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Uppgifter om byggnaden och underlag till 
besiktningen 

Byggår 
I första hand det år när byggnaden ursprungligen uppfördes. Går denna uppgift 
inte att få tag i att notera det år byggnadslovet beviljades. Denna uppgift ska 
finnas påstämplad på det arkiverade ritningsmaterialet. Saknas denna i 
handlingarna anges uppgift från fastighetsägaren, eller, i sista hand, görs en egen 
bedömning.  

Kontroll av besiktningsprotokoll 
Är byggnaden ett flerbostadshus med tre lägenheter eller fler och BOA ≥ LOA? 
Om detta stämmer med aktuell byggnad markera med ett kryss i rutan. 
Som underlag för bedömningen se typkod från SCB, uppgift om BOA och LOA 
från SCB, ritningar och kontaktperson. Fråga kontaktpersonen om ev. 
ombyggnader och ändringar i verksamheten som kan påverka val av protokoll. 
 
Småhusprotokoll - byggnad med 1-2 bostadslägenheter och där BOA ≥ LOA 
Flerbostadshusprotokoll - byggnad med tre eller fler bostadslägenheter och där 
BOA ≥ LOA 
Lokalprotokoll - Byggnad LOA > BOA 

Arkivhandlingar 
Gör en bedömning av kvaliteten på ritningar och tekniska beskrivningar oavsett 
varifrån det kommit (kommunens arkiv eller fastighetsägare). Denna bedömning 
ska göras efter besiktningen. 

Foton 
Ange totala antalet foton som tagits på byggnaden. 
 
Fasader: Ta ett foto från varje väderstreck på fasaden. 
Skador: Ange vilka foton som är tagna på skador. Specificera mer i detalj under 
FC Skador och åtgärder. 
Övrigt: Ange här om vilka foton som visar annat än fasader och skador. 
 
Bilder namnsätts på samma sätt:  
UE-nummer_bild1.jpg, UE-nummer_bild2.jpg etc. 
På ritningarna anges var bilderna är tagna. I formuläret anges hänvisningar till 
vilka bilder som finns och vad de innehåller. Det valda formatet är jpg. 
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FA Allmänt 
Byggnadens olika fasader definieras enligt följande: 
 

 
Figur 1.  Kompassros 
 

FA1 
Välj det alternativ som passar bäst. Frågan avser att beskriva byggnader i 
omgivningarna avseende täthetsgrad. 

• Innerstad, tätortscentrum, sluten kvartersbebyggelse: huset ligger i 
bebyggelse av innerstadskaraktär med i huvudsak flerbostadshus.  

• Förort, mindre tätort med i huvudsak flerbostadshus: huset ligger i förort 
eller mindre tätort med i huvudsak flerbostadshus. 

• Villakvarter, grupphusområde: huset ligger i ett område med många hus 
som är åtskilda med t.ex. villaträdgårdar. 

• Glesbygd: huset ligger i ett område där det är långt mellan de flesta husen, 
i många fall 200 m eller mer.  

FA2 
Ange om det finns genomfartstrafik, flygplats, industri eller annat inom 1000 m 
som kan påverka luftkvaliteten utomhus.  

FA3 
Uppskatta avståndet till närmaste luftledning och markera med ”ja”. Uppskattas 
avståndet till mer än 300 m markeras frågan med ”nej”. Högspänning är ledningar 
med 6-400 kV. 

FA4 
Ett förorenat område är mark- och vattenområden, byggnader och anläggningar 
som är så förorenade att det kan medföra skada eller olägenhet för människors 
hälsa eller miljön 
Om tidigare utredning avseende markföroreningar finns, t.ex. MIFO fas 1 eller fas 
2, anges resultat av denna. Länsstyrelsen kan ha mer information om förorenade 
områden. I annat fall görs en bedömning både utifrån observationer på plats -finns 
tecken på föroreningar eller spill? Dessutom ska nuvarande och tidigare 
verksamheter på fastigheten identifieras – innebär tidigare verksamhet risk för 
markföroreningar? Naturvårdsverket har gjort en branschkartläggning i rapporten 
SNV 4393. Verksamheter enligt riskklass I, II eller III markeras som trolig 
markförorening och tidigare verksamhet antecknas. Bensinstationer, ytbehandling, 
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tryckerier, kemtvättar, bilverkstäder, fotoframkallning, oljeeldning är exempel på 
verksamheter som kan ha förorsakat markföroreningar. 

FA5 
Gör en bedömning av hur mycket fri himmel som finns runt huset under 
eldningssäsongen. Definition av fasaders lokalisering finns i början av denna 
instruktion.  

• Fri himmel/soligt: Fasaden har nästan helt fri himmel, dvs inga hus eller 
träd finns inom 100 m.  

• Delvis fri himmel/mindre soligt: Fasaden är skuggad till viss del av andra 
byggnader, barrträd eller marktopografi. 

• Skyddat/skuggat: Fasaden är skyddad till större del av byggnader, barrträd 
eller marktopografi.  

FB9 
Bedöm om marken på någon sida av byggnaden lutar mot husgrunden. Ange vilka 
sidor av byggnaden som lutar mot grunden. Definition av fasaders lokalisering 
finns i början av denna instruktion. Enligt Boverkets byggregler bör marken luta 
1:20 på 3 meters avstånd från byggnaden om det inte finns ett avskärande dike. 

FA23 
Som trappsteg räknas även rak kant om den är högre än en normal trottoarkant. 
Med angöringsplats menas utrymme för kortvarig uppställning av fordon för på- 
och avstigning. 

FA24 
Som trappsteg räknas samtliga raka kanter högre än ca 25 mm. 

FA6 
Gör en egen bedömning av vindförhållanden som råder under eldningssäsongen 
Frågan är till för att göra energiberäkningar. 

• Obetydligt: Huset är till stor del skyddat för vind av andra hus eller 
vegetation.  

• Måttligt: Huset är delvis skyddat för vind. 
• Kraftigt: Huset är i huvudsak exponerat för vind.  

FA7 
Bullrig miljö definieras som att det normalt inte går att föra samtal utanför 
byggnaden. 
 
Vid Ja, ange även källan till bullret.  
 

FA8 
Markera vilka fasader som är utsatta för buller. Definition av fasaders lokalisering 
finns i början av denna instruktion. 

FA9 
Står huset längs vägen blir en långsida avskärmad. Står huset med en gavel mot 
bullrig väg är ingen långsida skyddad. 
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FA10 
Störande ljud definieras på samma sätt som för trafikbuller, dvs svårigheten att 
föra samtal. Här bör även vägas in svårigheter att sova med öppet fönster. 

FA11 
Välj den byggnadstyp som är mest lik det besiktigade flerbostadshuset. 
 

• Lamellhus: Hus som har två eller flera våningar över mark och minst två 
invändiga trapphus. Byggnaden är inte vinklad eller sammanbyggd med 
hus på grannfastighet.  

 
Figur 2. Lamellhus – plan och fasad 

 
• Punkthus: Friliggande byggnad med flera våningar över mark med ett, 

vanligen centralt beläget, trapphus.  
 

 
Figur 3. Punkthus - plan och fasad 
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• Loftgångshus: Flerbostadshus med tillgång till lägenheterna via loftgång, 

en långsträckt balkong längs byggnadens fasad. Loftgångshus kan ha 
utanpåliggande eller inbyggt trapphus. 

    

      
Figur 4. Loftgångshus - plan och fasad 

                
 
• Flerbostadsvilla: Mindre villaliknande byggnad med ett fåtal lägenheter, 

dock alltid minst 3 bostadslägenheter. 
 
 

 
Figur 5. Flerbostadhus - plan och fasad 

        
 
 
Se också boken ”Så byggdes husen” som har deltats ut till alla 
besiktningspersoner.  

FA12 
Helt mellanliggande innebär att byggnaden har minst två fasader som är 
sammanbyggda med annan uppvärmd volym. Dvs. ingen värmetransport genom 
dessa fasader. 
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Figur 6. Helt mellanliggande 
 
Helt friliggande innebär att byggnaden inte är sammanbyggd med annan 
uppvärmd volym.  
 

 
Figur 7. Helt friliggande 
 
Hopbyggt med annat men inte mellanliggande innebär att byggnaden har en 
fasad eller en del av en fasad sammanbyggd med annan uppvärmd volym. Dvs. 
ingen värmetransport genom denna fasad. 
 

 
Figur 8. Hoppbyggt med annat men inte mellanliggande 
 

FA13 
Ange den vanligaste upplåtelseformen i byggnaden.  

FA14 
Endast Atemp är obligatorisk att fylla i, övriga areor fylls i om uppgift finns (t.ex. 
från SCB eller fastighetsägare) och de bedöms som rimliga. Observera att 
uppgifterna om BOA och LOA som tillhandahålls från SCB kan vara felaktiga 
eller sammanlagda areor för flera byggnader. 
 
Definitioner enligt SS 021053 ”Area och volym för husbyggnader – terminologi 
och mätregler”. Se också ”Hur mäter du din bostad” som finns sist i denna 
instruktion. 
 
Byggnadsarea (BYA) 
area som en byggnad upptar på marken, inklusive utkragande byggnadsdelar som 
väsentligt påverkar användbarheten av underliggande mark (m²). Byggnadsarean 
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utgörs av byggnadens horisontalprojektion på marken. Med utkragande 
byggnadsdel avses taksprång, balkong, burspråk, skärmtak etc. 
 
Lokalarea (LOA) 
Bruksarea för utrymmen inrättade för annat ändamål än boende, (m²). Utrymme 
för drift och allmänna kommunikationer räknas inte med. I lokalarean ingår 
exempelvis area för verksamheter, personal (kapprum, hygienutrymmen etc), 
intern kommunikation (hallar, korridorer, trappa/ramp för intern kommunikation) 
och garage (garage i annat än småhus). Garage ingår i LOA för flerbostadshus och 
lokalbyggnader. 
 
Boarea (BOA) 
Bruksarea för utrymmen helt eller delvis ovan mark inrättade för boende (m²). 
Arean avgränsas av omslutande väggars insidor. Viss del av tjocka innerväggar 
och schakt räknas bort. 
 
Biarea (BIA) 
Bruksarea för utrymmen inrättade för sidofunktioner till boende samt för 
utrymmen helt eller delvis under mark inrättade för boende (m²). 
 
Atemp 
Golvarean i temperaturreglerade utrymmen avsedda att värmas till mer än 10°C 
begränsade av klimatskärmens insida (m²). Arean för varmgarage ska räknas bort 
om inte varmgaraget är en egen byggnad.  
 

FA15 
Om det finns lokaler i flerbostadshuset/byggnaden ska användningen av 
lokalarean (LOA) specificeras.  
Med köpcentrum menas arean utöver övrig verksamhet i köpcentrumet, t.ex. 
butiker, restauranger, hotell, ofta den area som används för att ta sig mellan dessa 
verksamheter.  
Om verksamheten i lokalen inte alls stämmer överens med de alternativ som 
anges, specificera vilken verksamhet som finns. 

FA16 
Med halvplan avses t.ex. inredd vind där rumshöjden inte är full för hela 
våningsytan. Varje våningsplan anges som ett helt våningsplan oavsett om det är 
ett halvplan, exempelvis 1½-plan = 2 plan. Suterrängplan räknas in i plan under 
mark. Det är möjligt att fylla i 1 – 30 våningar ovan mark och 1 -5 våningar under 
mark. 
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Figur 9. Våningsplan 
 

FA17 
Ange antalet trappuppgångar.  

FE42 
Syftet med frågan är att undersöka i hur många trapphus det går att reducera den 
artificiella belysningen  

FE43 
Ange typ av belysning som finns i trapphus, gemensamma utrymmen och garage. 
Välj mellan 
1. Vanliga glödljus 
2. Lågenergilampor 
3. Lysrör 

FE44 
Ange hur belysningen styrs i trapphus, gemensamma utrymmen och garage. Välj 
mellan  
1. Belysning styrs av närvaro eller ljus 
2. Manuell on och timer off 
3. Manuell on/off. 

FA19 
Ange den vanligaste rumshöjden för våningsplanet i meter. För inredd vind anges 
medelvåningshöjden.  

FA20 
Ange antal lägenheter av varje typ. Lägenheter med halvrum anges som närmaste 
under, dvs. 2,5 RoK skrivs på 2 RoK. 
Om Boverket redan har fått uppgift om antal lägenheter från fastighetsägaren får 
ni denna uppgift från Boverket. I annat fall fråga fastighetsägaren.  

FA21 
Med entré menas den dörr som används av de boende när de lämnar byggnaden. 
Med hushållsavfall menas här det avfall som lämnas ofta, t.ex. matavfall och 
brännbart avfall. Med avfallsutrymme avses i denna fråga inte 
återvinningsstationer eller avfallsutrymme för förpackningar.  
Om avfallsutrymmet finns inne i byggnaden räknas avståndet som 0 m. 

FA22 
Ange antal hissar i byggnaden.  
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Hissarnas besiktningsdatum kan avläsas i hissen. Saknas giltigt märke anges det 
besiktningsdatum som står i hissen oavsett om datumet har passerat. 
 
Mät innermåtten i hissen. Det bör vara över 110x140 cm. Räkna bort fast 
inredning i hissen som t.ex. sittbänk eller liknande som kan hindra en rullstol. Fritt 
passagemått för rullstol är minst 80 cm. 

FA18 
Ange antalet trappuppgångar med tre våningar eller fler som saknar hiss. 
Avgörande för hur våningarna ska räknas (i denna fråga) är om det finns en hel 
bostad eller huvuddelen av en bostad i ett våningsplan. 

FA25 
Det finns inga undantag från ”samtliga lägenheter/lokaler”. Enligt TNC så ingår 
inte utrymmen för allmän kommunikation eller byggnadens drift i begreppet 
lokal. Tillgänglighet i en lägenhet bedöms inte här, se fråga FG6. 

FE45 
Syftet med frågan är att få reda på om byggnaden har en gemensam tvättstuga 
vilket kan förklara en större vatten- och energianvändning. Syftet med att ange 
antal lägenheter som använder tvättstugan är att se om tvättstugan är avsedd även 
för hyresgäster i andra byggnader. 

FE46 
 
Syftet med att fråga efter torkmöjligheterna är att undersöka om det finns en 
energibesparingspotential.
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FB Byggteknik 
 
FB1 
Ange produktionsmetod utifrån uppgift från kontaktperson, ritningar eller 
inventering. Exempel på prefabricerade väggar är: 

• Utfackningsväggar eller bärande väggar med trä- eller stålregelstomme där 
regelstommen med eller utan isolering och skivmaterial har tillverkats 
utanför stommen och sedan lyfts på plats.  

• Betongelement 

FB2 
Ange produktionsmetod utifrån uppgift från kontaktperson, ritningar eller 
inventering. Exempel på prefabricerade bjälklag: 

• Håldäcksbjälklag 
• Filigranbjälklag 
• Prefabricerade träbjälklag 

FB3 
Ange stomstabilisering utifrån uppgift på ritningar eller besiktning.  
 

 
 
Figur 10. Drag och tryck med sträva, Dragstag, Drag och tryck sträva 
      

FB4 
Ange huvudsakligt material i bjälklag. Huvudsakligt material avser det bärande 
materialet i själva bjälklaget.  

