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UTLÅTANDE ÖVER ÖVERLÅTELSEBESIKTNING 

ÖVERLÅTELSE AV FAST EGENDOM ENLIGT JORDABALKEN FÖR KÖPARE 

1 .  O B J E K T  
Fastighetsbeteckning: Kalhäll 1:76 Biljardhuset 

Kontaktperson Kristina Hansson 

Adress: Sven Palms Allé 

Postnummer: 176 68 

Ort: Järfälla 

Ägare: JM AB 

Löpnummer besiktning: 2014-022 

1 . 1 .  B E S T Ä L L A R E  
Företag JM AB 

Namn: Ombud Peter Smith 

Adress: Aron Lindgrens Väg 10 

Postnummer: 176 68 

Ort: Järfälla 

E-post: kristina.hansson@jm.se 

1 . 2 .  B E S I K T N I N G S F Ö R E TA G  
Företag: Ackurat Projekt AB 

Besiktningsman: Tomas Niklasson av SBR godkänd besiktningsman 

Adress: Löts Eneby 22 

Postnummer  749 51 

Ort: Grillby 

Telefon: 072-22 55 199 

E-post: tomas@ackuratprojekt.se 

Organisationsnummer: 556954-1732 

Besiktningsmannen är medlem i Svenska Byggingenjörers Riksförbund (SBR) och är registrerad i 

SBR:s förteckning över besiktningsmän med därtill hörande förpliktelser. 

Besiktningsdag: 2020-02-19 Med början kl: 08:00 Närvaro 

Närvarande: Peter Smith peter@smithprojekt.se X 

2 .   B E S I K T N I N G E N S  G E N O M F Ö R A N D E  O C H  O M FAT T N I N G  

2015-12-01 överlämnades en uppdragsbekräftelse till beställaren. Innan besiktningen påbörjades 

gjordes en genomgång av uppdragsbekräftelsen. 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. Huvudbyggnaden omfattas av denna besiktning. 
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2 . 1 .  G R A N S K N I N G  AV  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 

Tidigare besiktning Jaeger och J:son 

Erhållen strax innan besiktningstillfället. 

Säljarinformation  

Under denna rubrik är samtliga uppgifter lämnade av fastighetsägare eller dess ombud. Uppgifterna 

är inte kontrollerade av besiktningsmannen. 

Säljaren förvärvade fastigheten slutet på 90 talet. Huset är enligt uppgift flyttat från Stockholm 

Kulvert för fjärrvärme grävd förbi husets nordvästra sida, ca. 5-8 meter från gaveln. 

Byggnadsbeskrivning 

Byggnadstyp: Fristående villa 

Antal våningar: 1 

Byggnadsår: Äldre än 1916 

Ombyggnadsår: Tillbyggnad veranda 1970 talet 

Grundkonstruktion: Granitsockel med mullbänksgrund och plintgrund i nya 

delen 

Stomme: Trä 

Fasad: Trä 

Typ av tak: Valmattak huvdbyggnad och tillbyggnad, sadeltak över 

entré. 

Takbeläggning: Tegelpannor 

Fönster: 1-Glas med lösa innerfönster 

Terrängförhållanden: Lätt sluttande trädgårdstomt med stort träd vid fasad 

Värmesystem: Direktverkande el 

Ventilation: Frånluft via skorsten 

Övrigt: Kommunalt vatten och avlopp 
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3 .  O K U L Ä R  B E S I K T N I N G  

Särskilda förutsättningar vid besiktningen 

Byggnaden var vid besiktningstillfället delvis möblerad. Besiktning har skett av de delar som varit 

normalt åtkomliga utan omflyttning av belamrade ytor eller möbler. Bakomliggande ytor ingår i 

köparens undersökningsplikt. 

För ytor, utrymmen och byggnadsdelar som noterats helt eller delvis ej besiktningsbara/belamrade 

har besiktningsmannen inget ansvar. 

