


Överlåtelsebesiktning
Överlåtelsebesiktning av fast egendom enligt jordabalken för 

Tolered 114:4.

Kalmargatan 18, 418 71 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: Kalmargatan 18, 418 71 Göteborg

Fastighetsbeteckning: Tolered 114:4

Besiktning: Bas

Uppdragsnummer: 18272

Besiktningstekniker: Mikael Burman

Besiktningsdag: 2026-08-19 kl. 08:30

Övriga närvarande: Rickard Wiklund samt Martin Sundarp

Väderlek: 14° och regn
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Byggnadsbeskrivning
Byggnadsår: 1945

Om-/tillbyggnadsår: 1973

Byggnadstyp: 1-plans villa med delvis källare

Grundkonstruktion: Uteluftsventilerad krypgrund med träbjälklag samt källare med betongplatta på 
mark med olika konstruktionsutföranden ovan den

Stomme material: Trä/betong

Fasad: Kalksandsten och träpanel

Fönster: Isolerglasfönster

Hängrännor och stuprör: Plåt

Takkonstruktion: Sadeltak med betongpannor på ett underlag av läkt, papp & råspont samt 
låglutande tak med gummiduk på råspont

Värmesystem: Vattenburet värmesystem via bergvärmepump

Ventilation: Mekanisk från- och tilluftsventilation med värmeåtervinning (FTX)

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:
Äldre mäklarprospekt
Äldre besiktningsutlåtande

Renoveringar av tidigare ägare:
2018 - installation av mekansik ventilation
2015 - ny bergvärmepump
2014 - omläggning av sadeltak
2009 - renovering av duschrum
2005 - ny fasadpanel på tillbyggd vinkel
2002 - omläggning av låglutande tak
1973 - tillbyggnad av vinkel samt entré

Information från säljare och upplysningar om fel i fastigheten

Nuvarande ägare tillträdde? 2021

Har det förekommit någon 
vattenskada i huset?

Nej

Har det varit stopp i avloppen? Nej

Har det utförts stambyte? Delvis

Är huset omdränerat? Nej

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

Delvis

Är taket omlagt? Ja

Är radonmätning utförd? Nej

Kan man hålla värmen i hela 
huset vintertid?

Ja

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

Nej

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

Nej

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

NEj

Finns våtrumsintyg? Nej

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

Nej
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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 Inget att notera.

Grundläggning Krypgrunden är en riskkonstruktion.

Uteluftsventilerade krypgrunder är att betrakta som en riskkonstruktion då de 
ofta drabbas av en förhöjd fuktighet under delar av året, vilket kan resultera i 
fuktrelaterade skador i ovanliggande konstruktioner.

  Utvändigt fuktskydd (dränering) är äldre, lokalt noteras salt-/kalkutfällningar och 
fuktindikationer.

De invändiga salt-/kalkutfällningarna och fuktindikationer indikerar att 
grundmurens utvändiga fuktskydd (dräneringssystem) inte längre fungerar 
tillfredställande och är i behov av åtgärd. Eftersom det utvändiga fuktskydd 
(dagvattensystem, dräneringssystem samt grundmurens utvändiga fuktskydd) 
är äldre, så kan systemet ha nedsatt funktion. Detta ökar risken för fuktrelaterade 
skador

  Blindbotten saknas på delar i den större krypgrunden.

Rekommenderar att detta åtgärdas.

  Spår av katt noteras på plasten.

Rekomenderar att detta rengörs.

Sockel Sprickor samt färg- och putssläpp finns i sockeln.

Bedöms ej ha lett till följdskador. Rekommenderar att man river bort lös puts och 
därefter återställer. Detta är normalt förekommande på denna typ av 
konstruktion.

Fasad Fasadpanelen är lokalt i behov av målning/underhåll, lokala torrsprickor 
förekommer.

Det rekommenderas att underhåll utförs och att man i samband med detta byter 
ut eventuell rötskadad panel.

  Sprickor förekommer lokalt i kalksandstensfasaden.

Denna typ av sprickor är inte ovanliga på fasader av kalksandsten och innebär 
normalt att risken för skador på bakomliggande stomme är begränsad. Om 
förändringar skulle uppstå så rekommenderas kontakt med fackman för 
ytterligare bedömning.

  Anslutningen mellan garage och fasad är bristfällig/felaktig.

Detta medför en ökad risk för fuktrelaterade skador i fasad och bakomliggande 
konstruktion.
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Fönster/dörrar Fönster och fönsterdörr med underhållsbehov förekommer, lokalt förekommer 
rötskada.

Färgflagning samt sprickor innebär risk för att vatten kan tränga in och orsaka 
fuktrelaterade skador varför underhållsarbeten rekommenderas.

