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sammanfattning av

ENERGIDEKLARATION

Krokviks Badvag 30, 439 54 Asa
Kungsbacka kommun

Nybyggnadsar: 2004
Energideklarations-ID: 1650721

ENERGIKLASSER

C

DENNA BYGGNADS
ENERGIKLASS

Energiprestanda, priméarenergital:
76 kWh/m? och ar

Krav vid uppférande av
ny byggnad, primarenergital:
Energiklass C, 90 kWh/m? och ar

Specifik energianvandning
(tidigare energiprestanda):
39 kWh/m? och ar

Uppvarmningssystem:
Varmepump-luft/vatten (el)

Radonmitning:
Inte utférd

Atgardsforslag:
Har inte lamnats

Energideklarationen i sin helhet

finns hos byggnadens dgare. Energideklarationen ar utford av:

Andreas Magnusson, Inspect Group
AB, 2025-09-24

F6r mer information: Energideklarationen &r giltig till:
www.boverket.se 2035-09-24

Sammanfattningen ar upprattad enligt
Boverkets foreskrifter och allmanna rad
(2007:4) om energideklaration for byggnader.
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Boverket

Lan

Byggnaden - Identifikation

Kommun

Energideklaration Version: 3.0
Dekl.id: 1650721

Halland

Kungsbacka

OBS! Smahus i bostadsratt ska deklareras av bostadsrattsféreningen.

|7 Egna hem (privatdgda smahus)

Fastighetsbeteckning (anges utan kommunnamn) Egen beteckning

Asa 4:157

Husnummer Prefix byggnadsid Byggnadsid Orsak till avvikelse

1 2 42846 Adressuppgifter ar fel/saknas
Adress

Krokviks Badvag 30

Postnummer | Postort

43954 Asa

Huvudadress

q




Byggnaden - Egenskaper

Typkod
220 - Smahusenhet, bebyggd

Byggnadskategori
En- och tvabostadshus

Byggnadens komplexitet Byggnadstyp Nybyggnadsar
(® Enkel (' Komplex Friliggande 2004
Atemp matt varde (exkl. Avarmgarage) Verksamhet Procent av
Fordela enligt nedan: Atemp (exKkl.
199 m? Avarmgarage)
Finns installerad eleffekt >10 W/m? for
uppvarmning och varmvattenproduktion Bostader (inkl. biarea, t.ex. trapphus och uppvarmd kéllare) 100
e Ja Nej
@ C ) Ovrig verksamhet - ange vad
Ar byggnaden skyddad som byggnadsminne eller
ar byggnaden en sadan sarskilt vardefull Summa 100

byggnad som avses i 8 kap 13 § PBL?

(® Nej
Ja, enligt 3 kap KML
Ja, enligt SBM-férordningen

Ja, ar utpekad i detaljplan eller
omradesbestammelser

Ja, &r utpekad i annan typ av
dokument

SIS NS IS IS

Ja, egen bedémning




Energianvandning

Matperiod

Vilken 12-manadersperiod avser energiuppgifterna?
(ange férsta manaden i formatet AAMM)

2409 - 2508

Berdknad energianvandning

Beraknad energianvandning vid normalt brukande och ett normalar
anges for byggnader dar det inte gar att fa fram uppgifter om den

uppmatta energianvandningen.

-

Hur mycket energi har anvants for varme och varmvatten angiven matperiod?
Vardena ska vara korrigerade for normalt bruk. (BFS 2016:12)
Angivna varden ska inte vara normalarskorrigerade.

uppvarmning

Fjarrvéarme (1)

Olja, fossil (2)

Gas, fossil (3)

Ved (4)

Flis/pellets/briketter (5)

Ovrigt biobransle (6)

El (vattenburen) (7)

El (direktverkande) (8)

El (luftburen) (9)

Markvarmepump (el) (10)

Varmepump-franluft (el) (11)

Varmepump-luft/luft (el) (12)

Varmepump-luft/vatten (el) (13)

Tappvarmvatten (el) (14)

Energi for

tappvarmvatten

KWh
KWh
kWh
KWh
KWh
kWh
KWh
KWh
KWh
KWh
KWh
KWh

5119 kWh

1990 kwh

Ovrig el som ingér i energiprestanda

Fjarrkyla (15) kWh
El fér komfortkyla (16) kwh
Fastighetsel* (17) 250 «kwh
Energi for uppvarmning, tappvarmvatten, komfortkyla och fastighetsel
Summa? (1-17) 7359 kwh
Ovrig energi (ingér inte i energiprestanda)
Hushallsel® (18) 5000 «kwh
Verksamhetsel* (19) 5286 kwh
Finns solvarme? Beréknad
Ange solfangararea energiproduktion
(" Ja (@ Nej mz KWh/ar
Finns solcellsystem? Beraknad
Ange solcellsarea elproduktion
(Coa (& Nej m KWh/ar

Byggnadens energianvandning®

(Normalarskorrigerat varde (Energi-index))

7765 kwWh/ar

Ort (Energi-Index)

Kungsbacka

Byggnadens primérenergianvandning®

15083 kwh/ar

Energiprestanda
(primarenergital)

76 kwWh/mz ar

Referensvarde 1
(enligt nybyggnadskrav)

90 kwh/m? ar

Referensvarde 2
(liknande byggnader)

127 kwhimz ar

Referensvarde 3
(nybyggnadskrav fér denna byggnad)

kWh/m? ,ar

' Den el som ingar i fastighetsenergin.

*Den energimangd som levereras till byggnaden vid normalt brukande.

° Den el som ingar i hushallsenergin.

“ Den el som ingar i verksamhetsenergin.

° Enligt definition i Boverkets byggregler (2011:6) - foreskrifter och allménna rad.

¢ Underlag for energiprestanda.




Uppgifter om ventilationskontroll

Finns det krav pa aterkommande ventilationskontroll i byggnaden? (" Ja (@ Nej
Typ av ventilationssystem [~ FTX [ FT [ F med atervinning
v F [ Sjalvdrag

Inspektion av uppvarmningssystem

Finns det ett uppvarmningssystem eller kombinerat rumsuppvarmnings- och ventilationssystem med en nominell effekt
pa rumsuppvarmning pa éver 70 kW?

C Ja (o Nej
Beddmningsgrund for faststallande av nominell effekt (")vrigt
Inspektion av luftkonditioneringssystem
Finns det ett luftkonditioneringssystem eller kombinerat luftkonditionerings- och ventilationssystem med en nominell effekt C Ja (o Nei
pa ver 70 kW? /
Beddmningsgrund for faststallande av nominell effekt Ovrigt

Uppgifter om radon

Ar radonhalten matt? (" Ja (e Nej




Utforda energieffektiviseringsatgarder sedan foregaende energideklaration

Rekommendationer om kostnadseffektiva atgarder

Ovrigt

Har byggnaden
besiktigats pa plats?

(@ Ja ( Nej

Vid nej, vilket undantag aberopas

Kommentar

I syfte att inhamta berdkningsunderlag for upprattande av
ener gi dekl arati on.

Brukarbeteendet har stor inverkan pa& den totala
energianvdndningen och kan darfor skilja sig beroende pa& faktorer

som bl and annat antal boende, inonmhustenperatur, konsuntion av
varmvatten samt hushdllsel.

Annat arbete med hanvisning till halsa och miljé som utférts pa byggnaden

Verksamhetselen avser laddning av bil samt uppvarmning av spabad.

