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Vi ar specialister for
besiktning av badrum,
kok och stambyten

BKS Konsulter AB dr ett oberoende
konsultféretag med specialist-
kompetenser for besiktning och
projektledning av badrum, kdk och
stambyten. Vi ar byggingenjérer och
besiktningsman certifierade av
Sveriges forskningsinstitut (Research
Institutes of Sweden) och SBR (Svenska
Byggingenjorers Riksférbund), sarskilt

utbildade besiktningsman av
branschorganisationerna BRIF, Saker
Vatten och Byggkeramikrédet. Vi ér
medlemmar i SBR:s expertgrupp for
entreprenadbesiktning. Med hjdrta och
passion bidrar vi till tryggare afférer,
héllbar fastighetsutveckling och battre
byggande med farre byggfel, skador
och besvar.
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Utlatande 6ver
statusbesiktning

TYP AV BESIKTNING (1)

Statusbesiktning av badrum.

BESIKTNINGENS SYFTE & OMFATTNING (2)

Andamadlet med besiktningen dr att samla och redovisa mesta mojliga vésentliga information
om duschrummets byggtekniska status. Besiktningen omfattar okuldrt inspekterbara delar,
urvalsvis provning samt granskning av redovisad dokumentation.

BAKGRUND (3)

Gustaf Corell har 6nskat veta mer om duschrummets byggtekniska status i sin
bostadsrattslégenhet. | anledning hér av uppdrog &t BKS Konsulter att utféra statusbesiktning.

DATUM FOR BESIKTNING (4)
13 oktober 2021

BESIKTNINGSOBJEKTETS ADRESS (5)
Lundagatan 40, Igh 1306, BRF Marmorn, Stockholm

UPPDRAGSGIVARE (6)

Gustaf Corell

BESIKTNINGSMAN (7)
Mathias Eriksson, Byggingenjor SBR, RISE certifieringsnr C000709

NARVARANDE (8)

Vid besiktningen ndrvarade:
Linnea Corell, bostadsrattshavare
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REDOVISADE PROVNINGAR, INTYG, EGENKONTROLLER (9)

Kvalitetsdokument BBV Ej redovisat
Monteringsanvisning, bilaga A Ej redovisat
Intyg S&ker Vatten Ej redovisat
Tryck- och tathetsprovning Ej redovisat
Dokumentation over elinstallationer Ej redovisat
Provning av elinstallationer Ej redovisat
Dokumentation éver golvwérme Ej redovisat
Ovriga handlingar Ej redovisat
TIDIGARE BESIKTNINGAR (10)

OM FUKTINDIKATIONSMATNING (11)

Fuktindikationsmétning utférs med instrumenten Protimeter MMS, MMS2 och/eller Flir MR59 vilka
anger relativa varden (skillnader) i fuktinnehall fér byggnadsdelar. M&tmetoden anger inte
kvantifierbara vérden fér fuktinnehall (FK, FH, RF). Som komplement till fuktindikering kan termo-
grafering utféras med Flir MR176 eller Flir One Pro.

For vétrum med keramiska ytskikt pé golv och véggar dér vattenbespolning sker regelbundet
ska resultatet av fuktindikering utléisas restriktivt. Ytskiktskonstruktioner bestéende av keramiska
plattor i mineraliska sattbruk kan under normala férhéllanden berdkningsmdassigt antas hélla
hog fuktighet. Tolkning av resultat frén fuktindikering sker sammantaget med erhdllen fuktbild
och 6vriga noterade omsténdigheter vid beddémning av sannolikhet fér odnskad fuktpdverkan i
bakomliggande byggnadsdelar.

OM BESIKTNINGSOBJEKTET (12)

Enligt Linnea Corell ska duschrummet senast ha renoverats 2014 av tidigare dgare.

BEDOMNINGSGRUNDER (14)

Vid byggdret 2014 galllde Boverkets Byggregler, BBR 21, branschregler for vétrum, BBV 141 samt
branschregler for Saker Vatteninstallation 20111 Dessa bestmmelser har utgjort grund fér den
byggtekniska beddmningen av badrummet.

UTLATANDE (15)

Med renovering ska forstds att en byggnadsdel, s& som ett vétutrymme, fér en férléingd teknisk
livsl&ingd. For detta fordras att bland annat vétutrymmet férses med nya tétskikt pé golv och
vaéggar. Golvbrunnar éldre én 1990, som inte uppfyller standarden SS-EN 1251, ska bytas ut.

| de fall att endast ytskikt eller andra mindre omfattande forbattringar utférs anvands istdllet
begreppet partiell renovering, alternativt ytskiktsrenovering. En sédan mindre omfattande
renovering foréindrar inte byggnadsdelens tekniska livsiéngd.
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Det aktuella duschrummets tekniska dlder bestéms av golvibrunnen och det underliggande
tatskiktets installationsér. Golvbrunn och tétskikt beddéms hérréra tidigt 90-tal. Golvbrunnen av
gjutjérn ar kraftigt korrossionsskadad. Det kan inte klarléggas, men sdvitt kan beddémas saknar
den godkdnnande enligt ovan nédmnda standard. Tatskiktet pé golv betdr av en plastmatta,
som ursprungligen éven utgjort golvets ytskikt.

