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Forord

En fastighetsforvaltare fattar I6pande beslut om ytskikt. Beslut om rengéring, underhall, renovering
och byte bygger pa vad som ses vid besiktningen. Om besiktningen &r oklar blir ocksa beslutet oklart.

Materialet innehaller 6vningar i att géra en besiktning av ytskikt i fastigheter. Det innehaller en
beddmningsmall som ger samma struktur vid varje besiktning, och det innehaller 6vningsfall med
facit. Ovningarna bygger pa de glansmetoder och slitagegrader som beskrivs i vagledning 2026:4.

Myndigheten tar inte stéllning till underlaget. Fradgor om underlaget hanvisas till respektive ansvarig
myndighet.

Sveg i oktober 2026

Per Ohrn
Avdelningschef, regler och tillsyn
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1Syfte och anvandning

Materialet ar avsett for fastighetsforvaltare, besiktningsansvariga och andra som gér regelbundna
besiktningar av ytskikt i byggnader. Det ger en gemensam metod for att beskriva vad som ses, hur
det mats och hur det bedéms.

Efter avslutade dvningar ska deltagaren kunna:

1. goraen besiktning av ett ytskikt i en fastighet enligt besiktningsgangen i avsnitt 3
2. anvanda hjalpmedlen i avsnitt 2 pa ratt satt och tolka resultatet

3. fyllai beddmningsmalleniavsnitt 4 och motivera poangsattningen
4.

beskriva en besiktning s att ndgon annan kan félja den och géra samma bedémning

1.1 Avgransning

Materialet omfattar besiktning av ytskikt pa golv, vdggar, innertak och inredning i fastigheter. Det
omfattar inte underlaget, till exempel barande konstruktioner eller fukt i bjalklag. Sddana fragor
hanvisas till respektive ansvarig myndighet. Besiktningen ersatter inte ytklassning enligt YSFS
2021:2.
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2 Grunder i besiktning av ytskikt

2.1Vad som bedoms

Besiktningen bedomer sex omraden. Ytskiktets utseende visar om ytan &r jamn, ren och utan
avvikelser. Glansen visar om ytan har férandrats sedan installationen. Slitaget visar hur ytan har
anvénts. Skador &r brott, sprickor, lossnade delar och méarken som inte gar att ta bort. Kanter och
fogar visar om 6vergdngarna ar tata. Rengérbarheten visar om ytan gar att halla ren med den rutin
som anvands.

2.2 Hjalpmedel

Tabell 1. Hjalpmedel vid besiktning

Hjélpmedel Anvéandning Anmarkning

Ficklampa med sidoljus Synliggoér repor, skador och ojamnheter Anvands alltid, dven i dagsljus

Glansmatare vid 60 grader Mater glansen i GU pa mé&tpunkter Matvardena anges med en
decimal

Referensbilder for golvtypen Hjalper att gradera slitage visuellt Bilderna méste vara fran

samma golvtyp

Protokoll och fotodokumentation Dokumenterar lage, matvarden och skador Fotona tas frdn samma
position vid varje besiktning

Kalla: Ytskyddsmyndighetens bedémning.

2.3 Glans och slitagegrad

Glansen mats i glansenheter (GU) vid 60 grader. Glansforlusten rédknas ut i procent av startvardet.
Glansforlusten omvandlas till slitagegrad O till 4 enligt vagledning 2026:4. Gloskategorin for en farg
eller ett lack avgors av glansvardet vid 60 grader enligt vagledning 2026:11.

Tabell 2. Gloskategorier vid 60 grader

Matt Under 10
Halvmatt 10 till under 40
Halvblank 40 tillunder 70
Blank 70 eller mer

Kalla: vagledning 2026:11, i sammanfattad form.
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3 Besiktningsgang

En besiktning gors i samma ordning varje gang. Det gor att resultaten blir jamforbara mellan
besiktningar och mellan besiktningsman.

1. Forbered besiktningen. Hdmta startvarden, tidigare protokoll och referensbilder for ytskiktet.
2. Gaigenom omradet i dagsljus. Notera utseende, skador och smuts innan nagot méts.

3. Gaigenom omradet med sidoljus. Notera repor, mdrken och matthet i gangstraken.
4

. Mét glansen pa matpunkter som valjs pd samma platser som vid tidigare besiktning. Varje
méatpunkt mats tio ganger.

o

Kontrollera kanter, fogar och fasten. Notera var évergangarna &r otata eller lossnade.

o

Fyll i bedomningsmallen i avsnitt 4 och skriv en kort sammanfattning.

Besiktningen avslutas med en kort sammanfattning som sager vad som sags, vad som méattes och
vilken bedémning som gjordes. Sammanfattningen ska kunna |&sas utan att Iasaren har varit pa
plats.
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4 Bedomningsmall

Mallen anvands for varje ytskikt som besiktigas. Varje omrade far en poang fran 0 till 3 enligt tabell 3.
Poangen grundas pa vad som observerats, inte pa en allman kénsla av ytans skick.