Uppgift om anstallning hos uppdragsgivaren

Ar du anstalld hos den som &r skyldig att se till att det finns en energideklaration eller ett inspektionsprotokoll? (CJa (e Nej
Expert

Férnamn Efternamn

Andreas Magnusson

Datum for godkdnnande

E-postadress

2025-09-24 andreas.magnusson@besiktningsforetaget.se

Certifikathnummer Certifieringsorgan Behorighetsniva
5189 Kiwa Swedcert Normal
Foretag

Inspect Group AB




..-. - Bilaga - Version: 3.0
Byggnadens energiprestanda
Boverket

Byggnaden - Identifikation

Lan Kommun Dekl.id

Halland Kungsbacka 1650721
Fastighetsbeteckning Energideklarationen upprattad
Asa 4:157 2025-09-24

Adress Postnummer Postort

Krokviks Badvéag 30 43954 Asa

Endast huvudadressen fran energideklarationen visas.

Information om byggnadens energiprestanda och verifiering av energikrav

Vid vissa tillfallen kan det vara viktigt att ha information om byggnadens energiprestanda enligt tidigare
gallande regler, exempelvis om energideklarationen anvands for verifiering i ett bygglovsarende.
Byggnadens energiprestanda och energiklass foljer kraven i Boverkets byggregler (2011:6) — foéreskrifter och
allmanna rad (BBR). Hur energiprestanda har berédknats och uttryckts i BBR har andrats vid nagra tillfallen.
Darfor kan information i energideklarationer vara olika 6ver tid. | denna bilaga finns en éversikt 6ver
byggnadens energiprestanda beraknat enligt olika versioner av BBR.

Det ar primarenergitalet och energiklassen i energideklarationens sammanfattning som ar den gallande
energiprestandan for byggnaden.

Byggnadens energiprestanda

| tabellen finns byggnadens energiprestanda enligt olika versioner av BBR.

Boverkets byggregler Energiprestanda

Specifik energianvandning enligt BBR 24 och tidigare 39 kWh/m2 och ar
Primarenergital enligt BBR 25° 67 kWh/m? och ar
Primarenergital enligt BBR 29° 76 kWh/m? och ar

Varfor skiljer sig energiprestandan at?

Du hittar mer information om byggnadens energiprestanda pa Boverkets
webbplats. Bestk webbsida:
www.boverket.se/energi eller skanna QR-koden.

! BFS 2016:13
*BFS 2017:5
° BFS 2020:4
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Overlatelsebesiktning

Overlatelsebesiktning av fast egendom enligt jordabalken for
Asa 4:157.

Krokviks Badvég 30, 439 54 Asa

Denna besiktning har genomforts pa uppdrag av séljaren enligt de forutsattningar som framgér av "Villkor
Overlatelsebesiktning”. Om du som kdpare dnskar 6verta den juridiska ratten till besiktningsutlatandet och samtidigt
uppfylla en del av din undersokningsplikt, ar du valkommen att kontakta Inspect Group for genomforande av en
kopargenomgang. En képargenomgang ger samma ansvarsforhallanden och har samma villkor som en fristdende
Overlatelsebesiktning for kopare.
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Objekt

Objektsadress:

Fastighetsbeteckning:

Besiktning:
Uppdragsnummer:

Besiktningstekniker:

Besiktningsdag:
Ovriga narvarande:

Vaderlek:

Krokviks Badvag 30, 439 54 Asa
Asa 4:157

Bas

16061

Andreas Magnusson, Besiktningstekniker/Certifierad energiexpert
Telefon: 010-18 20 250
E-post: andreas.magnusson@inspectgroup.se

2025-09-23 kl. 13:00
Fastighetsagare

16° och sol

2av14



Byggnadsbeskrivning

Byggnadsar:
Om-/tillbyggnadsar:
Grundkonstruktion:
Byggnadstyp:
Stomme material:
Takkonstruktion:

Varmesystem:

Ventilation:
Fonster:

Fasad:

Hangrannor och stupror:

Terrangforhéllande:

2004

Betongplatta pa mark med underliggande isolering

Friliggande villa

Regelstomme

Sadeltak med lertegelpannor pé ett underlag av lakt, papp & raspont

Luft/vattenpumpvarmepump via vattenburen golvvarme i entréplan samt
vattenburna radiatorer i Ovre plan

Mekanisk franluftsventilation (F)
3-glas isolerfonster

Stdende trapanel

Zink

Tradgardstomt

3av14



Handlingar och information
Handlingar och information har Iamnats av fastighetsagare/ombud.

Besiktningsteknikern kan inte garantera riktigheten i ldmnade handlingar och information.

Lamnade handlingar/Uppgifter om utférda renoveringar:

Fasaden har mélats om Iopande vart 4:e ar.

Utvandiga platarbeten har pa senare bytts av fastighetsdgare som ar platslagare.

2018/19 Omdisponering av kok samt ny Oppning i vagg. | samband med detta totalrenoveras bostaden invandigt.
2022/23 Byte av luft/vattenvarmepump

Information fran saljare och upplysningar om fel i fastigheten
Nuvarande agare tilltradde? 2005

Har det forekommit ndgon Nej
vattenskada i huset?

Har det varit stopp i avloppen? Nej

Har det utforts stambyte? Ej aktuellt

Ar huset omdranerat? Ej aktuellt

Har nagra atgarder, Vissa uppgraderingar utforda i samband med renoveringar.

uppgraderingar eller renoveringar
av fastighetens elsystem utforts?

Ar taket omlagt? Ej aktuellt
Ar radonmaétning utférd? Nej
Kan man hélla vérmen i hela Ja

huset vintertid?

Har ni kdnt ndgon avvikande lukti Nej
huset under tiden ni bott har?

Kanner nitill om det finns ndgra  Nej
sprickor eller sattningar i huset?

Kanner du till om det férekommer Negj
ndgon invasiv vaxtlighet pa
fastigheten?

Finns vatrumsintyg? Nej, inget krav vid tidpunkten for byggnation

Finns det ndgra fel/brister som Nej
inte ar okulart synliga?

4av 14



Okuldr besiktning — férklaringar

Sérskilda forutsattningar vid Besiktningsteknikern besiktigar synliga och atkomliga ytor i utrymmen som
besiktningen — samt ovrig kan nas genom inspektionsluckor, dorrar och liknande. Ytor som inte &r
information: atkomliga, eller pd annat sétt inte ar besiktningsbara, ingar i koparens

undersokningsplikt. For dessa har besiktningsteknikern inget ansvar.

Yttertaket kontrolleras fran mark, stege, taklucka eller installerade takbryggor.
Besiktningsteknikern tar beslut pd plats hur kontrollen kan utféras pa ett
sakert satt.

De flesta hus har ndgon form av fel eller brist som kan innebaéra risk for skada,
eller redan ha orsakat en. Vanligast ar fuktrelaterade skador. Vind, krypgrund
och betongplatta utsatts for olika fuktbelastning beroende pa temperatur och
anvandning. Det ar normalt att forvanta sig att aldre fuktisolering eller
dranering har en nedsatt funktion.

Avseende oversyn av el- och VA-installationer grundar sig
besiktningsteknikerns bedomningar och eventuella rekommendationer pa
séljarens lamnade uppgifter samt pé allmant kdnda aldersméssiga
avskrivningsprinciper. Besiktningsteknikern ansvarar inte for riktigheten i de
uppgifter som tillhandahallits av saljaren.

Inga tekniska undersokningar eller provningar av el- eller VA-system, sdsom
isolationsmatningar, tryckprovningar eller andra specialiserade matningar,
ingdr i denna besiktning.

