Fragor till kopekontraktet

1 a. Nar forvarvades fastigheten? 1 b. Nar &r byggnaden uppford?
208 EEOT 1981-03-18 (inflyt))

1 c. Finns erforderliga bygglov?

[ stutbesked finns (bygglovsarenden pabdrjade efter den 1 maj 2011).
¥ Slutbevis finns (for bygglovsarenden pabdrjade fore den 1 maj 2011).

1 d. Har energideklaration gjorts? Nar?

Nej men det ska goras. Bestallt via maklaren.

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

Uterum och flytt av forradsdorr 2011

2 b. Har du sjalv utfort eller Latit utféra forbattringar och/eller reparationer pa fastigheten, och i sa fall nar?

Ja Byte kok 2008, badrum uppe -09, tilbyggnad av uterum -11, badrum nere -17,
bytt alla fonster altan- och ytterddrr -19/20, Helrenoverat tvattstugan -25, omplatning av tva takkupor -25

3. Har du observerat eller haft anledning att missténka brister eller feli dranering och fuktisolering eller
fuktgenomslag, fuktskador, rétangrepp eller liknande i kédllarvaningen, i byggnadens yiter- eller innertak eller

i andra delar av byggnaden? N&r?

Vid kraftig blast och regn har vi vid nagra tillféllen fatt in regn via takkupa pa baksidan. Tatning har gjorts under resans
gang och omplatning gjordes under 2025 i hopp om att problemet ska vara 16st.

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

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

Inte aktuellt

5 a. Om egen brunn finns, har savitt du vet, vattenmangden nagon gang varit otillracklig fér normal férbrukning? Nar?

Inte aktuellt

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

Nej, komunalt vatten

Har vattnets kvalitet nagon gang varit ofillfredstallande? Nar?

Nej, komunalt vatten



6. Har du observerat eller haft anledning att misstanka att brister eller fel férekommer i vérmeisoleringen 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 proviryckning skett? Nar?

Nej, inget av ovan och har heller ingen skorsten.

8. Har foretradare for myndighet (tex. byggnadsnamnd eller skorstensfejarmastare) gjort papekanden eller

utfardat foreldgganden? Nar?

Inte aktuellt

9. Har kontroller utférts avseende:
Radon? Nar?

Skorsten? Nar?

Inte aktuellt

10. Har du observerat eller haft anledning att misstadnka nagra andra fel i fastigheten som kdparen boér upplysas

om? Forsok tanka dig in i kdparens situation.

Att ha koll pa att det fortfarande inte &r lackage vid takkupor i séderléage..
11. Hur manga nycklar finns det totalt till fastigheten?

Kodlas till ytterdorr, tva nycklar fill férradet och tre till garaget

12. Vad ingar i kbpet?

Spa-pooal, breviada, trad, buskar, badkar, duschvaggar, fast badrumsinredning, fast tvattstugeinredning, skap TV-vagg,
spegel hallvagg, vitvaror (tvdttmaskin, torktumlare, kyl, frys, fiakt, diskmaskin), ire rulligardiner pa dvervaningen

13. Vad ingér inte i kbpet?

Losore, tradbackar. Viss inredning (sdsom utemaobler, solsangar) och utrustning/verktyg finns mojlighet att kopa fran
0sSs.

SVARENS INNEBORD

Observera att det férhallande att en fraga besvarats med ett nej, inte innebdr en garanti for felfrihet i omfragat hdnseende,
utan endast innebdr att kdnnedom eller misstanke om fel inte féreligger hos den som avgivit svaret. Observera ocksa att ett
fel eller misstanke om fel som sdljaren patalat i normalfallet inte kan aberopas av kdparen.



Fast/10s egendom

Ibland uppkommer tvister mellan képare och siljare i samband med képet. Oenighet kan exempelvis uppkomma
om siljaren i samband med auflyttning tagit med sig foremal som képaren anser ska ingé i képet. Nedan ldmnar
vi de rad och anvisningar som Fastighetsmdiklarforbundet FMF tillimpar.

| jordabalken anges vad som ar fast och los egendom. Infor 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 sadant som &r l6s egendom ska inga i kdpet. Omvant galler att man kan bestamma
att det som &r fast egendom inte ska inga i kdpet. Men om man inte avtalar nagot sarskilt, galler att fast egendom
ingar i kopet och att l6s egendom inte ingar.

Jordabalken innehaller endast exempel pa vad som &r fast egendom. Upprakningen ar inte uttémmande. Man bru-
kar saga att om det finhs en &ndamalsgemenskap 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 fastighetstillbehdr och byggnadstillbehér. Fér fastighetstillbehdr géller, utéver kravet pa
andamalsgemenskap, att foremalet ska vara mer eller mindre fast férankrat pa fastigheten. For byggnadstillbehdr
ar detta inte nédvandigt.

