NADJAFI (KRISTENSEN

FASTIGHETSFORMEDLING

Fast och 16s egendom - Vad ska jag forvanta mig?

[ Jordabalken regleras vad som ar fast egendom och vad som éar tillbehor till
fastighet och byggnad och darmed ingar i den fasta egendomen. Allt som inte
omfattas av dessa regler ar att betrakta som 16s egendom.

Fastighetstillbehor ar foremal som av fastighetségaren har tillforts fastigheten
for stadigvarande bruk. Avsikten med anbringandet ska vara att foremalet ska
forbli permanent pa fastigheten.

Exempel fastighetstillbehor

Byggnad (dven lekstuga, friggebod, vaxthus, uthus) ledning for gas, el, vatten och
avlopp, sténgsel, oljetank, flaggstang, buskar och trad, brevlada, soptunna,
sandlada, grindar.

Byggnadstillbehor ar foremal som av fastighetségaren har tillforts fastigheten
for stadigvarande bruk. Avsikten med anbringandet ska vara att féremalet ska
forbli permanent pa fastigheten.

Exempel byggnadstillbehor
Garderober (inkl inredningsdetaljer), duschkabin, vitvaror, persienner, stege,
larm.

Gransfall och undantag

Exempel pa gransfall mellan 16s egendom och byggnadstillbehor ar exempelvis en
fristaende mikrovagsugn. Extra utrustning sasom kompletterande frysbox ar
exempel pa undantag och utgoér inte byggnadstillbehor. Dar tveksamhet
uppkommer rekommenderas att skriftlig 6verenskommelse traffas. Om séljaren
skulle vilja undanta vissa fasta tillbehor ar detta mgjligt - om parterna
overenskommer om detta i kontraktet.

Bostadsritter

En bostadsratt ar en nyttjanderatt till en viss lagenhet. Bostadsratter ar 16s
egendom. Formkraven vid 6verlatelse finns i Bostadsrattslagen medan
Koplagens regler tillampas betraffande fel, 6verlatelseskick och képarens
undersokning. For att bedoma vad som ingar i kopet av en bostadsratt galler i
princip samma forutséttningar som for fast egendom, nimligen att det som
tillférts av bostadsrattféoreningen eller bostadsrattsinnehavaren for
stadigvarande bruk ingar i 6verlatelsen.
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Visning - tips och goda rad inf6r visningen

Fastighetsméklaren har lang erfarenhet av vad man som séljare bor tanka pa
infor en visning. Méaklarens uppgift ar att objektivt beskriva de mojligheter din
bostad har.

Vid visning ar det fastighetsméklarens uppgift att ta hand om spekulanterna,
deras fragor och funderingar. Helst bor du inte vara hemma, annars - hall dig i
bakgrunden.

Oanmiilda spekulanter

Har du tid och mgjlighet, visa gdrna bostaden men hanvisa till
fastighetsméklaren, som bokar tid for visning, svarar pa fragor om pris, lan,
tilltrade.

Forsta intrycket ar alltid det viktigaste

Se till att grasmattan ar klippt, rabatterna rensade alternativt att det ar skottat
och sandat. Tand utebelysningen under den moérka arstiden - det ger ett
inbjudande och vialkomnande sken.

Hemmets atmosfar

Ett rent och vélstadat hem forstarker intrycket av bostadens standard. Tanda
lampor i fonstren och utanfor férhéjer hemtrevnaden och din bostad blir
attraktiv.

Husdjur
Téank pa att husdjuren helst inte bor vara hemma vid visningen.

Underhall

Sma skavanker satter ned vardet pa din bostad och ger ett allmént intryck av
eftersatt underhall. Reparera och justera smarre fel, t.ex. droppande kranar. Dolj
aldrig skador med nya tapeter eller farg!

Vind, killare och garderober
Plocka om méjligt undan fér att ge ett luftigt och rymligt intryck. Se till att allt ar i
ordning - det samlade intrycket ar det som réknas.

Kok och badrum
Dessa utrymmen ges stor uppmarksambhet, de &r dessutom de dyraste att
reparera. Det ar viktigt att det kinns rent och frascht.

