


Överlåtelsebesiktning
Överlåtelsebesiktning av fast egendom enligt jordabalken för 

Bro Prästgård 3:8.

Snickarvägen 8, 197 30 Bro
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.

Inspect Group Sweden AB (559122-8787)   •   Tel 010-18 20 250   •   info@inspectgroup.se
 



Objekt
Objektsadress: Snickarvägen 8, 197 30 Bro

Fastighetsbeteckning: Bro Prästgård 3:8

Uppdragsnummer: 16636

Besiktningstekniker: Peter Henriksson

Besiktningsdag: 2025-12-11 kl. 13:00

Övriga närvarande: Fastighetsägare & Fastighetsmäklare

Väderlek: 6° och molnigt
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Byggnadsbeskrivning
Byggnadsår: 1967

Om-/tillbyggnadsår: ---

Byggnadstyp: 1½-plans villa

Grundkonstruktion: Gjuten platta

Stomme material: Lättbetong

Fasad: Tegel, trä, kalksandsten samt mindre del med puts på lättbetong

Fönster: Tvåglasfönster från byggår samt isolerglaskassetter från 1997

Hängrännor och stuprör: Plåt

Takkonstruktion: Sadeltak med betongpannor och Platt-/låglutande tak med papp

Värmesystem: Bergvärme

Ventilation: Självdrag (S)

Övrigt: ---

3 av 15



Handlingar och information
Handlingar och information har lämnats av fastighetsägare.
Besiktningsteknikern kan inte garantera riktigheten i lämnade handlingar och information.

Lämnade handlingar/Uppgifter om utförda renoveringar:
Huspärm med diverse handlingar så som ritningar, bygglovshandlingar mm.

I utlåtandet nedan redovisar besiktningsteknikerns bedömningar av delar av byggnadens utförande. Dessa 
bedömningar ska inte uppfattas som att utförandena har verifierats eller säkerställts av besiktningsteknikern. För att 
kunna fastställa utförandet och bedöma eventuella skaderisker erfordras, i den mån det är möjligt, att relevanta 
handlingar samlas in.

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? Nej

Är huset omdränerat? Nej

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

Endast lokalt

Är taket omlagt? Ja år 2013

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?

Lokalt i vissa ytterväggar

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

Nej

Finns våtrumsintyg? Nej, våtrum är äldre

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

Huvudbyggnad

Mark Lera enligt handlingar.

  -Inget att noter.
Riskanalys.
-Byggnader ovan lera kan innebära risk för sättningar/rörelser i byggnaden, med 
anledning av att den normalt har något sämre förmåga att ta upp laster. Faktorer 
som kan påverka byggnader uppförda på lera är bl.a. variationer i nederbörd, 
grundvattennivåer, tung trafik etc.

Grundläggning Hel betongplatta med förstyvad kantbalk på minimum 15 cm dränerande 
stenmaterial. Enligt handlingar. Okänt utförande ovan betongplatta i 
bostadsutrymmen.

  -Lokala mindre sprickor och putssläpp noterades i betongsockel, 
rekommenderar putslagningar.

Fuktisolering/dränering Tegel eller plaströr, enligt handlingar, från år 1967.

  -Fuktisolering saknas på denna typ av grundläggning. Dränering bedöms ha 
uppnått sin tekniska livslängd.

Stomme Blå lättbetong enligt egna noteringar i ytterväggar.

  -Mindre lokala sprickor noterades i ytterväggar vilket är vanligt i stommar av 
lättbetong, dessa bedöms inte påverka husets välbestånd.
Riskanalys:
-Blå lättbetong är känd för att kunna avge radon.

Mellanbjälklag Trä

  -Inget att notera.

Fasad Tegel, trä, kalksandsten samt mindre del med puts på lättbetong.

  -Lokala mindre sprickor noterades i kalksandstenens fogar.
-Rekommenderar kontroll/översyn av träfasad på takkupa, lokalt noterades 
torrsprickor och mindre röta i nederkant fasadbrädor (behov kan finnas av att 
lokalt byta enstaka brädor).
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Fönster/dörrar Tvåglasfönster från byggår samt isolerglaskassetter från 1997.

  -Rekommenderar en generell översyn/kontroll av fönster. Varierande 
underhållsbehov finns (skrapa, måla & kitta) samt att vissa fönster är i behov 
större renovering alternativt byte (lokala rötskador noterades).

Hängrännor/stuprör 1½ 
plansbyggnad

Plåt.

  -Rekommenderar avledning av stuprörsvatten från byggnaden.
-Där stuprörsvatten avleds ner i markrör ska lövsilar monteras.
-Behov av riktning & rensning av stuprör finns.
Riskanalys:
-När stuprörsvatten avleds intill byggnaden/betongplatta finns det risk för 
fuktskador i angränsande konstruktioner.

Hängrännor/stuprör 
enplansbyggnad

Invändigt takavlopp med okänt utförande.

  -Se noteringar under rubrik tak.