FB5 
Ange vertikalt bärverk utifrån uppgift från kontaktperson, ritningar eller 
inventering. Vid flera olika typer av vertikalt bärverk, ange den vanligast 
förekommande.  
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Figur 11. Alla väggar av betong 

     
Figur 12.  Murverk 
     

 
Figur 13.  Stålstomme 

    
Figur 14. Bärande träregelstomme 

 
Figur 15. Bärande invändiga 
betongväggar och stålpelare i fasad 

 
Figur 16. Bärande betongväggar med 
utfackningsväggar 
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FB6 
Ange marktyp utifrån uppgift från kontaktperson, ritningar eller inventering. 
Dränerande och kapillärbrytande material ingår inte här. 

FB7 
Ange grundläggningstyp utifrån uppgift från verklighet och ritning. Vid flera 
olika typer av grundläggning, ange den vanligast förekommande.  

FB8 
Bedöm om dräneringssystemet fungerar utifrån dräneringssystemets ålder, 
observationer på plats, inventering av grundläggningens kondition och intervju 
med kontaktperson. Ett dräneringssystem bedöms fungera i genomsnitt ca 30 – 50 
innan åtgärder behöver vidtas. Om en kvalificerad bedömning inte kan göras, 
kryssas vet inte. Se också frågan om byggnaden är omdränerad i FC3. 

FB10 
Om inte krypgrund finns kryssa Finns inte. 

FB11 
Torpargrund – Detta är en äldre typ av benämning på grund som generellt avser 
grunder byggda fram till andra världskriget. Bjälklaget saknar, eller har sparsamt 
med, värmeisolering. Krypgrunden är oventilerad, eller är sparsamt ventilerat. 
 
Uteluftsventilerad krypgrund – Bottenbjälklaget är värmeisolerat. Krypgrunden 
är ventilerad genom ventiler i grundmurar/-balkar.  
 
Inneluftsventilerad krypgrund – Grundmurar och mark är värmeisolerade. 
Bottenbjälklaget är i princip oisolerat. Krypgrunden ventileras mekaniskt med 
inneluft eller uppvärmd luft.  
 
Oventilerad krypgrund – Grundmurar och mark är värmeisolerade. 
Bottenbjälklaget är i princip oisolerat. Krypgrunden har ingen ventilation.  
 
Plintgrund – Bottenbjälklaget är värmeisolerat. Grundmurar saknas och huset 
vilar på plintar eller pålar och grunden är öppen ända ut till fasaderna. Detta 
innebär fri ventilation av grunden.  
 

 
Figur 17. Benämningar 
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FB13 
Mät fuktkvoten i trä i krypgrunden med fuktkvotsmätare. Mät fuktkvot i minst tre 
punkter och anteckna det högsta värdet i protokollet. Om det inte finns trä att mäta 
i kryssa i rutan ”inget trä att mäta i”. 

FB14 
Här noteras mögellukt eller annan avvikande lukt som känns vid öppnandet av 
lucka/dörr till utrymmet eller vid besiktning av grunden. 

FB15 
Om det går att komma in och titta i hela kryputrymmet är det inspekterbart. 

FB16 
Ange den invändiga medelhöjden i kryputrymmet. Bortse från stenar eller andra 
förhöjningar som förekommer lokalt. Om marken ligger i rasvinkel upp till 0,5 m 
ut från grundmur/grundbalk kan även denna borträknas från beräkningen av 
medelhöjd. 

FB17 
Det kan förekomma oisolerade rör i krypgrunden. De rör som vatten kan 
kondensera på dvs kallvatten, avlopp eller ventilationskanaler är inte bra för 
krypgrundens klimat. Värme- och varmvattenrör ger stora förluster om de är 
oisolerade, men bidrar å andra sidan till att fuktbelastningen i grunden minskar. 

FB18 
Ange om exponerad yta på bottenbjälklaget är av fuktkänsligt material och i så 
fall vilket material det är. Välj mellan hård träfiberskiva, asfaboard, spånskiva och 
papp eller träpanel. 
Isoleringsskivor som inte täcker hela bottenbjälklagets undersida räknas bort och 
ovanliggande material anges. 

FB19 
Träsyllar kan finnas ovanpå grundmurar/kantbalkar, både längs fasaden och på ev. 
hjärtmur/balk. Ritning och teknisk beskrivning kan vara hjälp för identifiering av 
impregnerat virke. Kopparinnehåll ger en grön kulör av virket. Syllarna behöver 
inte vara synliga för att redovisas. 

FB20 
Fuktskydd på marken utgörs ofta av en plastfolie. Även en markisolering kan 
utgöra fuktskydd. Om det finns en bristfälligt utlagd plastfolie eller om 
fuktskyddet täcker ≤ 90 % av total markyta kan det innebära en risk för 
fukttillskott från marken. Om det finns markisolering (t.ex. mineralull, cellplats 
och lättklinker) anteckna hur många cm tjock den är (mellan 1 – 100 cm). 

FB21 
Bedöm om det finns skräp, byggrester eller organiskt material i krypgrunden. 
Även mindre skräpsamlingar etc. ska anges. Används utrymmet som 
förvaringsutrymme för möglingsbenägna material ska frågan besvaras med ja.  

FB22 
Undertryckventilation innebär att kryputrymmet ventileras med en 
frånluftsventilation. Tilluften tas t.ex. genom ventiler i grundmuren.  
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Undertryckshållning med stängda ventiler innebär att kryputrymmet ventileras 
med en frånluftsventilation som justeras in till att hålla ett undertryck i grunden. 
Eventuella ventiler har tätats och tilluften tas genom otätheter. Avsikten är att luft 
inte ska komma in i bostaden. 

FB24 
Är kryputrymmet genomluftat. Saknas ventilation, finns ventiler endast på en sida 
av byggnaden, alternativt om ventilerna är placerade i en begränsad del av 
byggnaden besvaras frågan med nej. 

FB25 
Besvara frågan med ja om kondensavfuktare, sorptionsavfuktare eller värmekälla 
monterad för ändamålet finns i kryputrymmet. Oisolerade, kalla rör som fukt kan 
kondensera på anses inte som avfuktare. 
Kondensavfuktaren arbetar med ett kylrör som luften passerar och ångan i luften 
kondenserar på.  
Sorptionsavfuktaren arbetar med en fuktabsorbent som torkar luften.  
En värmekälla höjer temperaturen och sänker därmed RF vid samma ånghalt. 

FB26 
Undersök blindbotten, underslagsbrädor och syllar i inspekterbara delar. Titta 
gärna på blindbotten i släpljus från en ficklampa. Finns missfärgning som 
misstänkas vara påväxt besvaras frågan med ja.  
Mät fuktkvoten i tre punkter och anteckna det högsta värdet. I denna fråga kan 
fuktkvoten anta värden mellan 0 – 30. Värden som överstiger 30 indikerar att 
”cellhålrummen” är helt eller delvis fyllda med vatten. 

FB27 
Finns fritt vatten besvaras frågan med ja, oavsett omfattningen.  

FB28 
Besiktningsmannen gör en bedömning av arbetsutförandet av 
bjälklagskonstruktionen. Eventuellt kan ljus eller ljud uppifrån användas som en 
indikation. Eventuellt kan luftrörelser kännas med handen. Misstänks bjälklaget 
vara otätt besvaras frågan med ja. Med otätt avses att bjälklaget är mindre tätt än 
tidigare norm (0,8 l/s, m² för bostäder, 1,6 l/s, m² för lokaler, vid 50 Pa 
undertryck)).  

FB29 
Finns synligt berg i kryputrymmet besvaras frågan med ja, oavsett omfattning.  

FB30 
Ange krypgrundens invändiga bjälklagsarea. Ange, med början uppifrån, de 
ingående materialen i bjälklaget. Materialen väljs från materiallistan i bilaga 1. U-
värdet räknas ut automatiskt så att besiktningspersonen kan se om värdet är 
rimligt. Material som inte utgör någon större andel av konstruktionens totala 
värmemotstånd, t.ex. folier av olika slag eller tunna skivor/plåtar, ytskikt m.m., 
behöver ej anges. Om något material saknas i listan väl ett med snarlik 
värmeledningsförmåga. 
 
Figur 18. Benämningar konstruktionsdelar 
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FB31 
Finns inte platta på mark eller källargolv, gå vidare till fråga FB40.  

FB32 
 

 
Figur 19. Kantförstyvad platta.                                Platta på mark med plintar och    

mellangjuten platta. 

FB33 
Ange plattans eller källargolvets invändiga area. Finns flera typer av 
plattor/källargolv ange totalarea. Ange, med början från ovansidan vilka material 
som finns i bjälklaget. Materialen väljs från en materiallista i bilaga 1. Material 
som inte utgör någon större andel av konstruktionens totala värmemotstånd, t.ex. 
folier av olika slag eller tunna skivor/plåtar, ytskikt m.m., behöver ej anges. Om 
något material saknas i listan välj ett med snarlik värmeledningsförmåga. 

FB34 
Ange ungefärlig procentandel golvmaterial på bottenbjälklaget. Vid annat 
material än de uppräknade anteckna materialet. 

FB35 
Syftet med frågan är att identifiera riskkonstruktioner. Uppreglade golv finns till 
största del i hus byggnad på 1960- och 1970-talet då isoleringen placerades i en 
träkonstruktion ovanpå bottenplattan. Mögel och röta kan drabba virke ovanpå en 
kall betongplatta. Virket är ofta tryckimpregnerat och ibland ingjutet. Se 
illustration nedan. 
 

 
Figur 20. Riskkonstruktion 
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FB36 
Syftet med frågan är att identifiera riskkonstruktioner: Flytande golv ger ofta lika 
mycket besvär som det uppreglade golvet. Skräp etc. som ligger på den kalla 
betongplattan kan skapa dålig lukt. Se illustration nedan. En annan vanlig 
konstruktion är betong – isolering – betong. 
 

 
Figur 21. Riskkonstruktion 

FB37 
Syftet med frågan är att identifiera riskkonstruktioner: Grundkonstruktioner med 
isolering, i form av lös lättklinker, under plattan kan vara en riskkonstruktion med 
risk för vattenuppsugning och sedermera dålig lukt. Se illustration nedan. 
 

 
Figur 22. Riskkonstruktion 

FB38 
Kontrollera på ritning om värmeisolering, t.ex. cellplast, mineralull eller 
lättklinker, finns på utsidan av kantbalk eller liknade. Om ritning saknas och det 
inte går att identifiera vid besiktning så besvaras frågan med vet inte.   

 
Figur 23. Kantisolering 
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FB39 
Här avses horisontella markskivor utanför betongplattan. De behöver inte enbart 
finnas kring hörnen (tjälisolering) utan kan även finnas längs hela sidorna på 
byggnaden. 

 
 
Figur 24. Horisontella markskivor 

FB40 
Finns inte källare, gå vidare till fråga FB48. 

FB41 
Till uppvärmd källare räknas temperaturreglerade utrymmen avsedda att värmas 
till mer än 10°C. Till uppvärmd källare räknas inte pannrum, tvättstuga, torkrum 
och liknande som blir uppvärmt pga. spillvärme från utrustningen. Värms dessa 
utrymmen med radiatorer bör utrymmena räknas som uppvärmd källare.  
Om det finns både uppvärmd och ouppvärmd källare, kryssa i hur största delen av 
källaren är värmd. 
Om källaren är ouppvärmd räknas bjälklaget till klimatskärm och area samt 
uppbyggnad ska anges. Ange, med början uppifrån (den varma sidan), de 
ingående materialen i bjälklaget. Materialen väljs från materiallistan i bilaga 1. 
Totaltjocklek kontrolleras om möjligt vid besiktningen.  
Skivmaterial, folier etc behöver inte anges om källarytterväggen innehåller mer än 
50 mm av värmeisolerande material (t.ex. mineralull, cellplats) eller den till större 
delen består av lättbetong eller motsvarande. 
Yttre och inre värmemotstånd kommer att läggas på i efterhand av Boverket. Det 
U-värde som räknas fram automatiskt i protokollet kan därför bli lite för högt. 
 

 
Figur 25. Väggdetalj 
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FB42 
Ange källarytterväggens area under mark. Räkna med innermått.  

FB44 
Identifiering av riskkonstruktioner: Ange om det finns invändig tilläggsisolering. 
För att ange alternativet, ”Ja, med oorganiskt material”, ska alla i väggen ingående 
material vara oorganiska. 

FB45 
Här anges hur källarytterväggen under mark är fuktskyddad. Här kan flera 
alternativ anges. Saknas fuktskydd helt anges detta.  Annat fuktskydd antecknas. 

FB46 
Ange källarytterväggens area ovan mark. Räkna med innermått.  

FB47 
Ange uppbyggnaden av källarytterväggen ovan mark. Ange, med början inifrån 
(den varna sidan), de material som finns i väggen. Materialen väljs från 
materiallistan i bilaga 1. Om något material saknas i listan välj ett material med 
snarlik värmeledningsförmåga. Totaltjocklek kontrolleras om möjligt vid 
besiktningen.  
Skivmaterial, folier etc behöver inte anges om källarytterväggen innehåller mer än 
50 mm av värmeisolerande material (t.ex. mineralull, cellplats) eller den till större 
delen består av lättbetong eller motsvarande. 
Yttre och inre värmemotstånd kommer att läggas på i efterhand av Boverket. Det 
U-värde som räknas fram automatiskt i protokollet kan därför bli lite för högt. 
 

FB48 
Ange ytor, uppdelat på fasadernas olika lokalisering, för: 

yttervägg: ange yta exklusive öppningar 
fönster: ange yta med karmyttermått för fönster och glasade delar av 
fönsterdörrar 
dörrar: ange yta med karmyttermått för dörrar och oglasade delar av 
fönsterdörrar 

 
Definition av väderstreck för fasaders lokalisering finns i början av denna 
instruktion. 

FB49 
Ange antal olika typer av yttervägg som finns i byggnaden. För varje typ av 
yttervägg ska en beskrivning göras med frågorna FB50-FB54. 

FB50 
Ange ytterväggsyta exklusive öppningar för fönster och dörrar.  

FB51 
Hur många procent av hela ytterväggen utgör denna ytterväggstyp? 

FB52 
Ange uppbyggnaden av den aktuella ytterväggstypen. Ange, med början inifrån 
(den varma sidan), de material som finns i väggen. Materialen väljs från 
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materiallistan i bilaga 1. Om något material saknas i listan välj ett med snarlik 
värmeledningsförmåga.  Totaltjocklek kontrolleras om möjligt vid besiktningen.  
Skivmaterial, folier etc behöver inte anges om källarytterväggen innehåller mer än 
50 mm av värmeisolerande material (t.ex. mineralull, cellplats) eller den till större 
delen består av lättbetong eller motsvarande. 
Yttre och inre värmemotstånd kommer att läggas på i efterhand av Boverket. Det 
U-värde som räknas fram automatiskt i protokollet kan därför bli lite för högt. 
 

FB53 
Syftet med frågan är att identifiera en riskkonstruktion: Finns tegelfasad på 
byggnaden? I så fall bedöm om väggen är utsatt för slagregn dvs om den är 
mycket vindutsatt.  

FB54 
Syftet med frågan är att identifiera en riskkonstruktion: Finns putsad odränerad 
träregelvägg, t.ex. puts på cellplast eller puts på mineralull som fasad på 
byggnaden?  

 
Figur 26. Riskkonstruktion 
 

FB55 
Om byggnaden inte har horisontellt vindsbjälklag eller hanbjälklag, gå vidare till 
fråga FB57. 

