Fragor till kopekontraktet
Voomvagen 220 64T Valee,
2005 \§ 3F
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0. Adress/fastighet som avses

la. Nar férvarvades fastigheten? 1b. Nar ar byggnaden uppférd?
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1 c. Finns erforderliga bygglov? }"e\ 1d. Har energideklaration gjorts? Nar?
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2 a. Har ny-, till- eller ombyggnad utférts pa fastigheten, och i sa fall, nar?

2 b. Har ni sjalv utfort eller latit utfora forbattringar och/eller reparationer pa fastigheten, och i sa fall nar?
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3. Har ni observerat eller haft anledning att misstanka brister eller fel? Dranering, fuktisolering eller fuktgenomslag.

Fuktskador, rétangrepp eller liknande i kallarvaningen/byggnadens ytter- eller innertak eller i andra delar av byggnaden? Nar?
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4 a. Har ni observerat eller haft anledning att misstanka brister eller feli det invandiga eller det utvandiga el.- vatten- eller
avloppssystemet? Nar?
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4 b. Om avloppet pa fastigheten ar enskilt - har tillstand beviljats av kommunen och i sa fall nar?
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5a.Om egen brunn finns, har sa vitt ni vet, vattenmangden nagon gang varit otillracklig fér normal férbrukning eller
har vattnets kvalitet nagon gang varit otillfredsstallande? Nar?
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5 b. Har provtagning skett? Nar?

6. Vad ingar i kopet? (T ex. micro, hatthylla, garderober, tvattmaskin, torktumlare, séngskap. loftsang etc.)
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7.Vad ingar ej i kopet?
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8. Har ni observerat eller haft anledning misstanka att brister eller fel forekommer i varmeisoleringen i golv, vaggar, tak mm?

\.\\)0 "

9. Har ni observerat eller haft anledning misstanka sattningsskador i byggnaden eller marksattning, sprickférekomst i
skorstensstocken eller grundmuren? Har provtryckning skett? Nar?
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10. Har foretradare for myndighet (t ex byggnadsnamnd eller skorstensfejarmastare) gjort papekanden eller utfardat férelagganden? Nar?
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11. Har ni observerat eller haft anledning misstanka nagra andra fel i fastigheten som képaren bér upplysas om? Férsok tanka er in i
koparens situation.
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12. Hur manga nycklar ingar i bostaden?

Svarens innebérd Observera att det forhallande att en fraga besvarats med ett nej, inte innebar en garanti for felfrihet
i omfragat hanseende, utan endast innebar att kinnedom eller misstanke om fel inte féreligger hos
den som angivit svaret. Observera ocksa att fel eller misstanke om fel som saljaren patalat i
normalfallet inte kan aberopas av képaren.

Underskrift saljare Séljaren intygar hdrmed att denne noggrant férsokt besvara ovanstaende fragor.
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Ort och datum

Underskrift kopare Kodparen intygar harmed att denne tagit del av de svar saljaren avgivit.
Ort och datum
Namn
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Fast/los egendom

Ibland uppkommer tvister mellan kipare och sdljare i samband med képet. Oenighet kan exempelvis uppkomma
om sdljaren i samband med avflyttning tagit med sig foremdal som kGparen anser ska ingd i képet. Nedan limnar
vi de rad och anvisningar som Fastighetsmdkhlarférbundet FMF tilldmpar.

| 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 lés egendom ingar daremot inte i kdpet.

Man kan sarskilt avtala om att sadant som ar l6s egendom ska inga i kopet. Omvant galler att man kan bestamma
att det som ar fast egendom inte ska inga i képet. 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 ar fast egendom. Upprakningen ar inte uttémmande. Man bru-
kar saga att om det finns en andamalsgemenskap mellan ett visst féremal och fastigheten, ar det fast egendom.
Séaljaren maste naturligtvis ocksa &ga féremalet (och inte till exempel ha hyrt det).

Fast egendom uppdelas i fastighetstillbehér och byggnadstillbehor. For fastighetstillbehér galler, utover kravet pa
andamalsgemenskap, att féoremalet ska vara mer eller mindre fast férankrat pa fastigheten. For byggnadstillbehér
ar detta inte noédvandigt.

