
TEKNISK INFORMATION          

FÖRDJUPANDE INFORMATION OM FASTIGHETEN           

          

               Krokviks Badväg 30 

Åsa 4:157 

         
                  

                  

Mäklare: Pontus Kähr         

Reg. Fastighetsmäklare / Franchisetagare 

Tel: 0708 50 56 06  pontus.kahr@erikolsson.se           

          

          

          

                                                                    



      

      

      

      

         INNEHÅLL          
        

       

Energideklaration  

Besiktningsöverlåtande     

Frågelista    

 Fastighetskarta   
   

           



För mer information:
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Sammanfattningen är upprättad enligt 
Boverkets föreskrifter och allmänna råd
(2007:4) om energideklaration för byggnader.

Energideklarations-ID: 1650721
Nybyggnadsår: 2004

Kungsbacka kommun

Energiprestanda, primärenergital:
76 kWh/m² och år
Krav vid uppförande av 
ny byggnad, primärenergital:
Energiklass C, 90 kWh/m² och år
Specifik energianvändning
(tidigare energiprestanda):
39 kWh/m² och år

Uppvärmningssystem:
Värmepump-luft/vatten (el)
Radonmätning:
Inte utförd
Åtgärdsförslag:
Har inte lämnats
Energideklarationen är utförd av:
Andreas Magnusson, Inspect Group 
AB, 2025-09-24

Energideklarationen är giltig till:
2035-09-24

     sammanfattning av

Krokviks Badväg 30, 439 54 Åsa

Energideklarationen i sin helhet
finns hos byggnadens ägare.

ENERGIDEKLARATION



Version: 3.0
Dekl.id: 1650721

Energideklaration

Byggnaden - Identifikation

Halland

Län

Kungsbacka
Kommun

Egna hem (privatägda småhus)

OBS! Småhus i bostadsrätt ska deklareras av bostadsrättsföreningen.

Åsa 4:157
Fastighetsbeteckning (anges utan kommunnamn) Egen beteckning

Husnummer

1
Prefix byggnadsid

2
Byggnadsid

42846
Orsak till avvikelse

Adressuppgifter är fel/saknas

Krokviks Badväg 30
Adress

43954
Postnummer

Åsa
Postort Huvudadress



Byggnaden - Egenskaper

220 - Småhusenhet, bebyggd
Typkod

En- och tvåbostadshus
Byggnadskategori

Byggnadens komplexitet

Enkel Komplex Friliggande
Byggnadstyp

2004

Nybyggnadsår

199

Atemp mätt värde (exkl. Avarmgarage)

m²

Finns installerad eleffekt >10 W/m² för 
uppvärmning och varmvattenproduktion

NejJa

Är byggnaden skyddad som byggnadsminne eller 
är byggnaden en sådan särskilt värdefull 
byggnad som avses i 8 kap 13 § PBL?

Nej

Ja, enligt 3 kap KML

Ja, enligt SBM-förordningen

Ja, är utpekad i detaljplan eller 
områdesbestämmelser

Ja, är utpekad i annan typ av 
dokument

Ja, egen bedömning

Verksamhet
Fördela enligt nedan:

Procent av
Atemp (exkl. 

Avarmgarage)

100Bostäder (inkl. biarea, t.ex. trapphus och uppvärmd källare)

Övrig verksamhet - ange vad

100Summa



Energianvändning

2409

Mätperiod
Vilken 12-månadersperiod avser energiuppgifterna?
(ange första månaden i formatet ÅÅMM)

2508-

Hur mycket energi har använts för värme och varmvatten angiven mätperiod?
Värdena ska vara korrigerade för normalt bruk. (BFS 2016:12)
Angivna värden ska inte vara normalårskorrigerade.

