Beddmning och atgardsprioritering

Karrdalsvagen 36, 417 27 Goteborg (Tuve 15:87) - Min genomgang av
mitt eget utldtande, daterat 2025-05-30

Sammanfattning

Jag har gatt igenom mitt utldtande for Karrdalsvéagen 36 en ganag till,
den har gangen med kdparens glasdgon pa, for att peka ut vad jag
tycker vager tyngst och ungefar vad det kostar att atgarda.

Huset ar en enplansvilla med kallare fran 1946, tillbyggd och till stora
delar renoverad 2023 (tak, fasadmalning, el, badrum m.m.). Overlag
haller huset férvantat skick for aldern. Det jag fastnar mest for ar
fuktbilden i kallaren: en ofdrklarad lukt och missfargning i sovrum 4,
och ett vatrum pa entréplan som jag inte bedémer &r fackmassigt utfort
trots att det bara ar nadgra ar gammalt. Det ar de tva punkterna som
ska ligga Overst pa listan.

Missfargningen pa vindens takundersida har jag flyttat ner. Jag
bedémer det som 95 procent sannolikt att den beror pa att
ventilationssystemet inte var igang vid besiktningen, och da ar det
ingen idé att sanera vinden férran orsaken ar atgardad. Forst
ventilationen, sedan vinden.

Kostnaderna nedan ar grova uppskattningar utifran 2026 ars
marknadspriser. De ar inte offerter for just det har huset.

De viktigaste bristerna

Prioritet 1, tas snarast

. Lukt och missfargning, golv/vagg i sovrum 4 (kallare). Det har ar
den punkt jag redan i utlatandet rekommenderar fortsatt teknisk
utredning for (punkt 4.1). Den bor goras forst av allt, innan man vet vad
man faktiskt har att gora med.

Vatrum pa entréplan, byggt 2023, som jag inte bedomer ar

" fackmassigt utfort. Tatskiktet ar enligt min bedémning inte
uppdraget pa hela véaggarna, jag noterade felaktiga rérdragningar
genom tatskiktet, elinstallationer nara duschzonen och sprickbildning i
ytskikten (riskanalys 3.5). Att ett tre ar gammalt vatrum har den har
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typen av brister vager tungt, bade for fuktrisken och for att ett
forsakringsbolag kan komma att begransa forsakringsskyddet.

. Tatskikt och golvbrunn saknas helt i pannrummet (allrum,

kallare). Rummet réknas som vatrum eftersom det har vérmepanna
och rorkopplingar i sig, men saknar tatskikt och golvbrunn (riskanalys
3.5). Samma typ av risk som punkt 2, fukt och begransat
forsakringsskydd.

Ventilationssystemet var inte igang vid besiktningen. Det har
bor atgardas innan man gar vidare med punkt 5. Ett FTX-system som
star stilla ger samre inomhusklimat och ar sannolikt orsaken till
missfargningen pa vinden.

Prioritet 2, tas inom rimlig tid

. Missfargning/pavaxt pa vindens takundersida. Jag ldgger den har

efter ventilationen (punkt 4) med flit. Jag bedomer det som 95 procent
sannolikt att bristande ventilation ligger bakom, och att sanera vinden
innan dess ar att atgarda symptomet fore orsaken.

Flera monteringsbrister i yttertaket, trots att det ar nytt fran 2023:
pannorna ar inte spikade i randzonen enligt gallande anvisningar, tunn
strolakt har anvants, underbeslag saknas vid skorstenen (riskanalys
3.4), nedersta pannraden vilar direkt pa underlagspappen, och det stod
vatten i hangrannan vid besiktningen.

. Otata fonster- och dorromfattningar, fonster utan éverbleck,

fonsterbleck utan uppvikta gavlar och ett troskelbleck pa altandorren
som inte &r fackmassigt utfért (riskanalys 3.3). Okar risken for
fuktskador i karmar Over tid.