Sovrum
Baddat, stadat, stingda garderober, utvadrat - 6ppenhet och luftighet i
sovrummet gor det tilltalande.
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Vad galler vid budgivning

Budgivning &r en del av forsaljningsprocessen déar flera spekulanter lamnar
anbud, men det finns inga lagregler som styr hur budgivningen ska ga till utan
forfarandet styrs av séljarens viljai samrad med maklaren.

Bud ar inte juridiskt bindande for vare sig kopare eller séljare innan ett skriftligt
kopekontrakt ar undertecknat av bada parter.

Maiklaren ar skyldig att ta emot och vidarebefordra alla bud till siljaren.
Séljaren bestammer form, tid och upplagg och kan avbryta budgivningen eller
andra villkoren sa lange inget kontrakt ar paskrivet.

Maklaren ska fora en budférteckning med namn (eller ombud), budbelopp,
tidpunkt och eventuella férbehall. Den ska 6verlamnas till sidljaren och senare till
koparen.

Det ar viktigt att som spekulant férsta att det hogsta budet inte automatiskt
vinner om séljaren véljer en annan kopare med béattre villkor.

Saljaren har accepterat mitt bud - Vad hiander nu?
Koparens undersokningsplikt

Vid kop av fastighet har képaren enligt jordabalken en langtgaende
undersokningsplikt. Det innebéar att képaren sjalv ansvarar fér att noggrant
undersoka fastigheten fore kopet. Fel som kdparen borde ha upptéackt vid en
noggrann undersokning kan i regel inte aberopas i efterhand.

Undersoékningsplikten omfattar hela fastigheten - byggnader, mark,
installationer och tillhérande utrymmen sasom vind, kéllare och garage. Det ar
viktigt att vara uppmaérksam pa synliga tecken pa exempelvis fukt, sprickor, lukt
eller andra avvikelser. Om det finns omstiandigheter som ger anledning till
misstanke om fel, skarps undersékningsplikten ytterligare.

Det ar mycket vanligt och rekommenderas starkt att koparen anlitar en
sakkunnig besiktningsman for att genomfdra en éverlatelsebesiktning. Aven om
séljaren har latit gora en forhandsbesiktning kvarstar koparens
undersokningsplikt.

For bostadsréatter galler inte jordabalkens regler pa samma satt, men képaren
har dnda en skyldighet att underséka bostaden noggrant. Aven hér kan fel som
borde ha upptéckts inte goras gillande i efterhand.

Sammanfattningsvis ar det viktigt att koparen tar sig tid att undersdka bostaden
ordentligt och vid behov stéller fragor till saljaren eller maklaren innan kontrakt
skrivs.
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Saljarens upplysningsplikt

Aven om képaren har en langtgaende undersékningsplikt har siljaren en
skyldighet att lamna korrekta och relevanta uppgifter om bostaden. Saljaren far
inte undanhalla eller lamna felaktig information om sddant som han eller hon
kanner till och som kan ha betydelse for koparen.

Det giller exempelvis kénda fel och brister, tidigare vattenskador,
forsakringsarenden, byggnationer utan erforderliga tillstand eller andra
omstindigheter som kan paverka bostadens virde eller anvindning. Om séljaren
medvetet undanhaller viktig information kan det paverka bedémningen av ett
eventuellt fel i efterhand.

Samtidigt ar det viktigt att forsta att saljarens upplysningsplikt inte ersatter
koparens undersokningsplikt. Ansvaret ar delat - koparen ska underséka
bostaden noggrant och siljaren ska vara 6ppen och arlig med det som ar kant.
Maklaren har dessutom en skyldighet att vidarebefordra uppgifter mellan
parterna och verka for att bada far den information som behovs for en trygg och
transparent affar. Detta gor vi genom att bista med en fragelista och beratta det
vi vet om fastigheten vid en visning.
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Vad galler vid kontraktsskrivning

Nar siljare och kopare har kommit 6verens om pris och villkor gar affaren vidare
till kontraktsskrivning.

