstruktion ddrfér som en s.k. dold konstruktion. Det r dock alltid ytterst upp till koparen att
beddma vilka undersokningar som skall vidtagas och vilka risker man accepterar. Det fukt
skyddande titskiktet pa taket krdver regelbunden kontroll och underhall. Titskikt av papp har en
forvéntad livslangd pé ca 10-20 4r.

2. Aldre takpannor av tegel eller betong samt gammal underlagspapp pa yttertak Det foreligger
pétaglig risk for fuktgenomslag igenom gamla takpannor. Orsaken ir att takpannorna fuktar
igenom vilket medfor skador pa lakt och underlagspapp och ev. underliggande konstruktion.
Takpannor far med 4ren frostspréangningar vilket innebar 6kad risk for lickage. Aldre
underliggande takpapp har dven en bristande forméga att fungera tillfredsstéllande pé grund av
att tétskiktet torkat ut och vatten kan licka igenom och skada underliggande konstruktioner.
Mosspévixt och liten 6verlappning pd takpannorna, liten taklutning och utsatt lige medfor ocksa
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 dér
lickage genom yttertaket kan uteslutas bor undersdkas noggrant. Orsaken kan vara att varm
inneluft trénger upp pa vinden pa grund av otitheter i vindsbjilklaget. Den varma luften som
befuktats i inomhusmiljén kan kondensera eller skapa en hog fuktighet i det kallare yttertaket.
Om detta intréffar &r det av storsta vikt att 4ven underséka byggnadens allménventilation,
vindens isolerings tjocklek, &ngspérr, ventilationsspalter m.m.

Fasader

4. Tegelfasader med missfargning saltutféllningar, med utsatt lige m.m. Hog fuktintrdngning i
tegelfasader leder ofta till att bakomvarande konstruktioner erhaller mikrobiella skador. Orsaken
kan vara undermélig luftspalt bakom skalmuren, undermalig vattenavledning i dess nederkant
eller brukspill som leder in fukten i viggkonstruktionen. Aven s.k. sommarkondens kan intriffa
ndr varm solinstrdlning tréffar den fuktiga véiggen och medfor fuktvandring in i
viggkonstruktionen.

5. Enstegsfasader Nyare hus med s.k. tunnputs dér putsen sitter direkt pa viggisoleringsskivan
kallas enstegsfasad. Dessa ytterviggar saknar ventilationsspalt i viggkonstruktionerna och risk
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for fuktintringning i vigg foreligger. Skadorna i viggarna forblir ofta osynliga bdde invéndigt
och utvindigt i inledningsskedet. En teknisk undersdkning av en sidan fasad medfor relativt
omfattande héltagning.

Kaéllare

6. Killarviggar Om killarytterviggarnas utvindiga fuktisolering bestdr av tjarstrykning har
denna en begrinsad livslingd (ofta ca 15-25 &r). Detta innebar att utvandiga dtgérder i manga fall
skall ses som naturligt och nédvindig efter denna tidsperiod. Om den utvéndiga fuktisoleringen
forlorar sin tithet kan det medfora skador pé yttervdggarnas insida, se &ven ut reglade viggar
nedan.

7. Ut regling pa killarviggarnas insida Om ut regling forekommer pé killarytterviggarnas insida
kan fukt- och mikrobiella skador uppsta, framst i dess nederdel. Tréreglar, syllar och viggskivor
riskerar att utsittas for hog fuktighet med mikrobiella skador som foljd. Aven kondensutféllning
kan forekomma i vdggarna vid for vdggarna ogynnsamma temperaturer.

Golvkonstruktioner

8. Flytande golv pd betongplatta Flytande golv betraktas ofta som en riskkonstruktion d&
konstruktionen generellt sett har flera mojliga fuktrelaterade brister. Organiskt material under
golvets angspirr eller cellplast exponeras ofta for en hog fuktighet frdn betongplattan och
mikroorganismer erhdller en acceptabel livsmiljo. Detta kan pa sikt medfora lukter eller annan
oangenim luftkvalité inomhus. Ytter- och innervaggssyllar saknar i ménga fall fuktspdrr, under
dess undersida, vilket kan ge samma typ av skador som 1 golvet.

