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Fragelista - Bilaga fill kdpekontrakt

Sialjare

Objekt

Fragor att besvara
om fastigheten

Tomas Einarsson Andel 1/2

Norrgardsvagen 1, 761 93 Norrtélje 072-308 77 27
einarsson7 l@gmail.com

Caroline Einarsson Andel 1/2

Norrgardsvagen 1, 761 93 Norrtélje 072-232 79 06

Fastigheten Norrtilje GROVSTANAS 4:137, med adress Norrgardsvagen 1,
761 93 Norrtélje.

Fragorna i denna fragelista besvaras av saljaren.

1 a. Nar forvarvades fastigheten?

Fastigheten férvarvades 2021-03-10.

1 b. Nar ar byggnaden uppférd?

Uppford 2004.

1 c. Finns erforderliga bygglov?

Ja, erfordeliga bygglov finns.

1 d. Finns slutbesked (bygglovsarenden paborjade efter den 1 maj 2011) alternativt slutbevis (fér
bygglovsarenden pabérjade fore den 1 maj 2011)?

Ja, slutbesked finns fé6r bygglovsdrenden.

1 e. Har energideklaration gjorts? Nar?

Ja, energideklaration genomférdes i december 2025.
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2 a. Har ny-, till- eller ombyggnad utférts pa fastigheten, och i sa fall, nar?

Ja, 2021-2022 genomfdrdes en omfattande ombyggnation av huvudfastigheten. Nytt kok, nytt
badrum, ny toalett 6v, ny tvattstuga, tillbyggt bursprak, nya treglasfénster, installation av takfonster,
ny entré, nya ytskikt, slipning av golv, ny altan m.m.

Under samma period uppférdes av ett nytt attefallshus i sutterang, gasthuset ndrmast vagen
fardigstalldes (skalet uppférdes runt 2015). Nytt avlopp gravdes till alla husen och en sluten tank pa 6
kubikmeter gravdes ner. Tidigare trekammarbrunn samt infiltration (fran 2004) kontrollerades och
godkéandes av Norrtilje Kommun.

2024 paborjades ombyggnaden av gasthuset narmast viken, d& huset revs ner till stommen, och
byggdes upp pa nytt. Taket ar helt nytt. Huset ar tankt att vara ett sommarboende, da golvet inte har
en fullgod isoleringstjocklek. Dock finns det plats att tilldggsisolera golvet underifran. Det finns en
bristfallig lutning pa avloppen fran huset till den slutna tanken, m.a.a. att tanken inte kunde laggas
djupare p.g.a. berg. Lutningen ar precis godkdnd, men man boér kontrollera emellanat sa att inget
ligger kvar. Vi har haft ett stopp, och darefter haft det under bevakning. Gravattnet leds ner i stenkista
m.a.a. héjderna pa tankarna.

Den uppmurade delen pa baksidan av attefallshuset ar tdnkt att bli ett kallférrad/matkéallare. Dock ej
fardigstalld.

Ombyggnationen av den 6stra bryggan genomférdes 2025, och under slutet av aret paborjades aven
arbetet med att renovera den vastra bryggan.

2 b. Har ni sjalv utfort eller latit utfora féorbattringar och/eller reparationer pa fastigheten, och i sa fall
nar?

Ja, Se svar pa fraga 2 a.

3. Har ni observerat eller haft anledning att misstanka brister eller fel i dranering och fuktisolering
eller fuktgenomslag, fuktskador, rétangrepp eller liknande i kdllarvaningen, i byggnadens ytter- eller
innertak eller i andra delar av byggnaden? Nar?

Nej, pa inradan av besiktningsman vid 6verlatandet, sa installerade vi en Drybox
X2 Sorbtionsavfuktare i krypgrunden. Detta i ett férebyggande syfte.

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

Ja, vid ett tillfalle fick vi stopp i wc-avloppet fran gaststugan narmast viken. Sedan dess genomfor vi
regelbundna kontroller dar och spolar igenom vid behov. Se svar pa fraga 2 a.
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4 b. Om avloppet pa fastigheten &r enskilt - har tillstand beviljats av kommunen och i sa fall nar?

Ja, tillstand beviljades 2021 for enskilt avlopp till sluten tank samt slambrunn med infiltration.

5 a. Om egen brunn finns, har s vitt ni vet, vattenméngden ndgon gang varit otillracklig f6r normal
forbrukning? Nar?

Nej, Egen brunn finns pa fastigheten, och vi har aldrig haft nagra problem med vattenméangden eller
for den delen smaken. Det ar ett gott vatten.

5 b. Har provtagning avseende vattnets kvalitet skett? Nar? Har vattnets kvalitet nagon gang varit
otillfredsstéallande? Nar?

Ja, provtagning av vattnet gjordes i december 2025. Vi har aldrig kant att vattenkvaliteten har varit
otillfredstéllande.

5 c. Antal personer i hushallet:

Vi ar fem stycken i familjen som bor hér, samt att tvd av sénernas flickvinner ocksa bor hos dom.