 
Figur 27. Benämningar 
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FB56 
Ange invändig sammanlagd area för vindsbjälklaget och hanbjälklag.  
Ange uppbyggnaden av vindsbjälklaget/hanbjälklaget. Ange, med början inifrån, 
de ingående materialen i bjälklaget. Materialen väljs från materiallistan i bilaga 1. 
Totaltjocklek kontrolleras om möjligt vid besiktningen. Skiljer sig uppbyggnaden 
mellan vindsbjälklag och hanbjälklag deklarera den vanligaste 
bjälklagsuppbyggnaden.  
Skivmaterial, folier etc behöver inte anges om källarytterväggen innehåller mer än 
50 mm av värmeisolerande material (t.ex. mineralull, cellplats) eller den till större 
delen består av lättbetong eller motsvarande. 
Yttre och inre värmemotstånd kommer att läggas på i efterhand av Boverket. Det 
U-värde som räknas fram automatiskt i protokollet kan därför bli lite för högt. 

FB57 
Finns inte stödbensväggar, gå vidare till fråga FB60. 

FB58 
Ange invändig area för stödbensväggar.  

FB59 
Ange uppbyggnaden av stödbensväggar. Ange, med början inifrån (den varma 
sidan), de material som finns i väggarna. Materialen väljs från en materiallista, se 
bilaga 1. Totaltjocklek kontrolleras om möjligt vid besiktning. 

FB60 
Finns inte snedtak, gå vidare till fråga FB63. 

FB61 
Ange invändig area, exklusive fönster, för snedtak. 

FB62 
Ange uppbyggnaden av snedtak. Ange, med början inifrån (den varma sidan), de 
material som ingår i snedtaket. Materialen väljs från en materiallista, se bilaga 1 
Totaltjocklek kontrolleras om möjligt vid besiktningen. Yttre och inre 
värmemotstånd kommer att läggas på i efterhand av Boverket. Det U-värde som 
räknas fram automatiskt i protokollet kan därför bli lite för högt. 
 

 
FB63 
Finns inte inspekterbar kallvind, gå vidare till fråga FB68. 
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FB64 
Bedöm lukten som känns på vinden när vindsluckan öppnas.  

FB65 
Mät i minst tre mätpunkter i underlagstaket om detta är träbaserat. Anteckna det 
högsta värdet i protokollet. Finns synlig påväxt görs mätningarna i anslutning till 
denna. I denna fråga kan fuktkvoten anta värden mellan 0 – 30. Värden som 
överstiger 30 indikerar att ”cellhålrummen” är helt eller delvis fyllda med vatten. 

FB66 
Bedöm om det finns missfärgningar som misstänks vara synlig påväxt. Inspektera 
särskilt underlagstaket i anslutning till misstänkta otätheter genom 
vindsbjälklaget.  
Finns påväxt bedöm omfattningen i procent av hela ytan. Om påväxt misstänks på 
takbjälkar mäts fuktkvot i minst tre punkter och högsta värdet antecknas i 
protokollet. I denna fråga kan fuktkvoten anta värden mellan 0 – 30. Värden som 
överstiger 30 indikerar att ”cellhålrummen” är helt eller delvis fyllda med vatten. 

FB67 
Ange hur kallvinden ventileras. Om det är oklart gör en bedömning av troligt 
ventilationssätt.  

FB68 
Avser primärbärverk. 
 

 
Figur 28. Fribärande i betong 
    

 
Figur 29. Fribärande i stål 
 

 
Figur 30. Limträstomme 

 
 

 
Figur 31. Fackverkstakstol 
 

 
Figur 32. Uppstolpad takstol 

 
 
 
 

FB69 
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Figur 33.  Horisontellt tak 
 

 
Figur 34. Mansardtak 
 

 
Figur 35. Motfallstak 
 

 
Figur 36. Pulpettak 

 

 
Figur 37. Sadeltak 

 
Figur 38. Säteritak 
 

 
Figur 39. Valmat sadeltak 
 

 
 
Om annat tak skriv ner takform. 

FB70 
Takets lutningsvinkel, A, är definierad i nedanstående figurer. Om taket är av 
annan form anges vinkeln mellan största takytans plan och horisontalplanet. 
Takets huvudsakliga lutning anges.  
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Figur 40. Takvinklar 

FB71 
Total takyta inklusive taksprång och gavelsprång anges.  

FB72 
Gavelsprång anges enligt figur.  

 
Figur 41. Gavelsprång 

FB73 
Taksprång anges enligt figur.  
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Figur 42. Taksprång 

FB74 
Ange takmaterialens procentuella andel.  Vid annat takmaterial ange vilket 
material under ”annat material”. 

FB75 
Finns fungerande åskledare? 
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FB76 
Definition av fasadhöjd enligt TNC 95 är avståndet från skärningslinjen mellan 
fasadplan och takplan till marknivå. 
För skyddsanordningar på tak räknas fasadhöjden till lägsta marknivå.  
För tillträdesanordningar räknas fasadhöjden till marknivå vid uppstigningsstället 
till taket. (Fasadhöjd ska inte sammanblandas med begreppet hushöjd!) 
 

 
FB77  
Det ligger på besiktningsmannen ansvar att inte inspektera taket om det bedöms 
som alltför riskfyllt att gå ut på det. Om det till exempel är snö och isbeläggningar 
eller om det fattas skyddsanordningar på taken får besiktning ske från 
tillträdesvägen (takfönster, vägglucka eller liknande) eller från marken. Foton kan 
i många fall vara en god hjälp i efterhand. 
Vid annat anteckna vad. 

FB78 
För alternativet vägglucka eller dörr avses här att det finns en uppbyggnad eller 
uppskjutande våning med dörr eller vägglucka genom vilken man kan gå upp 
invändigt i byggnaden och kliva ut på taket. Uppstigning på tak via takfönster 
eller taklucka sker via byggnadens inre. För att ett skyddsräcke kring en taklucka 
för uppstigning ska anses tillräckligt ska det vara minst 50 cm högt.  
Vid alternativen ”går inte att bedöma på grund av.... och ”annan typ av 
anordning” – anteckna i rutan. 

FB79 
Vid alternativen ”går inte att bedöma på grund av.... och ”annan typ av 
anordning” – anteckna i rutan. 
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FB80 
Vid alternativen ”går inte att bedöma på grund av.... och ”annan typ av 
anordning” – anteckna i rutan. 

FB81 
Om man svarar ja på denna fråga och det finns skyddsräcke på skorstenen eller på 
arbetsplan på skorsten ska detta räcke vara minst 1,0 m för att anses tillräckligt 

FB82 
Att tänka på: 

• Rör till nock och takfotsräcken kan vara helt sönderrostade inifrån i 
kustnära områden. 

• Gångbryggor bör inte luta mer än 3º i sidled. 
• Överhäng på yttersta konsoler för räcken och gångbryggor får vara högst 

0,3 meter. 
• Vid alternativen ”går inte att bedöma på grund av....” – anteckna i rutan. 

FB83 
Att bedöma skicket på infästningar är det svåraste vid besiktning taksäkerhets-
installationer. 
Att tänka på: 
Fransk träskruv har aldrig varit tillåten som infästning i takkonstruktioner. 
Genomgående skruv och mutter med träregel eller vinkeljärn på undersidan av 
taket har fram till 1980 varit det vanligaste infästningssystemet till den bärande 
takkonstruktionen. Ett mycket stumt men säkert system som ställde krav på att 
yttertakets råspont var av minst 22 mm tjocklek. 
Vippbultar är ett annat infästningssystem som kan monteras från yttertaket och 
inte överför lika stora krafter till konsolerna och taket varför konsolerna och 
råsponten kan göras tunnare eller av annat material och med lägre hållfasthet. En 
ovanifrån synlig skåra på vippbulten visar om den är rätt monterad. Skåran ska 
vara i takets lutning annars blir det en montering som kan brista vid en 
fallbelastning. Vippbultar används inte längre i någon större utsträckning men kan 
användas till att förankra det mesta och finns i hundratusental monterade på 
landets fastigheter. 

 
 

 
Figur 43. 2 vippbultar använda för att förankra en infästningsögla 
 

Moderna takskyddsinfästningar sker numera med rostfri skruv, cirka 10 stycken, i 
en takplatta. På koppartak ska rostfri skruv alltid användas. 
Alla fabrikat ska ha sina produkter märkta. 
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Falsfästen för dubbelfalsad takplåt är numera ett väl utprovat system för takskydd. 
Enkelfalsad takplåt var tidigare vid större taklutningar vanligt förekommande. 
Enklast att avgöra för en lekman om taket är enkelfalsat är att infästningsklammer 
är synliga och sitter c 0.45 m. 
OBS! På enkelfalsat plåttak får inte falsfästen monteras – de utgör falsk säkerhet. 
 
Vid den nya metoden som innebär att lägga papptak som inte helklistras s.k. 
”tätskikt” monteras numera konsolerna i en platta under tätskiktet. Plattan skruvas 
i taket under tätskiktet. Pappvåderna skruvas i skarvarna c 0,5 meter som sedan 
smälts ihop till en tät skarv.  Plattan ska även kunna hålla när den endast är 
insmält under pappen utan skruv i taket. 
Ingen längre erfarenhet finns av systemet om det kommer att fungera i stark kyla 
eller sommartid när takytan kan bli uppvärmd till 80ºC. 
 

FB84 
Ordningsstadgan reglerar fastighetsägarens ansvar att inte snö och is rasar ner på 
områden där personer och egendom vistas.  
På senare år har tillverkare av takskyddsprodukter lanserat komplement som går 
att montera på takfotsräcken. Det är grindar och galler som kan hindra snö och is 
att rasa från taken. 

FB85 
Alla takfönster med större dagermått än 0,6 x 0,8 meter och som inte bär en 
person, ska förses med skyddsanordning. Detta kan vara räcke minst 0,5 meter 
eller uppbyggda minst 0,35 meter över taket. Det kan också röra sig om ett 
invändigt eller utvändigt galler som fångar upp en person om fönstret brister när 
någon kliver på det. Detta gäller oavsett fasadhöjd vid taklutningar under 60 
graders lutning. 

FB86 
Ange vanligast förekommande typ av fönster. För H-hängt fönster kryssa i rutan 
för pivotfönster. 
 

 
Figur 44. H-hängt fönster 
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FB87 
Saknas fönster i väderstreck N, gå till fråga FB90.  

FB88 
Ange fönstertyp enligt rullsiten (se tabell nedan).  
Bilderna nedan kan ge viss ledning. Eftersom det finns en mängd olika utföranden 
av fönster med samma antal glas, t.ex fönster med 2-glas (kopplade bågar, löst 
innanfönster, limmad glaskassett men utan gas i de tidiga så kallade 
isolerrutorna), har inte alla olika typer illustrerats. Välj därför de fönstertyper som 
bedöms passa bäst in på fönstren i den besiktade byggnaden. Om inte bilderna kan 
ge någon ledning välj det alternativ som bäst motsvarar fönstrets U-värde 
(inklusive karm) enligt er bedömning. 
Beräkna fönsterarean för respektive typ av fönster inklusive karmar. 
Välj karmmaterial i rullisten: trä, trä/aluminium, aluminium/metall eller plast. 
 
Nedan finns några exempel på fönstertyper. 
 
LE-skikt = Lågemissionsskikt = energibeläggning 
 

 
 
Figur 45. Fönstertyper 

bild 1 

bild 5 
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NR FÖNSTERTYP U-VÄRDE Motsvarar bild ovan 
(nr 1 är i övre vänstra 
hörnet etc) 

1 1-glas 5,0 Bild 1 
2 2-glas 3,0 Bild 5 
3 2-glas, varav ett med LE-skikt 2,4 Bild 5 med LE-skikt 
4 2-glas isolerruta 2,8 Bild 2 
5 2-glas isolerruta, varav ett med LE-skikt 1,4 Bild 2 med LE-skikt 
6 2-glas isolerruta + 1-glas 1,7 Bild 6 
7 2-glas isolerruta med ett LE-skikt + 1 glas 1,3 Bild 6 med LE-skikt 
8 3-glas 1,9 Bild 6 
9 3-glas isolerruta 1,8 Bild 3 

10 3-glas isolerruta ett med LE-skikt 1,2 Bild 4 
11 3-glas isolerruta med två LE-skikt 1,0 Bild 4 med två LE-skikt 
12 1-glas + 3- glas isolerruta med tre LE-skikt 0,8 Bild 7 

 

FB89 
Ange huvudsaklig typ av solavskärmning enligt alternativen i listan. För av 
besvara frågan jakande ska minst en tredjedel av fönstren ha solavskärmning. 

FB90 
Saknas fönster i väderstreck S, gå till fråga FB93.  

FB91 
Se fråga FB88. 

FB92 
Se fråga FB89. 

FB93 
Saknas fönster i väderstreck V, gå till fråga FB96.  

FB94 
Se fråga FB88. 

FB95 
Se fråga FB89. 

FB96 
Saknas fönster i väderstreck O, gå till fråga FB99.  

FB97 
Se fråga FB88. 

FB98 
Se fråga FB89. 
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FB99 
Hinder kan vara t.ex. K-märkning, utsmyckningar, vegetation, förbud från 
byggnadsnämnden eller tegelfasad. Anteckna orsak! 

FB100 
Hinder kan vara t.ex. att det finns vindsförråd som måste rivas eller att utrymmet 
inte ge plats för mer isolering eller att vindsbjälklaget bedöms som otätt  
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FC Skador och åtgärder 

C1 Åtgärder utförda de tre senaste åren som överstiger 
50 000 kr 
Fråga kontaktpersonen om samtliga utförda åtgärder i byggnaden under de tre 
senaste åren. Åtgärder ska anges oavsett orsak om den överstiger 50 000 kr 
(gäller flerbostadshus och lokaler).  

• Varje byggnadsdel har en egen tabell. 
• Ange kod för åtgärd enligt åtgärdslistor per byggnadsdel. 
• Ange kod för huvudsaklig orsak till åtgärd enligt orsakslista.  
• Ange om möjligt m² yttervägg, grund, tak eller liknande. Om detta inte är 

tillämpligt ange löpmeter eller antal. I kodlistan finns ledning till vilken 
sort som omfattningen ska anges i. 

• Ange vilket år som åtgärden utfördes. Om åtgärden löpt över flera år, ange 
årtal för slutförd åtgärd. Om åtgärd inte slutförts, ange innevarande år.  

• Ange så gott som möjligt vilket år som skadan/problemet först upptäcktes 
av boende, fastighetsskötare, besiktningsman etc. 

 
Kalkylering och analys av åtgärder och kostnader görs av Boverket i efterhand. 
 
Kodlista för åtgärder finns i bilaga 2. 
Kodlista för orsaker finns i bilaga 3. 
 

C2 Åtgärder kommande år – kort respektive långt 
perspektiv 
Gör en egen bedömning och fråga även kontaktpersonen om vilka åtgärder som 
planeras utföras med följande tidsperspektiv 
1. Snarast 
2. Inom 1-3 år 
3. Längre fram. 
 
Bedöm så gott det går kostnaden för åtgärderna. Varje åtgärd vars sammanlagda 
kostnad bedöms överstiga 50 000 kr, anges i tabellen. Om det inte går att 
beräkna omfattning eller kostnad för en skada/åtgärd utan att göra en grundligare 
utredning; välj alternativet ”Fortsatt utredning/undersökning” och uppskatta antal 
timmar för detta. 
 