Vatutrymmen med plastmatta som yt- och tétskikt fréin den tiden har en berékningsmdssig
teknisk livsléngd pd 15-20 &r. Duschrummets tekniska livsléngd har darfér passerat, varfér behov
av planerat underhdll i form av renovering foéreligger.

Dolt férlagda VVS-installationer &r delvis dtkomliga via en servicedppning till héger om WC.
Utrymmet saknar vattentét botten fréin vikken utléckande vatten leds ut i duschrummet genom
en lackageledning. | véiggen under serviceluckan har forvisso ett hdl tagits upp, vilket dock inte
har avsedd funktion givet installationsutrymmets utformning. | héndelse av léickage frén dolda
installationer kommer fuktskador uppsté i fastighetens stomme, som pd grund av utférandefel
mest sannolikt inte ar ersattningsbara av fastighetsférsdkringen.

Golvlutningen dverstiger vida de intervall som anges i Boverkets regler sévadl som branschregler
vid tidpunkt for utférandet. Utanpdliggande tappvattenledningar ér inte fackmdssigt
monterade.

Golvplattorna i duschrummet bestdr av en typ av cementklinker som benédmns marockanskt
kakel eller Marrakech. Plattypen &r populdr och kan anvéndas éven i vétutrymmen, om én dess
egenskaper inte ar bast IGmpade for detta. Plattan dr inte tétsintrad som motsvarande
granitkeramik som i huvudsak anvénds i vétutrymmen. Plattorna ér bitvis kraftigt eroderade och
har pé flera platser férlorat vidhaftning frén underlaget.

Fuktindikationsmatning i véigg visade inga tydliga indikationer p& odnskad fuktpdverkan.
Golvplattorna fungerar som fuktmagasin, varfoér en fuktindikering pé& golv inte ger ett
anvandbart resultat.

SLUTSATS (16)

Duschrummets tekniska livsléngd har passerats. Arbeten som utforts 2014 avviker frén Boverkets
byggregler séval som branschregler.

Vid undersdkningen har konstaterats brister i framfér allt utformning av VVS-installationer samt
skydd mot utléickande vatten och fuktskador. Noterade brister medfor konkreta risker ur
fuktsékerhetshé&nseende. I héndelse av skada pd fastigheten kan antas att
forsakringsersdttning reduceras eller helt uteblir som foljd av brister i utférandet.

Bostadsrattshavaren dr enligt bostadsrattslagen 7 kap 12 § ansvarig for underhdll av bostaden
s& att skador inte uppstdr pd féreningens egendom. Forsummelse i detta avseende kan
medféra kostnadsansvar vid skador.

Sammanfattningsvis boér évervaégas att utan oskdaligt drojsmdal bygga om badrummet i sin
helhet enligt nu gdllande normer.
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OVRIGA UPPLYSNINGAR (17)

Vid en renovering boér fuktmdatning utféras av en oberoende besiktningsman i syfte att
sakerstdlla godkanda fuktnivéer i fastighetens stomme foére dterbyggnad. Observera att
fuktpdverkan i tré- och mineraliska konstruktioner inte ér synliga for blotta 6gat, varfér en
kvalificerad fuktmatning av sakkunnig fordras.

OM REDOVISADE BILDER (18)

Bilder som redovisas i utl&tandet syftar till att underldtta forstéelse for de noteringar som forts i
utlétandet, eller i dvrigt som ren dokumentation éver objektets status vid besiktningstillféllet. Om
inget annat anges har bilderna tagits av besiktningsmannen i samband med platsbesoket.

UPPDRAGSVILLKOR (19)

For besiktningsuppdraget galler ABK 09 (Allméanna bestammelser foér konsultuppdrag inom
ingenjérsverksamhet) jdmte allménna villkor som bifogats uppdragsbekréftelsen.

ERINRAN (20)

Erinran mot utlétandet ska meddelas skyndsamt via e-post till besiktningsmannen, senast inom
fem arbetsdagar frén nedan angivet datum.

SANDLISTA (21)

Utldtandet som utkast har sénts per e-post till bestdallaren vid nedan angivet datum.

