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I n JONAS NILSSON
FASTIGHETSFORMEDLING
Fragelista - fastighet

Objekt Fastigheten LULEA LANGNAS 1:13 med adressen Morgérdan 11, 975 93 Luled

Fragor att besvara om Frédgorna i denna frégelista besvaras av séljaren.
fastigheten

1 a. Nar forvarvades fastigheten?
2014.

1 b. Nar ar byggnaden uppford?
1935 med utbyggnad 1985.

1 c. Finns erforderliga bygglov?
Ja.

1 d. Har energideklaration gjorts? Nar?
Nej. Bestalls.

2 a. Har ny-, till- eller ombyggnad utforts pa fastigheten, och i s& fall, nar?

1985 utbyggnad bostadshus med tak, fonster, panel, tillaggsisolerat.
Nybyggnad garage 2004/2005.
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2 b. Har Ni sjalv utfort eller Iatit utfora forbattringar och/eller reparationer pa fastigheten,
ochisa fall nar?

2025-Ny elpanna varmebaronen for golvvarmen och vvb Nibe i garage for varmvatten
2025-Nya stenar och varmeelement i bastuaggregat Tyl

2025-Renovering tvattstuga. golv,vaggar, tak, installerat golvvarme, golvisolering och
trossbotten

2025-installation Luftvarmepump Mitsubishi Hero LN35VG2W

2025- avlopp filmat av kommunen/lumire utan anm pa fastighet i samband med att
avloppsstopp p&d kommunens ledning.

2016- Ny veranda kortsida hus

2016- underhall ladugérd

2021- malning vaggar/golv i delar av ladugard.

2022- mélning vaggar i garage

2023 - spis induktionshall

2016- storre uppfart vid bakre port garage. Bytt vagtrumma till infart.
Maélning 2016 garage samt ladugard.

Kittade in nya rutor samtidigt i ladugard pa
alla fonster framsida.

Bostadshus ej ommalat av mig.

Sandlada ca 2x2m byggd 2018. Trycket virke. Ny sand 2025. Beldgen mellan garageveranda
och hack in mot hus.

Timrad Grillplats med 3 bankar pa kortsida garageveranda bortre del fran hus. Bor oljas

Grusade uppfarter.
Grusad géng till hus

2020 - Utebelysning ladugérd monterad.

Bytt glas (varmehdardat avsett glas) till kamin 2018.
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3. Har ni observerat eller haft anledning att misstanka brister eller fel i dranering och
fuktisolering eller fuktgenomslag, fuktskador, rotangrepp eller liknande i kéllarvaningen, i
byggnadens ytter- eller innertak eller i andra delar av byggnaden? Nar?

Bro ingang, racke har nagra brador med réta.
Fasad pd kortsida norrsida behdvs atgardas, underhéllas och delvis bytas ut.

Samma pa langsida dstra sidan (baksida).

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

Kallvatten har fryst 2 ggr pd 12ar. 2023 och 2025/2026. Det har badda gadngerna intréffat vid
ldngvarig kyla utomhus med 30-35 minusgrader. Det bada ggr i badrummet bottenplan i
roret som gér uppe i tak mot dvervaning. | bada fallen har det varit extremt kyla en lang
period. Latt att f& upp med en enkel kupévarmare om det intraffar genom ventilationsgaller. |
bada fallen tog det 5-10minuter att atgarda.

Avlopp kontrollerades 2025, d& i samband med att det var fel p4 kommunens ledning. Innan
dom upptackte orsaken (piltrad som hade sitt rotsystem 8m i kommunens ror) fick jag en
filmning av husets avlopp dar dom inte hittade ndgon anmarkning.

Piltréden ar borta nu pa sida av dng ldngre ner och avloppet atgardat dar.

4 b. Om avloppet pa fastigheten ar enskilt - har tillstdnd beviljats av kommunen och i sa fall
nar?
Kommunalt avlopp.

5a. Om egen brunn finns, har, sdvitt Ni vet, vattenmangden ndgon gang varit otillracklig for
normal forbrukning? Nar?

Finns brunn p& garden men har aldrig anvant den.

5 b. Har provtagning avseende vattnets kvalitet skett? Aldrig gjort provtagning i brunn.

Har vattnets kvalitet ndgon géng varit otillfredsstallande? Nar? Ja. Kortare tag efter nan
vattenldcka i byn. Inte annars.