Energi för

uppvärmning tappvarmvatten

Fjärrvärme (1) kWh

Olja, fossil (2) kWh

Gas, fossil (3) kWh

Ved (4) kWh

Flis/pellets/briketter (5) kWh

Övrigt biobränsle (6) kWh

El (vattenburen) (7) kWh

El (direktverkande) (8) kWh

El (luftburen) (9) kWh

Markvärmepump (el) (10) kWh

Värmepump-frånluft (el) (11) kWh

Värmepump-luft/luft (el) (12) kWh

Värmepump-luft/vatten (el) (13) 5119 kWh

Tappvarmvatten (el) (14) 1990 kWh

Kungsbacka

Ort (Energi-Index)

76

Energiprestanda
(primärenergital)

kWh/m² ,år 90

Referensvärde 1
(enligt nybyggnadskrav)

kWh/m² ,år

Beräknad energianvändning
Beräknad energianvändning vid normalt brukande och ett normalår 
anges för byggnader där det inte går att få fram uppgifter om den 
uppmätta energianvändningen.

Övrig el som ingår i energiprestanda

Fjärrkyla (15) kWh

El för komfortkyla (16) kWh

Fastighetsel  (17)1 250 kWh

Energi för uppvärmning, tappvarmvatten, komfortkyla och fastighetsel

Summa  (1-17)2 7359 kWh

Övrig energi (ingår inte i energiprestanda)

Hushållsel  (18)3 5000 kWh

Verksamhetsel  (19)4 5286 kWh

Finns solvärme?

Ja Nej kWh/årm²

Ange solfångararea
Beräknad 
energiproduktion

Finns solcellsystem?

NejJa kWh/årm²

Ange solcellsarea
Beräknad 
elproduktion

5Byggnadens energianvändning
(Normalårskorrigerat värde (Energi-index))

kWh/år7765

15083

Byggnadens primärenergianvändning

kWh/år

6

127

Referensvärde 2
(liknande byggnader)

kWh/m² ,år

Referensvärde 3
(nybyggnadskrav för denna byggnad)

kWh/m² ,år

1 Den el som ingår i fastighetsenergin.
2 Den energimängd som levereras till byggnaden vid normalt brukande.
3 Den el som ingår i hushållsenergin.
4 Den el som ingår i verksamhetsenergin.
5 Enligt definition i Boverkets byggregler (2011:6) - föreskrifter och allmänna råd.
6 Underlag för energiprestanda.



Uppgifter om ventilationskontroll
Finns det krav på återkommande ventilationskontroll i byggnaden? Ja Nej

Typ av ventilationssystem FTX FT F med återvinning

F Självdrag

Inspektion av uppvärmningssystem
Finns det ett uppvärmningssystem eller kombinerat rumsuppvärmnings- och ventilationssystem med en nominell effekt
på rumsuppvärmning på över 70 kW? Ja Nej

Bedömningsgrund för fastställande av nominell effekt Övrigt

Inspektion av luftkonditioneringssystem
Finns det ett luftkonditioneringssystem eller kombinerat luftkonditionerings- och ventilationssystem med en nominell effekt
på över 70 kW? Ja Nej

Bedömningsgrund för fastställande av nominell effekt Övrigt

Uppgifter om radon
Är radonhalten mätt? Ja Nej



Utförda energieffektiviseringsåtgärder sedan föregående energideklaration

Rekommendationer om kostnadseffektiva åtgärder

Övrigt

Ja Nej

Har byggnaden
besiktigats på plats?

Vid nej, vilket undantag åberopas

Kommentar

I syfte att inhämta beräkningsunderlag för upprättande av 
energideklaration.

Brukarbeteendet har stor inverkan på den totala 
energianvändningen och kan därför skilja sig beroende på faktorer 
som bland annat antal boende, inomhustemperatur, konsumtion av 
varmvatten samt hushållsel.