6. Har ni observerat eller haft anledning misstanka att brister eller fel forekommer i vArmeisoleringen i
golv, vaggar, tak m m?

Nej, vi har inte observerat eller haft anledning misstédnka att brister eller fel forekommer i
varmeisoleringen i golv, vaggar eller tak, utéver den lite tunnare golvisolering vi beskrev kring ena
gasthuset.

7. Har ni observerat eller haft anledning misstdnka sattningsskador i byggnaden eller markséttning,
sprickféorekomst i skorstensstocken eller grundmuren? Har provtryckning skett? Nar?

Nej. Ja, provtryckning gjordes nar braskaminen installerades varen 2022.

8. Har foretradare for myndighet (t ex byggnadsnamnd eller skorstensfejarméastare) gjort papekanden
eller utfardat féreldgganden? Nar?

Nej.

9a. Har kontroller utforts avseende radon? Nar?

Nej, ingen radonkontroll har genomférts, eftersom vi via Kommunen har kontrollerat att vi inte bér ha
nagon radon i omradet.
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9b. Har kontroll utforts avseende skorsten? Néar?

Ja, skorstenen kontrollerades och provtrycktes 2022 vid installation. Notera att tillstand att installera
braskamin i attefallshuset soktes och godkandes i bygganmalan 2021, men har inte installerats.

10. Har ni observerat eller haft anledning misstanka nagra andra fel i fastigheten som képaren bor
upplysas om? Forsok tdnka er in i koparens situation.

Ja, det finns ingen lastbalanserare till billaddaren, sa vi har lart oss att inte ha tvattmaskin och
torktumlare igdng samtidigt som vi lagar mat och laddar bilen.

11. Hur manga nycklar finns det totalt till fastigheten?

Det finns fem nycklar till huvudbyggnaden, och samma nyckel gar till gasthuset vid vagen. Tva
nycklar finns till attefallshuset och fem nycklar till gdsthuset ndrmast viken.

Svarens innebord Observera att det férhallande att en fraga besvarats med ett nej, inte innebar
en garanti for felfrihet i omfragat hdnseende, utan endast innebér att
kadnnedom 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.

Underskrift sidljare Saljaren intygar hdrmed att han noggrant sékt besvara ovanstdende fragor
samt att han tagit del av bilagd information rérande ansvaret fér
fastighetens skick.

Upplands-Vasby Upplands-Vasby
Ort och datum Ort och datum
Tomas Einarsson Caroline Einarsson
Underskrift kopare Koparen intygar hirmed att han tagit del av de svar séljaren avgivit samt

bilagd information rérande ansvaret for fastighetens skick.

Bilaga fill fragelista - Information om
kOparens och saljarens ansvar for
fastighetens skick m m.

Utgangspunkt for Utgangspunkten enligt jordabalken ar att fastigheten skall stimma 6verens
ansvars- med vad som avtalats mellan parterna och inte heller avvika fran vad
fordelningen vid koéparen med fog kunnat forutsatta vid képet. Darutéver galler att den képs i
overlatelse av det skick den faktiskt befinner sig i pa kontraktsdagen och att képaren, for
fastighet att trygga sig, far géra en noggrann undersokning av fastigheten. For sddana

fel eller skador, som koéparen haft moéjlighet att upptacka eller haft anledning
att rakna med p.g.a. fastighetens alder och skick, kan séljaren inte géras
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Koparens
undersoknings-
plikt

Anlitande av
besiktningsman

ansvarig. Saljaren ansvarar dock fér dolda fel, dvs sadana fel i fastigheten
som koparen inte bort upptacka och oavsett om séljaren sjalv kant till felen
eller inte. Saljarens ansvar fér dolda fel i fastigheten géller i 10 ar.

Utgangspunkten att koparen maste undersoka fastigheten brukar kallas
koéparens undersokningsplikt. Kraven pa képarens undersékning ar
langtgaende. Fastigheten skall undersokas i alla dess delar och funktioner.
Finns det mojligheter maste koparen aven inspektera vindsutrymmen,
krypgrunder och andra svartillgdngliga utrymmen. Sarskild uppmérksamhet
bor dgnas at fuktskador (speciellt i kdllare 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 ar fastigheten 6ver huvudtaget i sddant skick att fel kan
misstankas, skarps kraven pa képarens undersékningsplikt.

Aven de uppgifter séljaren ldmnar paverkar undersékningspliktens
omfattning. Om Saljaren exempelvis upplyser képaren om ett misstankt fel
kan det utgora en varningssignal, som bor foranleda en mer ingaende
undersokning fran koparens sida. A andra sidan ska képaren inte behéva
undersoéka sddana delar av fastigheten som séljaren ldmnat uttryckliga
utfastelser eller garantier for, under férutsattning att dessa inte ar for
allmant hallna.