EXEMPEL PA FASTIGHETSTILLBEHOR AR FOLJANDE:

«  Byggnad (Gven lekstuga, fiiggebod, «  Trid och buskar - Sandldda
bl iicis) «  Naturlig gédsel - Grindar

«  Ledningar for eloch VA Sl . Torkvinda

© Stingsel «  Brevlada +  Flytbrygga
Flaggstang med lina

EXEMPEL PA BYGGNADSTILLBEHOR AR FOLJANDE:

Garderober och garderobsinredning < Inbrottslarm «  Radiatorer

« Duschkabin - Spisflikt - Kamin

- Kylskap - Mangel «  Torktumlare
Inmonterad mikrovdgsugn «  Brandlarm - Parabolantenn
Toalett och badrumsinredning «  Badkar - Tovdttmaskin
Persienner - Fonsterluckor «  Torkskdp

«  Frys - Hatthylla - Porttelefon

«  Stege for sotning «  Badrumsskdp - Centraldammsugare

Ibland kan det vara osakert om ett visst foremal ska ses som ett byggnadstillbehor eller inte. Som exempel kan
namnas lamellgardiner. | sa fall bor det anges i kopekontraktet om féremalet ska inga i kopet eller inte.

Maklaren ska ta vid behov upp fragan om vad som utgoér fast egendom och se till att parternas éverenskommel-
ser dokumenteras i kopekontraktet. Om ett visst féremal namns i maklarens objektsbeskrivning, kan man dock
forutsatta att det ingar i kopet.
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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 képaren med fog kunnat forutsatta vid kopet. 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 sadana fel eller skador, som képaren haft mojlighet att upptacka
eller haft anledning att rakna med p.g.a. fastighetens alder och skick, kan saljaren inte goras ansvarig. Salja-
ren ansvarar dock for dolda fel, d.v.s feli fastigheten som koparen inte kan upptacka och oavsett om saljaren
sjalv kant till felen eller inte. Saljarens ansvar for dolda fel i fastigheten galleri 10 ar.

KOPARENS UNDERSOKNINGSPLIKT

Saljaren och ansvarig fastighetsmaklare uppmanar harmed képaren att fullgora sin undersokningsplikt i enig-
het med jordabalken 4:19. Undersokningsplikten innebar att képaren maste undersdka en bostad efter fel
och brister innan denne koper den. Om képaren inte gor det och i efterhand hittar fel i bostaden som borde
ha uppmarksammats innan képet, kan koparen inte fa ersattning fran saljaren. Det framgar av jordabalken

att en noggrann undersokning av en fastighet kraver mycket av kdparen. Darfor kan det vara bra att anlita

en besiktningsman som ser over fastigheten och gor en sa kallad éverlatelsebesiktning. En undersokning av
fastigheten boér ske i nara anslutning till kontraktskrivningen. Om undersokningen inte gors fore kontraktskriv-
ningen kan maklaren foresla en s.k. besiktningsklausul. Maklaren utfér ingen besiktning av fastigheten och
har ingen skyldighet att underséka bostaden narmare. Maklaren har inte nagot ansvar for att en kdpare verk-
ligen fullgoér sin undersékningsplikt. Uppgifterna i objektsbeskrivningen harrér huvudsakligen fran saljaren
och kontrolleras av fastighetsmaklaren endast om omstandigheterna ger anledning till detta. En undersok-
ning av fastigheten ska omfatta alla dess delar och funktioner. Képaren bér aven inspektera vindsutrym-
men, krypgrunder och andra svartillgangliga utrymmen. Sarskild uppmarksamhet bor dgnas at fuktskador
(speciellt i kallare och pa vinden), rétskador, skador pa vatten- och avloppsanlaggningar, sprickbildningar i
fasad och grundmur samt skorstensstock. Upptacker képaren vid sin undersokning fel eller symptom pa fel

