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INLEDNING

Att kopa eller sélja en fastighet &r en stor affar. Darfor finns det sérskilda regler for avtal om
fastighetskop. Dessa regler bor parterna i fastighetsaffaren naturligtvis kénna till for att
affaren ska bli till belatenhet. Hur ska t ex ett kopekontrakt vara utformat? Hur skyddar man
sig mot framtida tvist om fel i fastighet? Hur berdknas kapitalvinstskatten (tidigare bendmnd
realisationsvinstskatt)?

Detta material innehaller de viktigaste reglerna som omgardar fastighetskopet samt rad om
vad koparen/saljaren i 6vrigt bor tanka pa i samband med fastighetskopet.

1. KOPEKONTRAKTET

For att ett fastighetskdp ska vara bindande krévs, enligt jordabalken (JB), att vissa
minimikrav, sa kallade formkrav, i kdpehandlingen ar uppfyllda. Alla avvikelser fran
formkravet gor att kopet blir ogiltigt, om nagon av parterna aberopar det. Nar formkravet ar
uppfyllt blir daremot savél kopare som saljare bundna av avtalet och kan inte dra sig ur kopet
utan att riskera att fa skadestandskrav fran motparten.

Det finns dven andra krav pa form som maste uppméarksammas i samband med
kontraktsskrivningen. Avvikelser fran dessa gor inte kopeavtalet ogiltigt i sin helhet om de
patalas, men kan gora ett villkor ogiltigt eller utgora ett hinder for nye agaren att fa lagfart pa
forvarvet. Om t.ex. kdpehandlingen inte ar bevittnad av tva personer innebdr inte detta att

kopet &r ogiltigt. Daremot blir konsekvensen att kdparen inte erhaller full lagfart utan enbart
vilande lagfart.

1.1 Minimikrav

Vid fastighetskdp maste avtalet vara skriftligt. Dessutom skall det innehalla foljande
uppgifter for att vara bindande:

1. Fastighetens beteckning
2. Overlatelseforklaring
3. Kdpeskillingens storlek

4. Bada parters underskrifter

1.2 Villkor

Ovan redovisade formkrav maste alltsa vara uppfyllda for att ett bindande kdp skall foreligga.
Men JB uppstaller ocksa krav pa att vissa villkor som parterna kommer Gverens om maste tas
in i kontraktet for att galla.
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Det ror sig om tre sorters villkor. Det forsta ar det s.k. atergangsvillkoret. Ett
atergangsvillkor &r en 6verenskommelse om att kopets fullbordan eller bestand &r beroende av
ett villkor. Skulle inte villkoret uppfyllas inom en viss tid har inget kop kommit till stand.
Atergéngsvillkor ska inte bara tas med i kopekontraktet utan méste dven tas med i ett
eventuellt kopebrev (se nedan) om det vid tidpunkten for undertecknande av kdpebrevet
fortfarande ar av betydelse. Villkoret galler i hogst tva ar. Sa lange villkoret inte ar uppfylit
kan koparen bara fa vilande lagfart.

Den andra typen av villkor som ska finnas med i kdpehandlingen ar friskrivning fran
hemulsansvar dvs. att sdljaren inte ansvarar for att han &r ratt agare till fastigheten. Detta
villkor forekommer dock sallan.

Den tredje typen av villkor &r sddana som pa nagot satt begransar koparens mojligheter att
forfoga over fastigheten. Exempel pa sadana begransningar ar att koparen saknar mojlighet att
soka inteckning i fastigheten eller att upplata rattighet, t.ex. servitut, i den. Det kan ocksa vara
fraga om ett dverlatelseforbud.

Andra villkor &n nu angivna kan avtalas muntligen. Det ar dock inte att rekommendera ur
bevissynpunkt.

1.3 Kopeskillingens storlek

Kopehandlingen skall innehalla uppgift om kdpeskillingens storlek. Om dven 16s egendom
ingar i kopet, kan kopehandlingen innehalla en uppgift om gemensam kopeskilling. Det &r
lampligt att i bilaga till kopekontraktet precisera en sadan 16s egendom savaél till innehall som
varde. Stampelskatt tas ut nér lagfart beviljas och vid den berékningen skall inte vérdet av
eventuell 16s egendom ingd i underlaget for berakning av staimpelskatt. Om kopeskilling i
kontrakt dven omfattar vardet av 16s egendom kan kopeskillingen i kdpebrev anges till den del
kdpeskillingen omfattar enbart den fasta egendomen.

