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et finns gott om grundläg-
gande problem inom området 
besiktning av utemiljöer. Arti-
keln beskriver olika fall där det 

skett missar, bland annat vid en gruppbe-
byggelse av villor och vid en småländsk 
kyrkogård. Även fusk med E-plantor och 
utemiljöer kring skolor och daghem be-
rörs.

Gräsmattan är inte anlagd
Köparen skriver på ett köpekontrakt på 
en friliggande villa. Köpekontraktet 
skrivs på samma dag som slutbesiktning-
en genomförs.

I utlåtandet över slutbesiktningen an-
tecknas att gräsmattan inte är anlagd.

De nyblivna villaägarna upptäcker när 
väl trädgården färdigställts av säljaren, 
att regnvatten blir stående i en stor pöl. 
Gräsmattan anläggs först cirka ett år efter 
slutbesiktningen.

Ska ta hand om sitt ytvatten
Villaägaren får även en skrivelse från 
kommunen med klagomål från grannen 
att vatten rinner ner på granntomten.

Köparen klagar hos sin säljare. Köpa-
ren får ingen rättelse, utan anlitar en be-
siktningsman som gör en särskild besikt-

ning cirka knappt ett halvår senare. Vid 
denna besiktning konstateras att gräs-
mattan lutar mot den nedanför liggande 
granntomten. 

Advokat till hjälp
Köparen anlitar en advokat för att få rät-
telse på det som är felaktigt utfört. Det är 
här jag kommer in i bilden.

Säljaren är en av småhusleverantörer-
na i landet. Fastigheten ingår i en grupp-
bebyggelse med likadana hus. Marken 
som exploaterats är en skånsk lerig åker-
mark.

Vid min undersökning kan jag konsta-

tera att marken är mycket kompakterad. 
Det är inte alls konstigt att vattnet står 
kvar ett bra tag efter att det slutat regna. 
Det rör sig om mer än några timmar innan 
ytan är ”torr” igen. 

Det som gäller vattenavrinning ner på 
granntomten syns säljaren inte ha föran-
staltat på något sätt för att förhindra.

Utan möjlighet att bedöma
Här står då köparen med felaktigheter på 
fastigheten som han inte haft möjlighet 
att bedöma i samband med underteck-
nandet av köpekontraktet, det vill säga 
samma dag som slutbesiktningen utför-
des. 

Cirka ett år efter att köparen anlitat en 
besiktningsman för särskild besiktning 
anlitar säljaren en certifi erad entrepre-
nadbesiktningsman som i sitt utlåtande 
över synen han gör, påstår att fastighe-
tens överlåtelse/försäljning har skett en-
ligt Jordabalken. För mig är överlåtelse-
besiktning och Jordabalken applicerbart 
på en begagnad fastighet. Det skulle alltså 

ha varit köparen som hade undersök-
ningsplikt. 

Denne besiktningsman konstaterar 
dessutom i sitt ”protokoll” att jorden är 
lerig och att leran är svårgenomtränglig 
för vatten speciellt när den är packad. 
Han påstår också att detta rättar till sig 
själv efter vintrars uppfrysning. Jo det 
kanske det gör, om packningen är i ytskik-
tet ner till plogsulan och om det är vintrar 
med tjäle och utan ett skyddande snö-
täcke. Längre ner tränger sällan tjäle i de 
skånska lerorna i alla de villaområden 
som byggs här.

När det gäller byggnaden avstår jag 
från att kommentera. Men marken, det 
vill säga trädgården, var inte färdigställd 
vid tillfället för köpekontraktets under-
tecknande. För denna icke färdigställda 
del av fastigheten kan knappast föreligga 
någon undersökningsplikt från köparens 
sida.

Bidrar till att lura konsument
Detta sätt att sälja nyproducerade bostä-
der till enskilda konsumenter måste vara 
om inte olagligt så i alla fall högst tvivel-
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Utemiljöer bör besiktigas
av folk med fackkunskap
Av kerstin nilsson, grön besiktningsman, Taggen Markkonsult

Vatten stående i både gräsyta och i en ny-

planterad yta. Foto: Fastighetsägaren, juni 2009 Fortsättning s. 28 P

Kerstin Nilsson är verksam som grön 

besiktningsman på Taggen Markkonsult. 

Hon har arbetat som grön besiktningsman 

sedan 1970-talet och även medverkat i olika 

råd kring markbesiktningsfrågor i 30 år.
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aktigt. Säljaren lurar in köparen i en si-

tuation som denna inte har möjlighet att 

själv bedöma.