i fastigheten eller att fastigheten éver huvudtaget ar i sadant skick att fel kan misstankas, skarps kraven pa
koparens undersokningsplikt. Aven de uppgifter saljaren lamnar paverkar undersokningspliktens omfatt-
ning. Om saljaren exempelvis upplyser koparen om ett misstankt fel kan det utgéra en varningssignal, som
bor féranleda en mer ingaende undersokning fran képarens sida. Képaren ska dock inte behéva undersoka
sadana delar av fastigheten som saljaren ldmnat uttryckliga utfastelser eller garantier for, under férutsattning
att dessa inte ar for allmant hallna. Képaren bor slutligen ha i atanke att saljaren inte svarar for fel och brister,
som koparen borde ha raknat med eller borde ha "férvantat sig” med hansyn till fastighetens alder., pris, skick
och anvandning. Képaren bor darfor anpassa sin undersékning till detta. Ror képet ett begagnat hus maste
koparen 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 koparen sjalv i normalfallet ska kunna uppfylla sin grundlaggande undersoknings-
plikt och det ar alltsa inget krav att anlita nagon sakkunnig for detta. Trots det valjer de flesta kopare att anlita
s.k. besiktningsman eller annan sakkunnig, och detta ar att rekommendera om man inte sjalv har sarskild
byggnadsteknisk kunskap. Detsamma galler om képaren inledningsvis sjalv undersokt fastigheten och da
upptackt symtom pa fel som det kan vara svart att bedéma betydelsen av. Som angivits ovan ska képaren
undersoka fastigheten i alla dess delar och funktioner. Anlitar koparen en sakkunnig ar det darfor viktigt att
vara observant pa vilken omfattning en bestalld besiktning har. Normalt omfattar inte en sadan besiktning
vissa delar av fastigheten sasom elinstallationer, vatten och avlopp. rokgangar m.m. varfor koparen bor
overvaga att komplettera sin undersékning.

SIGNATUR



Jordabalken har som utgangspunkt att den undersékning kdparen gor eller later gora, ska ske foére kopet, dwv.s.

innan képekontrakt undertecknas av parterna. Det ar dock inget som hindrar att parterna i kontraktet avtalar om
att koparen ska fa mojlighet att undersoka fastigheten i ett senare skede, och darefter pa det satt kontraktet da
foreskriver ska fa aberopa upptackta fel och begéra avdrag pa képeskillingen eller begéra att kopet i dess hel-

het ska aterga. Denna typ av avtalsvillkor brukar kallas besiktningsklausul och &r numer vanligt férekommande.
Tas ett sadant villkor in &r det viktigt att bada parter satter sig in i vad som kravs for att koparen ska kunna abe-

ropa villkoret och ocksa noga beaktar de tidsgranser som anges i villkoret.

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

SALJARENS UPPLYSNINGSSKYLDIGHET

Nagon generell upplysningsskyldighet motsvarande képarens undersékningsplikt finns i egentlig mening inte.
Avgorande for bedomningen om ett faktiskt fel ar relevant eller inte, ar om felet ar mojligt 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 férfarande kan séaljaren
ga miste om ratten att dberopa att képaren inte uppfyllt sin undersdkningsplikt. Det finns dock aven andra
situationer dar saljaren ar skyldig att upplysa om férhallanden som denne har vetskap om och som képa-

ren borde ha upptackt men forbisett. Det ar framst fraga om situationer dar omstandigheterna ar sadana att
saljaren maste forsta att koparen ar i villfarelse avseende ett férhallande och dar han vidare inser att forhal-
landet kan vara avgérande for koéparens kopbeslut. Saljaren far med andra ord inte medvetet utnyttja képarens
okunskap om ett visst forhallande. Saljaren kan vidare sdgas ha en upplysningsskyldighet i sa motto att denne
kan bli skadestandsskyldig om det framkommer att saljaren kant till eller borde ha kant till felet men inte upp-
lyst kdparen om detta. Detta foljer av koparens rétt till skadestand pa grund av saljarens forsummelse. Det ar
saledes i saljarens eget intresse att upplysa képaren om de fel eller symptom som finns eller misstanks finnas.
Vad som redovisats av saljaren ar dessutom inte dolt och kan i normalfallet inte aberopas av képaren.

SALJARENS UTFASTELSE

Séaljaren 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

Avtalsfrihet 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 saljaransvarsférsakring finns mojlighet for saljaren att inom forsakringens ram begransa sin ekonomiska
risk for dolda fel i fastigheten samtidigt som koparens ratt till ersattning for sadana fel sakerstalls via forsak-
ringen. Saljaransvarsforsakringen erbjuder saledes en trygghet for bade saljare och kopare.

SIGNATUR



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

Ui\besy 2022 06 -29

Ort och datum
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Underskrift képare Koparen intygar harmed att denne tagit del av ovanstaende information rérande
koparens och saljarens ansvar.

Ort och datum

Namn
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Renoveringar

Specificera vilka renoveringar som har utforts efter artal
samt nar och av vem (sjalv eller yrkesman).
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Finns foliande for badrum: [ ] Kvalitetsintyg/dokument [] Kvitto
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