Andreas

Förnamn

Magnusson
Efternamn

2025-09-24

Datum för godkännande

andreas.magnusson@besiktningsforetaget.se
E-postadress

5189
Certifikatnummer

Kiwa Swedcert
Certifieringsorgan

Normal
Behörighetsnivå

Inspect Group AB

Företag

Expert

Uppgift om anställning hos uppdragsgivaren
Är du anställd hos den som är skyldig att se till att det finns en energideklaration eller ett inspektionsprotokoll? Ja Nej

Annat arbete med hänvisning till hälsa och miljö som utförts på byggnaden

Verksamhetselen avser laddning av bil samt uppvärmning av spabad.



Version: 3.0Bilaga - 
Byggnadens energiprestanda

Byggnaden - Identifikation

Halland

Län

Kungsbacka

Kommun Dekl.id

1650721

Fastighetsbeteckning

Åsa 4:157
Energideklarationen upprättad

2025-09-24

Adress

Krokviks Badväg 30
Postnummer

439 54

Postort

Åsa
Endast huvudadressen från energideklarationen visas.

Information om byggnadens energiprestanda och verifiering av energikrav

Vid vissa tillfällen kan det vara viktigt att ha information om byggnadens energiprestanda enligt tidigare 
gällande regler, exempelvis om energideklarationen används för verifiering i ett bygglovsärende. 
Byggnadens energiprestanda och energiklass följer kraven i Boverkets byggregler (2011:6) – föreskrifter och 
allmänna råd (BBR). Hur energiprestanda har beräknats och uttryckts i BBR har ändrats vid några tillfällen. 
Därför kan information i energideklarationer vara olika över tid. I denna bilaga finns en översikt över 
byggnadens energiprestanda beräknat enligt olika versioner av BBR. 

Det är primärenergitalet och energiklassen i energideklarationens sammanfattning som är den gällande 
energiprestandan för byggnaden.

Byggnadens energiprestanda

I tabellen finns byggnadens energiprestanda enligt olika versioner av BBR.

Boverkets byggregler Energiprestanda

Specifik energianvändning enligt BBR 24  och tidigare1 kWh/m² och år39

Primärenergital enligt BBR 25 2 kWh/m² och år67

Primärenergital enligt BBR 29 3 kWh/m² och år76

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

Varför skiljer sig energiprestandan åt?

1
BFS 2016:13

2
BFS 2017:5

3
BFS 2020:4





Överlåtelsebesiktning
Överlåtelsebesiktning av fast egendom enligt jordabalken för 

Åsa 4:157.

Krokviks Badväg 30, 439 54 Åsa
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: Krokviks Badväg 30, 439 54 Åsa

Fastighetsbeteckning: Åsa 4:157

Besiktning: Bas

Uppdragsnummer: 16061

Besiktningstekniker: Andreas Magnusson, Besiktningstekniker/Certifierad energiexpert 

Telefon: 010-18 20 250

E-post: andreas.magnusson@inspectgroup.se

Besiktningsdag: 2025-09-23 kl. 13:00

Övriga närvarande: Fastighetsägare

Väderlek: 16° och sol
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Byggnadsbeskrivning
Byggnadsår: 2004

Om-/tillbyggnadsår:

Grundkonstruktion: Betongplatta på mark med underliggande isolering

Byggnadstyp: Friliggande villa

Stomme material: Regelstomme

Takkonstruktion: Sadeltak med lertegelpannor på ett underlag av läkt, papp & råspont

Värmesystem: Luft/vattenpumpvärmepump via vattenburen golvvärme i entréplan samt 
vattenburna radiatorer i övre plan

Ventilation: Mekanisk frånluftsventilation (F)

Fönster: 3-glas isolerfönster

Fasad: Stående träpanel

Hängrännor och stuprör: Zink

Terrängförhållande: Trädgårdstomt
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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:
Fasaden har målats om löpande vart 4:e år.
Utvändiga plåtarbeten har på senare bytts av fastighetsägare som är plåtslagare.
2018/19 Omdisponering av kök samt ny öppning i vägg. I samband med detta totalrenoveras bostaden invändigt.
2022/23 Byte av luft/vattenvärmepump

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? Ej aktuellt

Är huset omdränerat? Ej aktuellt

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

Vissa uppgraderingar utförda i samband med renoveringar.

