


Överlåtelsebesiktning
Överlåtelsebesiktning av fast egendom enligt jordabalken för 

Järnbrott 173:10 .

Frölundaborgs Allé 10 , 414 76 Göteborg
Denna besiktning har genomförts på uppdrag av säljaren enligt de förutsättningar som framgår av ”Villkor 
Överlåtelsebesiktning”. Om du som köpare önskar överta den juridiska rätten till besiktningsutlåtandet och samtidigt 
uppfylla en del av din undersökningsplikt, är du välkommen att kontakta Inspect Group för genomförande av en 
köpargenomgång. En köpargenomgång ger samma ansvarsförhållanden och har samma villkor som en fristående 
överlåtelsebesiktning för köpare.
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Objekt
Objektsadress: Frölundaborgs Allé 10 , 414 76 Göteborg

Fastighetsbeteckning: Järnbrott 173:10

Besiktning: Utökad

Uppdragsnummer: 18854

Besiktningstekniker: Andreas Magnusson

Besiktningsdag: 2026-10-22 kl. 09:00

Övriga närvarande: -

Väderlek: Regn, 10°C
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Byggnadsbeskrivning
Byggnadsår: 1937

Om-/tillbyggnadsår: -

Byggnadstyp: Fristående 1½-plans villa med källare

Grundkonstruktion: Källare med betongplatta på mark

Stomme material: Betongsten/ Trä

Fasad: Eternitfasad

Fönster: 2-glasfönster i kopplade fönsterbågar samt enstaka isolerglasfönster på inredd 
vind

Hängrännor och stuprör: Plåt

Takkonstruktion: Valmat tak med tegelpannor på ett underlag av läkt, papp & råspont

Värmesystem: Vattenburet värmesystem via kombipanna olja/ el

Ventilation: Självdrag (S)

Övrigt: -
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Handlingar och information
Handlingar och information har lämnats av fastighetsägare/ombud. 
Besiktningsteknikern kan inte garantera riktigheten i lämnade handlingar och information.

Lämnade handlingar/Uppgifter om utförda renoveringar:
Inga uppgifter om fastigheten fanns att tillgå vid besiktningstillfället.

Information från säljare och upplysningar om fel i fastigheten

Nuvarande ägare tillträdde? -

Har det förekommit någon 
vattenskada i huset?

-

Har det varit stopp i avloppen? -

Har det utförts stambyte? -

Är huset omdränerat? -

Har några åtgärder, 
uppgraderingar eller renoveringar 
av fastighetens elsystem utförts?

-

Är taket omlagt? -

Är radonmätning utförd? -

Kan man hålla värmen i hela 
huset vintertid?

-

Har ni känt någon avvikande lukt i 
huset under tiden ni bott här?

-

Känner ni till om det finns några 
sprickor eller sättningar i huset?

-

Känner du till om det förekommer 
någon invasiv växtlighet på 
fastigheten?

-

Finns våtrumsintyg? -

Finns det några fel/brister som 
inte är okulärt synliga?

-
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Okulär besiktning – förklaringar
Särskilda förutsättningar vid 
besiktningen – samt övrig 
information:

Besiktningsteknikern besiktigar synliga och åtkomliga ytor i utrymmen som 
kan nås genom inspektionsluckor, dörrar och liknande. Ytor som inte är 
åtkomliga, eller på annat sätt inte är besiktningsbara, ingår i köparens 
undersökningsplikt. För dessa har besiktningsteknikern inget ansvar.

Yttertaket kontrolleras från mark, stege, taklucka eller installerade takbryggor. 
Besiktningsteknikern tar beslut på plats hur kontrollen kan utföras på ett 
säkert sätt.

De flesta hus har någon form av fel eller brist som kan innebära risk för skada, 
eller redan ha orsakat en. Vanligast är fuktrelaterade skador. Vind, krypgrund 
och betongplatta utsätts för olika fuktbelastning beroende på temperatur och 
användning. Det är normalt att förvänta sig att äldre fuktisolering eller 
dränering har en nedsatt funktion.

Avseende översyn av el- och VA-installationer grundar sig 
besiktningsteknikerns bedömningar och eventuella rekommendationer på 
säljarens lämnade uppgifter samt på allmänt kända åldersmässiga 
avskrivningsprinciper. Besiktningsteknikern ansvarar inte för riktigheten i de 
uppgifter som tillhandahållits av säljaren.