Vid avvikelser som tyder pd att el- eller VA-installationerna inte fungerar
normalt rekommenderas att behorig fackman inom respektive omrade anlitas
for vidare utredning. Denna typ av undersokningar kraver i regel sarskild
behorighet. Undertecknad besiktningstekniker innehar inte behorighet inom el
eller VA.

Muntliga uppgifter: Andamalet med detta besiktningsutlatande &r att klargéra samtliga
forhallanden vid besiktningstillfallet, séval det som besiktningsteknikern
okulart kan upptacka pa plats, som de eventuellt muntliga uppgifterna som
lamnats till besiktningsteknikern och som ar av betydelse.

Finns uppfattning om att ndgon muntlig information saknas eller ar felaktig

maste uppdragsgivaren begéra eventuell redigering inom fem (5) arbetsdagar
. For redigering som inte begéars inom angiven tid har besiktningsteknikern

inget ansvar.

Inget att notera — Betyder att det inte upptackts nagot vid besiktningstillfallet som avviker fran vad som kan anses
vara normalt for aktuell byggnadskonstruktion, eller normalt dldersslitage.

Noteringar — Betyder att det finns en avvikelse, exempelvis fran en branschstandard, som kan leda till personskada,
fukt, mogel, réta och/eller elak lukt, men som inte nodvandigtvis méste gora det.

Redovisade risker — Betyder att det finns en brist som kan leda till féljdskada om den inte atgardas. Samtliga
redovisade risker noterade i protokollet, samt nar den tekniska livslangden passerat sin ldersgrans, kan ge upphov
till fukt, mogel, rota och elak lukt.

For knisk utredning / rekommendationer — Betyder att skada, eller formodad skada, finns och att orsaken
och omfattningen bor utredas vidare. Under denna rubrik innefattas ocksa eventuella rekommendationer.

5av14



Noteringar

Utvandigt

Markforhallanden Inget att notera.

Grundlaggning Betongplatta pa mark med underliggande isolering.
Denna typ av grundkonstruktion anses fuktsaker.

Sockel/Utvandiga trappor Inget att notera.

Fasad Inget att notera.

Fonster/Dorrar Inget att notera.

Balkong/Altan Inget att notera.

Hangrannor/stupror Inget att notera.

Tak Inget att notera.

Vind P4 vindsutrymmet noteras enstaka skadad rasponbréda, troligen orsakad av

genomtrampning vid byggnation.

Paverkar endast estetiskt.

6avi14



Entréplan

Entréhall Inget att notera.
Dusch/ Wc Se allman kommentar betraffande vatrum.
wWC Se allman kommentar betraffande vatrum.
Matplats Inget att notera.
Kok Inget att notera.
Tvattstuga Se allman kommentar betraffande vatrum.
Garage Inget att notera.
Vardagsrum Inget att notera.
Sovrum 1 Inget att notera.

Kladkammare

Inget att notera.

7av14



Ovre plan

Allrum Inget att notera.
Badrum/WC Se allmén kommentar betraffande vatrum.
Sovrum 2 Inget att notera.

Kladkammare 1

Inget att notera.

Sovrum 3

Inget att notera.

Sovrum 4

Inget att notera.

Kladkammare 2

Inget att notera.

Allmant

Vatrum

Vatrummen i fastigheten &r aldre.

D& vatutrymmena &r &ldre kan funktionen som innebdr att ytskiktet/tatskiktet
skall vara vattentatt, vara nedsatt.

Detta kan leda till att vatten tranger igenom ytskiktet/tatskiktet med vattenskador
i omkringliggande konstruktioner som foljd.

| tvattstugans golvbrunn noteras att golvbrunnsmanschetten inte ligger dikt an
mot golvbrunnens flans samt s noteras att det férekommer rérgenomfaéringar i
golvet i badrum pa Gvre plan.

Ovanstdende bor beaktas vid framtida renovering.

En forvantad livslangd for vatrum &r cirka 25-30 &r.

8av 14



Ovrigt

Syftet med besiktningen
Vid varje besiktning &r mélet att samla in s& mycket information som méjligt om huset, sa att alla parter far ett
tydligt underlag for att kunna fatta valgrundade beslut.

Kommentarer pa utlatandet

Om bestéllaren anser att ndgon viktig muntlig uppgift har uteldmnats eller atergetts felaktigt i utldtandet, ska detta
meddelas till besiktningsteknikern sa snart som mojligt, dock inom fem arbetsdagar. Om sddan aterkoppling inte
sker inom denna tid kan besiktningsteknikern inte héllas ansvarig for brister som annars hade kunnat rattas till.

Ansvarsbegransning
Besiktningsteknikern ansvarar inte for fel eller krav som framfors senare an tva ar efter att uppdraget avslutats.
Uppdraget anses avslutat nar utldtandet har skickats till bestéllaren.

Viktigt for saljare och kopare
Det ar viktigt att bade séljare och kopare laser hela protokollet noggrant och forstar dess innehall. Om kdparen inte

deltog vid besiktningen rekommenderas en kdpargenomgang, antingen via telefon eller pa plats. En sddan

genomgéang omfattas av samma villkor och ansvar som en separat kdparbesiktning.

Om ingen kdpargenomgang genomfors har besiktningsteknikern inget juridiskt ansvar gentemot kdparen.
Genomgang bokas med fordel via ansvarig maklare, annars via telefon eller e-post till var véxel.

Dolda fel-forsakring

Om du ar séljare och planerar att teckna en dolda fel-forsakring baserad pa denna besiktning ar det mycket viktigt
att forsakringspremien ar betald senast pé tilltrddesdagen. Om betalningen uteblir géller inte forsakringen, vilket
innebér att ni saknar forsakringsskydd. Ar ni séljare och @nnu inte har bestallt en dolda fel-férsakring men vill gora
det, hjélper vi er garna. Kontakta oss sé berattar vi mer.

Vanliga halsningar
INSPECT GROUP

Andreas Magnusson
Besiktningstekniker/Certifierad energiexpert
VxI 010-18 20 250

E-post: andreas.magnusson@inspectgroup.se
www.inspectgroup.se
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©- INSPECT

G RO UP

Teknisk medellivsidngd

Observera att nedan angivna tekniska livslangder ar schablonmassiga och avser generellt jgmforbara objekt. Det &r
viktigt att komma ihag att livslangderna kan variera beroende pé individuella faktorer och underhallshistorik for det
specifika objektet. Darfor ar dessa uppgifter avsedda som riktlinjer och inte nédvandigtvis giltiga for det aktuella

objektet

Anmarkning: Till grund for livslangdsuppgifter finns bland annat Meddelande M84:10 Statens Institut for
Byggnadsforskning, Sammanstallning av livslangdsuppgifter SABO-avskrivningsregler samt erfarenhetsmassiga

varden.

Takkonstruktioner

Takpapp laglutande/platta konstruktioner
Gummiduk l&glutande/platta konstruktioner
Takpapp under takpannor av betong, tegel
(Takpannor av betong/tegel)

Korrugerad takplat med underliggande papp
Bandfalsad plat, falsad plat med underliggande
papp

Asbestcementskivor/eternitskivor,

Platdetaljer (runt skorstenar, ventilation etc.)
Hangrannor/stupror

Skorsten (renovering/ommurning skorstenstopp,
tatning rokkanaler),

Nytt undertak - invandigt

Terrasser/balkonger/altaner/utomhustrappor
Tétskikt (t ex asfaltsbaserade t&tskikt)

Plat

Betongbalkonger (armering, betong exkl. tatskikt)

Fasader

Trapanel (byte)

Trapanel (malning)

Tegel

Puts - tjockputs 2 cm (renovering/omputsning)
Asbestcementplattor (eternitplattor)

Fonster/dorrar

Isolerglasfonster (blir otdta med tiden)
Byte fonster

Byte dorrar (inne/ute)

Maélning fonster/dorrar

Dranering/utvandigt fuktskydd
Draneringsledning och utvandig vertikal (inklusive

dagvattenledning i anslutning till dréneringsledning.)

