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FASTIGHETSFORMEDLING

Fragelista - Fastighet

Objekt Tomtratten Stockholm Gudfadern 2 med adress Rattar Vigs Vag 66, 162 72 Vallingby

Nar forvarvades fastigheten?
18 oktober 2019

Nar ar byggnaden uppford?
1.januari 1968

Finns erforderliga bygglov? XJa [INej
Slutbesked finns (bygglovsdrenden paborjade efter den 1 maj 2011). Ja X Nej
Slutbevis finns (for bygglovsarenden paborjade fore den 1 maj 2011). [lJa X Nej
Har energideklaration gjorts, och i sa fall nar? XJa [INej

Ja, energideklaration finns. Godkand den 16 september 2019.

Har ny-, till- eller ombyggnad utforts pa fastigheten, och i sa fall nar? XJa [Nej

Ja. Omfattande invandig ombyggnad/renovering utférdes 2019-2020, bland annat kok, bada badrummen, el- och VVS-

arbeten samt invandiga ytskikt. Altan byggdes ocksa. Ingen kand tillbyggnad av bostadsytan.

Har du sjalv utfort eller latit utfora forbattringar och/eller reparationer pa fastigheten, och
i sa fall nar? XJa [INej

Ja. Under 2019-2020 lat vi yrkesméan utfora omfattande forbattringar och renoveringar, bland annat nytt kok, renovering

av bada badrummen, el- och VVS-arbeten, nya golv och invandiga ytskikt. Altan byggdes och garageporten

automatiserades.

Har du observerat eller haft anledning att missténka brister eller fel i dranering och
fuktisolering eller fuktgenomslag, fuktskador, rotangrepp eller liknande i kallarvaningen,
i byggnadens ytter- eller innertak eller i andra delar av byggnaden, och i sa fall nar? XJa [INej

Ja. Vid overlatelsebesiktningen den 8 september 2026 noterades att en del av vindskivan pa gaveln var i sdmre

skick/rotskadad. | ovrigt har vi inte observerat nagra fuktskador eller liknande. Utford fuktkontroll visade normala varden

under gransvardena.

Har du observerat eller haft anledning misstanka brister eller fel i det invandiga eller det

utvandiga el-, vatteneller avloppssystemet, och i sa fall nar? OJa X Nej
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Om avloppet pa fastigheten ar enskilt - har tillstand beviljats av kommunen, och i sa fall

nar? CJa X Nej
Om egen brunn finns, har savitt du vet, vattenmangden nagon gang varit otillracklig for

normal férbrukning, och i sa fall nar? [lJa X Nej
Antal personer i hushallet:

4

Har provtagning avseende vattnets kvalitet skett, och i sa fall nar? Ja X Nej
Har vattnets kvalitet ndgon gang varit otillfredstéllande, och i sa fall nar? [HJa X Nej
Har du observerat eller haft anledning att misstanka att brister eller fel forekommer i

varmeisoleringen i golv, viaggar, tak m.m.? [lJa X Nej
Har du observerat eller haft anledning att misstianka sattningsskador i byggnaden eller

marksattning, sprickforekomst i skorstensstocken eller grundmuren? Har provtryckning

skett, och i sa fall nar? Ja X Nej
Har foretradare for myndighet (t.ex. byggnadsnamnd eller skorstensfejarmastare) gjort

papekanden eller utfirdat forelagganden, och i sa fall nar? [lJa X Nej
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HAR KONTROLLER UTFORTS AVSEENDE:
Radon, och i sa fall nar? XJa [INej

Ja. Radonmaétning utfordes 20—27 september 2019 och en ny radonindikering utfordes den 8 september 2026.

Skorsten, och i sa fall nar? Ja X Nej

Har du observerat eller haft anledning att misstanka nagra andra fel i fastigheten som
koparen bor upplysas om? Forsok tanka dig in i koparens situation. XJa [INej

Ja, Utdver vad som angetts ovan noterades vid overlatelsebesiktningen den 8 september 2026 att huset saknar

tilluftsventiler samt att entréplanet har en uppreglad och isolerad golvkonstruktion som klassas som riskkonstruktion.

Fuktkontrollen visade dock normala varden.

Hur manga nycklar finns det totalt till fastigheten?

4

Svarens innebord Observera att det forhallande att en fraga besvarats med ett nej, inte innebar en garanti for
felfrihet i omfragat hanseende, utan endast innebar att kdnnedom eller misstanke om fel inte
foreligger hos den som avgivit svaret. Observera ocksa att ett fel eller misstanke om fel som
saljaren patalat i normalfallet inte kan &beropas av képaren.
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Bilaga till fragelista
Information om koparens och saljarens ansvar for fastighetens skick m.m.

Utgangspunkt for
ansvarsfoérdelningen
vid 6verlatelse av
fastighet

Koparens
undersékningsplikt

Anlitande av
besiktningsman

RTH-004946

Utgangspunkten enligt jordabalken ar att fastigheten ska stimma éverens med vad som
avtalats mellan parterna och inte heller avvika fran vad kdparen med fog kunnat forutsatta vid
kopet. Darutéver galler att den kops i det skick den faktiskt befinner sig i pa kontraktsdagen
och att koparen, for att trygga sig, far géra en noggrann undersékning av fastigheten. For
sadana fel eller skador, som koparen haft mojlighet att upptacka eller haft anledning att rakna
med p.g.a. fastighetens alder och skick, kan saljaren inte géras ansvarig. Saljaren ansvarar
dock for dolda fel, dvs. sddana fel i fastigheten som kdparen inte bort upptacka och oavsett
om saljaren sjalv kant till felen eller inte. Saljarens ansvar for dolda fel i fastigheten galleri 10
ar.