Koparen bor slutligen ha i atanke att saljaren inte svarar for fel och brister,
som képaren borde ha rdknat med eller borde ha "férvantat sig" med hansyn
till fastighetens alder, pris, skick och anvindning. Han bér darfér anpassa
sin undersokning till detta. Ror kopet ett begagnat hus maste képaren 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 képaren sjalv i normalfallet skall kunna uppfylla
sin grundldggande unders6kningsplikt och det &r alltsa inget krav att anlita
nagon sakkunnig for detta. Trots det valjer de flesta kdpare att anlita s.k.
besiktningsman eller annan sakkunnig och detta &r att rekommendera om
man inte sjalv har sarskild byggnadsteknisk kunskap. Detsamma géller om
koparen inledningsvis sjalv undersokt fastigheten och da upptackt symtom
pa fel som det kan vara svart att bedoma betydelsen av. Som angivits ovan
skall képaren undersoka fastigheten i alla dess delar och funktioner. Anlitar
képaren en sakkunnig ar det darfor viktigt att vara observant péa vilken
omfattning en bestalld besiktning har. Normalt omfattar inte en sadan
besiktning vissa delar av fastigheten sasom elinstallationer, vatten och
avlopp, rokgangar mm varfor kdéparen bor 6verviga att komplettera sin
undersokning.

Jordabalken har som utgangspunkt att den undersdkning képaren gor eller
later gora, ska ske for kopet, dvs. innan kopekontrakt undertecknas av
parterna. Det ar dock inget som hindrar att parterna i kontraktet avtalar om
att koparen ska fa mojlighet att undersoka fastigheten senare och darefter
pa det satt kontraktet da foreskriver, ska fa aberopa upptackta fel och
begira avdrag pa kopeskillingen eller begira att kopet i dess helhet ska
aterga. Denna typ av avtalsvillkor brukar kallas besiktningsklausul och ar
numer vanligt forekommande. Tas ett sddant villkor in ar det viktigt att bada
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Saljarens
upplysnings-
skyldighet

Siljarens
utfastelser

Avtalsfrihet
friskrivning

Sidljaransvars-
forsakring

parter satter sig in i vad som kravs for att koparen ska kunna aberopa
villkoret och ocksa noga beaktar de tidsgranser som anges i villkoret.

Det forekommer att sdljaren infor forsdljningen later undersoka fastigheten
med hjéalp av en besiktningsman, ofta fér att tjina som underlag f6r en
sdljaransvarsférsékring (se nedan). I dessa fall ar det viktigt att képaren
noga gar igenom besiktningsprotokollet, gdirna med den besiktningsman som
utfort besiktningen, sk kopargenomgang. Det ar ocksa av stor vikt att
koparen da tanker pa att undersékningsplikten omfattar fastigheten i dess
helhet och vid behov kompletterar med ytterligare undersékningar.

Néagon generell upplysningsskyldighet motsvarande képarens
undersékningsplikt finns i egentlig mening inte. Avgérande fér bedémningen
om ett faktiskt fel ar relevant eller inte, r om felet &r mojligt att upptécka for
koparen. Endast om felet inte &r upptackbart ar det relevant. Trots detta kan
man andé& saga att sadljaren har en upplysningsskyldighet. Om séljarens
fortigande innefattar svikligt eller annat ohederligt féorfarande kan saljaren
ga miste om ratten att aberopa att képaren inte uppfyllt sin
undersokningsplikt. Det finns dock &ven andra situationer dar séljaren ar
skyldig att upplysa om férhéllanden som han har vetskap om och som
koparen borde ha upptéckt men férbisett. Det &r framst fraga om situationer
dar omstandigheterna ar sadana att sdljaren maste forsta att koparen ar i
villfarelse avseende ett forhallande och dar han vidare inser att férhallandet
kan vara avgoérande for képarens kdpbeslut. Séljaren far med andra ord inte
medvetet utnyttja koparens okunskap om ett visst férhallande.

Séaljaren kan vidare sidgas ha en upplysningsskyldighet i s motto att han
kan bli skadestandsskyldig om han faktiskt ként till eller borde ha kant till
felet men inte upplyst kdéparen om detta. Detta féljer av koparens ratt till
skadestand pa grund av sédljarens férsummelse.

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 saljaren dr dessutom inte dolt och kan i normalfallet inte
aberopas av koparen.

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. Allmént lovprisande eller generella
uttalanden betraktas inte som utfastelser.

Avtalsfrihet rader mellan parterna om ansvaret for fastighetens skick, varfér
parterna kan avtala om annan ansvarsférdelning 4n vad som angivits ovan.
Ett exempel pa detta &r da saljaren friskriver sig fran ansvaret for
fastighetens skick, generellt eller betraffande viss funktion.

Genom saljaransvarsférsdkring finns mojlighet fér séljaren att inom
forsdkringens ram begransa sin ekonomiska risk fér dolda fel i fastigheten
samtidigt som koparens ratt till ersattning fér sddana fel, sédkerstalls via
férsakringen. Saljaransvarsférsédkringen erbjuder sdledes en trygghet fér
bade séaljare och kopare.
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