Dagvattenledning utanfor byggnaden

Invandigt

Malning/tapetsering etc.
Parkettgolv/tragolv (byte)
Parkettgolv/tragolv (slipning)

Laminatgolv

Klinkergolv

Plastmatta pa golv (j vatrum)
Koksluckor, bankskivor, koksinredning
Snickerier och inredning (t ex lister). Ej kok

/S 7\ ) ’ g
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20 ar
30 ér
30 ar
30 ar
35 ar

35 ar
30 ar
35 &r
25 ar

40 ar
40 ar

35 éar
35 ar
50 ar

40 ar
10 ar
EjByte
30 ar
30 ar

25 ar
40 ar
35 éar
10 &r

25 ar
50 ar

10 ar
40 &r
15 ar
20 ar
Ej byte
15 ar
30 ér
40 ar

Varmegolv

Elvarmeslingor i golv 25 ar
Elvarmeslingor i vatutrymme 30 ar
Vattenburna slingor i golv 30 ar
Vatutrymmen

Plastmatta i vatrum 20 &r
Tatskikt under klinker/kakel i

vatutrymme 30 ar
Tatskikt i golv/vagg av typ tunn

dispersion utfort under 1980-tal/i

borjan av 1990-talet 15 ar
Typgodkand vatrumsmatta (plast)

som tatskikt under klinker/kakel

* utfort fore 1995 20 éar
* utfort efter 1995 30 ar
Vatrumstapeter vaggar 15 &r
Installationer for vatten,

avlopp samt varme

Avloppsledningar 50 ar
Varmeledningar kall-

/varmvattenledningar 50 ar
Avloppstank 30 éar
Sanitetsgods (tvattstall, WC stol m.m.) 30 ar
Badkar 30 ér
Varmevéxlare 20 ar
Elinstallationer

Kablar, centraler etc. 45 ar
Vitvaror

Kyl, frys, diskmaskin, spis, spishall etc. 10 &r
Tvéattmaskin, torktumlare, torkskap 10 &r
Ovrigainstallationer och annan

maskinell utrustning én

hushéllsmaskiner

T ex varmvattenberedare, elradiator,
varmepanna (olja/el) inkl.

expansionskarl 20 ar
Luftvdrmepump 8 ar
Ventilation

Injustering av ventilationssystem 5ar
Byte av flaktmotor 15 &r
Styr- och reglerutrustning 20 ar
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Villkor for Overlatelsebesiktning.

Forklaring
( A
Uppdragsgivare

\ J

( A

\. J

'8 3\

Fel i fastighet

7

N
Besiktningstekniker
. J

SE NOGA NEDAN VILKEN RUBRIK SOM
GALLER JUST DITT UPPDRAG;
KOPARE ELLER SALJARE

Syfte for kopare

Syftet med en Overlatelsebesiktning for kopare &r
att infor en Overlatelse klargdra information om
Fastighetens fysiska skick, vilket sker genom en
byggnadsteknisk okular besiktning som utfors av
en sakkunnig besiktningstekniker.

Slutsatserna redovisas i ett besiktnings-utldtande.
Besiktningen ersatter inte kdparens
undersokningsplikt enligt Jordabalken, utan utgor

en del av undersokningsplikten.

Syfte for séljare

Syftet med en Gverlatelsebesiktning for saljare ar
att infér en Gverlatelse klargora information om
Fastighetens fysiska skick, vilket sker genom en
okular besiktning som utfors av en sakkunnig
Besiktningstekniker.

Slutsatserna redovisas i ett besiktningsutlatande
och anvands som underlag for
forsaliningen/dverlatelsen. Besiktningsutlatandet
kan &ven ligga till grund for eventuell dolda fel-
forsakring.

Overlatelsebesiktningens omfattning

Uppdragsbekraftelse

Innan besiktningstillfallet mottar uppdrags-givaren
besiktningsvillkoren dar dverlatelse-besiktningens
omfattning framgar.

Saljaren eller kdparen av fastigheten.

Fastighet Den del av fastigheten som omfattas av 6verlatelsebesiktning.

En avvikelse fran vad en kdpare har kunnat férutsatta vid kopet, om kdpet
genomfordes vid tiden for dverlatelsebesiktningen.

Det besiktningsfoéretag som fatt i uppdrag att utfora Gverlatelsebesiktningen.

Uppdragsgivaren ar skyldig att lasa igenom och
tillgodogora sig informationen
uppdragsbekraftelsen och bifogade villkor.

Uppdragsgivaren anses ha godkéant
informationen i uppdragsbekraftelsen samt
besiktningsvillkoren i forbindelse med att
besiktningen ar utford.

Handlingar och information

Om Besiktningsteknikern far ta del av
information/handlingar och 6vriga upplysningar
om Fastigheten, som &r vasentliga for
besiktningen, sa noteras dessa i
besiktningsutldtandet. | uppdraget ingar inte att
kontrollera riktigheten i lamnade uppgifter.

Okular besiktning
Besiktningen ar okular och inkluderar enbart de
delar som framgar av besiktningsvillkoren.

Besiktningen omfattar Fastighetens
huvudbyggnad och i forekommande fall vidbyggd
del av huvudbyggnaden sdsom forréd, carport eller
garage samt den mark som anses ha
byggnadsteknisk betydelse. Andra eventuella
byggnader pé fastigheten ingar enbart om detta
framgar av uppdragsbekraftelsen.

Besiktningsteknikern besiktigar synliga och
atkomliga ytor i utrymmen som kan nds genom
inspektionsluckor, dérrar och liknande. Aven
utvandiga ytor som fasader, tak och mark i den
man marken ar av byggnadsteknisk betydelse
besiktigas. Utvandig besiktning sker fran mark,
altan eller balkong. Yttertaket kontrolleras fran
mark, stege, taklucka eller installerade
takbryggor. Stege ska tillhandahallas av
Uppdragsgivaren eller dgare.
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Undanflyttning av vitvaror samt loscre sdsom till
exempel mobler, séngar och mattor ingar inte i
besiktningsuppdraget. Det ingar inte heller att
flytta p& badkar eller demontera badkarsfront
eller liknande.

For att en vind ska kunna kontrolleras kravs det
att vinden ar utrustad med landgéngar.

Krypbara utrymmen besiktigas under
forutsattning att arbetet kan utforas pé ett sékert
satt. Den beddmningen gor Besiktningsteknikern.

Om det finns ytor eller utrymmen som omfattas
av Overlatelsebesiktningen men som av nadgon
anledning inte har besiktigats skall detta noteras
i besiktningsutldtandet.

Det kan exempelvis vara snobelagt tak eller
belamrade utrymmen. En yta eller ett utrymme
som inte har besiktigats ingar anda i koparens
under-sokningsplikt.