Kopekontraktet maste vara skriftligt for att fastighetsaffaren ska vara juridiskt
bindande enligt jordabalken (for fastigheter) och bostadsrattslagen (for
bostadsrétter).

Kontraktet blir bindande forst nar bade séljaren och koparen har undertecknat
det. Fore detta kan bada parter &ndra sig utan rattsliga konsekvenser.

[ kontraktet anges bland annat: pris, objektets beteckning/adress, villkor och
eventuella klausuler som /aneklausul, besiktningsklausul eller
forsaljningsklausul.

Handpenning betalas enligt kopekontraktets villkor, vanligen 10 % av
kopeskillingen, och resterande summa betalas vid tilltradet.

Det ar vanligt att villkor avtalas i kontraktet sdsom att kopet ar villkorat av att
koparen far lan eller séljer sin nuvarande bostad inom viss tid
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Stidning - sa lamnar du bostaden i vilstadat skick

En avflyttningsstidning &r en totalrengdring av en bostad och mycket
omfattande - val rengjord &r bostaden nér alla flackar, smuts och damm &r
avlagsnade. Kopare och siljare bor tillsammans komma 6verens om en plan for
ut- och inflyttning. Lampligast &r att utflyttning och stéddning sker innan képaren
flyttar in.

Kraven pa avflyttningsstadning &r mycket hoga. Stadningen ar en del i
overlatelsen och har inte annat avtalats ska bostaden vara val stadad och
rengjord vid koparens tilltrade.

Vardagsrum

Samtliga malade ytor inkl. utrymmen mellan element och vaggar rengors.
Fonster tvattas in och utvandigt, fonsterbagar, snickerier och persienner torkas
av. Garderober, garderobsinredning och yta ovanpa garderob rengors. Golyv,
golvlister och trosklar avtorkas. Krokar efter tavlor samt dekaler och liknande
borttages.

Kok

Samma moment utférs som betr. bostadsrum ovan. Taket tvattas (om det ar
malat). Spisen rengors ut- och invandigt och golv- och vaggytor bakom spisen
rengors pa alla sidor. Armaturer nedmonteras och diskas. Koksflakt samt
ventiler rengors in- och utvandigt. Kyl, sval och frys avfrostas och rengérs in- och
utvindigt p4 alla sidor samt luftas. Overskdp samt utrymmen bakom kyl och frys
rengors val.

Badrum, grovkok

Badrumsskap rengors och speglar tvattas. Toalettstol, tvattstéll samt
badkar/duschkabin rengors noggrant pa in- och utsidor. Golvbrunnar rensas.
Véaggar och golv rengors. Tvattmaskin, torktumlare och torkskap rengors och
avtorkas och filtren rensas. Golvbrunnar och ventiler rengors.
Forvaringsutrymmen rengors.

Ovrigt

Ovriga utrymmen rengérs noggrant pa motsvarande sitt. Tomt och tradgérd ska
lamnas i vardat skick och stidas sa att endast sadant som normalt bor finnas pa
en villatomt finns kvar. Skrot och byggavfall tas bort och kompost toms.
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Vad galler vid tilltriade

Tilltradet ar den slutliga dagen da bostaden officiellt byter 4gare och kdparen far
tillgang till objektet.

Datumet for tilltradet bestams i kontraktet i forvag och kan &ndras i samrad
mellan parterna om bada ar éverens.

Pa tilltradesdagen sker en ekonomisk slutuppgorelse (likvidavrakning) mellan
kopare och séljare dar banken 6verfor pengarna och eventuella lan l6ses.

For en fastighet undertecknas ett kopebrev, som behovs for att soka lagfart (ny
agare i fastighetsregistret).

Nycklarna éverlamnas och bostaden blir koparens ansvar - alla rattigheter och
skyldigheter 6vergar till koparen vid tilltradet.

Maklaren lamnar 6ver budférteckning och journal till parterna, och banken
brukar skota 6verforingarna.

Séaljaren ansvarar for att bostaden ar i samma skick som vid kontraktsskrivning
fram till tilltradesdagen, inklusive hantering av skador som kan uppsta.
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Viktigt att tianka pa for kopare och séljares vid sin
kanske livs storsta affar?

