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UTLÅTANDE ÖVER ÖVERLÅTELSEBESIKTNING 

ÖVERLÅTELSEBESIKTNING FÖR SÄLJARE ENLIGT SBR-MODELLEN  

VERSION 2018.1 

 

OBJEKT 
 
Fastighetsbeteckning Hänglampan 1 

Adress Bragevägen 7 

Postnummer/Ort 19145 Sollentuna 

Kommun Sollentuna 

Fastighetsägare Claes Löfman 

 

Beställare Fastighetsägaren 

 Telefon:  

 E-post:   

 
Beställningsnummer 2018-79951 

 
Besiktningsman Philip Orrenius  

av SBR godkänd besiktningsman 
av RISE/SP certifierad besiktningsman SBR 

  

Certifieringsnummer 0239/07 

 Telefon: 073-9605963 

 E-post:  info@densia.se 

 Besiktningsmannen är medlem i Svenska 
Byggingenjörers Riksförbund (SBR) och är 
registrerad i SBR:s förteckning över 
besiktningsmän med därtill hörande förpliktelser. 

 
Besiktningsdag 2018-07-02 Med början kl: 13:30 

 
Närvarande Beställaren 

 
Besiktningens genomförande 

och omfattning 

2018-06-27 överlämnades en uppdrags-
bekräftelse till beställaren. Uppdragsbekräftelsen 
gicks igenom före besiktningen och är bifogad. 
Besiktningsmannen ansvarar inte för fel och är 
inte skyldig att betala för krav som reklamerats 
respektive framställts senare än två år efter att 
uppdraget avslutats. Besiktningen omfattar 
huvudbyggnaden. 
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BESIKTNING 

1 .  T I L L H A N D A H Å L L N A H A N D L I N G A R  S A M T  I N F O R M AT I O N  

F R Å N  S Ä L J A R E N  

 
Tillhandahållna  

handlingar 

-  
 

 
Information från 

säljaren 

Under denna rubrik är samtliga uppgifter lämnade av 
fastighetsägaren. Uppgifterna är inte kontrollerade av 
besiktningsmannen. Säljaren har bott på fastigheten sedan 
2014 och upplysningarna baserar sig delvis på föregående 
ägares uppgifter: 
 
- Huset har breddats och förlängts 1970. Tilläggsisolering 
mot gavlarna på övre plan har gjorts 2013. 
- Takläggningen är från 1970. (Min notering: vi räknar med 
en livslängd för denna typ av takbeklädnad på ca 40 år). 
- Dräneringen runt huset är från 1996. (Min notering: vi 
räknar med en livslängd för dränering på 30-40 år men den 
varierar mycket beroende på ursprungligt utförande, 
byggnadstyp och markförhållanden). 
- Badrummet på entréplan är från ca 2000. Duschrummet i 
källaren är från ca 1997. Tvättstugan är från ca 2002. (Min 
notering: vi räknar med en livslängd för yt- och tätskikt i 
våtrum på ca 20 år då material åldras och konstruktioner 
rör sig). 
- Alla maskiner och installationer på fastigheten fungerar 
utom pumpmotorn till bubbelbadkaret. Fläkten i badrummet 
fungerar inte för tillfället. 
- Uppvärmningen av huset fungerar bra. Oljetanken som 
nyttjades tidigare är bortforslad. 
- Sotning har utförts i normal omfattning och utan 
anmärkning. Tidigare eldstad på övre plan är igenmurad. 
- Avloppet fungerar bra. 
- Kall- och varmvattenförsörjning fungerar utan problem. 
- Ingen avvikande eller dålig lukt har noterats i huset. 
- Ingen imma, skuggning eller kondens har noterats mellan 
rutor i isolerglasfönster. (Min notering: det är ett känt 
fenomen som uppstår om luft kommer in mellan glasen. 
Nyare fönster har normalt en 10-årig garanti för detta fel). 
- En indikativ korttidsmätning av radon pågår i huset. Det 
har också gjorts radonmätning på 90-talet. 
- Elinstallationen fungerar utan problem. Större delen av 
installationen har bytts men vid olika tidpunkter. 
- Energideklaration finns. 
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2 .  O K U L Ä R  B E S I K T N I N G  
 

Särskilda 

förutsättningar vid 

besiktningen 
 

Besiktning, in- och utvändigt, har skett av de delar som varit 
normalt åtkomliga utan omflyttning av förvaring, möbler, 
mattor, växter, maskinell utrustning etc. För ytor, utrymmen 
och byggnadsdelar som inte varit besiktningsbara har 
besiktningsmannen inget ansvar. 
 