Om inget annat framgar av uppdrags-
bekraftelsen sa ingar inte kontroll eller ansvar for
installationer sdsom varme, vatten, el, sanitet,
maskinell utrustning, mekanisk ventilation, altan,
pool, solpaneler, eldstader eller rékgéngar i
besiktningsuppdraget.

| besiktningsuppdraget ingar inte kontroll eller
ansvar for vilken typ av véxtlighet som
forekommer pa Fastigheten, inklusive eventuella
invasiva arter eller andra véxtarter.

| besiktningsuppdraget ingar inte
energideklaration, miljdinventering,
undersokningar som kraver ingrepp i
Fastigheten, provtryckning, radonmatning,
fuktmatning eller annan matning.
Overlételsebesiktningen géller forhallandena vid
tiden for besiktningen.

| Gverlatelsebesiktningen ingdr inte att lamna
nagra kostnadskalkyler.

Besiktningsuppdraget ar slutfort nar besiktnings-
utldtandet har skickats till Uppdragsgivaren.

Besiktningsutlatande

| besiktningsutl&tandet redovisas de fel som har
ndgon betydelse for bedémningen av
Fastighetens skick. Mindre defekter och notering
om estetiska forhéllanden redovisas normalt
inte. Besiktningsteknikern tar hansyn till
Fastighetens skick, alder, konstruktion, normalt
skick hos likvardiga fastigheter samt
férhallandena vid tiden for besiktningen. Man bor
rakna med att en aldre byggnad normalt har fler
fel an en nyare byggnad samt inte alltid uppfyller
moderna krav.

Noteringar samt de risker som framgar i
besiktningsutladtandet kan normalt inte bedémas
som dolda fel i Fastigheten eller goras gallande
mot saljaren.
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Overlamnandet av besiktningsutl&tandet till ev.
kopare innebar inte heller att séljaren utfaster eller
garanterar att Fastigheten har det skick som
framgar av besiktningsutlatandet.

Besiktningsutladtandet ersétter inte koparens
undersokningsplikt enligt jordabalken.

Besiktningsutlatandet redovisar forhallandena vid
tidpunkten for overlatelsebesiktningen, vilket kan
innebéra att forhallandena kan vara annorlunda &n
vid tiden for dverlatelsen av Fastigheten.

| uppdraget ingar inte att revidera
besiktningsutlatandet efter ev. atgarder av
noteringar. Uppdragsgivaren kan sjalv redovisa
eventuella atgérder av noteringar i en bilaga.

Besiktningsutladtandet kan dven innehalla
redovisade risker och rekommendationer om
fortsatt teknisk utredning.

Redovisade risker

Noterar besiktningsteknikern att det finns pataglig
risk for att Fastigheten har véasentliga fel redovisas
detta i besiktningsutlatandet.

Besiktningsteknikern tar hansyn till Fastighetens
egenskaper, noteringar som har gjorts vid den
okulara besiktningen, Uppdragsgivarens
information och handlingar samt skick hos
likvardiga fastigheter och forhallandena vid
Overlatelsebesiktningen.

Fortsatt teknisk utredning

Fortsatt teknisk utredning kan rekommenderas av
besiktningsteknikern da ett forhallande inte kunnat
faststéllas vid den okuléra besiktningen.

Fortsatt teknisk utredning ingar inte i
overlatelsebesiktningen om inte annat avtalats.

Tillaggsuppdrag

Uppdragsgivaren kan avtala om tillaggsuppdrag
med Besiktningsteknikern i samband med
oOverlatelsebesiktningen. Vid eventuella ingrepp i
Fastigheten kréavs godkédnnande fran
fastighetsadgaren.

Ett tillaggsuppdrag ar inte en del av
overlatelsebesiktningen, men kan utforas i
samband med denna. Tillaggsuppdrag ska anges i
overlatelsebesiktningens uppdragsbekraftelse eller
i en separat uppdragsbekréftelse.

Om tillaggsuppdrag utforts i samband med
overlatelsebesiktningen galler villkoren for
Overlatelsebesiktningen dven for tillaggsuppdraget.

Slutsatserna av tilldggsuppdraget redovisas i
besiktningsutladtandet eller i separat utlatande.
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Okular kontroll av el- och va-installationer
Om det framgar av uppdragsbekraftelsen ingar
okular kontroll av el- och va-installationer i
Overlatelsebesiktningen.

Besiktningsteknikerns noteringar och
rekommendationer baserar sig pa dgares
uppgifter och kénda aldersméssiga avskrivningar
pa el- samt vatten- och avloppsinstallationer.

| uppdraget ingér inte nagra
matningar/provtagningar av el- och
vatten/avlopp eller undersokningar sdsom till
exempel isolationsmatning, inspektion med
avloppskamera etcetera.

Om Besiktningsteknikern bedomer att ndgot
frangar normal funktion lamnas
rekommendation om vidare utredning med
behorig fackman som har séarskild kompetens
inom respektive omréade. Undertecknad
Besiktningstekniker har inte behorighet i ovan
namnda installationer.

Kontrollen innebar inte att Besiktningsteknikern
garanterar installationens funktion eller att den
inte ar i behov av oversikt, reparation eller
underhall.

Fuktindikering

Fuktindikering utfors vid behov i vatrum i syfte
att upptacka eventuella fuktskador.

En fuktindikering utfors utan ingrepp vilket
innebér att det ar svart att faststélla om det finns
négra bakomliggande skador under tatskikt.
Fuktindikering ar inte att likstallas med en
fuktmatning. Resultatet av fuktindikationen
redovisas i besiktningsutlatandet.

Fuktmatning

Fuktmatning kan bestéllas som tillaggsuppdrag i
syfte att upptécka fuktrelaterade skador.
Kontrollen kan innebara att Besiktningsteknikern
behover gora ingrepp i Fastigheten. Om mojligt
utfoérs ingreppen i Fastigheten dar de inte syns
eller kan doljas. Antalet ingrepp beslutas av
Besiktningsteknikern pé plats. Besiktnings-
teknikern ansvarar inte for aterstallande efter
ingrepp eller for eventuella foljdskador.

Kontrollen utférs i riskkonstruktioner, till exempel
vind, grundlaggning, kallare och uppreglade eller
flytande golvkonstruktioner eller vid behov.

Besiktningsteknikern mater relativ fuktighet (RF)
och/eller fuktkvot (FK).

Kontrollen &r stickprovsmassig, vilket innebar att
det kan finnas hogre fuktvarden pa andra stallen
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an dar matningen gors. Darmed kan matningen
inte garantera en riskfri konstruktion.

Radonindikering

Radonindikering kan bestallas som
tilldggsuppdrag i syfte att fa en indikation pa
radongashalten i byggnaden.

Uppdraget utfors med matinstrument som stéar
utplacerade i huvudbyggnaden under en viss tid.

Resultatet &r en indikation och besiktnings-
mannen har inget ansvar for resultatets riktighet.
Radonindikeringen ger inget &rsmedelvarde, vid
forhojda varden rekommenderas en
l&ngtidsmatning.

Kostnadsuppskattning av atgarder
Kostnadsuppskattning kan bestallas som
tillaggsuppdrag i syfte att fa en kostnadsbild 6ver
kritiska dtgarder i Fastigheten. Kostnaden for
atgérderna ar uppskattade och
Besiktningsteknikern har inget ansvar for
uppskattningarna. Atgarderna forutsétter vidare
att behorig entreprenor anlitas och kostnaderna
kan variera beroende pa materialval samt val av
entreprenor.

Atgérderna avser inte ingrepp av estetisk karaktar
utan endast utifran besiktnings-utlatandets
noterade risker/brister.