Nedan forklarar vi nagra saker som inte alltid ar s& enkla eller som gléms bort;

Vad ér ett dolt fel?

Ett dolt fel ar ett fel som fanns vid kopet, inte gick att upptéicka trots noggrann
undersokning och inte heller var férvantat med hansyn till bostadens alder, skick
och pris.

Séljaren ansvarar for dolda fel i upp till 10 ar vid fastighetsférséljning.

For bostadsratt géaller koplagens regler (kortare ansvarstid pa tva ar och annan
beddémning).

Vad ar en friskrivning?

En friskrivning begréansar siljarens ansvar.

Den maste vara tydligt formulerad i kontraktet.
Paverkar koparens riskbedémning.

Boendekostnadskalkyl?
Angivna driftkostnader bygger pa siljarens uppgifter.
Forbrukning ar individuell och képaren bor géra en egen kalkyl.

Hur gor jag kring areauppgifter?
Areauppgifter kan vara himtade fran taxering, forening eller séljare.
Om du som kdpare anser arean vara av stor betydelse bér du méata upp bostaden.

Penningtvattslagstiftning?

Fastighetsmaklare omfattas av penningtvattslagen och ar skyldiga att
genomfoéra kundkdnnedom i varje affar. Det innebér att vi behover kontrollera
identitet, finansiering och i vissa fall stilla kompletterande fragor om affarens
bakgrund.

Som en del av detta far bade kopare och séljare fyllaien sa kallad PEP-blankett
(Politically Exposed Person). En PEP &r en person som har eller har haft en
framtradande offentlig funktion, eller 4r néra familjemedlem eller medarbetare
till en saddan person. Lagstiftningen kréaver att vi sarskilt uppmérksammar dessa
situationer for att motverka penningtvéatt och finansiering av terrorism.
Uppgifterna behandlas konfidentiellt och ar en del av vart lagstadgade ansvar.
Kontrollerna innebér inte att ndgon misstinks for felaktigheter, utan ar en rutin
som géiller alla fastighetsafféarer.

Nadjafi & Kristensen Fastighetsformedling Telefon: 0431-37 10 39 Org.nr: 556801-2453
Kopmansgatan 96 info@nkfast.se Godkand for F-skatt
269 31 Bastad www.nkfast.se



NADJAFI (KRISTENSEN

FASTIGHETSFORMEDLING

Att kopa bostadsritt - viktigt att tinka pa

Nar du koper en bostadsratt kdoper du ratten att nyttja bostaden och blir
samtidigt medlem i bostadsrattsforeningen. Det ar darfor viktigt att ta del av
foreningens stadgar, arsredovisning och ekonomiska plan. Granska féreningens
lan, avgiftsniva, planerade renoveringar och framtida underhéll, eftersom detta
kan paverka din manadsavgift och boendekostnad. Képet férutsatter dessutom
att du beviljas medlemskap i féreningen.

Forsidkring

Fastighet: Koparen bor teckna villaférsakring (fullvarde) fran och med
tilltradesdagen.

Bostadsritt: Koparen behover hemférsiakring med bostadsrattstillagg.

Kostnader i samband med kép

Fastighet - Lagfart- och pantbrevs kostnad, képaren betalar lagfartskostnad, 1,5%
pa kopeskilling samt 825 kr i exp.avg.

Nya pantbrev innebér en kostnad pa 2% av pantbeloppets storlek + 375
kr/inteckning.

Bostadsritt - Overlitelseavgiften tas ut av bostadsréittsféreningen i samband med att
agandet byts. Avgiften ska tacka féreningens administrativa arbete med att registrera
den nya medlemmen. Far enligt lag uppga till hogst 2,5 % av prisbasbeloppet.

Om du tar bolan och banken kraver bostadsratten som siakerhet registreras en
pantsattning hos féreningen. For detta far féreningen ta ut en pantséttningsavgift vilket
far uppga till hogst 1 % av prisbasbeloppet per pantséttning.
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