Följande byggdelar var inte besiktningsbara (av andra skäl 
än förvaring etc.): 
- sockel mm under altan 
- någon inspektionslucka har inte öppnats (övermålad) 
- sluten nockvind 
- del av sidovindar (pga. låg kryphöjd, ena delen avsynad 
från mindre öppning vid luckan, en del av sidovinden 
saknar lucka) 
- tak bara avsynat i anslutning till stege 
 
Ej besiktningsbara byggdelar kan (beroende på 
omständigheterna) ingå i köparens undersökningsplikt.  
 
Besiktningsmannen utför vissa kontroller som stickprov. 
 
Notering ”-----” innebär att utrymmet eller ytan bedöms vara 
i normalt skick med hänsyn taget till byggnadens ålder och 
byggnadssätt. 
 

Muntliga uppgifter 
 
Avsikten är att i detta utlåtande redovisa samtliga 
förhållanden, som framkommit vid besiktningen och då 
även samtliga muntliga uppgifter av någon betydelse som 
lämnats av besiktningsmannen vid besiktningen. 
 

Skulle någon muntlig uppgift av betydelse ha 

utelämnats eller blivit felaktigt återgiven, enligt  

beställarens uppfattning, har beställaren att snarast 

och helst inom sju dagar meddela besiktningsmannen 

vad som enligt beställarens uppfattning skall ändras i 

utlåtandet. 

 
Om sådant meddelande inte lämnats inom ovan angiven tid 
kan inte besiktningsmannen göras ansvarig för eventuella 
brister i utlåtandet, som på så sätt kunnat rättas. 
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Väderlek 

 

Utomhustemperatur 

Växlande väder, klart till mulet, någon regnskur 
 
Ca +22ºC 

 
Byggnad Huset är en villa i 1½ plan med källare. 

Grundläggning: grundsulor och betongplatta på mark 
Grundmur: betong och betonghålsten (bedömt) 
Stomme, överbyggnad: trä 
Bjälklag: trä 
Tak: sadeltak klätt med glaserade tegelpannor över 
takpapp och råspont  
Fasad: mexitegel och träpanel 
Fönster: 3-glas isolerglasfönster och en del 2-glas fönster 
med kopplade bågar 
Ventilation: självdrag samt mekanisk ventilation i ett rum i 
källaren 
Uppvärmning: vattenburen värme genom bergvärme och 
direktverkande el (elgolvvärme) 
 

Byggår 1933 tillbyggt 1970 
 
 
 
 

 
Noteringar  
 

Utvändigt  
 

 Mark och växtlighet - Lite rabatt och några växter mot fasaden. Närmast 
byggnader rekommenderas dränerande mark för att inte 
öka fuktbelastningen på konstruktionen. 
 

Grundmur/ 

hussockel 

----- 
 

Fasad - Några (mindre) sprickor i fasadmuren. 
 

Fönster/dörrar - Något källarfönster med målningsbehov. 
 

Yttertak och 

avvattning 

- En del öppningar längs taksprånget. Risk för att fåglar mm 
kommer in under taket. 
- Gammal takpapp som dock fortfarande var hel där 
stickprov togs. Förväntad livslängd är uppnådd. Om 
takomläggning inte görs i närtid så rekommenderas att 
montera inblåsningsskydd under nockpannorna (s.k. 
nockband). 
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- Ett par trasiga takpannor vid takstegen och en del flisade 
pannor. 
- Glidskydd för stege saknas. 
- Stuprör mynnar vid/nära huset. Rekommendationen är att 
vatten från stuprör ska ledas bort så att det inte kan bidra till 
ökad fuktbelastning på huset. Något stuprörsfäste är löst. 
 

Övrigt - Löst lock till dagvattenbrunn (ej barnsäkert). 
 
 

Invändigt  
 

Allmänt - Lokala lutningar i golv på flera ställen. 
- Ventilationsrör av eternit. Eternit är ett asbestmaterial men 
betraktas inte som någon särskild hälsorisk när det sitter på 
plats. Asbest kan även finnas i andra äldre byggmaterial.  
- Barnsäkra fönsterspärrar saknas på några fönster. 
 

Sidovindar - Lite svärtning på en del av råsponten.  
- Liten och delvis igensatt luftspalt under yttertak. 
Luftspaltens funktion är att minska risken för fukt under 
yttertaket. 

Övre plan 

 

 
 

Allrum - Mörka spikskallar mot yttertak. Spikar el. dyl. som blir kalla 
drar till sig partiklar. 
- Mindre lokal resning i golv. 
 

WC - Ej helt fukttålig golvbeklädnad vilket rekommenderas på 
WC. 
 