Om saljaren och koparen vid sidan av kdpehandlingen traffar dverenskommelse om annan
kdpeskilling &n den som anges i kdpehandlingen, &r den éverenskommelsen ogiltig. Mellan
séljaren och kdparen galler i stallet den kdpeskilling som anges i képehandlingen. Om det
anses oskaligt att den oriktigt angivna kopeskillingen ar bindande mellan parterna, far den
jamkas.

1.4 Andra krav pa kopeavtalet

Séljaren och koparen skall underteckna kdpehandlingen. Séljarens make skall, for det fall att
denne inte delar lagfarten med maken, skriftligen samtycka till forséljningen av en fastighet
som &r makarnas permanentbostad oavsett om makarna har dktenskapsforord eller inte. Ifall
fastigheten utgor den ena makens enskilda egendom p. g. a. gdva fran annan &n den andra
maken eller testamente, behdvs inget samtycke fran den andre maken. Betraffande sambor
galler att samtycke maste inhamtas om fastigheten har anskaffats for de samboendes
gemensamma bruk.
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Kopekontraktet ska vara bevittnat av tva personer. Avsaknad av bevittning eller av makes
samtycke gor inte att kopet blir ogiltigt. Daremot leder den till att koparen bara far vilande
lagfart.

2. KOPEBREV

Ett kopebrev brukar upprattas i samband med att kdpeskillingen erldggs. Képebrevet fyller en
kvittofunktion i de fall da betalningen sker langre fram i tiden &n nar kopekontraktet
upprattas. Nagot kdpebrev behovs inte om koparen betalar i samband med
kontraktsteckningen och far kopeskillingen kvitterad direkt pa kontraktet. Det &r viktigt att
séljaren inte kvitterar den avtalade summan forran hela betalningen &r till fullo erlagd.

Om det i kdpekontraktet star att kopebrev skall uppréttas, sa innebar detta att kopet har gjorts
beroende av kopeskillingens erlaggande. For att ett sadant atergangsvillkor skall bli giltigt
maste det upprepas i kopebrevet for att kunna aberopas (se under 1.2 Villkor).

3. HANDPENNINGAVTAL

En konsekvens av det obligatoriska formkravet ar att enbart ett 16fte om att kopa (eller sélja)
en fastighet aldrig ar bindande. Hur ska da en séljare (eller kopare) bara sig at for att fa en
kopare (eller séljare) att sta fast vid ett 16fte om kdp (eller forséljning) av fastigheten om
parterna av nagon anledning inte &r redo att uppratta kdpehandlingar?

Genom att inga ett avtal, varigenom koparen (eller saljaren) atar sig att betala skadestand till
séljaren (eller koparen), for det fall att ett 16fte om kop (eller forsaljning) bryts, kan kdparen
(eller séljaren) pressas till att sta fast vid sitt 16fte. Det foreligger dock inte nagon juridisk
skyldighet att fullgora kopet. Ett sadant avtal behover inte vara utformat pa nagot sarskilt satt.
Vanligast ar dock att det tecknas ett s.k. handpenningavtal.

Handpenningavtalet innebér oftast for kdparens vidkommande att den erlagda handpenningen
dras av fran kopeskillingen nar kopet fullfoljs. Om kopet inte kommer till stand riskerar
koparen att, i varsta fall, férlora hela handpenningen. Kdparen ska da ersétta séljarens skada.
Om den erlagda handpenningen 6verstiger skadan, skall resterande delen av handpenningen
aterbetalas. Skadan bestar framforallt av séljarens direkta kostnader, sdsom t.ex. kostnader for
maklare och annonsering samt andra kostnader som séljaren haft under tiden fram tills
fastigheten salts till annan kopare. Om skadan Gverstiger den erlagda handpenningen behéver
koparen inte erlagga det belopp som Gverstiger handpenningen, savida han inte sarskilt atagit
sig att ersatta skada som Gverstiger det erlagda beloppet. Handpenningen utgor alltsa ett tak
for skadestandet.

I handpenningavtalet kan ocksa avtalas om att séljaren skall betala skadestand till koparen om
saljaren ar orsak till att affaren inte kommer till stand. Forslag pa handpenningavtal finns i

bilaga 2.
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4. LAGFARTSANSOKAN OCH STAMPELSKATT

Inom tre manader fran dagen for fastighetskopet skall lagfart sékas for forvarvet. Ansokan om
lagfart stalls till nagon av de sju sarskilt inrattade inskrivningsmyndigheter i landet. Dessa
inskrivningsmyndigheter har sarskilt angivna upptagningsomraden. Nér lagfart har beviljats
tar inskrivningsmyndigheten ut stampelskatt pa forvarvet. Expeditionsavgiften for ett
lagfartsbevis ar for narvarande 825 kronor.