Notering ”-----” innebär att utrymmet/ytan bedöms vara i normalt skick med hänsyn taget till 

byggnadens ålder och byggnadssätt. Vid denna besiktning kontrollerades endast tak och grund. 

Muntliga uppgifter 

Avsikten har varit 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. 

Väderlek  

2020-02-19  Ca 9 ºC och klart väder 

4 .  N O T E R I N G A R  H U S  

Gamla noteringar står kvar, nya är markerade med datum innan beskrivningen av upptäckta 

fel. Fel är skrivna med fetstil för att det tydligt skall framgå vilka noteringar som är nya. 

Följande delar är nyskrivna: 

• 4,4 Krypgrund, Plintgrund 

• 4,5 Takavvattning, Takpannor, Skorsten och Vind 

• 5,5 Insekter 

• 6,2 Nät i hörn av hus 

Kontrollerade fel som är godkända av besiktningsmannen är överstrukna och 

gråmarkerade. 
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4 . 1 .  S K I S S  P Å  H U S  

 

4 . 2 .  H U V U D B Y G G N A D  I N V Ä N D I G T  E N T R É P L A N  

KÖK 

Ytterdörr kärvar 20200219 KVAR 

 

Dörr till WC går ej i lås korrekt  

 

Dörr till WC är spräckt nedanför låskistan 

20200219 KVAR 

 

Hela golvet i köket knarrar 20200219 KVAR 

 

Många döda gråsuggor i golvspringor mellan 

kök och stora salen. Se Riskanalys 1 

 

Golvet gungar då det belastas, Se Riskanalys 1 

20200219 KVAR 

 

WC 

Handfat sitter löst vid infästning i vägg 

 

Ventilationsfläkt går endast då lampan är tänd 

Se Riskanalys 3 

 

Golvet knarrar 20200219 KVAR 

 

Bottenkopp till vattenlåset är spräckt  
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ALLRUM 

Golvet lutar i norra änden av rummet mot väst 

20200219 KVAR 

 

Golvet lutar i södra änden av rummet mot öst 

20200219 KVAR 

Norra väggen.  

Flertal sprickor i gipsskivor ovan bröstpanel. 

Sprickor i 45O vinkel. Se Riskanalys 1 

 

Dörr till köket hänger snett 20200219 KVAR 

Östra väggen.  

Flertal sprickor i gipsskivor ovan bröstpanel. 

Sprickor i 45O vinkel. Se Riskanalys 1 

 

Södra väggen.  

Stor spricka i gipsskiva på östra sidan av 

väggen ovan bröstpanel. Spricka i 45O vinkel. 

Se Riskanalys 1 

 

Ytterdörr sluter ej tätt mot karm 20200219 

KVAR 

 

Överkant på bröstpanel är ca. 5 cm. lägre vid 

östra väggen än vid entrédörr 20200219 

KVAR 

Västra väggen.  

Flertal sprickor i gipsskivor ovan bröstpanel. 

På norra delen av väggen. Sprickor i 45O 

vinkel. Se Riskanalys 1 

 

Mycket löv i skorsten 

 

Mycket insekter på golv runt skorsten. 

 

Innertak.  

---- 
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4 . 3 .  H U V U D B Y G G N A D  U T V Ä N D I G T  

GENERELLT 

Fuktkvot mätt på 5 ställen i syll/offerbräda runt 

om huset. Kvoten uppmätt till mellan 14-16% 

Se Riskanalys 2 

 

Fasad och fönster har eftersatt underhåll 

 

Saknas kitt på flera ställen i alla fönster. Kittat 

och målat men mycket färg på rutor 

 

Marknivå är för hög i förhållande till panel 

runt om huset. Se Riskanalys 220200219 

KVAR 

 

SÖDRA SIDAN 

Ventil i grund till entré, på östra sidan av 

grunden, sitter under mark vilket är för lågt. 

20200219 KVAR 

 

Hängrännor felaktigt monterade, vilket lett till 

skada på vindskida 

 

Vindskiva till entrétak är beväxt med alger 

 

Syll är rutten på västra sidan om entré. 