EXEMPEL PA FASTIGHETSTILLBEHOR AR FOLJANDE:

«  Byggnad (iiven lekstuga, friggebod, «  Triidoch buskar - Sandlada
véxthus, uthus) «  Naturlig gédsel »  Grindar

«  Ledningarforel och VA . Solur . Torkvinda

* Sténgsel «  Brevlada »  Flytbrygga

«  Flaggstdng med lina

EXEMPEL PA BYGGNADSTILLBEHOR AR FOLJANDE:

- Garderober och garderobsinredning «  Inbrottslarm »  Radiatorer

«  Duschkabin - Spisflakt - Kamin

- Kylskdp «  Mangel «  Torktumlare

«  Inmonterad mikrovagsugn - Brandlarm »  Parabolantenn

- Toaleit och badrumsinredning «  Badkar «  Tvittmaskin

«  Persienner «  Fonsterluckor »  Torkshkép

« Frys »  Hatthylla »  Porttelefon

«  Stege for sotning «  Badrumsskdp «  Centraldammsugare

Ibland kan det vara osdkert om ett visst féremal ska ses som ett byggnadstillbehér eller inte. Som exempel kan
namnas lamellgardiner. | sa fall bér det anges i kdpekontraktet om foremalet ska inga i kopet eller inte.

Maklaren ska ta vid behov upp fragan om vad som utgor fast egendom och se till att parternas éverenskommel-
ser dokumenteras i kdpekontraktet. Om ett visst féremal ndmns i méaklarens objektsbeskrivning, kan man dock
forutsatta att det ingar i kdpet.



Koparens och sdljarens ansvar

UTGANGSPUNKT FOR ANSVARSFORDELNINGEN

Utgangspunkten enligt Jordabalken ar att fastigheten skall stdmma éverens med vad som avtalats mellan parterna och inte
heller avvika fran vad kdparen med fog kunnat forutsatta vid képet. Darutdver galler att den képs i det skick den faktiskt befinner
sig i pa kontraktsdagen och att kdparen, fér att trygga sig, far géra en noggrann undersdkning av fastigheten. For sddana fel eller
skador, som kdparen haft mojlighet att upptacka eller haft anledning att rdkna med p.g.a. fastighetens alder och skick, kan salja-
ren inte gdras ansvarig. Saljaren ansvarar dock fér dolda fel, dvs fel i fastigheten som képaren inte kan upptacka och oavsett om
saljaren sjalv kant till felen eller inte. Saljarens ansvar for dolda feli fastigheten galler i 10 ar.

KOPARENS UNDERSOKNINGSPLIKT

Saljaren och ansvarig fastighetsmaklare uppmanar harmed képaren att fullgdra sin undersékningsplikt i enighet med jorda-
balken 4:19. Undersdkningsplikten innebar att képaren maste undersdka en bostad efter fel och brister innan denne kdper den.
Om képaren inte gor det och i efterhand hittar fel i bostaden som borde ha uppméarksammats innan kdpet, kan képaren 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 éver fastigheten och gér en sa kallad dverlatelsebesiktning. En
undersdkning av fastigheten bdr ske i ndra anslutning till kontraktskrivningen. Om undersékningen inte gérs fére kontraktskriv-
ningen kan maklaren féresla en sk. besikiningsklausul Maklaren utfér ingen besiktning av fastigheten och har ingen skyldig-
het att undersdka bostaden narmare. Maklaren har inte ndgot ansvar fér att en képare verkligen fullgdr sin undersékningsplikt.
Uppagifterna i objektsbeskrivningen harrdr huvudsakligen fran saljaren och kontrolleras av fastighetsmaklaren endast om
omstandigheterna ger anledning till detta. En understkning av fastigheten ska omfatta alla dess delar och funktioner. Koparen
bér aven inspektera vindsutrymmen, krypgrunder och andra svartillgangliga utrymmen. Sarskild uppmarksamhet bor agnas
at fuktskador (speciellt i kéllare och pa vinden), rétskador, skador pa vatten- och avloppsanlaggningar, sprickbildningar i fasad
och grundmur samt skorstensstock. Upptacker kdparen vid sin undersokning fel eller symptom pa feli fastigheten eller att
fastigheten éver huvudtaget ar i sadant skick att fel kan misstankas, skarps kraven pa képarens undersokningsplikt. Aven de
uppgifter saljaren lAmnar paverkar undersokningspliktens omfattning. Om saljaren exempelvis upplyser képaren om ett miss-
tankt fel kan det utgdra en varningssignal, som bér féranleda en mer ingaende undersdkning fran kdparens sida. Kdparen ska
dock inte behdva undersoka sddana delar av fastigheten som saljaren l8mnat uttrycktiga utfastelser eller garantier for, under
férutsattning att dessa inte ar for allmant hallna. Kdparen bor slutligen ha i atanke att saljaren inte svarar for fel och brister,
som koparen borde ha raknat med eller borde ha "forvantat sig” med hansyn till fastighetens alder, pris, skick och anvandning.
Képaren bor darfor anpassa sin undersékning till detta. Ror kopet ett begagnat hus maste kdparen beakta att vissa delar och
funktioner utsatts for slitage och pa grund av alder to.m. kan vara uttjanta och i behov av utbyte eller i vart fall renovering.