Areamétning

Areaméatning kan bestéllas som tilldggsuppdrag i
syfte att klarldgga bostadens area. Méatningen
utfors med lasermatare och anges i m2.

Viss mindre avvikelse kan forekomma i
uppmatningen. | areamatningens utlatande
framgar vilken felmarginal som kan férekomma
utan ansvar for Besiktningsteknikern.

Besiktningsteknikern ansvar
Besiktningsteknikern ar endast ansvarig for
uppdraget gentemot Uppdragsgivaren.

Vid eventuell véardsloshet eller forsummelse vid
utférandet av Overlatelsebesiktningen &r
Besiktningsteknikern skyldig att ersatta den skada
som Besiktningsteknikern asamkat
Uppdragsgivaren.

Besiktningsteknikern ar inte skyldig att utfora
undersokningar i verlatelsebesiktningen som kan
innebdara personlig fara.

Det ar besiktnings-teknikern som avgor i varje
enskilt fall om undersokningen kan utforas pa ett
sakert satt.
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Besiktningsteknikerns ansvar ar dock begransat
enligt nedanstaende villkor.

Besiktningsteknikerns skadesténdsskyldighet ar
begransad till det lagsta av foljande belopp

a) 15 prisbasbelopp enligt lagen allméan forsakring
vid den tidpunkt d& avtal om
Overlatelsebesiktning traffades.

b) Den ersattning som Uppdragsgivaren i
forekommande fall utgett och varit skyldig att utge
till annan till foljd av fel i besiktningsutl&tandet.

c) Skillnaden mellan fastighetens vérde vid
overlatelsetillfallet med respektive utan fel i
besiktningsutladtandet.

Skada vars varde understiger ett belopp
motsvarande 0,5 prisbasbelopp ar
Besiktningsteknikern inte skyldig att ersatta.

Om Besiktningsteknikern utfor tillaggsuppdrag i
anslutning till 6verlatelsebesiktningen skall
begransningen i Besiktningsteknikerns
skadestandsskyldighet omfatta dven skada pa
grund av fel i tillaggsuppdraget.

Skada som beror pa att det i besiktningsutlatandet
saknas nagon uppgift eller papekande som
Besiktningsteknikern lamnat muntligen ersatts
endast om Uppdragsgivaren omgaende efter
mottagandet av besiktningsutladtandet begart
revidering av besiktningsutlatandet. Se under
Uppdragsgivarens ansvar.

Besiktningsteknikern ar skyldig att inneha en giltig
konsultansvarsforsakring.

Besiktningsteknikern skall arkivera en kopia av
besiktningsutldtandet under minst tva (2) ar fran
det att uppdraget slutforts.

Uppdragsgivarens ansvar
Uppdragsgivaren ska tillhandahalla relevanta
handlingar och upplysningar som
Besiktningsteknikern kan tankas behdva for
Overlatelsebesiktningen.

Uppdragsgivaren ska se till att ytor och utrymmen
inte ar belamrade.

Efter att besiktningsutladtandet har blivit levererat ar
det Uppdragsgivaren ansvar att lasa igenom och
kontrollera uppgifterna i besiktningsutladtandet. Alla
typer av synpunkter ska meddelas inom 5
arbetsdagar. For synpunkter som inte meddelats
inom angiven tid har Besiktningsteknikern inget
ansvar.

For eventuella uppgifter som ldmnats av
Besiktningsteknikern men som inte noterats i
besiktningsutlatandet har Besiktningsteknikern
inget ansvar.
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Vem har réatt till besiktningsutlatandet
Besiktningsteknikern har dganderatten till
besiktningsutladtandet. Uppdragsgivaren far endast
nyttja utldtandet enligt avtalat &ndamal.
Uppdragsgivaren far inte 6verlata nyttjanderatten
till besiktningsutlatandet utan
Besiktningsteknikerns godkannande.

Sker 6verlatelse utan godkdnnande har
Besiktningsteknikern inget ansvar for innehallet i
besiktningsutlatandet, likaséd om Uppdragsgivaren
anvander besiktningsutldtandet for annat én
avtalat andamal.

Om Uppdragsgivaren &r en séljare sa géller inte
ansvaret per automatik for kdparen. For att ansvar
skall galla mellan koparen och
Besiktningsteknikern kravs sarskilt avtal. Observera
att ett sddant avtal endast ar majligt att utfora
inom 12 manader fran avslutat uppdrag.

Avbestallning eller ombokning

Eventuell avbestallning eller ombokning ska ske via
telefon till telefonnummer 010-18 20 250.
Information ldmnas under ordinarie Oppettider och
som senast 24 timmar innan uppdragets starttid.

Avbestallning eller ombokning som sker inom 24
timmar fran uppdragets starttid debiteras
motsvarande tva arbetstimmar.

Reklamation och preskription

Eventuell reklamation géllande
Besiktningsteknikerns uppdrag skall meddelas till
Besiktningsteknikern snarast. Reklamationen
maste vara skriftlig, innehalla en tydlig redogorelse
for felet/bristen samt innehélla ett ekonomiskt
ansprak. Besiktningsteknikern haringet ansvar for
fel som reklamerats/framstéllts senare &n tva (2)
ar efter att besiktningsuppdraget ar slutfort.

Betalning och havning

Betalning for uppdraget ska erldggas av
Uppdragsgivaren inom 15 dagar om inte annat
framgar av uppdragsbekraftelsen. Om betalning
uteblir eller inte erlaggs i ratt tid och detta inte
beror pa Besiktningsteknikern, kan
Besiktningsteknikern krava att Uppdragsgivaren
betalar eller om dréjsmalet bedoms som ett
vasentligt avtalsbrott, hdva uppdragsavtalet.

Kontaktuppgifter Besiktningstekniker
Inspect Group Sweden AB,
010-18 20 250
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Fragor till kopekontraktet

Saljare Hékan Eliasson, Annelie Eliasson

Bostadsratten till ldgenhetnr— ibrf/bf

1 a. Nar forvarvades fastigheten?
2005

1b. Nar ar byggnaden uppford?
2004

1 c. Finns erforderliga bygglov?
Ja

[ Slutbesked finns (bygglovsarenden paborjade efter den 1 maj 2011).
Slutbevis finns (for bygglovsarenden pabdrjade fore den 1 maj 2011).

1d. Har energideklaration gjorts? Nar?
Nej,

2 a. Har ny-, till- eller ombyggnad utférts pa fastigheten, och i sa fall nar?
Ja, ombyggnad invéndigt, 2018

2 b . Har du sjalv utfort eller latit utféra forbattringar och/eller reparationer pa fastigheten, och i sa fall nar??
Ja, kontinuerligt sedan kopet.

3. Har du observerat eller haft anledning att misstanka brister eller feli dranering och fuktisolering eller
fuktgenomslag, fuktskador, rétangrepp eller liknande i kallarvaningen, i byggnadens ytter- eller innertak eller

i andra delar av byggnaden? Nar?
Nej

4 a. Har du observerat eller haft anledning misstanka brister eller fel i det invandiga eller det utvandiga el-, vatten- eller
avloppssystemet? Nar?
Nej

4 a. Har du observerat eller haft anledning att misstanka brister eller feli lagenhetens el-, gas-, ventilation-, vatten- eller avlopps-
system? Nar?
Nej

4 b.Om avloppet pa fastigheten ar enskilt - har tillstdnd beviljats av kommunen och i sa fall nar??




5 a. Om egen brunn finns, har savitt du vet, vattenmangden ndgon gang varit otillracklig for normal forbrukning? Nar?