Utgangspunkten att koparen maste undersoka fastigheten brukar kallas képarens
undersokningsplikt. Kraven pa képarens undersokning ar langtgaende. Fastigheten ska
undersokas i alla dess delar och funktioner. Finns det méjligheter maste koparen aven
inspektera vindsutrymmen, krypgrunder och andra svartillgangliga utrymmen. Sarskild
uppmarksamhet bor agnas at fuktskador (speciellt i kallare och pa vinden), rotskador, skador
pa vatten- och avloppsanlaggningar, sprickbildningar i fasad och grundmur samt
skorstensstock.

Upptéacker koparen vid sin undersokning fel eller symptom pa fel i fastigheten eller &r
fastigheten 6verhuvudtaget i sadant skick att fel kan missténkas, skarps kraven pa képarens
undersdékningsplikt.

Aven de uppgifter séljaren lamnar paverkar undersdkningspliktens omfattning. Om séljaren
exempelvis upplyser kdparen om ett misstankt fel kan det utgéra en varningssignal, som bor
foranleda en mer ingédende undersokning fran kdparens sida. A andra sidan ska képaren inte
behova undersdka sadana delar av fastigheten som saljaren lamnat uttryckliga utfastelser
eller garantier for, under forutsattning att dessa inte ar for allmant hallna.

Koparen bor slutligen ha i atanke att saljaren inte svarar for fel och brister, som kdparen
borde ha raknat med eller borde ha "férvantat sig" med hansyn till fastighetens alder, pris,
skick och anvandning. Han bor darfér anpassa sin undersokning till detta. Ror kopet ett
begagnat hus maste kdparen ta i berdkning 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.

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

Jordabalken har som utgangspunkt att den undersokning kdparen gor eller later gora, ska
ske fore kopet, dvs. innan képekontrakt undertecknas av parterna. Det ar dock inget som
hindrar att parterna i kontraktet avtalar om att kdparen ska fa mojlighet att undersoka
fastigheten senare och darefter pa det satt kontraktet da féreskriver, ska fa aberopa
upptackta fel och begara avdrag pa kodpeskillingen eller begéra att kopet i dess helhet ska
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Siéljarens
upplysnings-
skyldighet

Utfastelse

Avtalsfrihet
friskrivning

Séljaransvars-

aterga. Denna typ av avtalsvillkor brukar kallas besiktningsklausul och ar numera vanligt
forekommande. Tas ett sadant villkor in ar det viktigt att bada parter satter sig in i vad som
kravs for att kdparen ska kunna aberopa villkoret och ocksa noga beaktar de tidsgranser som
anges i villkoret.

Det forekommer att saljaren infor foérsaljningen later underséka fastigheten med hjalp av en
besiktningsman, ofta for att tjana som underlag fér en saljaransvarsférsakring (se nedan). |
dessa fall ar det viktigt att kOparen noga gar igenom besiktningsprotokollet, garna med den
besiktningsman som utfort besiktningen, s.k. kdpargenomgang. Det ar ocksa av stor vikt att
kdparen da tanker pa att undersokningsplikten omfattar fastigheten i dess helhet och vid
behov kompletterar med ytterligare undersokningar.

Nagon generell upplysningsskyldighet motsvarande képarens undersokningsplikt finns i
egentlig mening inte. Avgérande fér bedomningen om ett faktiskt fel ar relevant eller inte, ar
om felet ar mojligt att upptacka for kdparen. Endast om felet inte ar upptackbart ar det
relevant. Trots detta kan man anda saga att saljaren har en upplysningsskyldighet. Om
séljarens fortigande innefattar svikligt eller annat ohederligt forfarande kan saljaren ga miste
om ratten att aberopa att kdparen inte uppfyllt sin undersokningsplikt. Det finns dock aven
andra situationer dar saljaren ar skyldig att upplysa om forhallanden som han har vetskap om
och som kdparen borde ha upptackt men forbisett. Det ar framst fraga om situationer dar
omstandigheterna ar sddana att saljaren maste forsta att kdparen ar i villfarelse avseende ett
forhallande och dar han vidare inser att forhallandet kan vara avgérande for kdparens
kopbeslut. Saljaren far med andra ord inte medvetet utnyttja kdparens okunskap om ett visst
férhallande.

Saljaren kan vidare sagas ha en upplysningsskyldighet i s& motto att han kan bli
skadestandsskyldig om han faktiskt kant till eller borde ha kant till felet men inte upplyst
képaren om detta. Detta foljer av koparens ratt till skadestand pa grund av saljarens
férsummelse.

Det ar saledes i sédljarens eget intresse att han upplyser kdparen om de fel eller symptom
som han kanner till eller misstanker finns. Vad som redovisats av saljaren ar dessutom inte
dolt och kan i normalfallet inte aberopas av kdparen.

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

Avtalsfrihet rader mellan parterna om ansvaret for fastighetens skick, varfér parterna kan
avtala om annan ansvarsfoérdelning an vad som angivits ovan. Ett exempel pa detta ar da
séljaren friskriver sig fran ansvaret for fastighetens skick, generellt eller betraffande viss
funktion.

Genom saljaransvarsforsakring finns méjlighet for saljaren att inom férsakringens ram

forsdkring begransa sin ekonomiska risk for dolda fel i fastigheten samtidigt som képarens ratt till
ersattning for sadana fel, sakerstalls via forsakringen. Saljaransvarsforsakringen erbjuder
saledes en trygghet for bade saljare och kdpare.
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