• Välj tabell efter vilken byggnadsdel åtgärden gäller. 
• Ange kod för lämplig åtgärd enligt åtgärdslistor per byggnadsdel. Finns 

lämplig åtgärd angiven i tabellen, ange denna. I annat fall gör en 
preliminär bedömning av lämplig åtgärd utifrån de skador/problem som 
finns.  

• Ange kod för huvudsaklig orsak till åtgärd enligt orsakslista. Finns 
utredning eller liknande som anger orsak kan denna användas. I annat fall 
gör en preliminär bedömning av huvudsaklig orsak.  

• Ange omfattningen av åtgärden i relevant sort. För varje åtgärd finns 
uppgift om vilken sort som är lämplig. Om omfattningen av 



Instruktioner och definitioner för flerbostadshusprotokoll BETSI 
 

  
 

34

skadan/problemet inte är känt, gör en erfarenhetsmässig bedömning utifrån 
synliga skador/problem eller välj alternativet ”fortsatt 
utredning/undersökning”. 

• År för åtgärd välj alternativ i list: snarast, inom 1-3 år, längre fram(än 
inom 3 år) 

• Ange så gott som möjligt vilket år som skadan/problemet först upptäcktes 
av boende, fastighetsskötare, besiktningsman etc. Om skadan/problemet 
upptäcktes först vid denna inventering, ange innevarande år.  

 
Kodlista för åtgärder finns i bilaga 2. 
Kodlista för orsaker finns i bilaga 3. 

C3 OMBYGGNAD/ÅTGÄRD/UTBYTE 
Ange år för senaste ombyggnad/ändring/utbyte av uppräknade byggnadsdelar. I 
denna fråga är begränsningen i tid bakåt från år 1900 till år 2007. Kostnader för 
åtgärden behöver inte uppgå till något särskilt belopp.  
Uppgifter kan fås t.ex. från: 

• intervju med kontaktperson,  
• uppgift från ritningar 
• bygglov 
• märkning av utrustning, tekniska system, lösullsinstallation eller fönster 
• uppgift i driftinstruktion 
• Om inte uppgiften kan fås av någon av de ovanstående källorna får 

besiktningsmannen göra en egen kvalificerad bedömning.  
 
Följande bedöms: 

• Omdränering av grund 
dräneringsrör, kapillärbrytande skikt 
• Utvändigt fuktskydd på källarvägg 
asfaltstrykning, platonmatta eller likvärdig, pordrän 
• Utvändig isolering av källaryttervägg under mark 
• Byte av fasadmaterialet 
Antingen till ett nytt material eller till samma som tidigare. 
• Utvändig tilläggsisolering av fasad 
• Balkonger 
• Tilläggsisolering av vind 
Isolering vindsbjälklag, invändig takisolering på vind 
• Elledningar 
• Avloppsstammar 
Antingen att de är bytta eller reparerade (relining) 
• Tappvattenledningar 
• Värmekälla 
Ny panna, konvertering till annat uppvärmningssätt, installation av 
värmepump 
• Värmeledningar 
Värmedistributionssystemet fram till värmaren 
• Värmare 
Radiatorer, golvvärme, konvektor 
• Termostater 
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• Styr- och reglersystem 
Undercentraler, reglercentraler 
• Ventilationssystem 
Fläktar, kanaler, don, värmeväxlare, frånluftsvärmepump, men inte filter 
• Fönster 
• Renovering av badrum 
• Annat utbyte. Ange i så fall vad. 

 
ORSAK 
Välj mellan följande orsaker för ombyggnaden/skadan/utbytet: 

• Underhåll: Åtgärder som görs med vissa intervall för att upprätthålla den 
ursprungliga funktionen. 

• Energibesparing: Åtgärder som görs i syfte att minska 
energianvändningen. 

• Skada: Reparation efter en konstaterad skada. 
• Annat: Kan t.ex. vara en estetisk åtgärd (t.ex. återställa i ursprungligt 

skick), eller en passa-på-åtgärd. 
 
OMFATTNING 
Bedöm omfattningen av åtgärden som helt eller delvis. Med delvis menas mindre 
än hälften. 
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FD Miljö- och Hälsostörande ämnen 
Mer detaljerad information om farliga material finns i boken ”Farliga material i 
hus” som delats ut till alla besiktningspersoner. 

FD1 
Asbest kan förekomma både i själva byggnaden och i installationer (el och VVS). 
Framförallt under åren 1950-60 användes många olika asbesthaltiga material i 
byggnader. Asbest förbjöds 1976. Är byggnaden nyare än 1982 anges att ingen 
asbest förekommer. Är byggnaden äldre än så ska följande besiktigas: 

• Tak och fasad: Överläggsplattor och korrugerade skivor kan vara av 
asbestcement (eternit eller internit). Fasadskivor, balkonginklädnader kan 
vara asbestcement eller asbestcellulosacement. Även akustikplattor kan 
innehålla asbest.  

• Rörisolering: Tätningsband från aktuell tidsperiod är troligen med asbest. 
Asbestpapp runt varmvattenberedare, kondens- och värmeisolering runt 
rör, packningar (t.ex. brännarpackning), rörslut, raka rörstråk. 

• Kakel och fix: Kakelfix, dvs sättbruk innehåller ofta asbestfibrer. 
• Branddörrar och annan brandisolering: Sprutasbest på balkar och pelare av 

stål. Tätningsband och brandisolering från aktuell tidsperiod är troligen 
med asbest. Även sprutasbest förekommer. Det vanligaste i branddörrar är 
asbestpapp vid dörrkolv och lås. 

• Ventilationskanaler: invändig kondens- och ljudisolering med skivor eller 
sprutasbest, asbestpapp som ljudisolering. Isolering kan även finnas i 
aggregat. Utvändig värmeisolering. Kontrollera om ventilationskanaler 
med asbest har märkts. Enligt motivtexten till förordning (SFS 1985:997) 
om anmälningsskyldighet beträffande asbest i ventilationsanläggningar 
står att efter erforderlig kartläggning kan det vara lämpligt att 
asbestförekomst märks ut på ventilationsanläggningen och i eventuell 
dokumentation av denna för information till dem som senare ska utföra 
arbete i byggnaden.  

• Övrigt: Fönsterkitt, Golvmattor, linoleummattor, golvplattor och mattlim, 
kanaler och rör 

Gör bedömning utifrån årtal och material  
 

FD2 
Freoner, CFC och HCFC, kan finnas i cellplast av typen XPS, PUR och PE. 1999 
blev det användningsförbud för CFC. För byggnadsdelar äldre än 1995 titta på 
ritningar och försök undersöka byggnadsdelen. Detsamma gäller för installationer 
äldre än 2004.  

• I byggnaden: Extruderad polystyren (XPS) cellplastskivor företrädelsevis i 
mark, som flytande golv eller i takkonstruktioner. Polyuretanskum eller 
polyuretan isolering som drevning och tätning. Fyllning i mellan 
skalmurar? 

• I VVS systemet: CFC (R11,R12, R500,R502)och HCFC(R22, R123) 
förekommer som köldmedium och isolering i kylaggregat som ingår i 
byggnaden  

 
Finns dessa material i äldre konstruktioner ska frågan besvaras med ja. 
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FD3 
PCB förbjöds 1972, men har använts sedan 1920-talet i transformatorer och 
kondensatorer. Har en PCB-inventering utförts ange resultatet av denna. 
Observera att PCB-inventeringen enbart omfattar golv- och fogmassor (inte 
isolerrutor) i byggnader som uppförts eller renoverats under åren 1956 – 1969.  
Om ingen inventering gjorts ska följande besiktigas om byggnaden är äldre än 
1973:  

• Fogmassor i rörelsefogar om de utförda före 1973. 
• PCB i golv finns i halksäkra, fogfria Acrydurgolv från 1956 – 73. Kan 

t.ex. förekomma i storkök, butiker, simhallar, tvättstugor och balkonger. 
• Isolerrutor: Kontrollera på datummärkningen om dessa är från 1965 - 

1975. 
• Kondensatorolja i lysrörsarmaturer från 1920 ända fram till 1982.  

FD4 
Ange vilket material som förekommer i tappvattenledningar. Titta på ritningar 
eller åtkomliga tappvattenledningar. 

FD5 
Besiktiga tak, portar, stuprör och hängrännor. Flera material kan anges.  
 

FD6 
Det är impregnerat virke som finns inomhus som ska redovisas i denna fråga. Det 
kan förekomma i exempelvis syll, yttervägg, källare, inglasade uterum och 
balkonger.  
Impregnerat virke utomhus på t.ex. yttertak eller altaner ska inte anges. 

FD7 
Ange om det finns en oljetank. Den kan finnas inomhus, utomhus (utanför 
byggnaden, ovan mark) eller nedgrävd. Ange om oljetanken är i bruk och när den 
besiktigades senast. 
Har det funnits oljetank? Har sanering utförts? 

FD8 
Ange om oljeavskiljare finns och i så fall om den är i bruk. Oljeavskiljare finns 
ofta i garage och i biltvättar etc. 

FD9 
Ange om det finns eller har funnits en tandläkarmottagning i byggnaden. 
Miljöförvaltningen ska ha uppgift om detta. Ange i så fall om den är i bruk och 
om den inte är i bruk om avloppsrören har sanerats.  

FD10-FD12 
Tjära kan vara svårt att hitta eftersom ingen förstörande provning får göras i 
denna besiktning. Ange om det förekommer tjära som fuktspärr i grunden eller i 
våtutrymmen eller i bjälklagsfyllningar. Fråga fastighetsskötare om tjära har 
identifierats vid eventuella arbeten. Kontrollera om tjära är angiven på ritning. 
Frågorna är till för att utröna om PAH finns i byggnaden. Finns i kreosot, 
stenkolstjära och trätjära framförallt i början på 1900-talet. 
. 
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FD13 
Ange vilket/vilka material som förekommer i avloppsrör. Kontrollera ritningar 
och fråga fastighetsskötare. Gjutna blyrör användes under perioden 1930 – 40, 
men bly kan finnas i rörskarvar fram till 1970. Skriv i så fall detta i rutan för 
Annat. 

FD14 
Radonhaltigt byggnadsmaterial (blå lättbetong) kan finnas i byggnader från 1929 
– 1975. Studera ritningar och konstruktionen 
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FE Energi 
 

FE1  
Fyll i fördelningen mellan olika uppvärmningskällor. Vid kombipannor resonera 
med byggnadsägaren. Summan bör bli 100 %. 
 
Ledning värmepump: 
Data över drifttider finns lagrade i många värmepumpar. En värmepump som 
hämtar värme från mark eller vatten används vanligtvis för både uppvärmning och 
tappvarmvatten. Om värme från pumpen används i ett modernt välisolerat hus 
med golvvärme kan värmepumpens prestanda (COP) med avseende på levererad 
värme uppgå till cirka 4. Det vill säga andelen till värmesystemet levererad värme 
är fyra gånger större än andelen el för att driva värmepumpen. Nominell eleffekt 
finns angiven på pumpen. Detta värde gånger drifttid ger ungefärlig mängd 
elenergi och levererad värmemängd blir följaktligen fyra gånger större. 
Värmepumpens COP för värmeproduktion till ett radiatorsystem och för 
tappvarmvatten kan ansättas till 3 vid en uppskattning av förhållandet mellan 
värme- och elenergi. 
 
En luft/luft värmepump kan ansättas ett COP på 2 i regioner 1 och 2, i regioner 3 
och 5 kan värdet sättas till 2.3 och i regioner 4 och 6 kan COP sättas till 2.6. 
Levererad värmemängd beräknas på samma sätt som ovan. Det kan dock vara 
svårt att uppskatta den årliga drifttiden eftersom driftdata vanligtvis inte lagras i 
den här typen av värmepumpar. 
 
För att beräkna levererad värmemängd i en byggnad med frånluftsvärmepump 
(här återvinns i princip endast värme, åtminstone under den kallare årstiden) kan 
en uppskattning göras genom att anta att frånluftens temperatur håller 22 ºC och 
att avluften håller 5 ºC. Den Värmemängd som levereras till tappvarmvatten, och 
eventuellt också för uppvärmning av byggnaden, beräknas utifrån luftflöde, 
luftens volumetriska värmekapacitet, latent värme (kan uppskattas till ett 20 
procentigt påslag på levererad energimängd) plus värmepumpens nominella 
eleffekt multiplicerad med gångtiden. För frånluftsvärmepumpar finns dock oftast 
inte data över drifttider. Det är därför svårt att uppskatta levererad värmemängd. 
Även med driftdata är det nödvändigt att särskilja på el till elpatron, el till 
kompressor och el till frånluftsfläkt. Som COP kan ett värde på 3 ansättas vid en 
uppskattning av levererad energimängd för värme och varmvatten. 

FE3 
Dålig isolerstandard kan ge avsmältning av snö ovanför dragningen av ledningen 
vintertid Är det snöfritt vid besiktningstillfället fråga kontaktpersonen. 

FE4 
Om egen förbränningspanna inte finns gå vidare till FE8  

FE 5 
Ange vilka möjliga energiformer som finns med den uppvärmningsanordning som 
är installerad 
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FE 6 
Vilken av dessa används huvudsakligen? 

FE7  
Restriktioner kan finnas i detaljplan eller hos miljöförvaltningen, vet möjligen 
fastighetsägaren något om detta? 

FE8  
Om direktverkande el inte finns gå vidare till FE12 

FE9 
Markera de typer av direktverkande värmare som används till uppvärmning. 
 

FE10 
FE11 
Förekommer oftast vid central reglering av flera rum. 

FE12 
Om värmepump saknas gå vidare till FE14 

FE13 
FE14 
Om luftburen värme saknas gå till FE16 

FE15 
Luftdistribuerad golvvärme innebär att värmen distribueras med luftkanaler i 
bjälklaget under rummet 

FE16 
Om vattenburen värme saknas gå till FE25 

FE17 
Värmesystem som är konstruerade för max 55 grader på vattnet ut till radiatorerna 
kallas lågtemperaturssystem. De som arbetar med högre framledningstemperaturer 
kallas högtemperaturssystem. Krav på 55 grader infördes i SBN 80, 
högtemperaturssystem kunde dock användas om man kunde visa att konvertering 
till annan uppvärmningsform inte försvårades. 

FE18  
Tryckstyrning kan exempelvis ske mot lasten i systemet.  Fråga kontaktpersonen. 
 

FE19 
FE20  
Stamregleringsventiler för injustering av värmesystemet. 
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FE21  
FE22 
FE23 
FE24 
FE25 
FE26 
FE27 
Om mätare saknas använd anliggningsgivare eller IR mätare. Är isoleringen 
heltäckande måste isoleringen tillfälligt makas undan så att rätt värde kan fås. 

FE29  
Om mätare saknas använd anliggningsgivare eller IR mätare. Är isoleringen 
heltäckande måste isoleringen tillfälligt makas undan så att rätt värde kan fås. 

FE30 
Om elkabel finns ange vilken/vilka av vattenledningarna som omfattas, 
varmvatten, kallvatten eller båda. 

FE31 
FE32  
Exempel på varma utrymmen är källarkorridorer, schakt där varmvatten eller 
värmeledningsrör dragits eller dylikt. 

FE33 
Frågan syftar till att göra en bedömning av legionellarisk. 
 

FE34 
 

FE35 
 
FE36 
 
FE37 
 
FE38 
 
FE39 
Motsvarande fråga finns för ventilationssystemet och eventuellt kylsystem. 

FE40 
Motsvarande fråga finns för ventilationssystemet 
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FE41 
Vid användning av el till dessa ändamål märks ofta elanvändningen ut. 