Är taket omlagt? Ej aktuellt

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, inget krav vid tidpunkten för byggnation

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 Betongplatta på mark med underliggande isolering.

Denna typ av grundkonstruktion anses fuktsäker.

Sockel/Utvändiga trappor Inget att notera.

Fasad Inget att notera.

Fönster/Dörrar Inget att notera.

Balkong/Altan Inget att notera.

Hängrännor/stuprör Inget att notera.

Tak Inget att notera.

Vind På vindsutrymmet noteras enstaka skadad råsponbräda, troligen orsakad av 
genomtrampning vid byggnation.

Påverkar endast estetiskt.
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Entréplan

Entréhall Inget att notera.

Dusch/ Wc Se allmän kommentar beträffande våtrum.

WC Se allmän kommentar beträffande våtrum.

Matplats Inget att notera.

Kök Inget att notera.

Tvättstuga Se allmän kommentar beträffande våtrum.

Garage Inget att notera.

Vardagsrum Inget att notera.

Sovrum 1 Inget att notera.

Klädkammare Inget att notera.
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Övre plan

Allrum Inget att notera.

Badrum/WC Se allmän kommentar beträffande våtrum.

Sovrum 2 Inget att notera.

Klädkammare 1 Inget att notera.

Sovrum 3 Inget att notera.

Sovrum 4 Inget att notera.

Klädkammare 2 Inget att notera.

Allmänt

Våtrum Våtrummen i fastigheten är äldre.

Då våtutrymmena är äldre kan funktionen som innebär att ytskiktet/tätskiktet 
skall vara vattentätt, vara nedsatt. 
Detta kan leda till att vatten tränger igenom ytskiktet/tätskiktet med vattenskador 
i omkringliggande konstruktioner som följd.

I tvättstugans golvbrunn noteras att golvbrunnsmanschetten inte ligger dikt an 
mot golvbrunnens fläns samt så noteras att det förekommer rörgenomföringar i 
golvet i badrum på övre plan.
Ovanstående bör beaktas vid framtida renovering.

En förväntad livslängd för våtrum är cirka 25-30 år.
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Övrigt
Syftet med besiktningen
Vid varje besiktning är målet att samla in så mycket information som möjligt om huset, så att alla parter får ett 
tydligt underlag för att kunna fatta välgrundade beslut.

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

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

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

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

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

Vänliga hälsningar

INSPECT GROUP

Andreas Magnusson
Besiktningstekniker/Certifierad energiexpert
Vxl 010-18 20 250
E-post: andreas.magnusson@inspectgroup.se
www.inspectgroup.se 
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1 a. När förvärvades fastigheten?

1 b. När är byggnaden uppförd? 

1 c. Finns erforderliga bygglov?

 Slutbesked finns (bygglovsärenden påbörjade efter den 1 maj 2011).

 Slutbevis finns (för bygglovsärenden påbörjade före den 1 maj 2011).

1 d. Har energideklaration gjorts? När?

2 a. Har ny-, till- eller ombyggnad utförts på fastigheten, och i så fall när?

2 b . Har du själv utfört eller låtit utföra förbättringar och/eller reparationer på fastigheten, och i så fall när??

3. Har du observerat eller haft anledning att misstänka brister eller fel i dränering och fuktisolering eller

fuktgenomslag, fuktskador, rötangrepp eller liknande i källarvåningen, i byggnadens ytter- eller innertak eller

i andra delar av byggnaden? När?

4 a. Har du observerat eller haft anledning misstänka brister eller fel i det invändiga eller det utvändiga el-, vatten- eller

avloppssystemet? När?

4 a. Har du observerat eller haft anledning att misstänka brister eller fel i lägenhetens el-, gas-, ventilation-, vatten- eller avlopps-

system? När?

4 b.Om avloppet på fastigheten är enskilt - har tillstånd beviljats av kommunen och i så fall när??