Upprattat den 20 oktober 2021

Copddlle,,

Mathias Eriksson

Av RISE certifierad besiktningsman

Medlem i SBRs expertgrupp for entreprenadbesiktning
Av BKR och Sdker Vatten utbildad besiktningsman
Byggingenjor SBR

Sakkunnig for vétrum & VVS

BKS Konsulter AB
mathias@bkskonsulter.se

TR ——
PERSC SE BYGGINGENJORERNA

Entreprenadbesiktning

Entreprenadbesiktning C000709
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Allman information
och upplysningar

Foljande information &r generisk for flera uppdragstyper, varfér den inte ndédvéandigtvis i sin
helhet dr relevant fér det aktuella besiktningsuppdraget.

OM STATUSBESIKTNINGEN

Uppdraget innefattar att okuldrt undersdka och beddma besiktningsobjektets byggtekniska
status, eventuella utférandefel, bristfdlligheter samt riskmarkorer for skador. Normalt slitage och
liknande omsténdigheter som beddms sakna vasentlig betydelse dokumenteras normalt inte i
utlétandet. Notera att statusbesiktningen inte utgér en entreprenadbesiktning med beddmning
av kontraktsmdssiga fordringar. Riskkonstruktioner kan pdpekas, éven for det fall att utférandet i
sig inte avvek frén bygg- eller branschregler vid tidpunkt for konstruktionens uppférande.

OM TEKNISK LIVSLANGD

Om begreppet "berdaknad teknisk livsiéngd” némns i utldtandet har denna uppgift stéd i bland
annat Meddelande M84:10, Statens Institut for Byggnadsforskning samt dvriga vedertagna
schabloner éver vissa byggnadsdelars tekniska livsiéingd. Bland annat anges berdknade
livslangder for vétrum med plastmaitta till 20 &r, tatskikt under keramiska bekladnader till 20-25
dr, tatskikt av tunndispertion till 15 &r. Syftet med berdknade livsiéingder ér att planerat underhall
ska utféras innan dess att konstruktioners tekniska egenskaper férsémras i sédan omfattning
att skador uppstar.

AVVIKELSER FRAN BYGG- ELLER BRANSCHREGLER

Ett utférande som inte uppfyller bygg- eller branschregler kan medféra dkad risk for person-
eller egendomsskada. | hdndelse av skada kan forvéntas att forsdkringsersattning reduceras
eller helt uteblir som féljd av det avvikande utférandet.

GOLVBRUNNAR

Felaktigt installerade golvbrunnar och bristfalliga tatskiktsanslutningar mot golvrunnar ér en
av de vanligaste orsakerna till fuktskador. For fastigheter med trabjdlklag kan skadorna av ett

l&ickage vara omfattande, men trots det inte vara synliga. Brister i golvibrunnar bér som regel

alltid dtgérdas utan oskaligt dréjsmal. Golvibrunnar éldre én 1990 och évriga golvbrunnar som
saknar typgodkdnnade enligt SS-EN 1253-1:2003 ska alltid bytas vid renovering.

Besiktning & Projektledning Sida7avi4
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GOLVLUTNING

Golvlutning mot golvavlopp ska utféras séval i underlaget for tatskikt som i ytskiktet. Bakfall f&r
inte forekomma i ndgon del av utrymmet. P& golvytor som regelmdssigt utsatts for
vattenbegjutning, i anslutning till golvibrunnen, i duschdelen och under badkar ska golviutning
utféras i intervallet 1:50-1150 (20 mm/m-7 mm/m). Golvlutning bor utféras i intervallet 1100-1:200,
(10 mm/m-5 mm/m) i ovriga delar av utrymmet som kan bli utsatta fér vattenbegjutning eller
vattenspill. Samtliga lutningsangivelser mats med riktning mot brunn.

Alternativ golviutning vid fasta installationer, storformatiga plattor, tillgénglighetsanpassning,
fler an en brunn eller liknande ska avtalas innan det utfors. Overenskommelse om alternativ
golviutning ska alltid dokumenteras i Kvalitetsdokument, Bilaga A till BBV. (Byggkeramikrédets
Branschregler BBV 211, avsnitt 4.2)

ANSVAR FOR BOSTADENS INRE UNDERHALL

Bostadsrattshavaren ansvarar for att pd egen bekostnad sté fér ldgenhetens inre underhaill.
Fortydligande av ansvarsfordelning mellan medlem och férening bor framgd av stadgar. Till
inre underhdill réknas bland annat att vétutrymmen och VVS-installationer ska hdllas i sédant
skick att skador inte uppstdr pé féreningens egendom. Underhdll ska planeras bland annat med
ledning av "beréknade tekniska livsiéingder” for vétrum och VVS-installationer. | évrigt ska bland
annat VVS-installationer, elanléggning och vatrum uppné fackmdéssigt standard.
(Bostaolsrdttslagen 7kap 12 §).