FE42 
Flyttad 

FE43 
Flyttad 

FE44  
Manuellt, Timer, Närvarostyrning eller dylikt. 
 

FE47 
 

FE48 
I detta dokument används följande definitioner:  
Kylmaskin: Maskin för alstring av kyla via kompressor eller förångningsenergi; 
 
Fjärrkyla: Kyla levererad till byggnaden, alstrad hos annan aktör. 
 
Frikyla: Med begreppet frikyla avses kylprocess som inte använder kompressor- 
eller förångningsenergi. Exempel på frikyla kan vara då man använder tex. 
sjövatten eller borrhål, sk geokyla, eller då vätskekylaggregat är utrustade med 
frikylfunktion som stoppar kompressorn och använder uteluft för kylning av 
köldbäraren då utetemperaturen så tillåter. Till frikyla räknas även 
luftbehandlingsaggregat som nattetid kyler byggnadskroppen med kall uteluft, sk 
sommarnattkylfunktion. 
 
Splitaggregat: Lokal kylmaskin för enstaka mindre utrymme. 

FE49 
 

FE50 
 

FE51 
 

FE52 
 

FE53 
Motsvarande fråga finns för värme- och ventilationssystem. 

FE54 
 

FE55 
 

FE56 
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FE57 
 

FE58 
 

FE59  
Ange förbrukning och under vilken period. 
 

FE60 
 

FE61  
Ange förbrukning och under vilken period. 
 

FE62  
Ange förbrukning och under vilken period. 
 

FE63 
 
FE64 
 

FE65 
 

FE66 
 

FE67 
 

FE68 
 

FE69 
 

FE70 
 

FE71 
För avstånd till fjärrvärme respektive källor för värmepump gäller lämplig väg för 
dragning av ledning. 
 
Restriktioner för värmepump kan finnas i detaljplan eller hos miljöförvaltningen, 
fråga fastighetsägaren/kontaktpersonen. 
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FF Ventilation flerbostadshus och lokaler 
Beroende på vilken typ av ventilationssystem byggnaden har ska olika 
frågor besvaras. För att underlätta finns tabell nedan. 
 
Frågor om ventilation i flerbostadshus och lokaler 
     
S F FVP FT FTX 
FF1 FF1 FF1 FF1 FF1 
FF2 FF2 FF2 FF2 FF2 
FF3 FF3 FF3 FF3 FF3 
FF8 FF4 FF4 FF4 FF4 
FF9 FF7 FF7 FF5 FF5 
FF12b FF8 FF8 FF6 FF6 
FF14 FF9 FF9 FF7 FF7 
FF15 FF12b FF14 FF8 FF8 
FF19 FF14 FF15 FF9 FF9 
 FF15 FF16 FF11 FF11 
 FF16 FF19 FF12a FF12a 
 FF19  FF13 FF13 
   FF14 FF14 
   FF15 FF15 
   FF16 FF16 
   FF17 FF17 
   FF18 FF18 
   FF19 FF19 
 

FF1 
Frågan besvaras för alla typer av ventilationssystem. 
Enligt svensk Författningssamling SFS 1991:1273 med ändring t.o.m. SFS 
2000:93, samt Boverkets Föreskrifter BFS 1996:56 och BFS 1999:25 finns krav 
på obligatorisk ventilationskontroll (OVK). Ventilationskontrollen ska utföras av 
sakkunnig som fått godkännande (riksbehörighet) av ackrediterat 
certifieringsorgan eller godkännande av kommunen (lokal behörighet). Hur ofta 
kontrollen ska genomföras och vilken kravnivå som besiktningsmannen ska 
uppfylla beror på typ av byggnad och typ av ventilationssystem.  
 

Byggnader År för första 

kontroll av 

befintlig 

installation 

Besiktningsintervall 
(återkommande 
besiktning) 

Behörighet, min kravnivå 

förbesiktningsmannen 

1. Daghem, skolor, 
vårdlokaler och liknande 

1993 2 år K 

2. Flerbostadshus, 
kontorsbyggnader och 
liknande med FT-
ventilation 

1994 3 år K 
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3.Flerbostadshus, 
kontorsbyggnader och 
liknande med F-
ventilation 

1995 6 år N 

4. Flerbostadshus, 

kontorsbyggnader och 

liknande med S-

ventilation 

1995 9 år S 

5. En- och 
tvåbostadshus med FT-
ventilation  

1995 endast kontroll för 
nybyggnad 

N 

  

Ventilationskontrollen ska protokollföras. Ett exemplar ska lämnas till 
byggnadens ägare och ett exemplar ska skickas till kommunens byggnadsnämnd. 
Intyg över utförd ventilationskontroll ska av byggnadens ägare anslås på väl 
synlig plats, t.ex. trapphus eller entré. Uppgift om datum för senaste OVK bör 
därför vara lätt åtkomlig vid besiktningen. Om protokoll/intyg med datum för 
OVK inte kan uppvisas kryssar man i rutan ”Ej genomförd”. 

FF2 
Frågan besvaras för alla typer av ventilationssystem. 
Av protokollet ska framgå om ventilationssystemets funktion är godtagbar eller 
inte, d.v.s. om OVK:n är godkänd eller inte. Om ventilationen vid en OVK blir 
underkänd ska påtalade brister åtgärdas och en ny OVK genomföras. En godkänd 
OVK ska också ha genomförts inom i tabell ovan angivna tidsintervall. För att 
kryssa i ”Ja” för godkänt OVK-protokoll krävs därför både att ett OVK-protokoll 
som godkänner ventilationen föreligger och att denna OVK är genomförd inom 
det för byggnaden gällande tidsintervallet. 

FF3 
Frågan besvaras för alla typer av ventilationssystem. 
I en och samma byggnad kan det förekomma flera olika ventilationslösningar. I 
större byggnader är det mycket vanligt att olika delar av byggnaden betjänas av 
separata ventilationssystem. Byggnadens ägare har inte alltid full kunskap om 
vilken ventilation han har i byggnaden. Driftspersonal, vaktmästare, 
fastighetsskötare kan ha bättre kunskap, men även där kan det finnas brister. Man 
bör därför alltid själv besöka fläktrum m.m. samt ta del av ritningar över 
ventilationen så att man kan göra sin egen bedömning av indata till tabellen. Se 
till att det är aktuella beskrivningar och ritningar, så att man får med de ändringar 
och ombyggnader som skett. 
 
Självdrag innebär att ventilationen huvudsakligen baseras på ”naturliga 
drivkrafter” i form av vind och termik. För att detta ska fungera krävs i de flesta 
fall att de boende/användarna själva reglerar ventilationsflödet genom att öppna 
fönster och ventiler i olika grad beroende på vind och utetemperatur. Detta är det 
vanligaste ventilationssystemet i äldre hus/bostäder. Många gånger kombineras 
självdrag med frånluftsfäktar i vissa utrymmen; spisfläktar, badrumsfläktar, etc. 
Man talar då om fläktförstärkt självdrag. Vanligen aktiveras dessa fläktar bara 
under kortare perioder, manuellt (eventuellt med timer) eller via fuktstyrning. 
Även areor med dessa system ska i protokollet anges som självdrag.  
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F-system innebär att ventilationsflödet drivs av frånluftsfläktar. Tilluften tas då 
vanligen in via uteluftsventiler placerade i fasaden. Detta är det vanligaste 
ventilationssystemet i nyare flerbostadshus. Vid en första anblick kan det vara 
svårt att skilja ett F-system från ett FVP-system (se nedan). Detta då 
kanaldragningar, utelufts- och frånluftsventiler ser likadana ut. Ovanliga 
systemlösningar som ”hybridventilation” klassas som F-ventilation även om de 
till viss del baseras på självdragsventilation. 
 
FVP-system är en typ av F-system där man med hjälp av en värmepump sänker 
temperaturen och därigenom utvinner värme ur frånluften innan den lämnar 
byggnaden. Denna värme kan bidra till husets uppvärmning och/eller 
tappvarmvattenbehov. Detta är det vanligaste systemet i nybyggda småhus, men 
förekommer också flerbostadshus. FVP-system är inte vanliga i lokaler utan 
nämnvärda tappvarmvattenbehov. I radhus kan man förvänta sig att finna ett 
aggregat per lägenhet och då mest sannolikt i grovkök/tvättstuga. I mer 
traditionella flerbostadshus kan förvänta sig att finna hela eller delar av 
frånluftsvärmepumpen på vinden. Vid en delad installation finns då den andra 
delen troligen i ett pannrum/-central.   
 
FT-system innebär att man har såväl till- som frånluftsfläktar med tillhörande 
kanaler. I större fastigheter är ventilationsaggregaten vanligen placerade i ett eller 
flera fläktrum. FT-system var vanligt i lokaler från 1950-tals mitt och fram till 
början av 1980-talet. Många har dock byggts om till FTX-system (se nedan). I 
radhus kan man förvänta sig att finna ett aggregat per bostadsenhet och då mest 
sannolikt i grovkök/tvättstuga. Men även placering ovan spisfläkt är vanligt. I 
flerbostadshus med lägenhetsaggregat är det vanligt med placering ovan spisfläkt. 
I mer traditionella flerbostadshus kan förvänta sig att finna fläkarna på vinden. 
Tilluftsfläktar kan dock ha en annan placering. Vid en första anblick kan det vara 
svårt att skilja ett FT-system från ett FTX-system. Detta då kanaldragningar, till- 
och frånluftsventiler kan se likadana ut.  
    
FTX-systemet är en typ av FT-system där man med hjälp av en värmeväxlare kan 
överföra en stor del av frånluften värme till tilluften. Härigenom minskar det 
värmebehov som behövs för att värma upp inkommande tilluft. Det finns i princip 
tre olika huvudtyper av ventilationsvärmeväxlare; roterande, vätskekopplade och 
plattvärmeväxlare.  

FF4 
Frågan ska inte besvaras för självdragssystem. 
Om styr- och regler huvudsakligen sköts av en eller flera autonoma 
(”självständiga”) driftsundercentraler (DUC:ar) så betraktas systemet som delvis 
datoriserat. Om DUC:arna är sammanknutna till ett centralt drifts- och 
övervakningssystem så betraktas det som helt datoriserat. Enklare regulatorer och 
manuell reglering betraktas som inte datoriserat. 
 

FF5 
Frågan ska bara besvaras för FT och FTX. 
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Frågan avser om det finns ett särskilt kylbatteri för kyla tilluften till en lägre 
temperatur än uteluften. I så fall ska ”Ja” bockas för. Vanligen kommer kylan till 
kylbatteriet från en lokal kylmaskin eller från ett fjärrkylnät. Även om det kylda 
vattnet hämtas som ”frikyla” från mark eller vattendrag räknas det som 
komfortkyla. Om däremot ventilationssystemet endast använder sig av kylning i 
form av större mängd uteluft än vad som är nödvändigt ur hygienisk synvinkel så 
ska ”Nej” bockas för.  

FF6 
Frågan ska bara besvaras för FT och FTX. 
Aktiv befuktning via ventilationssystemet förekommer inte i bostäder och är 
relativt ovanligt även i lokaler. Risk för bakterier och mögeltillväxt gör att man av 
hygieniska skäl i möjligaste mån undviker aktiv befuktning. I vissa typer av 
lokaler kan dock inredningar eller verksamhet ställa krav på befuktning. Det är då 
inte ovanligt att de sker via ventilationen. Befuktning kan ske på flera sätt; 
insprutning av ånga, insprutning av vattendimma och vattenbegjutning av stora 
ytor som luften passerar. Ta reda på om aktiv befuktning sker i någon del av 
ventilationen och vilka delar av byggnaden som denna ventilation betjänar. 
Roterande värmeväxlare kan vara belagda med en fuktåtervinnande yta. Detta är 
dock inte att betrakta som aktiv befuktning och innebär inte att 
ventilationssystemet används för befuktning.  
 

FF7 
Frågan ska inte besvaras för självdragssystem. 
Ta reda den procentandel av byggnadens area som har en viss typ av 
flödesstyrning (se nedan). Observera att vissa areor parallellt kan ha flera typer av 
flödesstyrning. Genomgång av drift- och underhållspärm, samt tidscheman i 
eventuella driftsundercentraler eller styr- och övervakningssystem ger ofta en bra 
inblick. Kontrollera dock med driftpersonal så att dessa uppgifter stämmer och är 
aktuella. 
 
Tidsstyrning innebär att ventilationen varierar enligt ett förutbestämt tidsschema. 
I lokaler är det vanligt att ventilationen är i normal drift under arbetstid och stängs 
av eller går ned på lågfart under nätter och helger. I bostadsdelarna i 
flerbostadshus får inte denna typ av tidsstyrning förekomma. 
 
Behovsstyrning innebär att ventilationen varierar i förhållande till behovet av 
ventilation. Vanligen har man ett lägsta normflöde som sedan ökas när 
ventilationsbehovet ökar. Vid kraftigt varierande personbelastning är det vanligt 
med koldioxidstyrning. Ventilationsflödet anpassas då så att koldioxidhalten inte 
överskrider ett visst värde, t.ex. 1000 ppm. Denna typ av styrning är vanligast i 
konferensrum och samlingslokaler. Vid varierande fuktbelastningar kan man på 
samma sätt använda sig av fuktstyrning. Denna typ av styrning är vanligast i 
bostäders badrum och tvättstugor/torkrum. 
 
Närvarostyrning innebär att ventilationen aktiveras i samband med närvaro. 
Vanligen sker detta genom att en infraröd detektor registrerar att någon finns i 
lokalen. Närvarostyrningen känner inte av hur många som finns närvarande och 
har därför mer en on/off funktion jämfört med behovsstyrningen mer reglerande 
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funktion. Närvarostyrningen kan också aktiveras manuellt. I lokaler är det vanligt 
att man vid närvaro utanför schemalagd närvaro manuellt kan överstyra 
tidsstyrningen. Ventilationen aktiveras då en viss period för att sedan via en timer 
återgå till det tidsstyrda schemat. I bostäder sköts den manuella tidsstyrningen 
istället med en så kallad ”hemma/borta”-knapp. Närvarostyrning i bostäder är 
dock relativt ovanligt. 
 
Årstidsanpassad ventilation innebär att ventilationsflödet varierar med årstiden, 
eller snarare med utetemperaturen. Ibland kallas detta därför också 
utetemperaturkompenserad ventilation. Sommartid är då luftflödet högre än på 
vintern. Vanligast är detta i bostäder med F-system. Styrningen sker genom att 
styrsignalen till frånluftsfläkten varierar med utetemperaturen och/eller att 
temperaturkänsliga kroppar i uteluftsventilerna stänger till ventilerna mer desto 
kallare det är.  
 

FF8 
Frågan besvaras för alla typer av ventilationssystem. 
Ange hur stor andel av byggnadens area som betjänas av luftintag på olika höjd 
upp på vägg, mätt från marknivå, samt luftintag på tak.  

FF9 
Frågan besvaras för alla typer av ventilationssystem. 
Varje procentsats ska vara summan av alla ventilationssystem med luftintag i 
respektive väderstreck. Observera, även luftintag placerade på tak har intagsgaller 
i något väderstreck. 