Frågor till köpekontraktet
Säljare

Bostadsrätten till lägenhet nr 	 i brf/bf

2005

2004

Ja

Nej, 

Ja, ombyggnad invändigt, 2018

Ja, kontinuerligt sedan köpet.

Nej

Nej

Nej

Håkan Eliasson, Annelie Eliasson



5 a. Om egen brunn finns, har såvitt du vet, vattenmängden någon gång varit otillräcklig för normal förbrukning? När?

Antal personer i hushållet:

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

Har vattnets kvalitet någon gång varit otillfredställande? När?

6. Har du observerat eller haft anledning att misstänka att brister eller fel förekommer i värmeisoleringen i golv, väggar, tak m.m.?

7. Har du observerat eller haft anledning att misstänka sättningsskador i byggnaden eller marksättning,

sprickförekomst i skorstensstocken eller grundmuren? Har provtryckning skett? När?

8. Har företrädare för myndighet (t.ex. byggnadsnämnd eller skorstensfejarmästare) gjort påpekanden eller utfärdat förelägganden? När?

9. Har kontroller utförts avseende: Radon? När?

Skorsten? När?

10. Har du observerat eller haft anledning att misstänka några andra fel i fastigheten som köparen bör upplysas om?

Försök tänka dig in i köparens situation.

11. Vad ingår i köpet? (T.ex. micro, hatthylla, garderober, tvättmaskin, torktumlare, sängskåp, loftsäng etc.)

12. Vad ingår ej i köpet? 13.Hur många nycklar ingår i bostaden?

 Nej,Kommunalt vatten och avlopp

Nej

Nej, provtryckning 2025 av sotaren

2

Nej

Nej

Nej

Bubbelpool, laddare för elbil, Garderober/Paxgarderobsystem i walkin closset och sovrum nedre plan, väggfästen för TV om så 

önskas, elmarkiser, plejdsystem, Verisure finns, kan övertas efter överenskommelse med leverantör, alla vitvaror i kök och tvättst.

Ja, 2025

Svets har släppt på grind mot havet, 

Resterande 5 st.



Svarens innebörd Observera att det förhållande att en fråga besvarats med ett nej, inte innebär en garanti för 

felfrihet i omfrågat hänseende, utan endast innebär att kännedom eller misstanke om fel inte 

föreligger hos den som avgivit svaret. Observera också att ett fel eller misstanke om fel som 

säljaren påtalat i normalfallet inte kan åberopas av köparen.

Underskrift Säljare

Härmed intygas att ovanstående frågor 

noggrant besvarats samt att jag/vi tagit del 

av informationen rörande ansvaret för

bostadsrättens skick på omstående sida.

Köpare

Härmed intygas att jag/vi har tagit del av 

de svar säljaren avgivit samt informationen 

rörande ansvaret för bostadsrättens skick.

Ort och datum Ort och datum

Namn/namnförtydligande Namn/namnförtydligande



SIGNATUR

I jordabalken anges vad som är fast och lös egendom. Inför ett fastighetsköp är det viktigt att känna till skillnaden. 

Det som är fast egendom ingår i köpet. Det som är lös egendom ingår däremot inte i köpet.

Man kan särskilt avtala om att sådant som är lös egendom ska ingå i köpet.  Omvänt gäller att man kan bestämma 

att det som är fast egendom inte ska ingå i köpet. Men om man inte avtalar något särskilt, gäller att fast egendom 

ingår i köpet och att lös egendom inte ingår. 

Jordabalken innehåller endast exempel på vad som är fast egendom. Uppräkningen är inte uttömmande. Man bru-

kar säga att om det finns en ändamålsgemenskap mellan ett visst föremål och fastigheten, är det fast egendom. 

Säljaren måste naturligtvis också äga föremålet (och inte till exempel ha hyrt det). 

Fast egendom uppdelas i fastighetstillbehör och byggnadstillbehör. För fastighetstillbehör gäller, utöver kravet på 

ändamålsgemenskap, att föremålet ska vara mer eller mindre fast förankrat på fastigheten. För byggnadstillbehör 

är detta inte nödvändigt. 