Antal personer i hushallet:
2

5 b. Har provtagning avseende vattnets kvalitet skett? Nar?

Nej,Kommunalt vatten och avlopp

Har vattnets kvalitet nagon gang varit otillfredstallande? Nar?
Nej

6. Har du observerat eller haft anledning att misstanka att brister eller fel forekommer i varmeisoleringen i golv, vaggar, tak mm.?
Nej

7. Har du observerat eller haft anledning att misstanka sattningsskador i byggnaden eller marksattning,

sprickforekomst i skorstensstocken eller grundmuren? Har provtryckning skett? Nar?
Nej, provtryckning 2025 av sotaren

8. Har foretradare for myndighet (tex. byggnadsnamnd eller skorstensfejarmastare) gjort papekanden eller utfardat férelagganden? Nar?
Nej

9. Har kontroller utférts avseende: Radon? Nar?
Nej

Skorsten? Nar?
Ja, 2025

10. Har du observerat eller haft anledning att misstanka nagra andra fel i fastigheten som koparen bér upplysas om?
Forsok tanka dig in i kdparens situation.
Svets har slappt pa grind mot havet,

11. Vad ingar i kopet? (T.ex. micro, hatthylla, garderober, tvattmaskin, torktumlare, sangskap, loftsang etc.)

Bubbelpool, laddare fér elbil, Garderober/Paxgarderobsystem i walkin closset och sovrum nedre plan, vaggfasten for TV om s&
onskas, elmarkiser, plejdsystem, Verisure finns, kan dvertas efter 6verenskommelse med leverantér, alla vitvaror i kok och tvattst.

12.Vad ingar ej i kopet? 13.Hur manga nycklar ingar i bostaden?

Resterande 5st.




Svarens innebord

Underskrift

Observera att det forhallande att en fraga besvarats med ett nej, inte innebar en garanti for
felfrinet i omfragat hanseende, utan endast innebar att kannedom eller misstanke om felinte
foreligger hos den som avgivit svaret. Observera ocksa att ett fel eller misstanke om fel som
saljaren patalat i normalfallet inte kan dberopas av kparen.

Saljare Kdpare

Harmed intygas att ovanstaende fragor Harmed intygas att jag/vi har tagit del av
noggrant besvarats samt att jag/vi tagit del de svar saljaren avgivit samt informationen
av informationen rorande ansvaret foér rorande ansvaret for bostadsrattens skick.

bostadsrattens skick pa omstaende sida.

Ort och datum Ort och datum

Namn/namnfortydligande Namn/namnfortydligande



Fast/los egendom

Ibland uppkommer tvister mellan képare och sdljare i samband med kopet. Oenighet kan exempelvis uppkomma
om sdljaren i samband med avflyttning tagit med sig foremdl som képaren anser ska ingd i képet. Nedan limnar
vi de rad och anvisningar som Fastighetsmdklarférbundet FMF tillimpar.

| jordabalken anges vad som ar fast och l6s egendom. Infér ett fastighetskop ar det viktigt att kanna till skillnaden.
Det som ar fast egendom ingar i kopet. Det som ar los egendom ingar daremot inte i kopet.

Man kan sarskilt avtala om att sddant som ar l6s egendom ska inga i kdpet. Omvant galler att man kan bestamma
att det som ar fast egendom inte ska ingd i kdpet. Men om man inte avtalar ndgot sarskilt, galler att fast egendom
ingar i kopet och att los egendom inte ingar.

Jordabalken innehaller endast exempel pa vad som ar fast egendom. Upprakningen ar inte uttdmmande. Man bru-
kar saga att om det finns en andamalsgemenskap mellan ett visst fdremal och fastigheten, ar det fast egendom.
Saljaren maste naturligtvis ocksa aga foremalet (och inte till exempel ha hyrt det).

Fast egendom uppdelas i fastighetstillbehér och byggnadstillbehdr. For fastighetstilloehdr galler, utdver kravet pa
andamalsgemenskap, att foremalet ska vara mer eller mindre fast férankrat pa fastigheten. Fér byggnadstillbehor
ar detta inte nédvandigt.

EXEMPEL PA FASTIGHETSTILLBEHOR AR FOLJANDE:

- Byggnad (éven lekstuga, friggebod, - Triid ochbuskar - Sandldda
véxthus, uthus) «  Naturlig gédsel +  Grindar

«  Ledningar for el och VA . Solur . Torkvinda

- Stiingsel . Brevidda Flytbrygga

»  Flaggsting med lina

EXEMPEL PA BYGGNADSTILLBEHOR AR FOLJANDE:

«  Garderober och garderobsinredning «  Inbrottslarm «  Radiatorer

«  Duschkabin - Spisfldkt - Kamin

«  Kylskdp - Mangel - Torktumlare

- Inmonterad mikrovdgsugn - Brandlarm - Parabolantenn

»  Toalett och badrumsinredning «  Badkar - Tuvittmaskin

«  Persienner - Fonsterluckor . Torkskap

- Frys - Hatthylla - Porttelefon

- Stegefor sotning «  Badrumsskap . Centraldammsugare

Ibland kan det vara osakert om ett visst foremal ska ses som ett byggnadstillbehér eller inte. Som exempel kan
namnas lamellgardiner. | s& fall bor det anges i kopekontraktet om féremalet ska inga i kdpet eller inte.

Maklaren ska ta vid behov upp frdgan om vad som utgér fast egendom och se till att parternas dverenskommel-
ser dokumenteras i kdpekontraktet. Om ett visst féremal namns i maklarens objektsbeskrivning, kan man dock
férutsatta att det ingar i kopet.

SIGNATUR



Koparens och sdljarens ansvar

UTGANGSPUNKT FOR ANSVARSFORDELNINGEN

Utgangspunkten enligt Jordabalken &r att fastigheten skall stdmma éverens med vad som avtalats mellan
parterna och inte heller avvika fran vad képaren med fog kunnat férutsatta vid kdpet. Darutéver galler att den
kops i det skick den faktiskt befinner sig i pa kontraktsdagen och att képaren, for att trygga sig, far géra en
noggrann undersokning av fastigheten. For sddana fel eller skador, som kdparen haft maojlighet att upptacka
eller haft anledning att rakna med p.g.a. fastighetens alder och skick, kan saljaren inte géras ansvarig. Salja-
ren ansvarar dock for dolda fel, dv.s fel i fastigheten som kdparen inte kan upptacka och oavsett om saljaren
sjalv kant till felen eller inte. Saljarens ansvar for dolda fel i fastigheten galler i 10 ar.