FF11 
Frågan ska bara besvaras för FT och FTX. 
Den luft som kommer in i intagskammare och -kanaler före ventilationsaggregat 
är i princip inte filtrerad. Låga hastigheter i kombination med höga halter av 
partikelhaltiga föroreningar innebär att sedimentering av föroreningar sker i 
botten på intagskammare och -kanaler. Här förekommer också tidvis höga 
fukthalter med risk för vattenbildning. Biologiska föroreningar i kombination med 
fukt kan påverka tilluftens kvalitet. Förekomst av intagskammare kan avgöras 
genom ritningsgranskning och/eller inspektion på plats. Utan intagskammare 
kommer yrsnö och partiklar ända in till filter och ventilationsaggregat, vilket 
intagskammaren ska förhindra. 

FF12a 
Frågan ska bara besvaras för FT och FTX och om det finns lokaler. 
Frågan avser endast tilluftsdon FT- och FTX-system. Observera att don placerade 
i tak även kan vara i form av aktiva kylbafflar. Tilluften tillförs då det ventilerade 
rummet via ett kylbatteri. Detta utnyttjar luftflödet för medejektion/inblandning av 
rumsluft vilket vid kylbehov på ett effektivare sätt kan sprida kylan. 
Fönsterapparater liknar aktiva kylbafflar i sin funktion men har därutöver 
inbyggda fläktar för att öka inblandning av rumsluft. Dessutom har de ofta också 
möjligheten att växla mellan kylning och värmning. Genom okulär besiktning av 
byggnadens olika rum kan man relativt lätt göra en uppskattning av fördelningen 
av olika typer av don. 
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FF12b 
Frågan ska bara besvaras för självdrag, F och FVP och om det finns lokaler. 
Hur tillförs uteluften för självdrag och frånluftsventilation? 
Ventil ovan fönster 
Ventil bakom radiator 
Ventil vid sidan av radiator 

FF13 
Frågan ska bara besvaras för FT och FTX och om det finns lokaler. 
Inte bara placeringen av donen avgör risken för kortslutning. Även typen av 
tilluftsdon och vilken temperatur tilluften har påverkar risken för kortslutning. 
Deplacerande don kräver undertempererad tilluft för att inte kortslutning ska 
uppstå. Även för de flesta andra typer av tilluftsdon minskar kortslutningsrisken 
när tilluften är undertempererad. I tilluftssystem utan aktiv kyla kan ändå tilluften 
hållas undertempererad under stora delar av året.  Genom den okulära besiktning 
av byggnadens olika rum som görs i samband med fråga FF12 samt kunskap om 
möjligheten att tillföra undertempererad tilluft kan en kvalificerad bedömning av 
risken för kortslutning göras. 

FF14 
Frågan besvaras för alla typer av ventilationssystem. 
För alla större byggnader ska det normalt finnas en drift- och underhållspärm 
(DU-pärm). I denna pärm för man in drift- och skötselinstruktioner, styr- och 
reglerbeskrivning, ritningar, driftjournaler, OVK-protokoll m.m. Denna pärm 
förvaras vanligen hos den driftansvarige.  

FF15 
Frågan besvaras för alla typer av ventilationssystem. 
Drift- och underhållsjournaler är ett hjälpmedel för att på ett effektivt sätt kunna 
följa upp och planera byggnadens drift och underhåll. Uppgifter om detta bör 
kunna fås från byggnaden driftpersonal, ägare eller förvaltare. 

FF16 
Frågan ska inte besvaras för självdragssystem. 
I främst lokaler är det mycket vanligt att förändringar i verksamheten ställer krav 
på ombyggnader och omjustering av ventilationssystemet.  Ange om 
ventilationssystemet omjusterats under de senaste 5 åren. Uppgifter om detta bör 
kunna få ur DU-pärm och/eller från byggnaden driftpersonal, ägare eller 
förvaltare. 

FF17 
Frågan ska bara besvaras för FT och FTX. 
De flesta FT- och FTX-system har någon typ av partikelavskiljande filtrering av 
tilluften. För en fullgod funktion behöver filter bytas regelbundet. Behovet av 
filterbyte beror på typen av filter och den lokala partikelhaltiga föroreningsnivån. 
Periodiskt återkommande föroreningar såsom pollensäsongen kan påverka den 
optimala tidpunkten för filterbyte. För FTX-system krävs filter av minst filterklass 
F5 för att skydda värmeväxlarens yta mot nedsmutsning. Om syftet med 
filtreringen är att av hälsoskäl minska partikelhalten i tilluften krävs filter av minst 
filterklass F7. Högre filterklass än nödvändigt orsakar högre fläktenergi än 
nödvändigt. Uppgifter om typ av filter och planerade filterbytesintervall bör 
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finnas i eventuella drift- och skötselinstruktionerna. Uppgifter om utförda 
filterbyten bör finnas i eventuella drift- och underhållsjournaler. Uppgifter kan 
också finnas direkt i anslutning till filterdelen på ventilationsaggregatet. 

FF18 
Frågan ska bara besvaras för FT och FTX. 
I många lokaler används återluft eller cirkulationsluft vilket kan vara bra ur 
energisynpunkt, men dåligt ur luftkvalitetssynpunkt. För att skydda fläktar och 
eventuell värmeväxlare från försmutsning används då vanligen ett återluftsfilter. 
Kontrollera vad som anges i eventuella drift- och underhållsinstruktioner om byte 
av eventuellt återluftsfilter. Gör även en okulär besiktning i fläktrum samt fråga 
driftpersonalen om hur det förhåller sig.  

FF19 
Frågan besvaras för alla typer av ventilationssystem. 
Intagskanaler och frånluftskanaler behöver rensas regelbundet. Detta därför att 
luft tillförs dessa ofiltrerad och att de därför med tiden blir smutsiga. I 
tilluftskanaler innebär försmutsningen huvudsakligen att tilluftens kvalitet kan 
försämras.  För frånluftskanaler kan det istället innebära att kanalerna blir så 
igensatta att de måste rensas för att de ursprungligen injusterade frånluftsflödena 
ska kunna uppnås. Ange hur stor andel av byggnadens ventilationskanaler som 
rensats de senaste 5 år. Notera också i vilken omfattning de rensats, samt om både 
intags- och frånluftskanaler har rensats. Kontrollera vad som anges i eventuella 
drift- och underhållsinstruktioner om rensning av intags- och frånluftskanaler. Gör 
även en okulär besiktning i byggnaden samt fråga driftpersonalen om hur det 
förhåller sig.  
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FG Besiktning av lägenhet 

FG1 
Bottenplan - om lägenhetens golv huvudsakligen utgörs av källarbjälklag, platta 
på mark eller kryprumsgrundläggning.  
Mellanliggande - om lägenheten huvudsakligen avgränsas av mellanbjälklag. 
Överst - om lägenhetens tak huvudsakligen utgörs av vindsbjälklag, takbjälklag 
eller terrassbjälklag.  
Källare/suterräng - om bostaden finns i källare eller suterrängvåning 

FG2 
Frågan besvaras med ja om lägenheten har fasad i tre riktningar. 

FG3 
Med rum avses ett avskiljbart utrymme med plats för samvaro, sömn och vila eller 
måltider och som har direkt dagsljus. Som rum räknas i denna fråga inte kök, 
hygienutrymme, förråd, klädkammare eller entréhall, oavsett storlek och dagsljus. 

FG4 
Se fråga FA14 för definition av BOA. Uppgiften kan fås från SCBs information 
om byggnaden eller från fastighetsägaren. 

FG5 
Huvudregeln är att de som är folkbokförda på adressen medräknas, dvs. de som 
tillbringar större delen av sin dygnsvila i. För barn med dubbel bosättning 
medräknas dessa om de tillbringar ungefär hälften av sin dygnsvila i bostaden.  

FG6 
Denna fråga gäller inom lägenheten, dvs. om det finns trappsteg eller liknande i 
själva lägenheten. Frågan avser alltså inte tillgängligheten utanför lägenheten utan 
endast inom den enskilda bostaden. 

FG7  
Att ha tillgång till gröna miljöer såsom en trädgård, en grön bostadsgård, en park 
eller en bit natur nära bostaden kan ha stor betydelse för hur man upplever sitt 
boende. Forskning visar att människor på sjukhus tillfrisknar fortare om de har 
utsikt över en grön miljö, än om fönstret vetter mot en asfalterad yta t.ex. en 
parkering. För grupper som har begränsad rörlighet som små barn, sjuka och 
handikappade, är det viktigt att gröna miljöer finns inom ett avstånd på 300 m. 
Kvartersstaden har oftare mindre tillgång till gröna områden, medan bebyggelse 
från 1940-80-talen ofta är väl integrerad med det gröna. Det senaste decenniet har 
grönska prioriterats mindre till förmån för parkering och mer lättskötta och 
mindre gröna ytor.  
 
Exempel på Ja, i huvudsak: Från lägenhetens fönster har man utsikt över en grön 
miljö med vegetation. I anslutning till byggnaden har man direkt utanför porten 
tillgång till en grön miljö med platser för att sitta och att leka. På gångavstånd från 
byggnaden innebär att man inom 300 m från bostadsentrén kan nå en grönyta t.ex. 
en närpark.  
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Exempel på Delvis: Delvis från lägenhetens fönster innebär att man har utsikt 
över ett eller flera träd eller buskar i hårdgjord yta. I anslutning till byggnaden 
förfogar bostadshuset över en grön innergård, men som man inte direkt når från 
bostadsentrén. Med delvis på gångavstånd från byggnaden avses att man har en 
närpark ca 300 m från bostaden. 
 
Exempel på Nej, huvudsakligen inte: Nej, huvudsakligen inte, innebär att 
lägenhetens fönster vetter mot andra husfasader, gata eller gårdar utan träd, buskar 
eller gräsmatta. Bostaden förfogar inte över en grön bostadsgård och de boende 
har längre än 300 m till närmsta grönområden.  

FG8 
Med ursprunglig avses även annan äldre (före ca 1920) inredning om den inte 
medför ett påtagligt stilbrott. Bedömningen görs utifrån hur respektive utrymme 
upplevs. Det är alltså ingen exakt mätning av faktisk bevarandegrad, utan en 
bedömning av hur den boende uppfattar sin bostad. Någon kontroll mot äldre 
arkivmaterial behöver alltså inte göras. Dominerande inredningsdetaljer som 
påtagligt påverkar upplevelsen tillmäts större vikt. 
Ytskikt (målning tapetsering) påverkar normalt inte bedömningen förutom i 
badrum. Finns omfattande äldre dekorationsmålningar bevarade kan det dock 
positivt påverka helhetsbedömningen. Likaså kan helt främmande 
målningsbehandling (t ex flingfärg på grov väv i ett utpräglat jugendtrapphus) dra 
ned helhetsbedömningen. Fönster påverkar normalt inte bedömningen då de 
fångas i annan fråga. Dock kan t ex blyspröjsade fönster i ett trapphus dra upp 
helhetsbedömningen. Nyinredda lägenheter på t ex vindar bedöms utifrån husets 
ålder, dvs ”Nej”. 
 
Trapphus:  
Exempel på Ja, i huvudsak: Enbart mindre kompletteringar har skett som t ex 
igensättning glasruta ytterdörr, komplettering ståndare i trappräcke eller byte av 
brevinkast eller byte av armaturer. Har spegelytterdörrarna bytts mot nya som 
försöker se ut som spegeldörrar, men trapphuset i övrigt är välbevarat bedöms 
även det som ja. Hiss har installerats på ett sådant sätt att det inte inkräktar på 
trapphus som i övrigt är välbevarat. 
Exempel på Delvis: Ytterdörrar har bytts mot ej anpassade, men trapphuset i 
övrigt är välbevarat. Smalhiss har installerats men trapphuset i övrigt välbevarat. 
Har både smalhiss installerats och ytterdörrar bytts mot mindre anpassade kan 
trapphuset bedömas som delvis om det t ex finns omfattande 
dekorationsmålningar i tak och väggpaneler som ändå tydligt anger en 
tidskaraktär. 
Exempel på Nej, huvudsakligen inte: Ytterdörrar har bytts mot mindre anpassade 
och smalhiss har installerats. Smal hiss eller dåligt anpassade dörrar och en mängd 
mindre detaljförändringar. 
 
Kök 
Maskinutrustning ingår inte i fast inredning och påverkar inte bedömningen. Har 
stora ingrepp gjorts i den fasta inredningen för att få plats med 
maskinutrustningen blir bedömningen delvis bevarad, om ingreppen har gjorts på 
ett sådant sätt att det förändrar kökets karaktär. 
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Badrum 
Har enbart toalettstol och handfat bytts ut bedöms badrummet som ”Ja, i 
huvudsak”. Har ett tidigare inbyggt badkar bytts mot ett fristående med mindre 
väl utförd efterlagning av kakel bedöms badrummet som ”Delvis”. Har all 
utrustning bytts och badrummet fått nya ytskikt av modernare sort än huset 
bedöms det som ”Nej, i huvudsak inte”. 
 
Bostadsrum 
Störst vikt läggs vid de viktigaste rummen. Utöver fast inredning kan 
rumssamband vägas in, t ex om det är uppenbart att en tidigare rumsfil längs gatan 
har delats upp. Även sänkning av innertak och synliga ventilationsrör påverkar 
bedömningen.  

FG9 
Bedöm lukten direkt när du går in i bostaden. Fråga också den boende om lukt 
förekommer och i så fall när och var. Fråga kontaktpersonen om det förekommer 
klagomål på lukt i lägenhet och i så fall när och var. Försök definiera eventuell 
avvikande lukt i de olika kategorierna. Notera om lukten kan härledas till ett 
specifikt rum.  

FG11 
Ange typ av frånluftsventilation i det besiktigade köket. Finns flera typer av 
frånluft, t.ex. köksfläkt och frånluftsdon, markeras båda alternativen. För en 
köksfläkt finns drivenheten dvs. motor med mera i lägenheten. För en kökskåpa 
finns centralt belägen drivning för en eller flera lägenheters 
matlagningsventilation, kåpans volym kan variera och ofta kan den även varieras 
för den enskilda kåpan. Reglering av luftflödet kan ofta ske med tidstyrt spjäll. 

FG12 
Ange typ av frånluftsventilation i det besiktigade våtrummet. Finns flera våtrum i 
lägenheten anges frånluftsventilation i det våtrum som huvudsakligen används för 
duschning etc. Om frånluftsventilationen är styrd, ange typ av styrning. Är 
ventilationen styrd på t.ex. belysningen anges den som manuell även om det finns 
en fördröjning på styrningen.  

FG13 
Ange typ av intag av tilluft till den besiktigade lägenheten.  

FG14 
Fråga de boende om de upplever drag från tilluftsventiler (i förekommande fall). 
Fråga kontaktpersonen om det förekommer klagomål på drag från tilluftsventiler. 
Gör även en egen bedömning utifrån placering, flöden och utformning.  

FG15  
Helhetsbedömning görs. Har enbart t ex källarfönster och enstaka skyltfönster 
bytts bedöms det som Ja, i huvudsak. Från 1920-talet är i princip kopplade fönster 
allenarådande. Då fönster tidigare hade en lång livslängd är det relativt enkelt att 
se ifall de är original eller utbytta. Visst stöd kan fås av ”Byggnaders Särdrag”, en 
stilhistorisk handbok utgiven av Boverket. 
”Ja, men kompletterade” avser när ursprungliga fönster har kompletterats med t ex 
nya, lösa innanfönster eller ytterligare en fast monterad ruta. 



Instruktioner och definitioner för flerbostadshusprotokoll BETSI 
 

  
 

54

Finns ursprungliga fönster enbart i trapphus och källare anges ”Nej, i huvudsak 
inte”. 