Forvéarv av fastighet eller tomtratt &r med vissa undantag skattepliktiga. Stampelskatt tas ut
med 15 kr for varje fullt tusental kronor av egendomens varde nar en privatperson ar kdpare.
Om koparen ar en juridisk person utgar stampelskatten med 30 kr for varje fullt tusental
kronor. Nar inteckning beviljas tas stampelskatt ut med 20 kr for varje fullt tusental kronor av
det belopp som intecknas.

For att soka lagfart skall forvarvaren inge en ansokan till inskrivningsmyndigheten samt
kopehandlingen i original och en bestyrkt kopia. Ifall képebrev har upprattats, behdver enbart
detta jamte en bestyrkt kopia inges, om kopebrevet inte hanvisar till kdpekontraktet. Om
kopebrevet innehaller villkor, vilka innebar att koparen endast far vilande lagfart, maste
koparen soka (full) lagfart sa snart villkoret inte langre hindrar att full lagfart beviljas.

I och med att inskrivningsmyndigheterna numera ar anslutna till registret for fastighetsdata,
kravs betydligt farre handlingar &n tidigare for att behandla lagfartsdrendena. Handlaggaren
pa inskrivningsmyndigheten har uppgifter om fastighetens taxering och agarens civilstand.
Om é&rendet behdver kompletteras med forkopsyttrande fran kommunen eller tillstand fran
nagon myndighet, far handlaggaren uppgift om detta via fastighetsdata. Pappershanteringen
har saledes minskat.

Forslag pa utformning av lagfartsansokan finns intagen i bilaga 1.

5. VAD INGAR | KOPET

Vad kan en kdpare rakna med skall ingd i kopet? Svaret pa fragan ar att all fast egendom samt
tillbehor till denna normalt ingdr i fastighetskdpet.

Fast egendom ar jord. Denna &r indelad i fastigheter. Till fastighet hor byggnad, ledning,
stangsel och liknande. Aven pa rot stdende trad och andra véaxter utgér fastighetstillbehor.
Foremal som byggnaden &r forsedd med och som ar avsedda att anvandas for stadigvarande
bruk ingar ocksa i kopet. Det ror sig har om tillbehér sdsom ledstanger, hiss, kranar,
kontakter, varmepanna, element, kamin, kakelugn, innanfonster, markis, nyckel,
brandredskap, parabolantenn etc.

Aven foremal som raknas som *’normal standard’” utgor i regel tillbehor till fast egendom,
aven om de i sig t.ex. inte &r fast anbringade i byggnaden utan enbart kopplade via végguttag.
Dessa foremal skall ingd i kopet. Hit hor kylskap, frys, spis, tvattmaskin etc.

Ett foremal som fastighetségaren inte sjalv installerat utgor 16s egendom och ingar inte i
kopet. Sa ar exempelvis fallet om ett foremal ar installerat av en hyresgast. Det bor papekas
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att om koparen &r i god tro om forhallandet vid kdpet kan det bli fraga om avdrag pa
kopeskillingen eller - om felet &r vasentligt - havning av kopet. Vidare kan séljaren bli
skadestandsskyldig gentemot koparen.

Det ar viktigt att alla tveksamheter om vad som ska inga i fastighetskopet uttryckligen
klargors i képekontraktet.

6. FEL | FASTIGHET

Att det, efter kopet, visar sig att det finns nagot fel pa fastigheten ar tyvarr alltfor vanligt och
leder ofta till segdragna tvister om fel i fastighet. Med k&nnedom om felreglerna i framforallt
JB 4:19 kan risken for framtida tvister om fel i fastighet begransas. Nedan redogors
oversiktligt for i huvudsak felregeln i JB 4:19. Nagot kommer ocksa att sagas om hur man bor
agera i samband med kopet for att i méjligaste man, undvika framtida tvister om fel i
fastighet. Avslutningsvis behandlas radighetsfel och rattsliga fel.

6.1 Nar har saljaren felansvar enligt JB 4:197?

Koparens och lagstiftarens uppfattning om vad som utgor fel i fastighet stammer inte alltid
overens. Saljarens felansvar paverkas namligen av omstandigheter fore och i samband med
kopeavtalets ingaende. Vad kopehandlingarna innehaller, vad séljaren utfast om fastigheten,
vad koparen kunnat forutsdtta samt vad koparen borde ha upptéackt vid sin undersékning av
fastigheten ar forhallanden som har betydelse vid felbedomningen.

6.1.1 Awvikelse fran avtalet

Forst och framst kan séljaren bli felansvarig néar fastigheten inte stammer déverens med vad
som har avtalats. Vad som star skrivet i kopehandlingarna tillmats naturligtvis storst
betydelse. | viss utstrackning kan dock innehallet i andra handlingar som upprattats i samband
med kopet tillmétas betydelse. Allmanna muntliga vardeomddmen och mera allmanna
muntliga lovprisanden &r inte tillrdckliga for att grunda felansvar for saljaren.