Sovrum 1 (t.v. om 

trappuppgång) 

 

----- 

Sovrum 2 - Dörr tar i karm. 
 

Förråd ----- 
 

Klädkammare ----- 
 

Trappa - Sidoskydd saknas. 
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Entréplan  
 

Entré - Golvvärmefördelningen saknar tät botten och skvallerrör. 
Ett ev. läckage riskerar då att inte upptäckas i tid. 
 

WC Pågående målning. 
- Glipa vid tvättställsavloppets genomföring i golvet. 
 

Inre hall ----- 
 

TV-rum - Dörr tar i karm. 
- Mörka stråk i tak (köldbryggor, sidovind ovanför). 
 

Badrum - Två av golvbrunnarna har placerats för nära väggar. 
- Bristfällig golvlutning. Golvet ska luta mot brunnarna. 
- Fönster vid badkar. Undvik överspolning. 
 

Sovrum  ----- 
 

Vardagsrum - Någon spricka i vävtak. 
 

Kök - Fläck på sockeln vid sidan av kyl/frys. Fuktindikering 
visade ingen förhöjd nivå. 
- Tätningen av botten i skåpet under diskbänken bör 
förbättras. 
- Bortfall av lite fog mellan klinker. 
 

Källare  
 

Nedre hall ----- 
 

Trappförråd ----- 
 

Allrum - Lokala resningar/svikt i anslutning till ett par ryggar i 
golvet. Orsaken är inte känd. Det kan vara fuktrelaterat eller 
ev. rötter som trycker upp betongen. Vill man veta mer så 
får man göra en fortsatt utredning med håltagning i golvet. 
 

Duschrum - Golvbrunnen är placerad för nära väggen. 
- Bristfällig golvlutning. 
- Tröskel saknas. Golvets tätskikt under plattorna ska kunna 
vikas upp mot en tröskel. Tröskeln ska också hålla kvar 
vatten som ev. kommer ut på golvet. 
- En spräckt klinkerplatta vid brunnen. 
- Gammal golvbrunn av gjutjärn. Klämringen som ska låsa 
golvets tätskikt mot brunnen sitter något löst och tätskiktet 
har ett veck vid klämringen. 
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- Ena frånluftsventilen går inte att öppna och den andra har 
en ventilöppning som är förskjuten i förhållande till 
ventilationskanalen. Risk för nedsatt ventilation. 
- Bortfall av fog i vinkeln mellan golv och vägg nära 
duschhörn. 
 

Bastu ----- 
 

Förråd 1 ----- 
 

WC ----- 
 

Pannrum ----- 
 

F.d. pannrum/ 

inre hall 

 

----- 

Sval ----- 
 

Groventré ----- 
 

Förråd 2 ----- 
 

Tvättstuga - Bristfällig golvlutning.  
- Tätskikt i golvet krävs inte när väggar är av oorganiskt 
material. 
- En tröskel saknas. 
- Dörrar ej monterade. Våtrum ska kunna stängas för att 
ventilera ut fuktig luft ur huset. 
- Övertejpad renslucka (radontätning). 
- Tvättmaskinsavloppet går direkt på avlopp vilket ökar 
risken för att rör sätts igen. 
 

Klädvård ----- 
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3 .  R I S K A N A LY S  
 
1. Grundläggning med betongplatta på mark och grundmur av betong under jord 
innebär att betongen kan ta upp fukt från marken som kan ledas vidare till annat 
material som står i kontakt med betongen som t.ex. väggar och golv. Skador som 
mögel, röta, lukt, missfärgningar, deformationer, ytskikt som släpper från 
underlaget mm kan uppstå.   
 
2. Äldre tätskikt och avvikelser i våtrum ökar risken för spridning av fukt. 
 
 
Det finns en risk för befintliga och/eller framtida skador av ovan nämnda typer. 
 
 

4 .  F O R T S AT T  T E K N I S K  U T R E D N I N G  
 
-  

 
 
 
Stockholm 2018-07-03 
 

Densia AB  
 
 
 
 
Philip Orrenius      
av SBR godkänd besiktningsman  

av SITAC certifierad besiktningsman SBR 

(certifieringsnummer 0239/07) 

 

 

 

Utlåtandet har 2018-07-03 skickats enligt nedanstående sändlista 
 
Claes Löfman  clofman@hotmail.com 
  
Susanne Persson susanne@susannepersson.se 

 
  
  
 
Bilaga: Villkor för överlåtelsebesiktningsuppdraget 

mailto:clofman@hotmail.com
mailto:susanne@susannepersson.se
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