  Fönsterbleck finns inte monterat på några fönster.

Detta innebär att vatten kan rinna in i konstruktionen och orsaka fuktrelaterade 
skador.

  Otätheter förekommer lokalt vid fönster och fönsterdörr.

Otätheterna kan leda till att vatten rinner in i väggkonstruktionen och orsakar 
fuktrelaterade skador.

  Tröskelbleck saknas under entrédörr.

Avsaknaden av plåtbleck innebär risk att vatten kan rinna in i omkringliggande 
konstruktion.

Hängrännor/stuprör Lågpunkt noteras i hängränna.

Risk finns att hängrännan svämmar över. Justering rekommenderas.

  Lövsil saknas på stuprör.

Rekommenderar att stuprör som saknar lövsil förses med en lättåtkomlig, 
utanpåliggande sådan för att på så sätt underlätta rensning samt minska risken 
för stopp i dagvattensystemet.

Tak Trasig takpanna noterades.

Rekommenderar att denna byts ut.

  Plåtstos är ej tät mot luftningsröret från avlopp vilket innebär risk för läckage.

Rekommenderar att man åtgärdar detta.

  Otät rörgenomföring finns och rör avsluats på vinden. Fuktmarkeringar finns 
nedanför, torra vid besiktningstillfället.

Då röret inte fyller någon funktion rekommenderas att det tas bort och att 
genomföringen tätas samt att man kontrollerar att inga skador skett i 
underliggande del.
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Vind Mikrobiell påväxt noterades på yttertakets insida.

Detta indikerar att bostaden har eller har haft problem med 
inomhusventilationen. Då tidigare ägare har utfört förändringar med ventilationen 
så kan påväxterna vara äldre. Rekommenderar att man har påväxterna under 
kontroll, t.ex. genom märkning med penna och kontaktar fackman för 
åtgärdsförslag om de ökar i storlek eller omfång.

  Vindslucka på gavel är otät.

Reommenderar åtgärd då det annars finns risk för inläckage mrd fuktrelaterade 
skador som följd.

Entréplan

Entréhall Enstaka klinkerplattor sitter bristfälligt mot underlaget (bomljud).

Vid hård punktbelastning kan klinkerplattorna spricka.

  Räcket har brister ur säkerhetsaspekt. 

Räcket bör vara 90 cm högt och avståndet mellan spjälor ska inte vara mer än 10 
cm, det ska inte heller vara klättringsbart och det ska finnas handledare på båda 
sidor av trappan.

Sovrum 1 Inget att notera.

Kök Sockel framför diskmaskin sluter tätt mot golvet.

Det rekommenderas att golvsockel framför diskmaskin öppnas upp i nederkant 
för att underlätta upptäckt av eventuella läckage.

  Fuktskydd finns ej monterat i diskbänksskåpets botten samt under kyl/frys.

Montage av fuktskydd rekommenderas för att underlätta upptäckt av eventuella 
smygläckage.

  Utslagsvask saknas på köksö.

Vardagsrum Inget att notera.

Korridor Inget att notera.

Sovrum 2 Inget att notera.

Sovrum 3 Inget att notera.

Duschrum Bristfällig golvlutning/bakfall noteras lokalt i utrymmet.

Brister i golvets och/eller tätskiktets lutning innebär risk för att vatten kan rinna in 
i angränsande konstruktioner och orsaka fuktrelaterade skador.

Sovrum 4 Inget att notera.
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Källare

Hall Inget att notera.

Sovrum 5 Enligt BBRs allmänna råd är utrymmet ej lämpligt som sovrum.

Sovrum bör ha fönster med en öppning om 50*60 cm och ej vara mer än 120 cm 
från golv till fönster/karmunderstycke för att fungera som utrymning vid brand.

Allrum Inget att notera.

Förråd/pannrum Inget att notera.

Utrymmet var delvis belamrat varför fullgod besiktning inte kunde utföras.

Tvättstuga Inget att notera.

WC Inget att notera.

Allmänt

Ventilation Ventilationen kan förbättras.

Rekommenderar kontakt med ventilationstekniker då det saknas tilluft i några 
rum.

Elinstallationer Elanläggningen i bostaden är delvis äldre.

Rekommenderar kontakt med behörig elektriker för en genomgång.

  Gruppförteckning saknas vid elcentraler.

Rekommenderar att detta åtgärdas.

VA VA och golvbrunnar i bostaden är delvis äldre.

Byte av äldre delar ska kalkyleras.
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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

Mikael Burman
Besiktningstekniker
Vxl 010-18 20 250
E-post: mikael.burman@inspectgroup.se
www.inspectgroup.se
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