


Överlåtelsebesiktning
Överlåtelsebesiktning av fast egendom enligt jordabalken för 

Stretered 1:99.

Ängbackevägen 52, 428 34 Kållered
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: Ängbackevägen 52, 428 34 Kållered

Fastighetsbeteckning: Stretered 1:99

Besiktning: Utökad

Uppdragsnummer: 17914

Besiktningstekniker: Fredrik Svensson

Besiktningsdag: 2026-06-15 kl. 08:00

Övriga närvarande: Fastighetsägare

Väderlek: 14° och halvklart
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Byggnadsbeskrivning
Byggnadsår: 2005

Om-/tillbyggnadsår:

Byggnadstyp: Fristående 1½-plans villa

Grundkonstruktion: Uteluftsventilerad krypgrund med ett bjälklag av trä

Stomme material: Trä

Fasad: Stående träpanel

Fönster: 3-glas isolerfönster

Hängrännor och stuprör: Plåt

Takkonstruktion: Betongpannor på ett underlag av reglar och träfiberskiva

Värmesystem: Frånluftsvärmepump med vattenburen golvvärme på entréplan och elradiatorer 
på övre plan. Luft/luftvärmepump finns installerad på övre plan.

Ventilation: Mekanisk frånluftsventilation med värmeåtervinning (FX)

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:
2008 Ommålning.
2011 Luft/luftvärmepump installerad.
2015 Ommålning.
2016 Carport ombyggd till isolerat förråd.
2021 Ny frånluftsvärmepump.

Information från säljare och upplysningar om fel i fastigheten

Nuvarande ägare tillträdde? 2005

Har det förekommit någon 
vattenskada i huset?

Nej

Har det varit stopp i avloppen? Nej

Har det utförts stambyte? Nej

Är huset omdränerat? Nej

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

Nej

Är taket omlagt? Nej

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?

Luft/luftvärmepump på övre plan är i behov av översyn/service.
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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

Mark/Sockel Sprickor/putssläpp finns i sockeln.
Sprickorna i sockel innebär risk för fukt-/ frysskador.
I ytterhörn noteras sprickan även i krypgrunden. Bedöms ej lett till allvarlig 
följdskada.

  Kondensvatten från luftvärmepumpens utedel leds inte bort från husgrunden.
Detta kan innebära risk för en ökad fuktbelastning mot grunden, vilket kan 
resultera i fuktrelaterade skador.

Krypgrund Vid fuktmätning av bjälklaget/syll uppmättes fuktkvotsvärden över gränsen för 
mikrobiell tillväxt.
Risk för mikrobiell tillväxt föreligger om den relativa fuktigheten (RF) i den 
omgivande luften är över 75% vilket i furuvirke motsvarar en fuktkvot (FK) på 17%.

Fuktkvoten uppmättes mellan 17,2% 0ch 17,8% i underkant träbjälklag

De uppmätta fuktkvotsvärdena i bjälklagets undersida indikerar att grunden delar 
av året är så fuktig att mikroorganismer utvecklas. För att undvika detta så 
måste grundens klimat bli torrare, detta kan exempelvis göras genom installation 
av en s.k sorptionsavfuktare vars uppgift är att hålla luftfuktigheten på en så låg 
nivå att en tillväxt av mikroorganismer ej är möjlig.

Lokalt noteras även fuktuppsug på grundmuren.

Fasad/Dörrar/Fönster/Trädetaljer Fasadpanelen, dörrar, fönster och trädetaljer är i behov av målning/ underhåll.
Träkonstruktioner med underhållsbehov riskerar pga nedsatt vattenavvisande 
förmåga att drabbas av skador, vilket i sin tur kan spridas till intilliggande 
konstruktioner.

Fasadpanelen avslutas bakom altanen. Eftersom fasadbeklädnaden avslutas 
bakom altanen finns risk för att fukt tränger in i fasadpanelens nederkant samt 
försvårar framtida underhåll. Detta kan orsaka fuktrelaterade skador i 
fasadbeklädnaden och bakomliggande konstruktioner.