ANLITANDE AV BESIKTNINGSMAN

Jordabalken utgar fran att kdparen sjlv i normalfallet ska kunna uppfylla sin grundlaggande undersékningsplikt och det ar
alltsa inget krav att anlita nagon 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 sérskild byggnadsteknisk kunskap. Detsamma géller om
kdparen inledningsvis sjalv undersokt fastigheten och da upptackt symtom pa fel som det kan vara svart att beddma betydel-
sen av. Som angivits ovan ska kdparen underséka fastigheten i alla dess delar och funktioner. Anlitar képaren 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 sasom elinstallationer, vatten och avlopp, rékgangar mm. varfér kdparen bér dvervaga att komplet-
tera sin undersékning.

Jordabalken har som utgangspunkt att den undersdkning koparen gor eller later gora, ska ske fore kdpet, dvs. innan kdpekon-
trakt undertecknas av parterna. Det &r dock inget som hindrar att parterna i kontraktet avtalar om att koparen ska fa mojlighet
att undersoka fastigheten i ett senare skede, och déarefter pa det satt kontraktet da féreskriver ska fa aberopa upptackta fel
och begara avdrag pa képeskillingen eller begara att kopet i dess hethet ska aterga. Denna typ av avtalsvillkor brukar kallas
besiktningsklausul och &r numer vanligt forekommande. Tas ett sadant villkor in &r 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 férekommer att sdljaren infor forsaljningen later underséka fastigheten med hjalp av en besiktningsman, ofta for att tjana
som underlag fér en saljaransvarsforsakring (se nedan). | dessa fall &r det viktigt att kdparen noga gar igenom besikinings-
protokollet, garna med den besiktningsman som utfért besiktningen, sa kallad kdpargenomgang. Det &r ocksa av stor vikt att
képaren da tanker pa att undersokningsplikten omfattar fastigheten i dess helhet och vid behov kompletterar med ytterligare
undersékningar.



SALIARENS UPPLYSNINGSSKYLDIGHET

Nagon generell upplysningsskyldighet motsvarande képarens undersékningsplikt finns i egentlig mening inte.
Avgérande for bedémningen om ett faktiskt fel ar relevant eller inte, &r om felet &r mojligt att upptacka for
képaren. Endast om felet inte ar upptackbart ar det relevant. Trots detta kan man anda séga att saljaren har en
upplysningsskyldighet, Om saljarens fértigande innefattar svikligt eller annat ohederligt forfarande kan saljaren
04 miste om ratten att dberopa att kdparen inte uppfyllt sin undersdkningsplikt. Det finns dock aven andra si-
tuationer dar saljaren ar skyldig att upplysa om forhallanden som denne har vetskap om och som kdparen bor-
de ha upptackt men forbisett. Det ar framst fraga om situationer dar omstandigheterna &r sidana att séljaren
maste forsta att kdparen &r i villfarelse avseende ett férhallande och dér han vidare inser att férhaltandet kan
vara avgorande for képarens kdpbeslut. Sdljaren far med andra ord inte medvetet utnyttja koparens okunskap
om ett visst forhallande. Saljaren kan vidare sdgas ha en upplysningsskyldighet i s& motto att denne kan bli
skadestandsskyldig om det framkommer att saljaren kant till eller borde ha kant {ill felet men inte upplyst ké-
paren om detta. Detta foljer av kdparens rétt till skadestand pa grund av saljarens forsummelse, Det ar saledes
i séljarens 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 normalfatlet inte Aberopas av kdparen.,

SALJARENS UTFASTELSE

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

AVTALSFRIHET FRISKRIVNING

Avtalsfrihet rdder mellan parterna om ansvaret for fastighetens skick, varfér parterna kan avtala om annan
ansvarsfordelning an vad som angivits ovan. Ett exempel pa detta &r da saljaren friskiver sig fran ansvaret for
fastighetens skick, generellt eller betraffande viss funktion.

SALJARANSVARSFORSAKRING

Genom saljaransvarsforsékring finns maéjlighet for saljaren att inom férsakringens ram begrénsa sin ekonomiska
risk fér dolda fel i fastigheten samtidigt som kdparens ratt till ersattning fér sidana fel sakerstalls via forsakring-
en, Saljaransvarsforsakringen erbjuder saledes en trygghet for bade séljare och képare.

Underskrift saljare Saljaren intygar harmed att denne tagit del av ovanstaende information rérande
képarens och saljarens ansvar.
Nykoping 2025-12-30
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