6.1.2 Icke forutsebara fel

Séljaren kan ocksa bli ansvarig nar fastigheten avviker fran vad képaren med fog kunnat
forutsatta. Harvid ror det sig om brister som kdparen saknat anledning att rakna med skulle
finnas pa fastigheten. Vad som forekommit vid kopet far betydelse och kan paverka séljarens
ansvar i saval positiv som negativ riktning.

6.1.3 Undersokningsplikten

a) Innebord

© Villaagarnas Riksforbund 2009 7



VILLAAGARNAS RIKSFORBUND RADGIVNINGSAVDELNINGENS INFORMATIONSSERIE

Numera &r den sa kallade undersokningsplikten lagfast. Undersokningsplikten har
avgorande betydelse for saljarens felansvar. Fel, som koparen borde ha upptéckt vid den
undersokning som alltid bor forega fastighetskopet, svarar namligen inte saljaren for. Ar
felet daremot av sadan art att kdparen inte borde ha upptéackt det vid sin undersékning (och
som han heller inte borde ha raknat med skulle finnas) &r det ett sa kallat dolt fel. Dolda fel
ansvarar saljaren for, oavsett om denne kanner till felet eller inte, savida han inte pa ett
rattsligt relevant satt friskrivit sig fran sadant ansvar.

b) Undersdkningen

Vilka fel bor da képaren upptacka - dvs. hur noggrann bor undersokningen vara? Forarbetena
till JB sager att **...en normalt erfaren och pa omradet normalt bevandrad kopares under-
sokning ...”” racker for att undersokningsplikten skall anses vara fullgjord. Endast om koparen
upptacker nagot misstankt som han inte sjalv kan bedéma omfattningen av behéver, enligt
forarbetena, en besiktningsman anlitas. Som kdpare bor man vara medveten om att dom-
stolarna hittills har stallt mycket hoga krav pa undersokningen. Alla tillgangliga skrymslen
och vrar skall understkas. Att t.ex. tak och andra utrymmen &r svara att besiktiga pga. sné och
is anses av domstolarna inte vara godtagbara skal for att underlata besiktning av dessa
utrymmen. En narmare redogorelse om éverlatelsebesiktning finns i informationsmaterialet
"Radgivningsavdelningen informerar om Gverlatelsebesiktning”. Koparen maste ocksa vara
mycket uppmarksam pa faktorer som pavisar att en fordjupad undersokning i nagot avseende
bor foretas.

Ett gott rad ar att, om man inte har mycket stor erfarenhet av fastighetskop, alltid
anlita en besiktningsman for att utféra undersékningen. Det ar harvid av mycket stor
betydelse att gora klart for sig vad besiktningen faktiskt omfattar. De pa marknaden
forekommande besiktningarna ar vanligtvis s.k. okuléra besiktningar (dvs. de omfattar
de fel och felsymptom som en besiktningsman kan upptécka med sina sinnen som syn,
horsel och lukt). Om det i besiktningen inte ingar t.ex. besiktning av el- och
rorinstallationer eller av skorstenen maste en kopare, for att vara helt séker pa att
uppfylla sin undersokningsplikt, undersoka eller lata undersoka dessa installationer pa
annat satt t.ex. genom att anlita sotaren for att genomfora en provtryckning eller ta ut
en elektriker for en genomgang av de elektriska installationerna.

¢) Inskrankningar och utvidgningar

Undersokningsplikten kan utvidgas eller inskrankas beroende pa utlatanden fran saljaren samt
dvriga omstandigheter. En utfastelse om en egenskap hos fastigheten fritar exempelvis
koparen fran att undersoka den utfasta egenskapen narmare, savitt inte andra omstandigheter
talar for att undersokningen anda bor foretas. Om saljaren daremot har uttalat en misstanke
om ett fel utvidgas undersokningsplikten pa denna punkt.

Om koparen kanner sig osdker pa nagon av fastighetens egenskaper bér han alltid fraga
saljaren om egenskapen. Utféstelser som saljaren avger i samband med en sadan forfragan
(som han &r skyldig att besvara sanningsenligt) bor koparen se till att fa nedtecknade i
kdpehandlingen. En skriftlig utfastelse ar sjalvfallet battre ur bevissynpunkt for kdparen &n en
muntlig dito.
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6.1.4 Felpafoljderna

Nar det val har konstaterats att ett fel i fastighet foreligger, blir fragan hur koparen skall
kompenseras for detta.