Tabell 3. Bedomningsmall

Omrade Vad som bedoms Poang 0 till 3
Utseende Jamnhet, fargton och helhetsintryck i 0 inga avvikelser. Tmindre avvikelser. 2 tydliga
jamforelse med referens avvikelser. 3 avvikelser som paverkar

anvandningen

Glans Glansforlust i procent av startvardet 0 under 10 procent. 110 till under 20 procent. 2
20 tillunder 30 procent. 3 30 procent eller mer

Slitage Slitagegrad enligt vagledning 2026:4 och 0 slitagegrad 0. 1slitagegrad 1. 2 slitagegrad 2. 3
visuell gradering slitagegrad 3 eller 4

Skador Brott, sprickor, lossnade delar och 0 inga skador. 1enstaka mindre skada. 2 flera
bestdende marken skador. 3 skada som kan medfora skaderisk

Kanter och fogar Tathet och fastsattning vid 6vergéngar 0 tata och fast. 1enstaka otatheter. 2 flera

otatheter. 3 lossnade kanter

Rengoérbarhet Om ytan gar att reng6ra med befintlig 0 gér att rengora. 1 kraver mer tid. 2 kréver
rutin andra medel. 3 gar inte att rengora

Kélla: Ytskyddsmyndighetens bedémning.

4.1 Sammanstalining och beslut

Poangen summeras for att ge en helhetsbild. Summan ger inte ensam beslut. Ett omrade med poéng
3 leder alltid till atgard omgaende, d&ven om summan &r 1ag.

Tabell 4. Beslut utifran poéng

Beslut Villkor Uppféljning

Inga atgarder Summa 0 till 3 och inget omrade med poang 2 eller  N&sta besiktning enligt plan
mer

Bevaka Summa 4 till 7och inget omrade med poang 2 eller Ny besiktning inom ett ar
mer

Planera atgard Summa 8 till 12 eller ndgot omréde med poéng 2 Atgard planeras och fdljs upp vid
eller mer nasta besiktning

Atgarda omgaende N&got omrade med poéng 3 Anmal samma arbetsdag och

dokumentera atgarden

Beslutsgranserna ar ett underlag for fastighetsforvaltarens bedémning.

Mallen ersatter inte fastighetsfdrvaltarens bedomning av kostnad och prioritet. Den ger ett
gemensamt underlag som gor det majligt att jamfora besiktningar over tid.
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5 Ovningsfall

Ovningsfallen &r fiktiva. Deltagaren fyller i beddmningsmallen for varje fall och skriver en kort
sammanfattning. Facit finns i avsnitt 6.

Ovningsfall 1. Entréhall i kontorshus, naturstensgolv

Golvet &r 120 kvadratmeter naturstensgolv. Startglansen &r 70 GU enligt protokollet fran
installationen. Vid besiktningen uppmats medelglansen 55 GU i mitten av hallen. Golvet har latt
matthet i gdngstraket mellan entrén och hissarna. Inga skador syns. Kanterna mot véaggarna ar
tata.

Ovning: mat och rdkna ut glansforlusten, bestam slitagegrad och fyll i poangen for glans, slitage
och utseende i bedomningsmallen. Skriv ett beslut enligt tabell 4.

Ovningsfall 2. Vaggar i trapphus, malad yta

Vaggarna ar malade med en farg dar bestalliningen anger gloskategorin halvblank. Vid
besiktningen uppmats 22 GU vid 60 grader. Ytan har ett jamnt utseende och inga skador.
Fargen ar 1att utsliten vid handledare pa nagra stallen.

Ovning: avgér vilken gloskategori den uppmaétta ytan har enligt tabell 2 och om den avviker frdn
bestallningen. Bedém utseendet och slitaget i bedémningsmallen.

Ovningsfall 3. Golv i killarforrad

Golvet ar av linoleum och anvands for forvaring. Vid besiktningen syns en fuktskada med
lossnad kant langs en vagg pa cirka en meter. Golvet har inga repor i 6vrigt. Startglansen saknas
i dokumentationen. Ytan har glans 60 GU i de matpunkter som ligger langt fran fuktskadan.

Ovning: avgor vilka poang som ska ges for skador och for kanter och fogar. Avgdr om ett beslut
enligt tabell 4 kan fattas utan startvarde och vad som ska anges i protokollet.
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6 Facit

Tabell 5. Facit for 6vningsfallen

Ovning Resultat Bed6mning

1 Glansforlust 21,4 procent. Slitagegrad 2. Poéng 2 for Beslut: planera atgard, eftersom tva
glans, 2 for slitage och 1fér utseende. Summab omréaden har podng 2

2 22 GU ger gloskategorin halvmatt enligt tabell 2. Poang O for utseende och 1for slitage.
Bestallningen avser halvblank, 40 till under 70 GU Beslut: inga atgarder. Avvikelsen fran

bestallningen anmals separat

3 Fuktskadan ar en skada som kan medfdra skaderisk. Poang 3 for skador och 3 for kanter och
Lossnad kant ger poang 3 for kanter och fogar. fogar. Beslut: dtgarda omgéende. Det
Startvardet saknas, sa glansférlust kan inte berdknas saknade startvardet anges i protokollet

Facit ar vagledande. Deltagare som gor en annan beddémning ska motivera den i gruppen.

Ovning 2 visar att en gloskategori ska jamforas med bestaliningen och inte med en allman
uppfattning om hur blank ytan verkar. Ovning 3 visar att en enskild skada kan avgdra beslutet dven
nar ytaniovrigt ari gott skick.
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