Fortsatt Teknisk Utredning 1 
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ÖSTRA SIDAN 

Felaktig ventilation från WC, mynnar i vägg. 

Se Riskanalys 3 

 

Takfot är fuktskadad 

 

Yttervägg lutar inåt i överkant, ca.5 cm. Se 

Riskanalys 1 20200219 KVAR 

 

Mossa på yttertak Se Riskanalys 4 

 

Träd står nära vägg och kronan är till stor del 

över taket till huset. Se Riskanalys 2 

 

16 stycken hål borrade i panelens nederkant i 

det sydöstra hörnet av huset. Oklart varför 

detta är gjort. Fortsatt Teknisk Utredning 1 

20200219 KVAR 

 

Syll är rutten i södra hörnet. Fortsatt Teknisk 

Utredning 1 

 
 

 

NORRA SIDAN 

Syll är påverkad av fukt 20200219 KVAR 

 

Flertal sprickor i panel mot tak mellan fönster 

20200219 KVAR 
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VÄSTRA SIDAN 

Syll är rutten på skorstenens södra sida. 

Fortsatt Teknisk Utredning 1 

 

Brädor i knutar sitter löst 

 

Nät satt i hörn nedanför knut. Orsak till detta är 

oklar Fortsatt Teknisk Utredning 2 

20200219 KVAR 

 
 

 

4 . 4 .  H U V U D B Y G G N A D  G R U N D  
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KRYPUTRYMME 

Ej besiktigat. Tillträde till detta utrymme måste 

göras för att besiktning skall bli möjlig. 

Fortsatt Teknisk Utredning 3 20200219 

KVAR 

 

2016-04-13: Grundläggning är frilagd 

genom att en granitsten tagits bort i det 

nordöstra hörnet. Detta visar att 

grundläggning är av mullbänkstyp vilket 

innebär att utrymmet mellan innergolv och 

mark är fyllt av torv och jord. Det är av 

yttersta vikt att en sådan här grundläggning 

endast görs på platser med mycket god 

avrinning av dagvatten och med låg 

markfukt. Denna typ av grundläggning 

anses vid besiktningar vara en 

riskkonstruktion, speciellt om grunden ej 

längre värms upp av skorstenen. 

 

 

PLINTGRUND 

Ej besiktigat. Tillträde till detta utrymme måste 

göras för att besiktning skall bli möjlig. 

Fortsatt Teknisk Utredning 3 

 

2016-04-13: Vid kontroll under 

plintgrunden så kan man genom att lägga en 

rätskida mot trossbotten se att denna del 

har sjunkit ca 10 cm. vid den yttersta syllen 

jämfört med anslutningen mot det 

ursprungliga huset. 
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4 . 5 .  H U V U D B Y G G N A D  TA K  

TAKAVVATTNING 

Ej besiktigat. 

 

2016-04-13: Stuprör är fyllda med löv och 

grenar 

 

TAKPANNOR 

Ej besiktigat UTBYTT 

 

2016-04-13: Mycket löv under 

tegelpannorna 

 

Oklistrade skarvar mellan de olika våderna 

av takpapp. 

 

Skador på ca. 5 tegelpannor i anslutning 

mot skorsten 

 

SKORSTEN 

Endast kontrollerad från mark. 

Flertal sprickor i murstocken samt puts har 

lossnat på några ställen. Se Riskanalys 1 

 

2016-04-13: Spricka vid vikning av 

plåtskoning mot tak 20200219 KVAR 

 

Bom i puts på hela skorstenen samt många 

mindre och större sprickor i putsen. 

 

Putsen har lossnat eller släppt i anslutning 

till takplåten 
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VIND 

Ej besiktigad 

2016-04-13: 3 områden som visar att det 

skett angrepp av träförstörande insekter. 

