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FASTIGHETSFORMEDLING

Fragelista - Fastighet

Objekt

Fastigheten Gotland Rute talings 1:20 med adress Rute Talings 268, 624 58 Larbro

Fragor att besvara om fastigheten:

1a. Nar férvarvades fastigheten? 2010 ~1b. Nararbyggnaden uppférd? 1924
1c. Finns erforderliga bygglov? Nej
[ Slutbesked finns (bygglovsérenden pabérjade efter den 1 maj 2011).
[ Slutbevis finns (for bygglovsarenden pabérjade fére den 1 maj 2011).
1d. Har energideklaration gjorts? Nar? Nej
2a Har ny-, till- eller ombyggnad utférts pa fastigheten, och i sa fall nar?
Inga nya byggnader eller utbyggnader gjordes pa byggnader. Ett lattvéxthus och en balkong pa baksidan av
byggnaden, som inte ar ansluten till byggnaden, har tillkommit. De ritades av civilingenjorer och ritningar
finns.
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2 b. Har du sjalv utfort eller latit utfora férbattringar och/eller reparationer pa fastigheten, och i sa fall nar?
Agaren fore oss gjorde en stor del av ytrenoveringen pa dvervaningen (kok, toalett) sjalv. Vi anlitade fackman
for bygg-, el- och VVS-arbeten. Jag gjorde huvudsakligen ytrenoveringar sjalv.
Fornyelse av gamla elektriska ledningar och anslutningar 2011.
Bastuaggregat utbytt mot ett enkelt aggregat 2011. Tvattstugan renoverades, ny varmvattenberedare 2011.
Tragolv byttes ut i bastubyggnaden 2012. Gammal kallare under golvet. Byggnation av toalett i
bastubyggnaden 2015.
Ytrenovering av hoger sida av nedervaningen och borttagning av plastmattor fran kok och hall 2011
Jamnar ut jordhogen bredvid bastun. Letar efter ett brunnslock med en gravmaskin. Brunnspump byttes ut
en gang under 2015/2016
Den vanstra lagenheten pa bottenvaningen har nastan totalrenoverats, forutom toaletten.Ytrenovering, rivning
av en tvattstuga, installation av kok i dess stalle, byggande av en mellanvagg for att skapa ett sovrum. 2010-
2016
Terrass och utgang fran husets baksida 2012. Strukturen var inte ansluten till huset, eftersom byggnadens
fasad ar skyddad.
Geotermisk/bergvarme installation 2013. Huset blev bobar aret om.
Renovering av pannrummet som ligger i uthuset (huset var vedeldat nar vi kopte det) till sommarlagenhet ar
2013. Inklusive vatten, varmvattenberedare, kok och toalett. Kok demonterat och hamtat fran ett gammalt
hus nara Visby. Dusch och tvattmaskin fanns i den intilliggande bastubyggnaden.
Murning av kakelugnar 2015. Kakelplattor hdmtades fran Farolainen-stugan och lades av en finsk murare.
Fornyelse av avlopp och absorptionsutrymme i enlighet med Klart vatten-renoveringen, vilkken genomfordes
enligt det storsta antalet boende, da toalett och kok som byggts till bastu
och loft inkluderades i planeringen.
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3. Har du observerat eller haft anledning att misstanka 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? Nar?
Vattenexpansionstanken ar placerad pa vinden, dar ett ror gick sonder under vintern 2010-2011. Sedan
trangde en liten mangd vatten in i det undertak som orsakade en flack pa taket ovanfor toalettdorren. Fukten
torkade snabbt nar defekten reparerades och orsakade inga mogelproblem.
Nar takpannor forskjuts pa vintern pa grund av snéns tyngd kan det uppsta en lacka i taket. Takets
vattentatning bor repareras inom de narmaste aren, men takkonstruktionen ar i gott skick.
4a Har du observerat eller haft anledning misstanka brister eller fel i det invandiga eller det utvandiga el-, vatten-
eller avloppssystemet? Nar?
Nej
4b. Om avloppet pa fastigheten ar enskilt - har tillstand beviljats av kommunen och i sa fall nar?
2017
5a Om egen brunn finns, har savitt du vet, vattenmangden nagon gang varit otillracklig for normal férbrukning?
Nar?
Nej
Antal personer i hushallet: Har varit mellan 3-25
5b. Har provtagning avseende vattnets kvalitet skett? Nar?
Ja, 2011/2017
Har vattnets kvalitet nagon gang varit otillfredstéllande? Nar?
Nej
6. Har du observerat eller haft anledning att misstanka att brister eller fel forekommer i varmeisoleringen i golv,
vaggar, tak m.m.?
Fonsterkarmarna behdver renoveras. Isolerande ulltejp och varmebesparande filmer anvandes mellan
fonstren
7. Har du observerat eller haft anledning att misstanka sattningsskador i byggnaden eller marksattning,
sprickforekomst i skorstensstocken eller grundmuren? Har provtryckning skett? Nar?
Nej. Den tidigare 8garen renoverade framsidan, tog bort den sjunkna jorden och ersatte den med grus.
Jorden har samlats i en formation pa vanster sida av huset, vilket kan anvandas till exempel, som grillplats,
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8. Har foretradare for myndighet (t.ex. byggnadsnamnd eller skorstensfejarmastare) gjort papekanden eller
utfardat forelagganden? Nar?
Brandforebryggarna har lamnat en lista med kommentarer (bifogad). Har fragat efter offert hur mycket det
ska kosta att renovera alla punkter.

9. Har kontroller utférts avseende:

Radon? Nar? Nej

Brandférebryggarna har utfardat ett férbud mot anvandning av eldstader, vilket kréver
Skorsten? Nar?

renoveringsarbete.

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

om? Forsok tédnka dig in i kdparens situation.
Elektriciteten i duschkabinen pa dvervaningen fungerar inte, men vattnet fungerar.,
Avloppet i koket pa dvervaningen blir igensatt med nagra ars mellanrum. Kraver ett kort besdk av en
rormokare (jag kan tillhandahalla en exempelfaktura for det).
Stegen som leder upp till byggnadens tak, bastuaggregatets skorsten samt eldstaden och skorstenen pa
vinden behdver renoveras. Annu en kakelugn behdver repareras pa grund av en rasad skorsten.,

1. Hur manga nycklar finns det totalt till fastigheten?

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 kinnedom eller misstanke om fel inte
foreligger hos den som avgivit svaret. Observera ocksa att ett fel eller misstanke om fel som
séljaren patalat i normalfallet inte kan aberopas av kdparen.
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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

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
férekommande. 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 kdparen 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 dberopa att kbparen inte uppfylit sin undersokningsplikt. Det finns dock aven
andra situationer dar séljaren ar skyldig att upplysa om férhallanden 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 kopare.
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