For det forsta kan koparen enligt jordabalken alltid fa ett prisavdrag motsvarande skillnaden
mellan fastighetens varde med felet och dess varde utan felet. Lagrummet har visat sig vara
svartillampbart, varfor sannolikt kostnaden for att atgarda felet oftast blir utgangspunkten for
koparens yrkande med anledning av felet.

For att kompenseras fullt ut, dvs. séattas i samma situation som om felet inte funnits, finns i
vissa fall mojlighet for kdparen att forutom prisavdrag ocksa fa ett skadestand. Skadestandet
forutsatter dock att saljaren varit forsumlig, vilket &ven innefattar svek, eller att fastigheten
avviker fran vad saljaren kan anses ha utfast.

Den mest ingripande paféljden &r havning, som innebér att savél kopare som séljare ska
aterlamna vad vederborande har mottagit i anledning av fastighetsoverlatelsen. For havning
kravs att felet ar vasentligt. Talan om havning ska enligt huvudregeln véackas inom ett ar fran
tilltradet om kdpare och saljare inte sjalva kan komma éverens om havning.

6.2 Friskrivning fran ansvar for fastighetens skick

Det finns naturligtvis ett intresse fran séljarens sida av att kunna begransa sitt ansvar for
fastighetens skick. Forslag pa friskrivningsklausuler som har godkéants av hogsta domstolen
finns intagna i bilaga 3. En forutsattning for att en friskrivningsklausul ska vara giltig ar dock
att koparen forstar inneborden av friskrivningen. Det &r alltsa mycket viktigt att saljaren
upplyser koparen om konsekvenserna av att denne godtar klausulen pa ett sa tidigt stadium att
det finns gott om tid foér noggrann undersdkning av fastigheten.

En friskrivningsklausul innebar att saljaren befrias fran ansvar for fastighetens skick, helt eller
delvis. En kopare som accepterar en friskrivningsklausul 6vertar saledes séljarens ansvar i
motsvarande man. Eftersom sadant ansvar ar en presumtiv ekonomisk risk bor képaren
kompensera sig for detta dvertagna ansvar. En kompensation harvidlag innebér sannolikt att
koparen prutar pa priset i sddan omfattning som motsvarar den risk han dvertagit fran séljaren.

Om séljaren forfarit svikligt eller om denne har utfast att fastigheten ar behaftad med nagon
viss egenskap, sa galler inte friskrivningsklausulen i det avseendet.

6.3 Rattsliga fel och radighetsfel

Rattsliga fel och radighetsfel skiljer sig fran JB 4:19-felen genom att saljaren, enligt
huvudregeln, svarar for dessa fel om kdparen var i god tro. Det finns ingen
undersokningsplikt harvidlag, men kdparen bor naturligtvis anda kontrollera tillgangliga
kéllor som kan innehalla information om fastigheten i dessa avseenden. (Ytterligare
information om fel i fastighet kan erhallas i forbundets informationsskrift ”Fel i fastighet™).
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6.3.1 Radighetsfel

Ett radighetsfel har koparen rakat ut for nar ett beslut fran en myndighet utgor hinder i
mojligheterna att anvanda fastigheten (t ex rivningsforbud). Képaren ska kunna utga fran att
full radighet over fastigheten finns vid képet. Kontrollera radigheten kan man t.ex. gora i
kommunala arkiv.

6.3.2 Rattsliga fel

Rattsliga fel foreligger nér fastigheten belastas av nyttjanderatter, pantréatter eller dylikt.
Saljaren ansvarar for denna feltyp om koparen inte vid kdpet kande till att rattigheten fanns.
En kontroll i fastighetsboken upplyser kdparen om vilka belastningar som fastigheten har.

6.3.3 Pafoljder

Om det foreligger ett radighetsfel eller ett rattsligt fel kan koparen krava prisavdrag, han kan
vid vasentligt fel hava kopet (vanligtvis inom ett ar fran kdpet) och han har ocksa ratt att
krava ersattning for skada.

6.4 Preskription och reklamation

Preskriptionstiden for fel i fastighet ar tio ar fran tilltradet. Képaren maste dock reklamera
felet inom skalig tid efter det att han markt eller bort marka felet. Reklamationsplikten
géller inte om séljaren har handlat i strid med tro och heder eller om han har varit grovt
vardslés. For narmare information hanvisas till VILLAAGARNAS RIKSFORBUND:s
informationsskrift Reklamation.

7. SKADA MELLAN KOP OCH TILLTRADE

Fore tilltradet svarar saljaren for att fastigheten av olyckshéandelse skadas. Saljaren bor saledes
ha fastigheten forsékrad i vart fall till och med tilltrddesdagen. N&r kdparen har tilltratt
fastigheten upphor séljarens ansvar for sadan skada.