5 c¢. Antal personer i hushdllet: 6st; 2 vuxna, 4 barn.
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6. Har Ni observerat eller haft anledning misstanka att brister eller fel forekommer i
varmeisoleringen i golv, viggar, tak m m?

Nej. Lite golv kallt i kok pga markagare samt att Nar det ar riktigt kallt ute en langre period
och daligt med sn6 ute (som iar) S inte sndn isolerar mot grund, sa kan det kdnnas kallare
narmast yttervaggarna vid golv.

7. Har Ni observerat eller haft anledning misstéanka sattningsskador i byggnaden eller
marksattning, sprickférekomst i skorstensstocken eller grundmuren? Har provtryckning skett?
Nar?

Nej, inget noterat.

Skorsten kommer sotarn ut och kollar varje ar. Sen en stdrre kontroll var annat eller var 3e ér.
Senast 2025.

8. Har foretradare for myndighet (t ex byggnadsndmnd eller skorstensfejarmastare) gjort
papekanden eller utfardat foreldgganden? Nar?

Nej.

9. Har kontroller utforts avseende:
Radon Ja (__) Nej (X) Nar?
Skorsten Ja (X) Nej (__) Nar? Senast kontroll 2025
Har ndgot sarskilt framkommit vid dessa kontroller?
Nej.

10. Har Ni observerat eller haft anledning misstanka ndgra andra fel i fastigheten som
kdparen bor upplysas om? Forsok tdnka Er in i kbparens situation.

Verandan mot garaget ror sig mkt pa varen. Déligt underarbete pa den.

Balkongen pa dvervaningen bor atgardas. Finns virke dar i racket samt i ena barlaget som ar
market.
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Slutbesked/-bevis

Svarens innebord

11. Hur manga nycklar finns det totalt till fastigheten?
4st. Samma nycklar till hus och garagedorr.

L&s utbytta ndn géng mellan 2021-2022

1 nyckel till garageport baksida

1 nyckel till garageport framsida.

Slutbesked finns (bygglovsarenden pabdrjade efter den 1 maj 2011). Ja(__) Nej(X)

Slutbevis finns (for bygglovsarenden paboriade fore den 1 maj 2011). Ja(__) Nej(X)
Garage slutfort 2004/2005 av fg dgare.

Observera att det forhallande att en fradga besvarats med ett nej, inte innebar en garanti for
felfrinet i omfragat hanseende, utan endast innebar att kainnedom eller misstanke om fel inte
foreligger hos den som avgivit svaret. Observera ocksa att ett fel eller misstanke om fel som
sdljaren patalat i normalfallet inte kan aberopas av koparen.
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ANSVAR BILAGA TILL FRAGELISTA
Information om kdparens och saljarens ansvar for fastighetens skick mm

Utgangspunkt for Utgdngspunkten enligt jordabalken ar att fastigheten skall stimma 6verens med vad som

ansvarsfordelningen vid  avtalats mellan parterna och inte heller avvika fran vad koparen med fog kunnat forutsatta

overlatelse av fastighet vid kopet. Darutover géller att den kdps i det skick den faktiskt befinner sig i pa
kontraktsdagen och att kdparen, for att trygga sig, far gbéra en noggrann undersdkning av
fastigheten. For sddana fel eller skador, som képaren haft mojlighet att upptacka eller haft
anledning att rakna med p.g.a. fastighetens &lder och skick, kan saljaren inte gbras 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 galler i 10 ér.

Koparens Utgangspunkten att kdparen maste undersoka fastigheten brukar kallas kbparens

undersokningsplikt undersdkningsplikt. Kraven pa kdparens undersdkning ar langtgdende. Fastigheten skall
undersokas i alla dess delar och funktioner. Finns det mojligheter maste kdparen dven
inspektera vindsutrymmen, krypgrunder och andra svartillgdngliga utrymmen. Sarskild
uppmarksamhet bor dgnas at fuktskador (speciellt i killare och pa vinden), rétskador, skador
pad vatten- och avloppsanlaggningar, sprickbildningar i fasad och grundmur samt
skorstensstock.

Upptacker koparen vid sin undersdkning fel eller symptom pé fel i fastigheten eller &ar
fastigheten dver huvud taget i sddant skick att fel kan misstiankas, skarps kraven pé képarens
undersdkningsplikt.

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

Kdparen bor slutligen ha i dtanke att séljaren inte svarar for fel och brister, som kdparen borde
ha raknat med eller borde ha "forvantat sig” med hansyn till fastighetens alder, pris, skick och
anvandning. Han bor darfor anpassa sin undersdkning till detta. Ror kdpet 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.