. "Sjunkhal" i asfalten i garagenedfarten. Orsaken &r okand enligt

utlatandet, och bor utredas innan man vet vad en atgard faktiskt
kostar.

. Fuktflack/missfargning pa vagg i vardagsrummet, vid dorr till

sovrum. Torr vid besiktningen, men orsaken ar inte klarlagd.

Glipor i fasaden mellan originalhuset och tillbyggnaden (riskanalys
3.2). En tydlig otathet som bor tatas.

Lutningar i mellanbjalklaget vid murstocken, okand orsak. Jag flyttar
upp den har. Bor kontrolleras narmare, garna av en konstruktor, for att
utesluta att det ar mer an en skonhetsflack.
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Prioritet 3, planera in eller hall under uppsikt

Kallarens vatrum, fran 1998. Tatskiktet narmar sig eller har passerat
sin tekniska livslangd. Risken ar begransad eftersom ytskikten sitter pa
betong, men jag skulle budgetera for en framtida renovering.

Farg- och putsslapp pa garagevaggar, som kan tyda pa
fuktvandring i betongen. Gar inte att se om det pagar eller inte. Hall
utrymmet under uppsikt.

Dagvattenbrunnar vid garagenedfart och kallartrappa behover rensas
regelbundet, och dranerings-/dagvattenledningarna bor filmas och
spolas med jamna mellanrum.

Skvallerskydd saknas i diskbankskap och under kyl/frys/diskmaskin i
bade kok och pentry. Enkel och billig atgard.

Sprickbildning i kallargolvet. Bedoms som normalt forekommande
och paverkar inte barigheten just nu. Hall under uppsikt.

Garaget var belamrat vid besiktningen och gick inte att kontrollera
fullt ut. Bor synas nar utrymmet ar tomt.

Prioriteringslista, oversikt

# Brist Plats Priorite
t

1 Lukt/missfargning golv-vagg Sovrum 4, kallare 1

2 Vatrum ej fackmassigt utfort Entréplan 1

3 Tatskikt/golvbrunn saknas Pannrum, kallare 1

4 Ventilation ej i drift Hela huset 1

5 Pavaxt pa takundersida (efter  Vind 2

punkt 4)
6 Monteringsbrister yttertak Yttertak 2
7 Otata fonster/dorromfattningar Fasad, fonster, 2
altandorr
8 Sjunkhal i asfalt Garagenedfart 2

9 Fuktflack pa vagg Vardagsrum, entréplan 2



# Brist

1 Gliporifasad

1 Lutning i bjalklag

1 Tatskikt vid slutet av livslangd
1 Farg-/putsslapp

1 Dagvattenbrunnar/ledningar
1 Skvallerskydd saknas

1 Sprickbildning i golv

1 Ej fullt kontrollerbart utrymme

Kostnadsuppskattning

Plats Priorite

t
Skarv 2
original/tillbyggnad
Vid murstocken 2

Vatrum, kallare (1998) 3

Garage 3
Garagenedfart, 3
kallartrappa

Kok, pentry 3
Kallare 3
Garage 3

Priser ar ungefarliga marknadspriser 2026, inklusive moms, for
Goteborgsregionen. ROT-avdrag (30 % av arbetskostnaden, max 50 000
kr/person/ar) kan anvandas pa husets aldre delar, se punkten om

tillbyggnaden nedan.

# Atgard Uppskattad kostnad
(kr)
1 Fuktutredning, sovrum 4 (kallare) 6 500-12 000
2 Ombyggnad vatrum, entréplan (tatskikt, 80 000-150 000
ror, el)
3 Tatskikt och golvbrunn, pannrum 25 000-50 000

4 Service/injustering av FTX-ventilation 5 000-12 000



# Atgard

5 Utredning + ev. sanering, vind (gors

efter punkt 4)