FG16 
Fråga de boende om de upplever drag från fönster eller dörrar. Fråga 
kontaktpersonen om det förekommer klagomål på drag från fönster eller dörrar. 
Fråga när på året som klagomålen förekommer. Gör en egen bedömning utifrån 
placering, fönster/dörrars skick och utformning om eventuellt drag beror av 
otätheter eller ska klassas som kallras enligt FG17.  

FG17 
Fråga de boende om de upplever drag från fönster eller dörrar. Fråga 
kontaktpersonen om det förekommer klagomål på drag från fönster eller dörrar. 
Fråga när på året som klagomålen förekommer. Gör en egen bedömning utifrån 
placering, fönster/dörrars skick och utformning om eventuellt drag beror av 
kallras eller det ska klassas som drag enligt FG16.  

FG18 
Fråga de boende om det bildas kondens på fönster och i så fall på vilken yta. 
Fråga kontaktpersonen om det förekommer klagomål på kondens på fönster eller 
dörrar och i så fall på vilken yta. Besiktiga fönsterkarmar för att bedöma om dessa 
har skadats av fukt. Gör en egen bedömning utifrån placering, fönster/dörrars 
skick och utformning om det är troligt att kondens förekommer.  
Kondens på insidan av fönster tyder främst på dålig ventilation (högt fukttillskott i 
inneluften) och kall yta. Kondens på utsidan av fönster tyder på fönster med högt 
U-värde. Kondens mellan rutorna tyder på otäta fönster.  

FG19 
Ange huvudsakligt väggmaterial i våtrummet. Väggmaterial kring ev. duschplats 
eller annan plats som vattenbegjutes anges i fråga FG21. 

FG20 
Ange huvudsakligt golvmaterial i våtrummet. Golvmaterial kring ev. duschplats 
eller annan plats som vattenbegjutes anges i fråga FG22. 

FG22 
Lösa mattor eller liknande ovanpå den egentliga golvbeläggningen ska betraktas 
som inredning. Exempelvis räknas en löslagd heltäckningsmatta ovanpå en 
plastmatta som plastmatta. 

FG21 
FG22 
FG23 
I anslutning till golvbrunnen bör golvlutningen i duschdelen eller motsvarande 
vara minst 1:150 för att säkerställa avrinning. Övriga golvytor bör luta mot 
golvavlopp. (BFS 2006:12) Uppfyller fallet mot brunn vid duschplats normen? I 
så fall besvaras frågan med ja. I annat fall besvaras frågan med nej.  

FG24 
I de delar av golvet som blir utsatta för vattenbegjutning får endast genomföring 
för avloppsenhet förekomma om det inte ska uppstå risk för vattenskada. Ange 
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om det finns rörgenomföringar genom vägg eller andra genomföringar förutom 
avloppsenhet inom duschplats.  

FG25 
Ange om håltagningar, t.ex. för tvålkopp, stativ för duschslang/munstycke, 
ledstång, gjorts inom duschplats.  

FG26 
Fråga de boende om de upplever golven som kalla och i så fall var och när. Fråga 
kontaktpersonen om det förekommer klagomål på kalla golv och i så fall var och 
när. Gör även en egen bedömning utifrån konstruktionsuppbyggnad, köldbryggor 
och egen upplevelse.  

FG27 
Finns heltäckningsmatta i något utrymme besvaras frågan med ja.  

FG28 
Finns PVC matta i något utrymme förutom våtrum besvaras frågan med ja 
(oavsett omfattning). Fråga de boende och kontaktperson om åldern på mattan. Är 
åldern okänd, är det troligt att mattan är äldre än 5 år? Finns flera olika mattor 
anges åldern på den matta som bedöms vara äldst. 

FG29 
Ange den spis som används mest. 

FG30 
Ange om diskmaskin finns. Även bänkdiskmaskin räknas. Ange till vilken 
vattenledning diskmaskinen är ansluten. Undersök om det finns uppdraget 
läckageskydd under diskmaskinen (detta bör kunna ses i framkant av 
diskmaskinen) och om det finns separat avstängningsventil till diskmaskinen.  

FG31 
Ange om tvättmaskin finns. I förekommande fall, ange om golvbrunn finns i 
samma utrymme som tvättmaskinen.  

FG32 – FG36 
 
Nätansluten eller batteridriven brandvarnare 
Enklast är att fråga hyresgästen eller direkt se om det finns anslutande kabel. Om 
det är oklart om brandvarnaren är nätansluten genom taket kan man behöva ta bort 
skyddskåpan på varnaren för att kontrollera 
. 
Korrekt installerad brandvarnare 
Upphängd i taket minst 50 cm från vägg. Brandvarnare som sitter på väggen, 
ligger i bokhylla eller motsvarande räknas som felplacerade.  
 
Våningsplan som ska ha brandvarnare 
Som våningsplan räknas plan avsett för boende. Oinredd vind/källare, källare med 
enbart tvättstuga motsvarande räknas inte med. 
 
Fungerande brandvarnare 
Kontrolleras genom att trycka på testknappen. Även om lägenhetsinnehavare 
säger att de köpt nytt batteri och inte hunnit sätta in det etc räknas det som icke 
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fungerande. Om brandvarnaren inte fungera ta ner hela varnaren eller ta av 
skyddskåpan och kontroller om det finns anslutet batteri eller inte. 
 
Täthetskontroll av branddörrar 
Finns det skador som bedöms påverka dörrens funktion, t.ex. trasiga lister mm. 
Observera att det även gäller skador på dörrkarm och tröskel. Om det finns 
dörrstängare ska den vara hel och inte avhängd. 
Täthetsprovning kan göras visuellt genom att se om det finns ljusläckage genom 
springor mm. Ett vanligt A4-papper som placeras på olika ställen mellan dörr och 
karm ska inte heller med lätthet (utan märkbart motstånd) kunna dras ut. Detta 
gäller även mellan dörr och tröskel. 

FG37 
Detta är en bedömningsfråga av total ljudmiljö i rummet, dvs rumsakustik, ljud 
från installationer, lyhördhet från angränsande lägenheter och ljud från t.ex. trafik 
utifrån.  

FG38 
Lyssna vid fönster. 

FG39 
Lyssna vid t.ex. tilluftsdon och andra genomföringar i fasad.  

FG40 
Detta är en bedömningsfråga. Som hjälp vid bedömningen fråga de boende om de 
hör ljud från installationer. Fråga också din kontaktperson om det finns klagomål 
på installationsljud. Bedöm om det är möjligt att höra ljud från 
ventilationssystemet t.ex. hissar, fläktar, kompressorer eller pumpar i något av 
lägenhetens rum. Normal ljudnivå från forcering av ventilation i lägenhetens kök, 
köksfläkt, medräknas inte.  

FG41 
Detta är en bedömningsfråga. Fråga de boende om de störs av lågfrekvent buller 
och i så fall i vilket rum och när. Fråga din kontaktperson om det finns klagomål 
på störningar från lågfrekvent buller och i så fall i vilka rum och när. Källor till 
lågfrekvent buller kan vara t.ex. byggnadens installationer, hissar eller biltrafik.   

FG42 
Detta är en bedömningsfråga. Fråga de boende om de hör ljud och i så fall i vilket 
rum och när. Fråga din kontaktperson om det finns klagomål på ljud och i så fall i 
vilka rum och när. Bedöm om ljud hörs från vatten- eller radiatorrör. Lyssna i rum 
med radiator och när vatten spolar.  

FG43 
Gå över golvet. Känns vibrationer från egen gång i bjälklaget eller märks 
vibrationer på annat sätt, t.ex. slamrar det i vitrinskåp eller liknande?  

FG44 
För att markera en bullerkälla för en fasad krävs att bullerkällan kan ses från minst 
ett fönster. Flera olika bullerkällor kan markeras för respektive fasad. Flera olika 
fasader kan markeras för respektive bullerkälla.  
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FG45 
Mät varmvattnets temperatur i handfat i våtrum med en vattentermometer. Mät 
inte temperaturen vid termostatarmatur. Varmvattentemperaturen vid tappstället 
bör vara över 50°C för att det inte ska vara risk för legionella.  

FG46 
Glasarean/golvarean uttryckt i procent.  

FG47 
Finns värmekällor i byggnaden för att upprätthålla komfortfaktorer. 
Komfortgolvvärme i enstaka rum eller annan komfortvärmekälla? Om annan, 
ange vilken. 

FG48 
Finns handdukstork som antingen är elansluten eller värms via 
varmvattencirkulation. 
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FH Kommentarer 
Här finns möjlighet att skriva kommentarer om byggnaden som inte behandlas i 
frågorna. Det går också bra att utveckla svaren till frågorna om det finns behov av 
det. 
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Bilaga 1 
Kodlista för olika typer av material och lambda-värden.  
Gäller följande frågor FB30, FB33, FB41, FB43, FB47, FB52, FB56, FB59, 
FB62. 
 

 KODLISTA FÖR MATERIAL  
   

Nr Material Lambda
1 BETONG MED INBLANDNING AV TRÄ ELLER KORK 0,5 
2 BETONG, BETONGBLOCK, massiva 1,2 
3 CELLBETONG 0,080 
4 CELLGLAS 0,05 
5 CELLPLAST lättar t.ex. markskivor under platta på mark eller i fasad. 0,04 
6 CELLPLAST tyngre, t.ex. markskivor under voter, grundsulor och plintar eller 

hårda fasadskivor 0,03 

7 CEMENTBASERADE SKIVOR, t.ex. MINERIT  
8 GIPSSKIVOR 0,22 
9 HALM, HALMMATTA, STRAMIT, SJÖGRÄSMATTA 0,065 

10 KORK expanderad, KORKPARKETT, KORKPLATTOR 0,07 
11 LUFTSKIKT, ej ventilerat < 5 mm 0,05 
12 LUFTSKIKT, ej ventilerat 5-10 mm 0,08 
13 LUFTSKIKT, ej ventilerat 10-20 mm 0,13 
14 LUFTSKIKT, ej ventilerat 20-100 mm 0,37 
15 LÄTTKLINKER cementbunden, LECA cementbunden, LECAPLATTOR, 

LÄTTKLINKERPLATTOR, LECABLOCK, GASBETONG 0,20 

16 LÖSFYLLNADSISOLERING av annat än mineralull. T.ex. cellulosa eller 
träbaserat. 0,045 

17 LÖSFYLLNADSISOLERING av mineralull 0,045 
18 MAKADAM, JORD, GRUS 1,4 
19 MINERALULL lättare, t.ex. skivor i väggar mellan reglar och i golv- och 

vindsbjälklag.  0,037 

20 MINERALULL tyngre, t.ex. skalmursskiva, västkustskiva, board, markskiva 0,033 
21 Pappmaterial av wellpapptyp, t.ex. WELLIT 0,06 
22 PLASTPANEL, t.ex. i fasader och tak 2,0 
23 PUTSBRUK, PUTS, KALKPUTS, KALKCEMENTPUTS 1,0 
24 SAND fyllning, KOKSASKA fyllning, TEGELKROSS, MASUGNSSLAGG 0,40 
25 STEN t.ex. GNEJS, GRANIT, KALKSTEN, MARMOR, FASADGLAS, 

SANDSTEN, KALKSANDSTEN 3,0 

26 SÅGSPÅN, TRÄSPÅNFYLLNIING, KUTTERSPÅN 0,08 
27 TEGELSTEN, FASADTEGEL, MURSTEN av tegel, MEXISTEN, 

ASBESTCEMENTSKIVOR, KAKEL, KERAMIKPLATTOR, KLINKERPLATTOR, 
ETERNITSKIVOR, SIDIPLATTOR, BETONGHÅLBLOCK, LECABETONG, 
LÄTTKLINKERBETONG, LERA, TORKAD LERA, LERFYLLNAD 

0,60 

28 TRÄ massivt av GRAN och FURU, LAMELLTRÄ, SPÅNSKIVOR, FANER 
krysslimmad, TRÄFIBERSKIVA hård, BOARD hård, MASONITE, TRÄ 0,14 

29 TRÄFIBERSKIVA halvhård, BOARD halvhård, Asfaltimpregnerad ASFA-board, 0,08 
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BYGGSKIVA 
30 TRÄFIBERSKIVA porös, TRETEX, BOARD porös 0,05 
31 TRÄFIBERSKIVA, asfaltimpregnerad 0,065 
32 TRÄULLSPLATTOR, invändigt 0,09 
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Bilaga 2 
Till fråga FC1 och FC2  
 
 ÅTGÄRDER  
   
      
 Grundkonstruktion och stomme  

1 Fortsatt utredning/undersökning timmar 
2 Pålförstärkning styck 
3 Kompensationsgrundläggning mark m² 
4 Reparation av brustna anslutningsledningar (dagvatten och avlopp) m 
5 Nedschaktning till fast botten och gjutning av plintar m 
6 Omdränering m 
7 Krypgrunden åtgärdas (ventilationsöppningar, fuktskydd etc.) styck 
8 Åtgärd platta på mark p.g.a. marksättningar m² 
9 Byte fuktskydd källarvägg m² 

10 Markisolering krypgrund m² 
11 Bjälklag ovan krypgrund åtgärdas m² 
12 Uppreglade golv och väggar i källare åtgärdas (rivs) m² 
13 Isolering av blindbotten styck 
14 Undertrycksventilation i krypgrund styck 
15 Avfuktare i krypgrund styck 
16 Värmare med styrning i krypgrund styck 
17 Sanering av sprutasbest på stålkonstruktioner m² 
18 Nytt bjälklag garage m² 
19 Lagning av pelarfästen garage styck 
      
 Fasad, fasadkompletteringar och balkong  

1 Fortsatt utredning/undersökning timmar 
   

2 Omputsning fasad m² 
3 Målning putsad fasad m² 
4 Reparation av underliggande puts och ytskiktsbyte m² 
5 Ommurning av tegelytor m² 
6 Ommurning fönsterbalkar tegelfasad m² 
7 Impregnering av tegelfasad m² 
8 Byte av träfasad m² 
9 Målning träfasad m² 

10 Byte av fasad med fibercement, laminatskivor m² 
11 Komplettering av infästningar på fasad fibercement, laminatskivor m² 
12 Målning på fasad fibercement, laminatskivor m² 
13 Byte plåtfasad m² 
14 Målning plåtfasad m² 
15 Lagning betongfasad m² 
16 Målning betongfasad m² 
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17 Byte glasfasad m² 
   
 Ytterväggsfogar  (tegelfogar, mjukfogar, cementfogar)   
18 Omfogning m 
19 Drevning m 
20 Inklädnad av fogar m 
21 PCB-sanering fogar m 
   
 Fasadkompletteringar  
22 Byte sockel natursten m² 
23 Lagning sockel  m² 
24 Byte stuprör, hängrännor, vindskivor, fönsterbleck m 
25 Målning tak- och fönsterkompletteringar m 
   
 Balkonger  
26 Borttagning balkong och montering av ny balkong styck 
27 Renovering balkong styck 
28 Målning balkong ovansida/undersida styck 
29 Byte räcke styck 
30 Målning räcke styck 
      
 Tak utvändigt och vind  

1 Fortsatt utredning/undersökning timmar 
2 Byte av takpannor (tegel eller betong) m² 
3 Byte av bärläkt, ströläkt och underlagspapp m² 
4 Byte plåttak (koppar, aluminium, galvad m² 
5 Målning plåt (koppar, aluminium, galvad m² 
6 Byte av papptak m² 
7 Reparation papptak  m² 
8 Strykning med asfaltmassa papptak m² 
9 Uppstolpat papptak med ny taktäckning  m² 