Inga tekniska undersökningar eller provningar av el- eller VA-system, såsom 
isolationsmätningar, tryckprovningar eller andra specialiserade mätningar, 
ingår i denna besiktning.

Vid avvikelser som tyder på att el- eller VA-installationerna inte fungerar 
normalt rekommenderas att behörig fackman inom respektive område anlitas 
för vidare utredning. Denna typ av undersökningar kräver i regel särskild 
behörighet. Undertecknad besiktningstekniker innehar inte behörighet inom el 
eller VA.

Muntliga uppgifter: Ändamålet med detta besiktningsutlåtande är att klargöra samtliga 
förhållanden vid besiktningstillfället, såväl det som besiktningsteknikern 
okulärt kan upptäcka på plats, som de eventuellt muntliga uppgifterna som 
lämnats till besiktningsteknikern och som är av betydelse.

Finns uppfattning om att någon muntlig information saknas eller är felaktig 
måste uppdragsgivaren begära eventuell redigering inom fem (5) arbetsdagar
. För redigering som inte begärs inom angiven tid har besiktningsteknikern 
inget ansvar.

Inget att notera – Betyder att det inte upptäckts något vid besiktningstillfället som avviker från vad som kan anses 
vara normalt för aktuell byggnadskonstruktion, eller normalt åldersslitage.

Noteringar – Betyder att det finns en avvikelse, exempelvis från en branschstandard, som kan leda till personskada, 
fukt, mögel, röta och/eller elak lukt, men som inte nödvändigtvis måste göra det.

Redovisade risker – Betyder att det finns en brist som kan leda till följdskada om den inte åtgärdas. Samtliga 
redovisade risker noterade i protokollet, samt när den tekniska livslängden passerat sin åldersgräns, kan ge upphov 
till fukt, mögel, röta och elak lukt.

Fortsatt teknisk utredning / rekommendationer – Betyder att skada, eller förmodad skada, finns och att orsaken 
och omfattningen bör utredas vidare. Under denna rubrik innefattas också eventuella rekommendationer.
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Noteringar

Utvändigt

Markförhållanden Växtlighet finns i anslutning till grundmur/ fasad.
Detta kan innebära risk för en ökad fuktbelastning mot grunden/ fasaden samt 
att växternas rötter kan växa in i ledningar/ grunden, vilket kan resultera i 
fuktrelaterade skador.

Sockel/utvändiga trappor 
/uteplats

Källarnedgång med igenväxt brunn.
Vid kraftiga skyfall finns risk för att vatten kan rinna in i källaren. 
För att minska risken för skador bör man se till att källarnedgångens brunn 
fungerar och rengörs regelbundet. Med fördel kan även skärmtak monteras ovan 
nedgången.
Under uteplatsen noteras fuktgenomslag.

Fasad Eternitfasaden är lokalt otät.
Risk finns att vatten kan tränga in och orsaka skador i bakomliggande 
konstruktion.

Fönster/dörrar Fönster och ytterdörrar är i behov av större renoveringar/ byten.
Kontakta fackman för åtgärd.
I samband med detta rekommenderas att kringliggande konstruktioner 
kontrolleras.

Hängrännor/stuprör Hängrännor läcker samt så finns ej lövsilar monterade på stuprören.
Byte av hängrännor och stuprör rekommenderas.
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Tak Yttertaket är i behov av omläggning med avseende på bla. allmän ålder på 
takpapp/ pannor, rötskador i läkter, spruckna takpannor/ takpannor som saknas, 
delvis genomrostade plåtarbeten/ rostiga plåtar/ färgsläpp på plåtar, putssläpp 
på murstock samt fuktinträngningar på vindsutrymmet.
Det rekommenderas att fackmän kontaktas för omläggning av yttertaket. 
I samband med detta kontrolleras underliggande konstruktioner efter eventuella 
skador. 
Vid takomläggning bör även äldre plåtarbeten på taket bytas ut samt att 
nockbandstätningar monteras på nockar.
Yttertaket är besiktigat via taklucka och mark.
Vid entrén noteras att stötta till entrétaket är rötskadad och i behov av byte.