KOPARENS UNDERSOKNINGSPLIKT

Saljaren och ansvarig fastighetsmaklare uppmanar harmed koparen att fullgdra sin undersdkningsplikt

i enighet med jordabalken 4:19. Undersoékningsplikten innebar att kdparen maste understka en bostad

efter fel och brister innan denne képer den. Om kdparen inte gér det och i efterhand hittar fel i bostaden
som borde ha uppmarksammats innan kopet, kan koparen inte fa ersattning fran saljaren. Det framgar av
jordabalken att en noggrann undersdkning av en fastighet kraver mycket av kdparen. Darfor kan det vara

bra att anlita en besiktningsman som ser dver fastigheten och goér en sa kallad overlatelsebesiktning. En
undersokning av fastigheten boér ske i nara anslutning till kontraktskrivningen. Om undersdkningen inte gors
fore kontraktskrivningen kan maklaren féresla en sk. besiktningsklausul. Maklaren utfor ingen besiktning av
fastigheten och har ingen skyldighet att undersdka bostaden narmare. Maklaren har inte ndgot ansvar for att
en koépare verkligen fullgér sin undersdkningsplikt. Uppgifterna i objektsbeskrivningen harrér huvudsakligen
fran saljaren och kontrolleras av fastighetsmaklaren endast om omstandigheterna ger anledning till detta. En
undersokning av fastigheten ska omfatta alla dess delar och funktioner. Kdparen bér aven inspektera vindsut-
rymmen, krypgrunder och andra svartillgangliga utrymmen. Sarskild uppmarksamhet bor agnas at fuktska-
dor (speciellt i kallare och pa vinden), rétskador, skador pa vatten- och avloppsanlaggningar, sprickbildningar
i fasad och grundmur samt skorstensstock. Upptacker kdparen vid sin undersdkning fel eller symptom pa
feli fastigheten eller att fastigheten 6ver huvudtaget ar i sddant skick att fel kan misstankas, skarps kraven
pa kdparens undersdkningsplikt. Aven de uppgifter saljaren lamnar paverkar undersdkningspliktens omfatt-
ning. Om saljaren exempelvis upplyser kdparen om ett misstankt fel kan det utgéra en varningssignal, som
bor féranleda en mer ingadende undersoékning fran kdparens sida. Kdparen ska dock inte behéva undersoka
sadana delar av fastigheten som saljaren ldamnat uttryckliga utfastelser eller garantier for, under forutsattning
att dessa inte ar for allmant hallna. Kdparen bor slutligen ha i atanke att saljaren inte svarar for fel och brister,
som kdparen borde ha raknat med eller borde ha "forvantat sig” med hansyn till fastighetens alder, pris, skick
och anvandning. Kdparen bor darfér anpassa sin undersékning till detta. Ror kdpet ett begagnat hus maste
kdparen beakta att vissa delar och funktioner utsatts for slitage och pa grund av alder t.o.m. kan vara uttjanta
och i behov av utbyte eller i vart fall renovering.

ANLITANDE AV BESIKTNINGSMAN

Jordabalken utgar fran att kdparen sjalv i normalfallet ska kunna uppfylla sin grundlaggande undersdknings-
plikt och det ar alltsa inget krav att anlita ndgon sakkunnig for detta. Trots det valjer de flesta kdpare att anlita
s.k. besiktningsman eller annan sakkunnig, och detta ar att rekommendera om man inte sjalv har sarskild
byggnadsteknisk kunskap. Detsamma galler om kdparen inledningsvis sjalv undersokt fastigheten och da
upptackt symtom pa fel som det kan vara svart att bedéma betydelsen av. Som angivits ovan ska kdparen
undersoka fastigheten i alla dess delar och funktioner. Anlitar kdparen en sakkunnig ar det darfor viktigt att
vara observant pa vilken omfattning en bestalld besiktning har. Normalt omfattar inte en sddan besiktning
vissa delar av fastigheten sdsom elinstallationer, vatten och avlopp, rokgangar m.m. varfér kdparen bor
overvaga att komplettera sin undersdkning.

SIGNATUR



Jordabalken har som utgangspunkt att den undersdkning kdparen gor eller later gora, ska ske fore kdpet, dv.s.
innan képekontrakt undertecknas av parterna. Det ar dock inget som hindrar att parterna i kontraktet avtalar om
att kdparen ska fa mojlighet att undersodka fastigheten i ett senare skede, och darefter pa det satt kontraktet

da foreskriver ska fa dberopa upptackta fel och begara avdrag pa kdpeskillingen eller begara att kopet i dess
helhet ska aterga. Denna typ av avtalsvillkor brukar kallas besiktningsklausul och ar numer vanligt férekomman-
de. Tas ett sadant villkor in ar det viktigt att bada parter satter sig in i vad som kravs for att kdparen ska kunna
aberopa villkoret och ocksa noga beaktar de tidsgranser som anges i villkoret.

Det forekommer att saljaren infor forsaljningen later undersoka fastigheten med hjalp av en besiktningsman,
ofta for att tjana som underlag for en saljaransvarsforsakring (se nedan). | dessa fall ar det viktigt att kdparen
noga gar igenom besiktningsprotokollet, garna med den besiktningsman som utfort besiktningen, sa kallad ko-
pargenomgang. Det ar ocksa av stor vikt att kdparen da tanker pa att undersdkningsplikten omfattar fastigheten
i dess helhet och vid behov kompletterar med ytterligare undersékningar.

SALJARENS UPPLYSNINGSSKYLDIGHET

Nagon generell upplysningsskyldighet motsvarande kdparens undersokningsplikt finns i egentlig mening inte.
Avgorande for beddmningen om ett faktiskt fel ar relevant eller inte, &r om felet ar méjligt att upptacka for
koparen. Endast om felet inte ar upptackbart ar det relevant. Trots detta kan man anda saga att saljaren har en
upplysningsskyldighet. Om saljarens fértigande innefattar svikligt eller annat ohederligt forfarande kan saljaren
ga miste om ratten att dberopa att kdparen inte uppfyllt sin undersékningsplikt. Det finns dock aven andra si-
tuationer dar saljaren ar skyldig att upplysa om férhallanden som denne har vetskap om och som kdparen bor-
de ha upptackt men forbisett. Det ar framst frdga om situationer dar omstandigheterna ar sddana att saljaren
maste forsta att kdparen ar i villfarelse avseende ett forhallande och dar han vidare inser att forhallandet kan
vara avgorande for koparens kopbeslut. Saljaren far med andra ord inte medvetet utnyttja kdparens okunskap
om ett visst forhallande. Saljaren kan vidare sagas ha en upplysningsskyldighet i s& motto att denne kan bli
skadestandsskyldig om det framkommer att saljaren kant till eller borde ha kant till felet men inte upplyst ko-
paren om detta. Detta foljer av kdparens ratt till skadestand pa grund av saljarens férsummelse. Det ar saledes
i saljarens eget intresse att upplysa kdparen om de fel eller symptom som finns eller misstanks finnas. Vad som
redovisats av saljaren ar dessutom inte dolt och kan i normalfallet inte &beropas av kdparen.

SALJARENS UTFASTELSE

Saljaren kan bli bunden av en utfastelse betraffande fastighetens skick. Detta galler i huvudsak da saljaren gjort
en klar och specificerad utfastelse betraffande fastighetens skick. Allmant lovprisande eller generella uttalande
betraktas inte som utfastelse.

AVTALSFRIHET FRISKRIVNING

Avtalsfrinet rader mellan parterna om ansvaret for fastighetens skick, varfor parterna kan avtala om annan
ansvarsfordelning an vad som angivits ovan. Ett exempel pa detta ar da saljaren friskiver sig fran ansvaret for
fastighetens skick, generellt eller betraffande viss funktion.

SALJARANSVARSFORSAKRING

Genom saljaransvarsforsakring finns mojlighet fér saljaren att inom férsakringens ram begransa sin ekonomiska
risk for dolda fel i fastigheten samtidigt som koparens ratt till ersattning for sddana fel sakerstalls via forsakring-
en. Saljaransvarsforsakringen erbjuder saledes en trygghet fér bade saljare och kodpare.

SIGNATUR



Underskrift saljare Saljaren intygar harmed att denne tagit del av ovanstdende information rérande
koparens och saljarens ansvar.

Ort och datum

Namn

Underskrift kdpare Kdéparen intygar harmed att denne tagit del av ovanstaende information rérande
kdparens och saljarens ansvar.

Ort och datum

Namn

SIGNATUR
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