Det gar bra att avtala om en annan fordelning av skaderisken.

8. FINANSIELLA FRAGOR

Finansiella fragor bor diskuteras med koparens bank, eventuell méklare, varderingsman,
koparens eventuella advokat, séljaren eller saljarens ombud. Finansiella fragor ar fragor om
boendekostnadskalkyl, ekonomisk planering, vem som skall &ga fastigheten (make/maka?),
fastighetens varde, kontantinsats, Gvertagande av 1an hos séljaren samt andra lan. Aven fragor
om befintliga och nya inteckningar, pantbrev samt kostnader for fastighetsforrattning, lagfart,
méklararvode och skatter hor till de finansiella fragorna. Om du vill rakna pa boendekostnad
och hushallets totala ekonomi, kan du anvanda kalkylen pa radgivningssidorna pa
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www.villaagarna.se. Dér finns dven tva ytterligare informationsskrifter av intresse for
huskoparen, "Villadggarens ekonomi” och "Att tanka pa for dig som ska lana pengar”.

9. KAPITALVINSTBESKATTNING OCH UPPSKOV

For narmare information om reglerna rérande kapitalvinstbeskattning, ladda hem Villadgarnas
Riksforbunds informationsskrift ” Kapitalvinstbeskattning och uppskov vid férsaljning av
smahus”. Du hittar informationsskriften pa www.villaagarna.se, bland informationsskrifterna
pa radgivningssidorna. Det gar dven att bestélla informationsskriften till sjalvkostnadspris pa
telefon 010-750 01 00.
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CHECKLISTA

Nedan presenteras en lista 6ver vad képaren lampligen bor kontrollera innan kdpeavtalet
ingas.

Koparen bor kontrollera foljande:

1. Inskrivningsregistret

Hos inskrivningsmyndigheten fors inskrivningsregistret. Pa inskrivningsmyndigheten far Du
svar pa fragor om

- vem/vilka som &ger fastigheten
- vilket taxeringsvarde fastigheten har (uppdelat pa mark- och byggnadsvarde), samt

- vilka inteckningar och andra inskrivningar sdsom servitut, nyttjanderatter och pantratter
som beviljats i fastigheten.

2. Lantmaterimyndigheten

Hos lantmaterimyndigheten fors fastighetsregistret. Pa lantmaterimyndigheten kan man fa
uppgifter om

- fakta angaende fastigheten, t.ex. adress, areal, andel i samfallighet eller
gemensamhetsanlaggning m.m.

- eventuella pagaende eller avslutade forrattningar

- fastighetsbestdmning om grénserna for fastigheten &r oklara, samt
- tomtkartor.

3. Skatteverket

Hos lokala skattekontoret far Du reda pa

- fastighetens taxeringsvarde.

4. Byggnadsnamnden eller fastighetskontoret

Dar kan Du fa uppgifter om

- Oversiktsplanen, dvs. den éversiktliga plan fér omraden dér fastigheten ar beléagen. Planen
utvisar hur kommunen planerar for framtida bostadsomraden, fortatningar, trafikleder etc.
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- detaljplanen, dar planbestammelserna for den aktuella fastigheten finns. Av detaljplanen
framgar under vilka forutsattningar fastigheten far bebyggas, tillaten byggyta, eventuella
byggnadsforbud etc.

- eventuella beslut om gatukostnader som forfallit till betalning men @nnu ej har betalats

- intyg om att gatukostnad har erlagts samt att sékerhet for sadana kostnader &r stalld

- pagaende gatuarbeten samt kostnader som kan komma att belasta fastigheten till foljd av
arbetena,

- kommunala planer pa inlésen eller expropriation av fastigheten,

- ritningar 6ver byggnad och tomt samt bygglovshandlingar som utvisar att byggnationer har
erforderliga bygglov, samt

- tomtrattsavgald om fastigheten innehas med tomtrétt.
5. Vatten- och avloppsverk

Hér finns

- uppgift om VA-taxor

- uppgift om att anldggningskostnader &r betalda, samt
- uppgift om skador pa VA-natet.

6. Miljo- och halsoskyddsnamnden

Hér hittar Du

- uppgifter om eventuella foreldgganden, samt

- utforda radonmaétningar.

7. Energiverket

Hos energiverket finns information om

- eltaxa, fjarrvarmetaxa, samt

- att elavgifter &r till fullo erlagda.
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Undersokningen - bor ovillkorligen genomforas

Att undersokningsplikten fullgors &ar av storsta vikt (se 6.1.3 Undersokningsplikten). Sasom
tidigare patalats bér den som kanner minsta osakerhet betréffande sin formaga att undersoka
en fastighet anlita en besiktningsman for andamalet.