Tak 1½ plansbyggnad Betongpannor, läkt samt underlagspapp ovan råspont. Takkupa beklädd med 
utvändig papp.

  -Lokalt inspekterat från mark, lågdel, taksteg & takkupa.
-Mosspåväxter noterades på papptak.
-Vindskivor har lokal rötskador.

Tak enplansbyggnad Takytan är platt eller svagt lutande och belagd med papp på råspont. Avvattning 
sker via invändigt takavlopp. Från år 2013, enligt ägare.

  -Inspekterat från tak.
-Mosspåväxter noterades på papptak.
RISKANALYS:
-Platta och låglutande tak med invändiga avlopp är särskilt utsatta. Bristande 
skarvar, otäta genomföringar eller blåsbildningar i tätskiktet kan snabbt leda till 
fukt-, mögel- och rötskador i underliggande konstruktioner.

Vind 1½ plansbyggnad Isolering av mineralull och ångbroms av papp, enligt handlingar. Tilläggsisolerat 
på nockvind enligt egen bedömning vid öppnande av invändig lucka i övre allrum.

  -Nockvind är ej åtkomlig, vid öppnade av invändig lucka konstateras att utrymme 
är för lågt och trång samt att isolering ligger i vägen. 
-Sidovindar är lokalt kontrollerade från mindre luckor i stödbensväggar. Lokala 
fuktfläckar noterades vid vissa takgenomföringar, vid mätning med fuktindikator 
noterades inga förhöjda värden. Rekommenderar regelbunden kontroll vid 
nederbörd för att upptäcka eventuella förändringar.
Riskanalys:
-Tilläggsisolering av vindar kan innebära risk för fuktskador i vindsutrymme.
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Vind enplansbyggnad Låglutande takkonstruktion över låga vindsutrymmen isolerade med mineralull 
och ångbroms av papp, enligt handlingar.

  -Vindsutrymme är ej åtkomligt.
Riskanalys:
-Låglutande tak innebär risk för fuktproblem genom både kondens och läckage.

Balkong Trä.

  -Balkongräcke är i behov av normalt underhåll.

Entréplan

Hall Inget att notera.

Matplats Inget att notera.

Kök -Rekommenderar montering av droppskydd i diskbänkskåp samt under 
diskmaskin.

Vardagsrum Inget att notera.

Toalett Inget att notera.

Mindre hall/passage Inget att notera.

Sovrum Inget att notera.

Badrum Klinker på golv och kakel på vägg, äldre.

  -Tätskikt bedöms ha uppnått sin tekniska livslängd.
-Rörgenomföringar i golv.
Riskanalys:
-Ovan nämnda noteringar kan var för sig och/eller gemensamt innebära risk för 
fuktskador i angränsande konstruktioner.

Pannrum Betonggolv.

  -Inget att notera.

Hall/passage vid groventré -Inget att notera.

Hobbyrum/verkstad -Inget att notera.

Garage -Inget att notera.

Matkällare -Inget att notera.
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Övre plan

Allrum Inget att notera.

Sovrum 1 Inget att notera.

Klädkammare Inget att notera.

Duschrum Plastmatta på golv och målad väv på vägg, äldre.

  -Tätskikt bedöms ha uppnått sin tekniska livslängd.
-Rörgenomföringar noterades i vägg i plats för dusch.
-Rörgenomföring noterades i golv, otätheter finns runt rör.
Riskanalys:
-Ovan nämnda noteringar kan var för sig och/eller gemensamt innebära risk för 
fuktskador i angränsande konstruktioner.

Sovrum 2 Inget att notera.

Allmänt

Allmänt Besiktning har utförts medurs med start från hall på entrévåning samt från 
trappa på övervåning.
Byggnaden var möblerad vid besiktningstillfället.

Ventilation Självdrag.

  -Rekommenderar att moderna våtrums fläktar monteras i samtliga våtrum 
(toalett, bad-/duschrum & tvättstuga) samt att man i alla torra rum monterar 
tilluftsdon i väggar eller eller fönster.
Riskanalys:
-Bristfällig inomhusventilation kan innebära risk för fuktskador i fram för allt 
vindsutrymmen.

Elinstallationer Varierande ålder på elinstallationerna, övervägande delar äldre.

  -Rekommenderar kontakt med behörig elektriker för kontroll av elinstallationerna.
Riskanalys:
-Äldre elinstallationer kan innebära risk för såväl personer som byggnad.

VA Varierande ålder och utförande av VA-installationer. Övervägande delar är äldre.

  -Vid kommande renoveringar av delar i hus med vatten & avlopp ska äldre delar 
bytas ut.
Riskanalys:
-Äldre VA-installationer kan innebära risk för fuktskador i byggnaden.
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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

Peter Henriksson
Besiktningstekniker/Certifierad energiexpert
Vxl 010-18 20 250
E-post: peter.henriksson@inspectgroup.se
www.inspectgroup.se
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