Vindar Mikrobiell påväxt finns på underlagstaket.
Den upptäckta mikrobiella påväxten på underlagstaket indikerar att vinden tillförs 
varm och fuktig luft inifrån bostaden. 
För att komma till rätta med detta måste fukttillförseln inifrån bostaden minskas. 
Detta kan göras genom att ventilationen i bostaden förbättras genom montage 
av friskluftsventiler i sov- och vistelserum samt att eventuella otätheter i 
vindsbjälklaget (tak/väggvinklar, taklucka mm.) tätas. 
I samband med renoveringar av våtrum rekommenderas att även fuktstyrda 
fläktar installeras.
Nockvindsutrymmet är inte besiktningsbart då det saknas landgång över 
isoleringen.
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Entréplan

Entréhall Inget att notera.

Hall Inget övrigt att notera.

Badrum/WC Se allmän kommentar beträffande våtrum.

Sovrum 1 Fuktmarkering noteras på vägg bakom radiator.
Bedöms vara kondensorsakad.
Håll under uppsikt och skulle förändring ske rekommenderas att orsak/ 
omfattning undersöks vidare.

Vardagsrum Inget övrigt att notera.

Matsal Inget övrigt att notera.

Kök Fuktskydd finns ej monterat i diskbänksskåpets botten samt under kyl/frys.
Montage av fuktskydd rekommenderas för att underlätta upptäckt av eventuella 
smygläckage.

Allmänt Färgsläpp/ sprickor finns i innertaken i entréplanet.
Bedöms endast ha estetisk betydelse.
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Övre plan

Hall Inget att notera.

Passage Inget att notera.

Allrum/ Passage Isolerglaskassetter är äldre.
Då kassetterna är äldre finns en risk att tätningarna mellan glasen blir otäta, 
vilket i sin tur kan leda till att kondens/ missfärgningar uppstår i kassetterna.

Sovrum 2 Fuktmarkering noteras på vägg bakom radiator.
Bedöms vara kondensorsakad.
Håll under uppsikt och skulle förändring ske rekommenderas att orsak/ 
omfattning undersöks vidare.

WC Se allmän kommentar beträffande våtrum.

Pentry Fuktmarkering noteras i väggskåp.
Fuktindikering utan anmärkning.

Allmänt Spår av köldbryggor noteras invändigt i takkupor.
Kontakta fackman för åtgärd i samband med renovering/ omläggning av 
takkupor.
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Källare

Trapphus Inget övrigt att notera.

Hall Inget övrigt att notera.

Förråd 1 Inget övrigt att notera.

Allrum Inget övrigt att notera.

Passage Inget övrigt att notera.

Förråd 2 Inget övrigt att notera.

Pannrum Inget övrigt att notera.

Tvättstuga Se allmän kommentar beträffande våtrum.

Allmänt 1 Puts och färg släpper från underlaget på väggar samt så påvisades förhöjda 
fuktindikationer.
De invändiga puts- och färgsläppen samt de förhöjda indikationerna indikerar att 
källarens utvändiga fuktskydd (dräneringssystem) inte längre fungerar 
tillfredställande och är i behov av åtgärd.

Allmänt 2 Vid fuktkvotsmätning som utfördes i plankvägg i källarens hall, uppmättes 
fuktkvoten till >28%
Befintlig träkonstruktion har på grund av naturlig fuktpåverkan drabbats av 
förhöjd fuktighet. 
Demontera alla organiska material i direktkontakt med 
betongplatta/källarytterväggar. 
I tarpphuset noteras rötskada i ytterväggssyllen mellan entréplan och källare.
Fuktkvoten uppmättes till 19,8% i syllen.
Risk för mikrobiell tillväxt föreligger om fuktkvoten överstiger 17%.
En vidare teknisk undersökning rekommenderas för att konstatera orsak/ 
omfattning av förhöjt fuktkvotsvärde och rötskada i syllen.
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Allmänt

Våtrum Våtutrymmena i fastigheten har uppnått/ passerat sina förväntade livslängder 
med avseende på bl.a. yt-/tätskikt och golvbrunnar, varpå man som köpare bör 
kalkylera med framtida renovering.
Då våtutrymmena är äldre kan funktionen som innebär att ytskiktet/tätskiktet 
skall vara vattentätt, vara nedsatt. Detta kan leda till att vatten tränger igenom 
ytskiktet/tätskiktet med vattenskador i omkringliggande konstruktioner som 
följd. Vid framtida renovering av utrymmena rekommenderas att behöriga 
fackmän kontaktas för att säkerställa att rådande branschregler och normer 
efterföljs samt så bör alltid bakomvarande konstruktioner kontrolleras efter 
eventuella skador.