Ibland uppkommer tvister mellan köpare och säljare i samband med köpet. Oenighet kan exempelvis uppkomma 
om säljaren i samband med avflyttning tagit med sig föremål som köparen anser ska ingå i köpet. Nedan lämnar 
vi de råd och anvisningar som Fastighetsmäklarförbundet FMF tillämpar.

Ibland kan det vara osäkert om ett visst föremål ska ses som ett byggnadstillbehör eller inte. Som exempel kan 

nämnas lamellgardiner. I så fall bör det anges i köpekontraktet om föremålet ska ingå i köpet eller inte. 

Mäklaren ska ta vid behov upp frågan om vad som utgör fast egendom och se till att parternas överenskommel-

ser dokumenteras i köpekontraktet. Om ett visst föremål nämns i mäklarens objektsbeskrivning, kan man dock 

förutsätta att det ingår i köpet.

Fast/lös egendom

•	 Byggnad (även lekstuga, friggebod, 
växthus, uthus)

•	 Ledningar för el och VA

•	 Stängsel

•	 Flaggstång med lina

EXEMPEL PÅ FASTIGHETSTILLBEHÖR ÄR FÖLJANDE:

EXEMPEL PÅ BYGGNADSTILLBEHÖR ÄR FÖLJANDE:

•	 Garderober och garderobsinredning

•	 Duschkabin

•	 Kylskåp

•	 Inmonterad mikrovågsugn

•	 Toalett och badrumsinredning

•	 Persienner

•	 Frys

•	 Stege för sotning

•	 Träd och buskar  

•	 Naturlig gödsel

•	 Solur

•	 Brevlåda

•	 Sandlåda

•	 Grindar

•	 Torkvinda

•	 Flytbrygga

•	 Inbrottslarm

•	 Spisfläkt

•	 Mangel

•	 Brandlarm

•	 Badkar

•	 Fönsterluckor

•	 Hatthylla

•	 Badrumsskåp

•	 Radiatorer

•	 Kamin

•	 Torktumlare

•	 Parabolantenn

•	 Tvättmaskin

•	 Torkskåp

•	 Porttelefon

•	 Centraldammsugare



SIGNATUR

Köparens och säljarens ansvar
UTGÅNGSPUNKT FÖR ANSVARSFÖRDELNINGEN 

Utgångspunkten enligt Jordabalken är att fastigheten skall stämma överens med vad som avtalats mellan 

parterna och inte heller avvika från vad köparen med fog kunnat förutsätta vid köpet. Därutöver gäller att den 

köps i det skick den faktiskt befinner sig i på kontraktsdagen och att köparen, för att trygga sig, får göra en 

noggrann undersökning av fastigheten. För sådana fel eller skador, som köparen haft möjlighet att upptäcka 

eller haft anledning att räkna med p.g.a. fastighetens ålder och skick, kan säljaren inte göras ansvarig. Sälja-

ren ansvarar dock för dolda fel, d.v.s fel i fastigheten som köparen inte kan upptäcka och oavsett om säljaren 

själv känt till felen eller inte. Säljarens ansvar för dolda fel i fastigheten gäller i 10 år.

KÖPARENS UNDERSÖKNINGSPLIKT

Säljaren och ansvarig fastighetsmäklare uppmanar härmed köparen att fullgöra sin undersökningsplikt 

i enighet med jordabalken 4:19. Undersökningsplikten innebär att köparen måste undersöka en bostad 

efter fel och brister innan denne köper den. Om köparen inte gör det och i efterhand hittar fel i bostaden 

som borde ha uppmärksammats innan köpet, kan köparen inte få ersättning från säljaren. Det framgår av 

jordabalken att en noggrann undersökning av en fastighet kräver mycket av köparen. Därför kan det vara 

bra att anlita en besiktningsman som ser över fastigheten och gör en så kallad överlåtelsebesiktning. En 