Nedan ges nagra exempel pa delar av en fastighet dar fel ofta upptrader. Listan ar naturligtvis
inte fullstandig. Det &r viktigt att varje del av huset som &r tillgangligt for besiktning
undersoks.

1. Tak

Defekter pa tegel eller annan takbekladnad, fuktskador pa undertak eller lakt samt sprickor i
takpapp.

2. Skorsten

Kondensskador, sattningssprickor, frostsprangning. Hela skorstenen bor undersokas - ej
endast den synliga 6verdelen. Sadan undersokning ingar vanligtvis inte i en besiktning
genomford av besiktningsman — men ingar i kdparens undersokningsplikt.

3. Platbeslag

Rostskador.

4. Fasad/trapanel

Rotskador pa trapanelen, sprickor i tegelfasads fogar (sprackta tegelstenar kan tyda pa
sattningsskador) samt sprickor i fasadputs som kan tyda pa daligt underarbete.

5. Grund

Sprickor i grunden kan tyda pa sattningar. Kontrollera att grunden inte &r fuktskadad.
6. Mark

Felaktigt sluttande mark okar risken for fuktskador.

7. Dréanering

Fuktskador p.g.a. felaktig dranering (skadade, igensatta eller fellagda draneringsror), franvaro
av drénering samt bristande isolering mot intrdngande fukt.

8. Trakonstruktioner

Fuktskadad syll, tak eller golvbjalkar p.g.a. rota eller fukt (regn, bristande isolering,
kvarstaende byggfukt).
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9. DOrrar, tapeter

Skeva dorrar och sprickor i tapeter indikerar sattningsskador.
10. Kallare

Risk for kvarstaende fukt i kallarvaggar.

11. Undervaning

Risk for intrangande fukt.

12 Varmeanléaggning

Defekter p.g.a. alder och slitage pa panna, brannare och ledningar. Kontrollera att
expansionskarlet ar helt samt att oljetanken inte ar defekt, saknar besiktning och tillstand.

13. Elanlaggning

Eventuella defekter p.g.a. slitage, alder pa kontakter och ledningar, underdimensionerat
elsystem samt ej fackmannamaéssigt utforda installationer.

14. Isolering

Risk for varmelackage. Behovs termofotografering? Felaktigt utford isolering fororsakar
kondens med risk for fukt- och mégelskador.

15. Radon

Finns kommunala eller andra radonmatningar? Kontrollera saval markradon som radon fran
byggmaterialet.

16. Kdksmaskiner

Sliten utrustning, defekter orsakade av aterkommande driftstopp.
17. Toalett, badrum, tvattstuga

Bristande isolering mot fukt samt sliten utrustning.

18. Vattentillforsel

Kapacitet pa eventuell brunn. Jarnhalt i vattnet, bakterier i vattnet samt annan bristande
kvalitet pa vattnet.

© Villaagarnas Riksforbund 2009 15



VILLAAGARNAS RIKSFORBUND RADGIVNINGSAVDELNINGENS INFORMATIONSSERIE

Detta bor koparen fraga saljaren om

For att fa en sa komplett bild som majligt av fastigheten bor koparen fraga om:
1. Handlingar
- pantbrev (utvisar inteckningsférhallandena pa fastigheten)

- entreprenadkontrakt, varav framgar aterstdende garantitid samt eventuella kvarstaende
besiktningar

- besiktningsprotokoll som utvisar kvarstaende besiktningsanmarkningar som skall atgérdas
av den entreprendr som uppfort byggnaden

- garantibevis betraffande i huset ingaende byggmaterial eller utrustning
- ritningar och kartor 6ver fastigheten

- handlingar och kontrakt angaende pagaende byggnation

- tomtrattskontrakt

- serviceavtal med bransleleverantor

- serviceavtal rérande bek&mpning av skadedjur och ohyra

- servitutsavtal, hyreskontrakt och nyttjanderatter, samt

- byggnadslov for tankt om-, till-, eller nybyggnad.

2. Samfallighet

avgift som p.g.a. delaktighet i samfallighet beloper pa fastigheten samt om saljarens
fullgérande av betalningsskyldighet.

3. Végforening

- se ovan.

4. Forelagganden fran myndighet

- brandskydd och hélsoskydd som skall vara eller skall utféras.
5. Bygglov

- erforderliga bygglov.

6. Skador

© Villaagarnas Riksforbund 2009 16



VILLAAGARNAS RIKSFORBUND RADGIVNINGSAVDELNINGENS INFORMATIONSSERIE

brand, 6versvdmning, skadegorelse.