6 Korrigering av takets monteringsbrister

7 Tatning/bleckarbete fonster och
altandorr

8 Utredning + lagning, sjunkhal asfalt

9 Utredning fuktflack vardagsrum (om
separat)

1 Tatning av fasadglipor

1 Konstruktorsbeddmning av bjalklaget,

1 vid behov

1 Framtida ombyggnad kallarvatrum (ej

2 akut)

1 Filmning/spolning dagvattenledningar

1 Skvallerskydd, kdk och pentry
5

Uppskattad kostnad
(kr)
8 000-20 000

15 000-35 000
15 000-40 000

8 000-50 000
2 000-5 000

3 000-8 000

5 000-10 000

60 000-100 000

2 800-5 000

1 500-4 000

Punkterna 13, 16 och 17 beddémer jag inte kostar nagot i nulaget, bara

fortsatt uppsikt eller egen arbetsinsats.

Summa, prioritet 1 (punkt 1-4): ca 116 500-224 000 kr
Summa, prioritet 1+2 (punkt 1-11): ca 172 500-392 000 kr,
spannet ar brett mest pa grund av punkt 8, dar kostnaden beror helt pa

vad orsaksutredningen visar.

Saker jag vill flagga extra

Taket &r bara ett par ar gammalt (2023). Innan punkt 6 bekostas av
koparen skulle jag kolla om entreprendren som lade om taket lamnat
L garanti, eller om felen gar att reklamera. Spikning i randzon,



underbeslag och strolakt ar utforandefel som normalt ar entreprendrens
ansvar, inte nagot kdparen ska betala for.

. ROT-avdrag galler normalt inte arbete pa en byggnadsdel som &r yngre

an fem ar fran slutbesked. Vatrummet pa entréplan (punkt 2) ligger i
delen som byggdes 2023, sa det ar osakert om ROT gar att anvanda
dar forran tidigast kring 2028. Vart att kolla med Skatteverket eller
utfoéraren innan man raknar med avdraget.

. Utldtandet &r daterat 2025-05-30 och galler bara mellan mig och

séljaren om inte koparen gjort en képargenomgang med mig inom sex
manader, det vill sdga senast 2025-11-30. Om det inte skett har
kdéparen inte juridiskt 6vertagit utlatandet. Vart att stamma av det har
innan man gar vidare.

. Alla kostnader ovan &r grova uppskattningar utifran generella

branschpriser, inte en beddomning av just det har objektet. Innan beslut
om atgard tar jag in offerter fran hantverkare med F-skattsedel, sarskilt
for punkt 2, 6, 7 och 8 dar omfattningen kan variera mycket beroende
pa vad som upptacks vid narmare undersokning.

. Punkt 1, 5, 8 och 9 bor i normalfallet utredas innan man bestammer

atgard och kostnad. Dar ar utredningen en forutsattning for att kunna
prissatta sjalva jobbet.

Kallor for kostnadsuppgifter

Badrumsrenovering kostnad - byggkostnader.se
Fuktutredning pris - Lackageteamet

Byta golvbrunn kostnad - Sonochfar
Ventilationsrengdring villa pris - Hantverkskollen
Vad kostar det att Iagga om tak - Hantverkskollen
Snickare pris guide - Hitta Snickare

Asfaltering pris 2026 - LeadHive

Rorinspektion pris - Spolbildirekt



https://byggkostnader.se/badrumsrenovering/
https://lackageteamet.se/artiklar/vad-kostar-fuktutredning
https://sonochfar.se/blog/byta-golvbrunn-kostnad/
https://www.hantverkskollen.se/artiklar/ventilation/ventilation-ventilationsrengoring-villa-pris-2026-vad-kostar-det
https://www.hantverkskollen.se/artiklar/tak/tak-vad-kostar-att-lagga-om
https://hittasnickare.com/snickare-pris-guide-2025/
https://www.leadhive.se/artiklar/asfaltering-pris-2026-kostnad-per-m2-for-uppfart-och-vag
https://spolbildirekt.se/vad-kostar-rorinspektion/
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