undersökning av fastigheten bör ske i nära anslutning till kontraktskrivningen. Om undersökningen inte görs 

före kontraktskrivningen kan mäklaren föreslå en s.k. besiktningsklausul. Mäklaren utför ingen besiktning av 

fastigheten och har ingen skyldighet att undersöka bostaden närmare. Mäklaren har inte något ansvar för att 

en köpare verkligen fullgör sin undersökningsplikt. Uppgifterna i objektsbeskrivningen härrör huvudsakligen 

från säljaren och kontrolleras av fastighetsmäklaren endast om omständigheterna ger anledning till detta. En 

undersökning av fastigheten ska omfatta alla dess delar och funktioner. Köparen bör även inspektera vindsut-

rymmen, krypgrunder och andra svårtillgängliga utrymmen. Särskild uppmärksamhet bör ägnas åt fuktska-

dor (speciellt i källare och på vinden), rötskador, skador på vatten- och avloppsanläggningar, sprickbildningar 

i fasad och grundmur samt skorstensstock. Upptäcker köparen vid sin undersökning fel eller symptom på 

fel i fastigheten eller att fastigheten över huvudtaget är i sådant skick att fel kan misstänkas, skärps kraven 

på köparens undersökningsplikt. Även de uppgifter säljaren lämnar påverkar undersökningspliktens omfatt-

ning. Om säljaren exempelvis upplyser köparen om ett misstänkt fel kan det utgöra en varningssignal, som 

bör föranleda en mer ingående undersökning från köparens sida. Köparen ska dock inte behöva undersöka 

sådana delar av fastigheten som säljaren lämnat uttryckliga utfästelser eller garantier för, under förutsättning 

att dessa inte är för allmänt hållna. Köparen bör slutligen ha i åtanke att säljaren inte svarar för fel och brister, 

som köparen borde ha räknat med eller borde ha ”förväntat sig” med hänsyn till fastighetens ålder, pris, skick 

och användning. Köparen bör därför anpassa sin undersökning till detta. Rör köpet ett begagnat hus måste 

köparen beakta att vissa delar och funktioner utsatts för slitage och på grund av ålder t.o.m. kan vara uttjänta 

och i behov av utbyte eller i vart fall renovering.

ANLITANDE AV BESIKTNINGSMAN

Jordabalken utgår från att köparen själv i normalfallet ska kunna uppfylla sin grundläggande undersöknings-

plikt och det är alltså inget krav att anlita någon sakkunnig för detta. Trots det väljer de flesta köpare att anlita 

s.k. besiktningsman eller annan sakkunnig, och detta är att rekommendera om man inte själv har särskild 

byggnadsteknisk kunskap. Detsamma gäller om köparen inledningsvis själv undersökt fastigheten och då 

upptäckt symtom på fel som det kan vara svårt att bedöma betydelsen av. Som angivits ovan ska köparen 

undersöka fastigheten i alla dess delar och funktioner. Anlitar köparen en sakkunnig är det därför viktigt att 

vara observant på vilken omfattning en beställd besiktning har. Normalt omfattar inte en sådan besiktning 

vissa delar av fastigheten såsom elinstallationer, vatten och avlopp, rökgångar m.m. varför köparen bör  

överväga att komplettera sin undersökning. 



SIGNATUR

Jordabalken har som utgångspunkt att den undersökning köparen gör eller låter göra, ska ske före köpet, d.v.s. 

innan köpekontrakt undertecknas av parterna. Det är dock inget som hindrar att parterna i kontraktet avtalar om 

att köparen ska få möjlighet att undersöka fastigheten i ett senare skede, och därefter på det sätt kontraktet 

då föreskriver ska få åberopa upptäckta fel och begära avdrag på köpeskillingen eller begära att köpet i dess 

helhet ska återgå. Denna typ av avtalsvillkor brukar kallas besiktningsklausul och är numer vanligt förekomman-

de. Tas ett sådant villkor in är det viktigt att båda parter sätter sig in i vad som krävs för att köparen ska kunna 

åberopa villkoret och också noga beaktar de tidsgränser som anges i villkoret. 

