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Fragelista - Fastighet

Saljare
Objekt

SQM Systems Aktiebolag Sédergatan 21, 27730 Kivik
Fastigheten Simrishamn Mellby 27:46 med adress Kiviks stora vég 46, 277 31 Kivik

Fragor att besvara om fastigheten:

tidigt 70-tal
1a. Nar férvarvades fastigheten? 2022 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 1b Nar ar byggnaden uppférd? dig .
1c. Finns erforderliga bygglov? ...
Xl Slutbesked finns (bygglovsarenden paborjade efter den 1 maj 2011).
O Slutbevis finns (fér bygglovsarenden pabsrjade fore den 1 maj 2011).
1d. Har energideklaration gjorts? N&r? Nej.
2 a. Har ny-, till- eller ombyggnad utférts pa fastigheten, och i sa fall nar?
Ne;.
2 b. Har du sjalv utfort eller 1atit utféra forbattringar och/eller reparationer pé fastigheten, och i sa fall nar?
Ny el i tradgard, nytt elskap, nya oljeradiatorer nedervaning, pergola i tradgarden, plattformar
i trall fér glampingtalt i tradgéarden, "garage" i korrugerat plat som forrad.
3. Har du observerat eller haft anledning att missténka brister eller fel i drénering och fuktisolering eller
fuktgenomslag, fuktskador, rétangrepp eller liknande i k&llarvaningen, i byggnadens ytter- eller innertak eller
i andra delar av byggnaden? N&r?
Huset ar uppmatt 2024 och ingen fukt noterades.
4a Har du observerat eller haft anledning missténka brister eller fel i det invandiga eller det utvéndiga el-, vatten-
eller avloppssystemet? Nar?
Nej.
4 b. Om avloppet pa fastigheten ar enskilt - har tillstand beviljats av kommunen och i sa fall nar?
Nej.
5a. Om egen brunn finns, har savitt du vet, vattenmangden n&gon géng varit ofillracklig for normal férbrukning?
N&r?
Kommunalt vatten.
Antal personer i hushallet: n/a
ME Sidat1avb
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5b. Har provtagning avseende vattnets kvalitet skett? Nar?
n/a
Har vattnets kvalitet ndgon gang varit ofillfredstallande? Nar?
Nej.
6. Har du observerat eller haft anledning att misstanka att brister eller fel forekommer i vérmeisoleringen i golv,
vaggar, tak m.m.?
Nej.
7. Har du observerat eller haft anledning att missténka s&ttningsskador i byggnaden eller marksattning,
sprickforekomst i skorstensstocken eller grundmuren? Har provtryckning skett? Nar?
Nej.
8. Har féretradare for myndighet (t.ex. byggnadsndmnd eller skorstensfejarmastare) gjort papekanden eller
utfardat férelagganden? Nar?
Nej.
9. Har kontroller utforts avseende:
Radon? Nar? vet €.
Skorsten? N&r? n/a
10. Har du observerat eller haft anledning att misstanka nagra andra fel i fastigheten som képaren bor upplysas
om? Férsok tanka dig in i kdparens situation.
Ne;j.

1. Hur manga nycklar finns det totalt till fastigheten?

Ytterdérren dppnas med kodlas (Yale) och varje hotellrum har minst en nyckel.

Svarens innebdrd Observera att det forhallande att en fraga besvarats med ett nej, inte innebar en garanti for
felfrihet i omfragat hanseende, utan endast innebér 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 kdparen.

ME Sida2av5
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Forteckning over forbattringar och investeringar.

2022

Tva glampingtélt med plats for 4 gasterivarje talt (bygglov for talten finns)
inkoptes.
Ett nytt bokningssystem, sirvoy, infordes.

2023 investerades i foljande elektriska installationer, se bifogad faktura

Tva laddstolpar offentlig med dubbelladdare
Nya oljefyllda LVI elelement, nedervaning.
Strom till glampingtalten

Belysning pollare

Markmatarskap 160A

En stor pergola anlades i tradgarden
Tva plattformar for glampingtalten samt en utedusch byggdes.

En ny hemsida skapades, kaptenshuset.se

Kaptenshuset B&B blev Hotel Kaptenhuset med ny logga och grafisk design.
Nya skyltar mot vagen samt belysning pa uteplatser och terrass over entre.
Hotel Kaptenshuset arrenderade av kommunen den del av parkeringen som inte
tillnor fastigheten samt motsvarande tradgardsyta bakom parkeringen.
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Bilaga till fragelista
Information om képarens och séljarens ansvar for fastighetens skick m.m.

Utgangspunkt for
ansvarsfordelningen
vid overlatelse av
fastighet

Kdparens
undersokningsplikt

Anlitande av
besiktningsman

ME

Utgangspunkten enligt jordabalken &r att fastigheten ska stdmma éverens med vad som
avtalats mellan parterna och inte heller avvika fran vad képaren med fog kunnat forutsatta vid
kopet. Darutéver galler att den képs i det skick den faktiskt befinner sig i pa kontraktsdagen
och att koparen, for att trygga sig, far géra en noggrann undersokning av fastigheten. For
sadana fel eller skador, som képaren haft méjlighet att upptécka eller haft anledning att rékna
med p.g.a. fastighetens &lder och skick, kan séljaren inte géras ansvarig. Saljaren ansvarar
dock for dolda fel, dvs. sadana fel i fastigheten som kdparen inte bort upptécka och oavsett
om séljaren sjalv kant till felen eller inte. Séljarens ansvar for dolda fel i fastigheten galler i 10
ar.