Anlitande av Jordabalken utgér fran att kdparen sjélv i normalfallet skall kunna uppfylla sin grundlédggande

besiktningsman undersokningsplikt och det ar alltsd inget krav att anlita ndgon 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
koparen inledningsvis sjalv undersokt fastigheten och dé upptackt symtom pa fel som det kan
vara svart att beddoma betydelsen av. Som angivits ovan skall kdparen undersdka 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 saddan
besiktning vissa delar av fastigheten sdsom elinstallationer, vatten och avlopp, rokgdngar mm
varfor kdparen bor dvervaga att komplettera sin undersdkning.

Jordabalken har som utgdngspunkt att den undersdkning kdparen gor eller later gora, ska ske
for kopet, dvs. innan kdpekontrakt undertecknas av parterna. Det ar dock inget som hindrar
att parterna i kontraktet avtalar om att képaren ska fa maojlighet att undersodka fastigheten
senare och darefter pd det satt kontraktet d& foreskriver, ska f& dberopa upptickta fel och
begdra avdrag pa kdpeskillingen eller begéra att kdpet i dess helhet ska &tergd. Denna typ av
avtalsvillkor brukar kallas besiktningsklausul och ar numer vanligt forekommande. Tas ett
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sadant villkor in &r det viktigt att badda parter satter sig in i vad som krévs for att kdparen ska
kunna &beropa villkoret och ocksd noga beaktar de tidsgranser som anges i villkoret.

Det forekommer att sdljaren infor forsaljningen later undersoka fastigheten med hjalp av en
besiktningsman, ofta for att tjana som underlag fér en séljaransvarsforsakring (se nedan). |
dessa fall ar det viktigt att kdparen noga gér igenom besiktningsprotokollet, gdrna med den
besiktningsman som utfort besiktningen, sk kdpargenomgang. Det dr ocksé av stor vikt att
koparen da tanker pé att undersdkningsplikten omfattar fastigheten i dess helhet och vid
behov kompletterar med ytterligare undersdkningar.

Siéljarens Nagon generell upplysningsskyldighet motsvarande kdparens undersdkningsplikt finns i

upplysningsskyldighet egentlig mening inte. Avgérande for bedomningen om ett faktiskt fel ar relevant eller inte, ar
om felet ar mojligt att upptacka for kdparen. Endast om felet inte &r upptickbart ar det
relevant. Trots detta kan man anda saga att saljaren har en upplysningsskyldighet. Om
saljarens fortigande innefattar svikligt eller annat ohederligt forfarande kan saljaren ga miste
om ratten att aberopa att kdparen inte uppfyllt sin undersokningsplikt. Det finns dock dven
andra situationer dar saljaren ar skyldig att upplysa om forhallanden som han har vetskap om
och som koparen borde ha upptickt men forbisett. Det &r framst fréga om situationer dar
omstandigheterna ar sddana att sdljaren maste forsta att kdparen ar i villfarelse avseende ett
forhallande och dar han vidare inser att forhallandet kan vara avgérande for kdparens
kopbeslut. Saljaren f&r med andra ord inte medvetet utnyttja kdparens okunskap om ett visst
forhallande.

Saljaren kan vidare sdgas 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
koparen om detta. Detta foljer av kdparens ratt till skadestand pa grund av sdljarens
forsummelse. Det ar saledes i sdljarens eget intresse att han upplyser képaren om de fel eller
symptom som han kanner till eller misstanker finns. Vad som redovisats av séljaren ar
dessutom inte dolt och kan i normalfallet inte dberopas av kdparen.

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

Avtalsfrihet friskrivning  Avtalsfrihet rdder mellan parterna om ansvaret for fastighetens skick, varfor parterna kan
avtala om annan ansvarsfordelning dn vad som angivits ovan. Ett exempel p& detta ar da
saljaren friskriver sig frdn ansvaret for fastighetens skick, generellt eller betraffande viss
funktion.

Saljaransvarsférsakring ~ Genom saljaransvarsforsakring finns mojlighet for séljaren att inom forsakringens ram
begransa sin ekonomiska risk for dolda fel i fastigheten samtidigt som kdparens ratt till
ersattning for sddana fel, sdkerstélls via forsakringen. Saljaransvarsforsakringen erbjuder
saledes en trygghet for bade saljare och kopare.
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