9. Uppreglade golv pé betongplatta Det uppreglade golvets risker ligger generellt sett i f6ljande,
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 dr dessutom inte
ovanligt att betongplattan har ingjutna reglar med stor risk for mikrobiella skador som foljd.
Ytter- och innerviggssyllarna saknar i manga fall fuktsparr, under dess undersida, vilket kan ge
samma typ av skador som i golvet.

Sida9 av 10 K.B.94.5E

Torpargrunder och krypgrunder

10. Torpargrund/krypgrund Den sjélvdragsventilerade krypgrunden betraktas i de flesta fall som
en riskkonstruktion. Orsaken #r bl.a. den forhojda fuktigheten i grunderna under sommarhalvéret
som ofta kan leda till mikrobiella skador. Avsaknad av fuktsparr med hogt fukttillskott frén
marken till grunden kan ocksd 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 beddms vara fysiskt besiktningsbar
kan det vara nddvindigt med héltagning i bjélklaget for kontroll av dess status.

11. Fonster Fonster med isolerkassetter och 3 glasfonster kan med tiden tappa sin tdthet och ge
upphov till missfargningar mellan fonsterrutorna. Detta dr i huvudsak en skada av estetiskt natur
da fonstrets isoleringsforméaga bara marginellt paverkats. Fonster av aktuell typ anses generellt
sett ha en livsldngd pa ca 25-30 &r dven om nyare fonstertyper anses ha en lédngre livslingd &n de
dldre fran slutet av 1970-talet och borjan av 1980-talet. Fonster av typen tvdglasfonster och
fonster med trikarmar anses ha en liknande teknisk livsldngd (25-30 ar) som ovan ndimnda
fonstertyper dven om skadorna istéllet dr orsakade av fukt- och rétskador.
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12. Aldre badrum Aldre badrum med kakel och eller klinkers har ofta svagheter gillande
bakomvarande titskikt och golvbrunnens anslutning till titskiktet. Golvbrunnen och réren ir ofta
gjorda av gjutjarn och kan vara rostangripna. Risken for fuktskador bedéms dérfor vara hogre.
13. Klinkers pd tribjalklag Klinkers pa tribjalklag dr i manga fall en olimplig konstruktion d&
mindre rorelser alltid uppstér i trakonstruktioner dels beroende pa &rstidsforandringar 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
uppstdr om golvet exponeras for vatten.

14. Golvbrunnar Golvbrunnar &r i sig installationer som inte ingar i besiktningen eftersom de
hanteras under VVS installationer och &r undantagna i besiktningens omfattning. Golvbrunnens
anslutning till golvytskiktet dr av storsta vikt for vatrumsgolvets funktion. Det finns drfor en
branschrekommendation som sédger att om vatutrymmet renoverades efter 1990 s& bor
golvbrunnen bytas och efter 2007 sa skall den bytas. Gjutjarnsbrunnar skall dock alltid bytas.
Om golvbrunnen dr smutsig vid besiktningen kan inte anslutningen till omgivande tatskikt eller
ytskikt bedomas, vilket d& noteras i protokollet.

Riskanalys och fortsatt teknisk undersdkning Det 4r i minga fall svart eller omdjligt att faststilla
vissa byggnadskonstruktioners kondition och funktion vid dverlatelsebesiktningen utan
héltagning och anvindande av tekniska hjalpmedel sdsom t.ex. fukt- och temperaturgivare.
Riskanalysen och rekommendationen om fortsatt teknisk undersékning ger darfor
besiktningsforrittaren mojlighet att varna for risker och rekommendera undersékningar som inte
ingdr i en Gverldtelsebesiktning. Ofta kan forrittaren inte beddma om foreliggande
konstruktioner fungerar tillfredsstallande 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 verlitelsebesiktning
dr det darfor viktigt att ta aktiv del av besiktningsprotokollet och avgéra om t.ex. den fortsatta
tekniska undersdkningen skall utféras, eller om man som bestéllare kan tinka sig att ta
foreliggande risker och ldgga in dessa i den totala kalkylen av fastighetskopet.