Utgangspunkten att kdparen maste underséka fastigheten brukar kallas képarens
undersokningsplikt. Kraven p& képarens undersékning ar langtgdende. Fastigheten ska
undersékas i alla dess delar och funktioner. Finns det méjligheter maste képaren dven
inspektera vindsutrymmen, krypgrunder och andra svartillgéngliga utrymmen. Sarskild
uppmarksamhet bér dgnas 4t fuktskador (speciellt i kéllare och pé vinden), rétskador, skador
pa vatten- och avloppsanlaggningar, sprickbildningar i fasad och grundmur samt
skorstensstock.

Upptacker koparen vid sin undersékning fel eller symptom pé fel i fastigheten eller ar
fastigheten éverhuvudtaget i sddant skick att fel kan missténkas, skarps kraven pa képarens
undersokningsplikt.

Aven de uppgifter saljaren lamnar paverkar undersékningspliktens omfattning. Om saljaren
exempelvis upplyser kdparen om ett misstankt fel kan det utgora en varningssignal, som bor
foranleda en mer ing&ende undersokning fran koparens sida. A andra sidan ska képaren inte
behéva underséka sadana delar av fastigheten som séljaren lamnat uttryckliga utfastelser
eller garantier fér, under forutsattning att dessa inte &r for allmant halina.

Képaren bor slutligen ha i &tanke 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 bér darfér anpassa sin undersékning till detta. Ror kdpet 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 utgdr fran att kdparen sjélv i normalfallet ska kunna uppfylla sin grundldggande
undersdkningsplikt och det &r alltsa inget krav att anlita nagon sakkunnig for detta. Trots det
viljer de flesta képare att anlita en s.k. besiktningsman eller annan sakkunnig, och detta &r
att rekommendera om man inte sjalv har séarskild byggnadsteknisk kunskap. Detsamma
galler om képaren inledningsvis sjélv undersokt fastigheten och da upptéckt symptom pa fel
som det kan vara svart att bedéma betydelsen av. Som angivits ovan ska kdparen underséka
fastigheten i alla dess delar och funktioner. Anlitar koparen 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 sasom elinstallationer, vatten och avlopp,
rokgangar m.m., varfor kparen bér évervaga att komplettera sin undersékning.

Jordabalken har som utgangspunkt att den undersokning koparen gor eller later géra, ska
ske fore kopet, dvs. innan képekontrakt undertecknas av parterna. Det &r dock inget som
hindrar att parterna i kontraktet avtalar om att képaren ska f& méjlighet att undersoka
fastigheten senare och darefter p& det satt kontraktet da foreskriver, ska fa aberopa
upptackta fel och begéra avdrag pa kopeskillingen eller begéra att kopet i dess helhet ska

Sida4 avb

Maklarna Ekstrém
Box 109
272 23 SIMRISHAMN

Telefon: 0414-146 40 Org.nr: 556918-4418
www.maklarnaekstrom.se
info@maklarnaekstrom.se



nfundet och revideras I8pande i samrdd med FMF och 6vriga i BG-gruppen. Eftertryck férbjuds.

av N

PP

bilaga k&p

Copyright © Frégeli

Maklarna
= Ekstrom

Sidljarens
upplysnings-
skyldighet

Utfastelse

Avtalsfrihet
friskrivning

Siljaransvars-
forsékring
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aterga. Denna typ av avtalsvillkor brukar kallas besiktningsklausul och &r numera vanligt
fsrekommande. Tas ett sadant villkor in ar det viktigt att bada parter séatter 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 forsaljningen later undersoka fastigheten med hjalp av en
besiktningsman, ofta for att tjana som underlag for en saljaransvarsférsakring (se nedan). |
dessa fall ar det viktigt att képaren noga gar igenom besiktningsprotokollet, gdrna med den
besiktningsman som utfort besiktningen, s.k. képargenomgang. Det ar ocksa av stor vikt att
koparen 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 bedémningen om ett faktiskt fel ar relevant eller inte, &r
om felet ar maojligt att upptécka for koparen. Endast om felet inte ar upptackbart ar det
relevant. Trots detta kan man anda saga att saljaren har en upplysningsskyldighet. Om
saljarens fértigande innefattar svikligt eller annat ohederligt férfarande kan saljaren g& miste
om ratten att beropa att kdparen inte uppfyllt sin undersokningsplikt. Det finns dock &ven
andra situationer dar saljaren &r skyldig att upplysa om forhéllanden som han har vetskap om
och som kdparen borde ha upptéckt men férbisett. Det ar framst fraga om situationer dar
omstandigheterna &r sadana att saljaren maste forsta att koparen ér i villfarelse avseende ett
férhallande och dar han vidare inser att férhallandet kan vara avgérande for koparens
képbeslut. Saljaren far med andra ord inte medvetet utnyttja képarens okunskap om ett visst
forhallande.

Séljaren kan vidare s&gas ha en upplysningsskyldighet i s& motto att han kan bli
skadestandsskyldig om han faktiskt kant till eller borde ha ként till felet men inte upplyst
képaren om detta. Detta féljer av kdparens rétt till skadestand pa grund av séljarens
féorsummelse.

Det 4r séledes i séljarens eget intresse att han upplyser képaren om de fel eller symptom
som han kanner till eller missténker finns. Vad som redovisats av séljaren &r dessutom inte
dolt och kan i normalfallet inte aberopas av kparen.

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

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

Genom saljaransvarsférsakring finns mojlighet for saljaren att inom forséakringens ram
begransa sin ekonomiska risk for dolda fel i fastigheten samtidigt som képarens rétt till
ersattning for sddana fel, sakerstélls via férsakringen. Séljaransvarsférsakringen erbjuder
saledes en trygghet for bade saljare och kdpare.
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