Jag vill rikta en uppmaning till kåren av 

överlåtelsebesiktningsmän att inte med-

verka till att lura in vanliga konsumenter 

i en situation som inte är rimlig. 

Det här fallet har ännu inte kommit 

upp i tingsrätten. Självklart väntar fl era 

med spänning på utgången.

Uppförande av stenmur
En kollega till mig hade som uppdrag att 

besiktiga en nyuppförd mur till en kyrko-

gård.

Enligt beskrivningen skulle muren ut-

föras som en kvadermur, se skissen. Den 

utförda muren är något helt annat än en 

kvadermur, se fotot. 

Det här är ju ett fel som entreprenören 

får stå för.

För här visar det sig att felet ligger i att 

entreprenören – det stora byggföretaget 

– inte hade beställt det som stod i hand-

lingarna. Upphandlaren på byggföretaget 

har inte haft en aning om vad en kvader-

mur är. Denna har beställt en stenmur – 

vilken som helst kanske. Och resultatet 

blev inte alls som den mur som var pro-

jekterad.

Läs handlingarna
När ska upphandlarna lära sig att handla 

upp det som står i handlingarna? I det här 

fallet fanns inga tveksamheter om vad 

som skulle ingå i entreprenaden. När ska 

upphandlarna på allvar ta reda på de fack-

termer som råder och gäller inom det om-

råde som de själva inte behärskar, för att 

göra en korrekt upphandling? 

Felet är ju ett faktum. Entreprenören 

får stå för att utföra en ny mur. Här var det 

ju faktiskt synd om gubbarna ute som an-

tagligen inte fått ta del av markbeskriv-

ningen och som försökt få ihop en mur av 

det levererade stenmaterialet, se tabell 1.

I häftet Utemiljö utgivet av Sveriges 

Stenindustriförbund fi nns beskrivet hur 

en kvadermur ska utformas och se ut. Re-

dan i Mark-AMA 72 fanns en skiss över 

hur en kvadermur ska se ut.

Håller inte utlovad kvalitet
En annan kollega möter alldeles för ofta 

problem i samband med besiktning av 

växtmaterial. Det håller inte den kvalitet 

som har föreskrivits. I fl era fall har hon 

träffat på att entreprenören inte har 

handlat upp E-plantor som föreskrivits, 

utan istället köpt ”vanliga” plantor. 

E-plantor är växter som är framtagna i 

Sverige, odlade hela tiden i Sverige. De är 

alltså växter som är härdiga och som har 

god resistens mot olika sjukdomar. Dessa 

ger på lite längre sikt bättre etablerbar-

het, lägre kostnader i skötsel, med mera. 

Att byta dessa felaktiga plantor är en 

självklarhet. Det går aldrig att genom vär-

deminskning, förlängd garantitid  – eller 

vad nu entreprenören vill ta till – kom-

pensera felaktigheten. Detta fel går inte 

att gottgöra med något annat växtmate-

rial!

För få ”gröna” besiktningsmän
Det är nog inte så svårt att vara trädgårds-

anläggare/markentreprenör i Norrland 

eller för den delen i områden i vårt av-

långa land som ligger långt från storstads-

områden. Risken att råka ut för en nitisk 

och naturligtvis fackkunnig besiktnings-

man på utemiljön är inte så stor. Här kan 

rätt grava fel på utemiljön slinka igenom. 

I bästa fall tar sig husbesiktningsmannen 

an utemiljön, med den brist på kunskap 

denna har, om i alla fall det gröna.

En kollega i en av de expansiva kom-

munerna i den övre delen av landet klagar 
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Vatten stående över stora delar av gräsyta. Foto: Fastighetsägaren, juni 2009 Problemen med packad lera har inte rättat 

till sig. Tomtens grönyta färdigställdes våren 

2008. Foto: Fastighetsägaren, augusti 2011

Skiss på kvaderrmur.

Nyuppförd kyrkogårdsmur. 

Foto: Göran Andersson Fortsättning s. 30 P
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Tabell 1. Utdrag ur besiktningen.



över att fastighetskontoret handlar upp 

entreprenörer – inte efter mottot mest 

fördelaktiga anbud – utan lägsta pris. 

Och när det gäller utemiljön kring ex-

empelvis skolor och daghem, så blir det 

också därefter.

I det fall jag nu ska berätta om har det 

tydligen skett en viss ”förskjutning” av 

positionerna inom fastighetskontoret, 

det vill säga hos beställaren. En ”ny kvast” 

ser hur det går till; hur dåliga resultaten 

blir och hur dyr driften blir. Han vill att 

besiktningen görs av en med kunskaper 

inom facket utemiljö. En ”grön” besikt-

ningsman får chansen att göra markbe-

siktningen.