Invändigt Sättningsrelaterade brister i form av lutande golv, sprickor i källarens 
betongplatta och väggar noteras i byggnaden samt att det förekommer 
utvändiga sprickor i grundmur, uteplatser samt trappor.
Det rekommenderas att fackmän kontaktas för att konstatera om sättningarna 
är pågående samt för att konstatera vilka eventuella åtgärder som behöver göras 
på fastigheten.

Elinstallationer Elanläggningen i bostaden är äldre samt saknar jordfelsbrytare.
Kontakta behörig elektriker för renovering av bostadens elsystem.

VA Byggnadens VA-installationer är äldre.
Kontakta behörig VA-entreprenör för renovering av bostadens VA-installationer.
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Övrigt
Syftet med besiktningen
Vid varje besiktning är målet att samla in så mycket information som möjligt om huset, så att alla parter får ett 
tydligt underlag för att kunna fatta välgrundade beslut.

Kommentarer på utlåtandet
Om beställaren anser att någon viktig muntlig uppgift har utelämnats eller återgetts felaktigt i utlåtandet, ska detta 
meddelas till besiktningsteknikern så snart som möjligt, dock inom fem arbetsdagar. Om sådan återkoppling inte 
sker inom denna tid kan besiktningsteknikern inte hållas ansvarig för brister som annars hade kunnat rättas till.

Ansvarsbegränsning
Besiktningsteknikern ansvarar inte för fel eller krav som framförs senare än två år efter att uppdraget avslutats. 
Uppdraget anses avslutat när utlåtandet har skickats till beställaren.

Viktigt för säljare och köpare
Det är viktigt att både säljare och köpare läser hela protokollet noggrant och förstår dess innehåll. Om köparen inte 
deltog vid besiktningen rekommenderas en köpargenomgång, antingen via telefon eller på plats. En sådan 
genomgång omfattas av samma villkor och ansvar som en separat köparbesiktning.

Om ingen köpargenomgång genomförs har besiktningsteknikern inget juridiskt ansvar gentemot köparen. 
Genomgång bokas med fördel via ansvarig mäklare, annars via telefon eller e-post till vår växel.

Dolda fel-försäkring
Om du är säljare och planerar att teckna en dolda fel-försäkring baserad på denna besiktning är det mycket viktigt 
att försäkringspremien är betald senast på tillträdesdagen. Om betalningen uteblir gäller inte försäkringen, vilket 
innebär att ni saknar försäkringsskydd. Är ni säljare och ännu inte har beställt en dolda fel-försäkring men vill göra 
det, hjälper vi er gärna. Kontakta oss så berättar vi mer.

Vänliga hälsningar

INSPECT GROUP

Andreas Magnusson
Besiktningstekniker/Certifierad energiexpert
Vxl 010-18 20 250
E-post: andreas.magnusson@inspectgroup.se
www.inspectgroup.se 
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Bilaga 1 - Radonindikation

Mätpunkt 1

Mätplats Källare

Radonhalt Bq/m³ 64

Mättid 1,5h

Gränsvärde Bq/m³ 200

Slutsats Ingen åtgärd nödvändig.

Mätpunkt 2

Mätplats Entréplan

Radonhalt Bq/m³ 52

Mättid 1,5h

Gränsvärde Bq/m³ 200

Slutsats Ingen åtgärd nödvändig.

 

Beskrivning av risk
Radon är en färg- och luktfri ädelgas som vid långvarig och hög exponering kan orsaka lungcancer. Halten av radon 
kan variera beroende på årstid, boendevanor och vilken typ av radonkälla som finns i byggnaden. Det gällande 
riktvärdet för radon i bostäder är 200 Bq/m³. Eftersom indikationsresultat kan påverkas av när på året mätningen 
genomförs finns en osäkerhetsmarginal på upptill 30 %.
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