Hängrännor/stuprör Lågpunkt noteras i hängränna på baksida samt att mossa finns i hängrännor,
Justering/städning rekommenderas.

Vissa lövsilar är trasiga. Byte rekommenderas.
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Vind + Sidovind 1 & 2 Parallelltak (ytter- och innertak är parallella), inspekterbar vind saknas. 
Konstruktionens utförande och eventuell förekomst av luftspalt går därför inte 
att bedöma.
Mindre nockvind finns över sovrum. Här är samma konstruktion som övriga tak.

Lucka saknas till sidovind mot gatan varpå detta utrymmen ej har varit möjliga 
att besiktiga.

Tak Underlagstaket består av skivmaterial utan yttre täckning av fuktspärr/ papp. 
Vedertaget sätt att bygga på.
Då underlagstaket består av skivmaterial, finns risk att vatten som tränger in via 
otätheter/ under takpannorna orsakar fuktskador på skivorna och vidare ner i 
konstruktionen. Det rekommenderas att årlig översyn utförs av taket och att 
exempelvis eventuella trasiga pannor byts ut.

Mossa finns på takpannorna.
Då mossa binder fukt kan mosspåväxten leda till att takpannan fryser sönder 
vintertid, då is expanderar. Rengöring av taket rekommenderas.

Taket är besiktat från mark och anliggande stege.
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Entréplan

Entréhall Klinkerplattor sitter lokalt bristfälligt mot underlaget (bom/hålljud).
Vid hård punktbelastning kan klinkerplattorna spricka.

Trappförråd Inget att notera.

Sovrum 1 Inget att notera.

Klädkammare Inget att notera.

Vardagsrum Inget att notera.

Kök Fuktskydd finns ej monterat i diskbänksskåpets botten.
Montage av fuktskydd rekommenderas för att underlätta upptäckt av eventuella 
smygläckage.

Tvättstuga Våtrummet har äldre tätskikt.
Då våtutrymmet 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.

Rörgenomföring finns i golv/uppgjuten klack.
Rörgenomföringar i golv/klack innebär risk ur fukthänseende i händelse av direkt 
vattenbegjutning eller att vatten blir stående mot rörledning/ tätskiktsuppvik. Vid 
uppbyggandet av utrymmet var detta tillåtet enligt då gällande branschregler, 
varpå utförandet anses fackmässigt. I dagens branschregler är detta inte längre 
tillåtet.

Dusch/WC Våtrummet har äldre tätskikt.
Då våtutrymmet 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.
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Övre plan

Hall/Allrum Kopplingsplint för vatten har inte heltäckande tätskikt/ dräneringsmöjlighet i 
inbyggnadslåda.

I händelse av läckage kan vatten rinna in i kringliggande konstruktion. Med fördel 
kan läckagesensor/vattenfelsbrytare monteras, för att underlätta upptäckt av 
eventuella läckage i tid. Vid uppbyggandet var detta tillåtet, varpå utförandet 
anses fackmässigt. I dagens branschregler är inte detta längre tillåtet.

Sovrum 2 Inget att notera.

Sovrum 3 Inget att notera.

Badrum/WC Våtrummet har äldre tätskikt, bristfällig golvlutning vid handfat, 
golvbrunnsmanschetten sticker ut under klämringen och en mindre skada 
noteras ovan klämring i tätskikt samt att fönster placerat i våtzon 1.
Då våtutrymmet är äldre samt uppvisar övriga risker 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.

9 av 16



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

Fredrik Svensson
Besiktningstekniker
Vxl 010-18 20 250
E-post: fredrik.svensson@inspectgroup.se
www.inspectgroup.se
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Bilaga 1 - Radonindikation

Mätpunkt 1

Mätplats Entréplan

Radonhalt Bq/m³ 10

Mättid 1,5h

Gränsvärde Bq/m³ 200

Slutsats Ingen åtgärd nödvändig.

Mätpunkt 2

Mätplats Övre plan

Radonhalt Bq/m³ 10

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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