Det kunde noteras en stor mängd flykthål i 

träytorna. Hålen är ca. 1-1,5 mm. i diameter 

 

Det finns tecken på att taket rört sig. Flera 

stöttor till takstolar lutar, men åt olika håll 

 

I nordöstra hörnet har en stötta till 

takstolen släppt från takstolen. 

 

En del av en takstol är på en sträcka av ca 2 

meter, ersatt av en ny bit. Den gamla biten 

låg kvar på vinden och den visade prov på 

att den förstörts av träförstörande insekter. 

 

En stötta till takstol visar samma tecken på 

att insekter skadat den 

 

På minst 2 ställen finns det tecken på att 

taktolarnas underram skadats av insekter. 

 

Vinden är ej ventilerad. 

 

Upplysning: Det finns ca. 5 cm. 

träullsisolering på vinden 

 

 

VENTILATION 

Saknas kontinuerlig ventilation av huset. Se 

Riskanalys 3 20200219 KVAR 

 

  

file:///C:/Users/Ägaren/AppData/Local/Microsoft/Windows/Temporary%20Internet%20Files/Content.Outlook/SHZW9243/tomas@ackuratprojekt.se
http://www.ackuratprojekt.se/


   

Järfälla  Kallhäll  2020-02-19 

Ackurat Projekt AB Telefon:  072-22 55 199 Org.nr:  556954-1732 

Löts-Eneby 22 C E-post:  tomas@ackuratprojekt.se Bankgiro:  526-0625 
749 51 Grillby Webb: www.ackuratprojekt.se VAT-nr: SE556954173201 

 

Projektledning     Kontrollansvar     Inventering     Projektering     Konstruktion      Upphandling     Besiktning      Rådgivning    Termografering 
 Sid 12 av 18 

5 .  R I S K A N A LY S  
3- Ventilation: 

Det enda som driver ventilationen i detta hus är en kanalfläkt placerad i badrummet. Denna fläkt 

driver ventilationen endast när den är påslagen. Detta flöde är för litet samt för osäkert för att anses 

utgöra en fullgod ventilation av detta hus. Detta leder till en ökad fuktpåverkan i hela huset. Då det 

saknas kanal för genomföringen i vägg så kommer det att leda till att fuktig inneluft pumpas in i 

väggkonstruktionen. Detta ökar risken för mögelangrepp i väggen. 

6 .  F O R T S AT T  T E K N I S K  U T R E D N I N G  
Uppdragsgivare kan begära fortsatt teknisk utredning för att klarlägga om risk för väsentligt fel som 

besiktningsmannen antecknat i riskanalysen finns eller inte. 

Fortsatt teknisk utredning ingår inte i överlåtelsebesiktningen. En sådan utredning kan beställas 

särskilt. Fortsatt teknisk utredning förutsätter fastighetsägarens uttryckliga medgivande. 

2- Nät i hörn av hus 

Skälet till att det sitter ett nät i det sydvästra hörnet av huset mellan knutbrädor och mark måste 

kontrolleras i samband med att krypgrunden kontrolleras 

2016-04-13: Vid kontroll med kamera upp under dessa knutbrädor kan det noteras att det 

finns ett hålrum innanför dem. Detta kan ge anledning till att misstänka att nätet är till för att 

hindra råttor från att ta sig in i konstruktionen. 

3- Kryputrymme 

Kontroll av kryputrymme måste göras för att förstå vad sättningarna i huset beror på samt för att se 

om de skador som finns på syllens utsida, beror på något som har med grunden att göra 

Utredning är gjord av Nomor med avseende på skadeinsekter. De anser inte att det föranleder några 

ytterligare åtgärder utom att stärka upp de delar som var skadade. Detta är nu gjort enligt 

konstruktionshandling från I kubik Konstruktion i Stockholm AB, detta har även kontrollerats av 

besiktningsmannen. 

Bägge utlåtanden bifogas detta dokument. 