7. Juridiska tvister

fastighetens inblandning i ndgon pagaende juridisk tvist.

8. Forsakringar

oreglerade forsakringar som ror fastigheten

9. Kostnader

anslutningsavgifter for VA, samt

gatukostnader.

10. Avlasningar

- el-, gas-, vattenmatare, samt
- bransleforrad.

11. Foregadende agare m.fl.
- tidigare dgare,

- grannar kan ibland tillféra information.
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BILAGA

ANSOKAN OM LAGFART

Till inskrivningsmyndigheten i

Harmed ansoker jag om lagfart pa

faStigheten........cooeiii
SR 200....-....-....
namnunderskrift pers nr
namnfortydligande adress

postadress

............... Lo
tel. nr dagtid
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BILAGA
2.
HANDPENNINGAVTAL
....................................... utfaster sig harmed att kdpa fastigheten............ccccovvvrvnnndd
............................. kommun av............cccceeueenennenn.. . Priset for fastigheten skall vara
.............................. kr . KOopekontrakt skall tecknas senast............c.ccocevvrvninnnnee
Om kopet inte fullféljs skall .............ccccovevvennenne. skada tdckas ur den av
...................................... erlagda handpenningen. Om skadan ar lagre dn handpenningen skall
mellanskillnaden aterbetalas till ...............cccccevevevererercrennnee, :
Skulle ..o, sélja till annan &n ..., skall denne av
........................................ ersattas for skadan av att kopet ej kommer till stand.
Detsamma géller om képet av annan anledning som beror pa ..........c.cccceeeevevevennne,
inte skulle komma till stand.
Handpenningen, SOmM ..........ccccocevverveennenn betalar denna dag, &r ..........ccccoveeveinennn, kr

och kvitteras harmed.

ort, datum
namntecknmg ......................... namntecknmg ...........................
namn pamn
adress ..................................... adress .......................................
postadress postadress
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BILAGA

FORSLAG PA FRISKRIVNINGSKLAUSULER FOR FEL |
FASTIGHET (FEL ENL JB 4:19)

Det finns naturligtvis ett stort intresse fran saljarens sida att friskriva sig fran sitt felansvar -
framst enligt JB 4:19 (se under 6.2 Friskrivning for fastighetens skick).

Det &r viktigt att koparen ar inforstadd med innebdrden av friskrivningsklausulen, att koparen
haft tillfalle att undersoka klausulen ordentligt samt att séljaren ar medveten om att
friskrivningen inte géller om fastigheten avviker fran vad som ar utfast eller ar behaftad med
ett fel som han gett svikliga eller ohederliga uppgifter om.

Féljande klausuler har utarbetats av professor Lennart VVahlén och har tillerkénts full
rattsverkan av hogsta domstolen. Klausulerna kan naturligtvis anpassas efter fastighetens
skick alder etc.

1. ”Koparen har upplysts om att séljaren inte vill std nagot som helst ansvar for fastighetens
skick. Koparen som godtager fastigheten i det skick den befinner sig friskriver harmed
saljaren fran allt ansvar for fel eller brister i fastigheten”.

2. "Fastigheten Gverlates harmed av saljaren i befintligt skick och séljaren friskriver sig
harmed fran allt ansvar for fel eller brister i fastigheten. Koparen har beretts tillfalle att fore
kopet lata besiktiga fastigheten genom sakkunnig person och avstar harmed fran alla ansprak
mot séljaren p.g.a. fastighetens skick.

Saljaren har om fastighetens skick lamnat foljande uppgifter
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VILLAAGARNAS JURISTBYRA
-experten pa privatjuridik

Villaggarnas Juristbyra for
processer mot féretag och
myndigheter och uppréttar handlingar.
Gor dina privata affarer och ditt
privatliv tryggare. Byran &gs helt av
Villadgarnas Riksférbund.

Medlemsrabatt 25 procent.

Lagt arvode gor att ditt rattsskydd
racker langre. Du nar Juristbyran pa
020-626 099 eller
juristbyra@villaagarna.se.

VILLAAGARNAS FRIA RADGIVNING
-kostnadsfri radgivning till alla medlemmar

Alla medlemmar har tillgéng till fri ey A
radgivning i de flesta villadgarfragor, t.ex.
fastighetsratt, bygglov, familjeratt, kdprétt,
boendeekonomi, samfallighetsforeningar,
tradgardar, fastighetsmaklare,
byggnadsteknik, arkitektur, energi, plan-
och byggfragor, byggnadsteknik, geologi,
byggnadsskador samt VVS.

Kontakta oss pa 020-626 099 eller via
frageformularet pa villaagarna.se.
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