10 Byte plattor skiffertak m² 
11 Byte av underlagstak m² 
   
 Takdetaljer  
12 Tätningar av takbrunnar, stosar styck 
13 Byte takbrunnar styck 
14 Byte takfönster, takluckor styck 
15 Byte taksäkerhetsanordningar styck 
16 Byte skorstenshuv plåt styck 
17 Reparation skorsten tegel styck 
      
 Fönster/dörrar  

1 Fortsatt utredning/undersökning timmar 
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2 Byte fönster styck 
3 Lagning, reparation av fönster styck 
4 Målning fönster styck 
5 Plåtinklädnad fönster styck 
6 Byte glas fönster m² 
7 Byte isolerruta fönster m² 
8 Byte ytterdörr styck 

      
 El/värme/ventilation/vatten/avlopp  

1 Fortsatt utredning/undersökning timmar 
 El  

2 Byte elinstallationer lägenhet/lokal
   
 Värme  

3 Byte värmepanna styck 
4 Byte värmepump styck 
5 Byte oljebrännare styck 
6 Byte termostater på befintliga radiatorer lägenhet/lokal
7 Byte cirkulationspump värme styck 
8 Byte expansionskärl styck 
9 Byte radiatorer styck 

10 Inreglering av värmesystem lägenhet/lokal
11 Ny undercentral styck 
12 Byte värmeledningar lägenhet/lokal
13 Reparation av värmesystem styck 
14 Reparation av rökkanal styck 
   
 Ventilation - vatten - avlopp  
15 Omjustering ventilationssystem lägenhet/lokal
16 Byte fläktaggregat styck 
17 Ombyggnad av hela ventilationssystemet lägenhet/lokal
18 Installation av enskilda fläktar styck 
19 Byte vvc-pump styck 
20 Isolering ventilationskanal m 
21 Asbetsanering invändigt isolerad intagskanal m² 
22 Byte avloppsstammar totalt lägenhet/lokal
23 Relining avloppsstammar totalt lägenhet/lokal
24 Rensning avloppsrör lägenhet/lokal
25 Byte ledningsnät vatten lägenhet/lokal
      
 Våtrum  

1 Fortsatt utredning/undersökning timmar 

2 
Totalrenovering våtrum (tätskikt, ytmaterial, sanitetsporslin, 
ommålning tak) styck 

3 Byte sanitetsporslin våtrum (badkar, WC-stol, tvättfat, blandare) styck 
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4 Byte sanitetsporslin toalett (WC-stol, tvättfat, blandare) styck 
5 Ny våtrumsmatta golv eller vägg m² 
6 Nytt tätskikt och kakel/klinker m² 
7 Utbyte av skadade väggdelar, nytt tätskikt och ytmaterial m² 
8 Utbyte av skadade golvdelar, nytt tätskikt och ytmaterial m² 
9 Ommålning väggar och tak våtrum m² 

10 Ommålning tak m² 
      
 Invändiga ytskikt, snickerier, inredning, trappor  

1 Fortsatt utredning/undersökning timmar 
2 Reparation betonggolv m² 
3 Ommålning av betonggolv m² 
4 Byte cementmosaikgolv, klinkergolv, naturstensgolv m² 
5 Reparation cementmosaikgolv, klinkergolv, naturstensgolv m² 
6 Byte trägolv m² 
7 Slipning trägolv m² 
8 Reparation trägolv m² 
9 Byte av plastmattor/linoleum/textilgolv/laminat m² 

10 Justering golvbjälklag av trä m² 
11 Nya ytskikt tak och väggar invändigt m² 
12 Mögelsanering tak och väggar invändigt m² 
13 Byte köksinredning lägenhet/lokal
14 Byte innerdörrar styck 
15 Byte trappa trä styck 
16 Lagning trappa betong styck 
17 Lagning och målning trappa trä styck 
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Bilaga 3 
Till fråga FC 1 och FC 2 
 
 ORSAKER 
    
 Grundkonstruktion och stomme 

1 Underhåll  
2 Vattenläckage 
3 Kondens 
4 Röta 
5 Lukt, mikrobiell aktivitet, mögel 
6 Risk för asbestfibrer i inomhusluften 

7 
Korrosionsskador i armerade betongbjälklag på grund av 
saltinträngning 

8 Sättningsskada 
    
 Fasad, fasadkompletteringar och balkong 

1 Underhåll  
2 Mycket kraftig utseendeförändring 
3 Sprickor  
4 Mekaniska skador (bucklor, åverkan m m) 

5 
Lossnande delar (inkl lossnande puts och avskalningar 
betongbalkonger) 

6 Vattenläckage, ytfukt, mögel, röta 
7 Otäthet (drag), bristande värmeisolering (kyla) 
8 Åldrat fogmaterial 
9 Olämplig fogutformning 

10 PCB fogar 
11 Tegelbalkar armeringskorrosion 

    
 Tak utvändigt/vind 

1 Underhåll  
2 Vattenläckage 
3 Kondensfukt 
4 Lossnande delar 
5 Ytskador utan läckage 
6 Mögel, röta, korrosion i tak/vindkonstruktionen 
7 Deformationer, belastningsskador 
8 Kraftig utseendeförändring invändigt 
9 Drag, kyla 

    
 Fönster och dörrar 

1 Underhåll  
2 Kraftig utseendeförändring 
3 Deformationer (skevheter m m) 
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4 Mögel, röta och/eller vattenläckage 
5 Drag och kyla 
6 Kondens på fönster 

    
 El/värme/ventilation/vatten/avlopp 

1 Underhåll  
2 Vattenläckage 
3 Korrosion 
4 Igensättning av avloppsrör 
5 Läckande avloppsrör 
6 Luftläckage och otätheter i kanaler 
7 Alltför låg eller varierande luftomsättning 
8 Dålig verkningsgrad 
9 Risk för asbestfibrer i inomhusluften 

10 Driftstörningar 
    
 Våtrum 

1 Underhåll 
2 Vattenskada 
3 Spräckt sanitetsporslin eller nedslitna ytskikt (badkar, tvättfat) 
4 Dåliga tätskikt 
5 Slitage och åverkan 
6 Otäthet mellan golvbrunn och golvmaterial 

    
 Invändiga ytskikt, snickerier, inredning, trappor 

1 Eftersatt underhåll 
2 Vattenskada 
3 Knarr eller svikt 
4 Kraftig utseendeförändring (missfärgning) 
5 Lossnande delar  
6 Krympning 
7 Sprickor 
8 Slitage och åverkan 

 
 
 



Så här mäter du din bostad

Skillnad mellan yta och area
En yta är något man kan ta på, t. ex. en bordsyta 
och en golvyta. Med area menar man den upp-
mätta storleken på en yta. När man mäter ett 
utrymme ska man i vissa fall bara mäta en del av 
golvytan. Då blir golvarean mindre än golvytan. 
Alltså bör man skilja på ”yta” och ”area”.

Skillnad mellan ”småhus” och ”lägenhet”
Ett ”småhus” är ett bostadshus som innehåller 
högst två bostäder. En bostad i ett hus med minst 
tre bostäder kallar vi ”lägenhet”.

Huvudregel
I lägenheter mäter man bara de utrymmen som 
ligger inom lägenheten.

I samband med småhus mäter man alla ut-
rymmen som tillhör småhuset, d.v.s. även garage, 
sophus, trädgårdsförråd och liknande. Man bör då 
dela upp arean på 

• utrymmen inom bostaden 

• utrymmen utanför bostaden.

Först mäter man bostadens invändiga mått i varje 
våningsplan (källare, plan 1 o.s.v.).

Alla typer av våningsplan, utom våningar med 
snedtak, ska man mäta mellan ytterväggarnas 
insidor, strax ovanför golvsockeln.

Följande typer av utrymmen ska inte räknas 
med i den totala arean:

• utrymmen som har en rumshöjd som är  
 lägre än 1,90 meter

• utrymmen som inte kan nås genom  
 en dörröppning, trappa, permanent stege eller   
 lucka med fällbar stege.

Uppdelning av arean på boarea  
och biarea
Alla utrymmen i en bostad kan inte utnyttjas lika 
bra. Därför ska man dela upp arean i boarea och 
biarea. Reglerna för uppdelningen är olika för 
våningsplan ovan mark, sluttningsvåning och käl-
larvåning.

Denna broschyr beskriver mätreglerna i den 
svenska standarden "Area och volym för hus-

byggnader – Terminologi och mätregler" SS 021053. 
Dessa regler används i de flesta sammanhang när 
man ska redovisa arean på en bostad, t. ex. vid  
fastighetstaxering, bygglov, hyresavtal, köp och 
försäljning av bostäder. Dessa mätregler har i prin-
cip gällt sedan 1989. Tidigare gällde delvis andra 

1

mätregler. Den area som redovisas i kontrakt etc. 
kan därför avvika från den man får vid uppmätning 
enligt nuvarande regler.

Olika krav på redovisning kan ställas i olika  
sammanhang. Du måste alltså själv ta reda på hur 
du ska redovisa dina uppgifter i det enskilda fallet. 
Spara gärna broschyren tillsammans med kontrakt 
och liknande.
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Mätregler
Följande mätregler gäller för utrymmen som ska mätas 
enligt huvudregeln på sidan 1.

Innerväggar
Innerväggar som är 30 cm eller tunnare mäts i sin hel-
het.
 Är innerväggarna tjockare än 30 cm mäter man 15 cm 
in i väggen från varje angränsande rum. Resten räknas 
inte in i arean.

Exempel: Om man inne i bostaden har en innervägg som 
är 42 cm tjock räknar man med 15 cm från varje sida av 
väggen. De återstående 12 cm (42 minus 30) räknas inte 
in i arean.

Omslutande väggar
Ytterväggar och väggar mot trapphus och grannar mäts 
inte alls.

Schakt, skorstensstock, pelare m.m.
Om det finns ett schakt, en skorstensstock, pelare eller 
liknande som är tjockare än 30 cm

• inne i bostaden mäter man 15 cm in i det/den från  
 varje angränsande rum

• i direkt anslutning till någon av de väggar som omger  
 bostaden, t. ex. vägg mot trapphus eller granne, mäter  
 man det/den inte alls.

Jämför med exemplet gällande innerväggar ovan.

Fönsterbänkar och värmeelement 
Från väggen utskjutande fönsterbänkar och värme- 
element påverkar inte mätningen, d.v.s. golvet under 
dessa räknas in i arean.

Öppen spis och kakelugn
En öppen spis eller kakelugn påverkar inte mätningen, 
d.v.s. räknas in i arean.

Trappa
Trappa med trapphål mäts i varje plan som om där var 
ett golv. Man räknar alltså inte bort trapputrymmet i 
något plan.

Sluttningsvåning i småhus
I en sluttningsvåning ligger golvet delvis under den omgi-
vande marknivån. Där fördelar man arean mellan boarea 
och biarea på följande sätt:

Boarea är den area som ligger inom 6,00 meter från  en 
yttervägg mot det fria där den omgivande marken är i 
nivå med eller under golvnivån. Övriga delar av vånings-
planet är biarea. Som biarea räknas dessutom alltid

• garage

• pannrum

• soprum

• utrymme som är inrättat så att möjligheten att  
 använda det under vissa delar av året är begränsad,  
 t. ex. helt inglasad veranda/uterum eller balkong.

Källarvåning
I en källarvåning ligger hela golvet under den omgivande 
marknivån. Där räknas hela arean som biarea.

Våningsplan ovan mark
I våningsplan där hela golvet ligger ovanför den omgi-
vande marknivån räknas all area som boarea. Undantag 
är följande utrymmen i småhus vilka räknas som biarea:

• garage

• pannrum

• soprum

• utrymme som är inrättat så att möjligheten att använ-
da det under vissa delar av året är begränsad, t. ex. helt 
inglasad veranda/uterum, balkong eller oinredd vind.
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Förråd med ingång inifrån  
bostaden
Förråd med ingång inifrån bostaden 
räknas som boarea i både lägenheter 
och småhus.

Köks- och badrumsinredning  
och garderober
Köksinredning, garderober, badkar, 
tvättmaskin etc. påverkar inte mät-
ningen, d.v.s. räknas in i arean.

Förråd med ingång  
utanför bostaden
Förråd med ingång utanför bostaden 
räknas som biarea.

Så här blir arean  
i vårt exempel
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Snedtak
Om hela våningsplanet har en takhöjd på 
minst 1,90 meter ska hela planet mätas.

För att ett våningsplan med snedtak ska 
mätas, måste rumshöjden vara  minst 1,90 
meter på en bredd av minst 60 cm.  

Man mäter då hela den golvyta där rums-
höjden är minst 1,90 meter. Om golvet går 
längre ut mäter man ytterligare 60 cm ut 
under snedtaket eller fram till ytterväggen, 
om den ligger närmare.

FÖLJANDE ORGANISATIONER HAR MEDVERKAT I UTVECKLINGEN AV STANDARDEN "AREA OCH VOLYM FÖR HUSBYGGNADER – TERMINOLOGI OCH MÄTREGLER" SS 021053: 
BOSTADSRÄTTSORGANISATIONEN SBC • BOVERKET • BYGGANALYS AB • FASTIGHETSMÄKLARFÖRBUNDET • HSB, HYRESGÄSTERNAS RIKSFÖRBUND • KONSUMENTVERKET, RIKSBYGGEN 
• RIKSSKATTEVERKET • SABO • SVENSKA KOMMUNFÖRBUNDET • SVERIGES FASTIGHETSÄGAREFÖRBUND • SVENSK AREAMÄTNING AB • SIS, SWEDISH STANDARDS INSTITUTE • 
VASAKRONAN AB • VILLAÄGARNAS RIKSFÖRBUND 

Plan 1  Plan 2  Plan 3

Fyll i mätresultatet här   

Våningsplan ovan mark  Sluttningsvåning  Källarvåning 

Utrymmen inom bostaden

Boarea Boarea Boarea Boarea

Biarea Biarea Biarea Biarea Biarea

Total boarea

Total biarea

Utrymmen utanför bostaden
(Räknas inte in vid taxering av småhus.)

Biarea

m2

m2

m2

m2m2m2m2m2

=

=+

+

+

m2 m2 m2m2

SIS, Swedish Standards Institute är en del av det europeiska 
och globala nätverk som utarbetar internationella standarder. 
Genom att delta i standardiseringsarbetet kan svenska företag och 
organisationer påverka utformningen av standarder. Standarder 

befrämjar handel och bidrar till att processer och produkter blir  
säkrare. SIS är en fristående ideell förening med medlemmar från 
både privat och offentlig sektor. 

Vill du köpa den kompletta standarden “Area och volym för 
husbyggnader – Terminologi och mätregler" SS 021053. Beställ 
den hos SIS Förlag AB. 

SIS Förlag AB, 118 80 Stockholm, telefon 08 - 555 523 10,  
fax: 08 - 555 523 11, e post: sis.sales@sis.se eller www.sis.se

Kursen “Areamätning av bostäder och lokaler” vänder sig till 
mäklare, fastighetsförvaltare/ägare, arkitekter, värderingsmän och 
mätingenjörer m.fl. Information om nästa kurstillfälle får du hos: 

SIS Forum AB, 118 80 Stockholm, telefon 08 - 555 522 50,  
fax: 08 - 555 522 01, e post: forum@sis.se eller www.sis.se
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