Enköping 2020-04-21 

Ackurat Projekt AB 

 

Via e-post 

Tomas Niklasson  

av SBR godkänd besiktningsman 
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6 . 1 .  A L L M Ä N N A V I L L K O R  F Ö R  

Ö V E R L Å T E L S E B E S I K T N I N G S U P P D R A G E T  
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Friday, October 11, 2019 at 08:23:20 Central European Summer Time

Page 1 of 1

Ämne: Sven Palme allé 1
Datum: torsdag 10 oktober 2019 kl. 15:38:38 centraleuropeisk sommar@d
Från: Jonny Ström
Till: Peter Smith

Hej 
Objektet visar spår av gamla husbocksangrepp samt gamla fuktskador.
Angreppen är ej ak@va och föranleder inte @ll någon åtgärd.

Eventuellt vore det bra aM stärka upp takstolar för aM garantera bärighet.

Med vänlig hälsning
Jonny ström

Skickat från min Samsung Galaxy-smartphone.



iKubik  Sida 1 av 6 
Konstruktion Stockholm AB   

iKubik Konstruktion Stockholm AB    
Kungsholms Kyrkoplan 6 Organisationsnr: 559121-3235 Bankgiro: 833-3734 
112 24 Stockholm ABK09 gäller för uppdraget Godkänd för F-skatt 

  

JM AB 
169 82 Stockholm

 P.061212.1.1 Konto: 45040 

 

Uppdrag Kund/referens Vår referens Datum 
0226 Kallhäll 1:36 Peter Smith Stefan Boström 190904 

 
PM 

Järfälla , Kallhäll 1:36, Sven Palms allé. 
 
Förstärkningsåtgärder pga insektsangrepp i takkonstruktion. 
 
Noreringar vid syn 2019-08-30:  
Befintlig takkonstruktion har synats vid platsbesök och befintliga under ramar samt överramar och 
stödben har mätts på plats. Befintlig takstomme har varierande mått på ingående 
konstruktionselement.  
Skador: Synbara skador från skadedjur finns på underramar samt på blindbottten. 
Avvikelser. Vissa luckor har byggts igen felaktigt samt vissa överramar har blivit utbytta historiskt till 
för vek profil. 
Befintlig isolering är avlägsnad. 
 
Åtgärder: 
Aktuella åtgärder för att säkra livslängd samt bärighet för taket följer nedan på bifogade bilder.  
Sammanfattningsvis är det en komplettering av underramar med konstruktionsvirke samt en 
påsalning av vissa överramar och förstyvning av knutpunkter iform av  måttanpassade plywwodskivor 
i hörn. 
 
Isolering av vind: 
Aktuell byggnad är troligtvis uppförd kring sekelskiftet. Typiskt för dessa äldre byggnader är att de 
varit bristfälligt tätade mot takkonstruktion för att kunna isolera med moderna isolermaterial. Det är 
ofta förenat med fuktskador när man tilläggsisolerar med mineralull och stora mäktigheter kring 400-
500 mm isolering. Detta bör undvikas i detta fall.  
Rekommenderad åtgärd är att komplettera med en ångbroms på befintlig blindbotten och isolera 
med en fuktbuffrande lösull i form av cellulosaisolering. Max mäktighet på isolering 250 mm. 
Taket bör även förses med ventilation i nock om så ej finns. Detta går enkelt att åstadkomma med så 
kallade brevlådor under bef. takpannor.  
 
Bilagor: Bilder med skissade åtgärder 
               
ANSVARIG KONSTRUKTÖR: 
Stefan Boström, Stockholm 2019-09-04 
Tel:0709256450 
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45X145 MONTERAS MED GENOMGÅENDE BULT M12 MED MUTTER OCH CA 40 MM FYRKANTSBRICKABRICKA S-MÅTT:400 MM 
TRÄREGLAR KAN SKARVAS VID BEHOV. SKARV UTFÖRS MED LASK I SAMMA DIMENSION  MIN 1000 MM 
LASK SKRUVLIMMAS MED PU-LIM OCH GENOMG. BULT M12.
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