Resultatet är katastrofalt – för båda 

parter. Det bästa hade varit att antingen 

avbryta besiktningen eller inte godkänna 

den, blir den refl ektion man gör när man 

ser listan över de antecknade felen. Här 

handlar det om en entreprenör/under-

entreprenör som har noll koll på vad som 

krävs för att bygga utemiljö.

Listan över fel
I bilagan fi nns cirka 40 olika fel anteck-

nade, varav nio stycken är generella fel. 

Exempel på generella fel: Icke etable-

rade, ogräsbemängda gräsytor, fel grus-

material i alla grusytor, alla träd felupp-

bundna och så vidare, se tabell 2.

Så här har det sett ut under många år, i 

många entreprenader.

Båda sorter behövs
”Huvudbesiktningsmannen” har inte en 

susning om hur man korrekt gör en be-

siktning av utemiljön, men har ändå un-

der många år tagit på sig att utföra besikt-

ningen inom sitt uppdrag att besiktiga 

byggnaden. 

Det är bara att konstatera att vi inte kan 

ersätta varandra hur som helst. Jag som 

besiktningsman av utemiljö skulle inte 

komma på tanken att stövla in i husbygg-

nadsbesiktningsmannens revir. Jag kan 

inte detta område. Lika lite som husbe-

siktningsmän kan mitt område. Det hjäl-

per liksom inte att man som referenskun-

skap är villaägare och har 2 500 m2 gräs-

yta att klippa.

Vem får betala för felen
Vad blir resultatet för en kommun och för 

dess bestånd av förskolor, skolor, dag-

hem, äldreboende? Ja inte blir det den 

utemiljö som beställaren, projektören 

med fl era har sett framför sig. 

Min kollega beskrev ett exempel där en 

”trädgårdsanläggare” var i färd med att 

plantera marktäckande växter i en jord-

yta som visade på stort innehåll av kvick-

rot. Här har mycket brustit. Som fackkun-

nig lägger man inte en kvickrotsbemängd 

jord i en yta som är avsedd att göra någon 

form av plantering i. 

Det är skrämmande att man inte är mer 

noggrann med skattepengar, människors 

förväntan på en fungerande utemiljö eller 

ser på den framtida kostnaden för driften 

av anläggningen.

Använd fackkunniga
Det fi nns fackkunniga besiktningsmän att 

tillgå även i Norrland. Ja det är naturligt-
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Tabell 2. Lista över några exempel på antecknade fel.

E-certifi kat.
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Fördelar med E-plantor.
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vis inte tätt mellan dem. Jag vill dock på-

stå att alla beställare skulle tjäna pengar 

på att låta sina utemiljöer bli besiktigade 

av personer med denna fackkunskap. Det 

är inte billigt att få en undermålig och far-

lig anläggning som havererar innan ga-

rantitiden har gått ut och som måste för-

nyas kanske bara efter något år för att den 

inte håller och inte går att sköta.

Annars rekommenderar jag beställare 

i dessa ”glesbygdsområden” att ”göra 

 ingenting” när det gäller utemiljön. Låt 

naturen ta över och vegetationen koloni-

sera marken så att inte undermåliga an-

läggningar utförs i onödan.

Anlägg bara ytor i grus/stenmjöl så att 

människor kan ta sig fram torrskodda och 

säkert. Detta istället för att anlägga ytor 

som den upphandlade billiga entrepre-

nören inte kan utföra rätt, ingen bestäl-

lare ids eller har tid att följa upp och kon-

trollera, ingen besiktningsman med kun-

skap inom grönytesektorn får besiktiga 

eller ingen förvaltning/skötselentrepre-

nör kan sköta, därför att anläggningen är 

undermålig. Det skulle räddas ett icke 

föraktligt antal miljoner för bättre ända-

mål på detta sätt.

Jag rekommenderar också beställare i 

samma områden i Sverige att söka kon-

takt med de personer som faktiskt fi nns 

men som kanske inte är så rutinerade el-

ler har fl era års besiktningserfarenhet. 

Alla barn i början. 

Det är inte droppens tyngd som urhol-

kar stenen … Jag förmodar att det behövs 

skrivas mycket, ofta och under lång tid 

om besiktning av utemiljö. 

Det är fortfarande alltför många som 

tror att vi som besiktigar utemiljö inte be-

hövs!? D

Fotnot:
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