Det förekommer att säljaren inför försäljningen låter undersöka fastigheten med hjälp av en besiktningsman, 

ofta för att tjäna som underlag för en säljaransvarsförsäkring (se nedan). I dessa fall är det viktigt att köparen 

noga går igenom besiktningsprotokollet, gärna med den besiktningsman som utfört besiktningen, så kallad kö-

pargenomgång. Det är också av stor vikt att köparen då tänker på att undersökningsplikten omfattar fastigheten 

i dess helhet och vid behov kompletterar med ytterligare undersökningar. 

SÄLJARENS UPPLYSNINGSSKYLDIGHET

Någon generell upplysningsskyldighet motsvarande köparens undersökningsplikt finns i egentlig mening inte. 

Avgörande för bedömningen om ett faktiskt fel är relevant eller inte, är om felet är möjligt att upptäcka för 

köparen. Endast om felet inte är upptäckbart är det relevant. Trots detta kan man ändå säga att säljaren har en 

upplysningsskyldighet. Om säljarens förtigande innefattar svikligt eller annat ohederligt förfarande kan säljaren 

gå miste om rätten att åberopa att köparen inte uppfyllt sin undersökningsplikt. Det finns dock även andra si-

tuationer där säljaren är skyldig att upplysa om förhållanden som denne har vetskap om och som köparen bor-

de ha upptäckt men förbisett. Det är främst fråga om situationer där omständigheterna är sådana att säljaren 

måste förstå att köparen är i villfarelse avseende ett förhållande och där han vidare inser att förhållandet kan 

vara avgörande för köparens köpbeslut. Säljaren får med andra ord inte medvetet utnyttja köparens okunskap 

om ett visst förhållande. Säljaren kan vidare sägas ha en upplysningsskyldighet i så motto att denne kan bli 

skadeståndsskyldig om det framkommer att säljaren känt till eller borde ha känt till felet men inte upplyst kö-

paren om detta. Detta följer av köparens rätt till skadestånd på grund av säljarens försummelse. Det är således 

i säljarens eget intresse att upplysa köparen om de fel eller symptom som finns eller misstänks finnas. Vad som 

redovisats av säljaren är dessutom inte dolt och kan i normalfallet inte åberopas av köparen.

SÄLJARENS UTFÄSTELSE 

Säljaren kan bli bunden av en utfästelse beträffande fastighetens skick. Detta gäller i huvudsak då säljaren gjort 

en klar och specificerad utfästelse beträffande fastighetens skick. Allmänt lovprisande eller generella uttalande 

betraktas inte som utfästelse.

AVTALSFRIHET FRISKRIVNING 

Avtalsfrihet råder mellan parterna om ansvaret för fastighetens skick, varför parterna kan avtala om annan 

ansvarsfördelning än vad som angivits ovan. Ett exempel på detta är då säljaren friskiver sig från ansvaret för 

fastighetens skick, generellt eller beträffande viss funktion.

SÄLJARANSVARSFÖRSÄKRING 

Genom säljaransvarsförsäkring finns möjlighet för säljaren att inom försäkringens ram begränsa sin ekonomiska 

risk för dolda fel i fastigheten samtidigt som köparens rätt till ersättning för sådana fel säkerställs via försäkring-

en. Säljaransvarsförsäkringen erbjuder således en trygghet för både säljare och köpare.



SIGNATUR

Underskrift köpare		 Köparen intygar härmed att denne tagit del av ovanstående information rörande  

				    köparens och säljarens ansvar. 

 

 

 

				    Ort och datum

				    Namn

Underskrift säljare		 Säljaren intygar härmed att denne tagit del av ovanstående information rörande  

				    köparens och säljarens ansvar. 

 

 

 

				    Ort och datum

				    Namn
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