Om bostadsrattshavare forsummar sitt underhdélisansvar, och trots uppmaning frén féreningen
inte avhjélper brister, far féreningen avhjalpa brister p& medlemmens bekostnad.
(Bostadsrdttslagen 7 kap 12a §).

Om en skada intraffar pd grund av eftersatt underhdll eller bristfalligt utférda byggdtgdrder kan
medlemmen i vissa fall vara ersdttningsskyldig for de kostnader som foljer av skadan.

ANSVAR VID FUKTSKADOR

Vid fuktskador som berér fastighetens stomme, bakom ytskikt, &r normailt féreningen ansvarig
for utredning, utrivning, skadesanering och &terbyggnad av stomme. Bostadsrdttshavaren
bekostar darefter dterstdlining av tét- och ytskikt samt inredning. Parkettgolv, klinker eller andra
golvbekladnader réknas till bostadsrattshavarens ansvar. S& goér éven bénk- och vaggskép
samt annan fast inredning i kok. Fortydligande av ansvarsférdelning mellan medliem och
forening bor framgd av stadgar.
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SKYDD MOT UTLACKANDE VATTEN | KOK

Koket ér den plats i bostaden som mest frekvent drabbas av fuktskador. | kok ska bénkskép, kyl,
frys, diskmaskin och andra vattenanslutningar férses med Iéckageskydd sé att utléickande
vatten enkelt kan upptéckas innan skador uppstdr. Brister i, eller avsaknad av léckageskydd ger
normalt reducerad eller utebliven forsdkringsersattning vid skada.

Avstangningsventil till diskmaskin ska vara synligt placerad ovan bénkskivan. Vattentillforsel ska
stéingas av ndr diskmaskinen inte anvands. Utstrommande vatten frén diskmaskiner ér en
mycket vanlig orsak till omfattande fuktskador i kdk, var darfér noga med att alltid sténga av
vattnet ndr diskmaskinen inte anvénds.

Lackage frén kyl och frys ér en annan vanlig skadeorsak. Rengér regelbundet dréineringshdl och
uppsamlingstrég fér kondensvatten bakom kyl/frys enligt tillverkarens anvisningar. Kontrollera
regelbundet att I&ickage inte férekommer frén kyl/frys eller annan kéksutrustning.

BESIKTNING VID RENOVERING AV BADRUM OCH KOK

Na&r badrum eller kok dterstalls efter skada, eller fér den delen renoveras vid planerat underhdill
ar det angeléiget att arbetet utfors felfritt s& att nya skador inte uppstdr. Att arbeten utfors av
behoriga entreprendrer eller entreprendrer som anvisats av férsékringsbolag utgér ingalunda
en garant for att arbetet utférs fackmdassigt. Fler én tre av fyra kdks- och badrumsrenoveringar
underké&nns vid slutbesiktning.

Klokt &r darfor att alltid anlita en certifierad besiktningsman med sdrskilda kunskaper inom
vétrum och VVS till att kontrollera utférda arbetens kvalité. Certifierade besiktningsman finns
listade hos Svenska Byggingenjorers Riksforbund, www.SBR.se. Sdrskilt kunniga besiktningsman
for VVS finns att soka hos Saker Vatten, www.sakervatten.se. Motsvarande fér vétrum finns hos
Byggkeramikrédet, www.BKR:se. Vi pd& BKS Konsulter ér listade hos samtliga dessa organisationer,
och bistdr er géirna med besiktningstjénster vid renovering.

FRAGOR?

Tveka inte att kontakta oss pd& BKS Konsulter om du har frégor som rér badrum, renovering,
fuktskador eller besiktning. P& var webbplats, www.bkskonsulter.se finns mer information att Iésa
pd sidan "fradgor & svar™. Dar finns éven 25 kloka tips for en tryggare och smidigare renovering.
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Oversiktsbild duschrum.

Oversiktsbild duschrum.
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Aldre plastmaitta, tidigare ytskikt, pd& vilken golvplattor monterats 2014.
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Golvlutning éverstigande 20 mm/m i plats fér dusch.
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L

Installationsutrymme utan tét botten med léickageindikering mot vétutrymme.
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Normala fuktindikationer i véiggar.

A, bks konsulter

Besiktning & Projektledning Sida 14 av 14



(\/ bks konsulter

Besiktning & Projektledning

BKS Konsulter AB Telefon 08 400 200 70

Org.nr 559211-1347 E-post hej@bkskonsulter.se

Moms.nr SE559211134701 Webb www.bkskonsulter.se

Godkand fér F-skatt Besoksadress Valhallavégen 71, Stockholm



