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Klimatsmart
stadsvilla

Tänk dig att bo i en central belägen stadsvilla med trygg gata 

åt ena hållet och en grön, prunkande park åt andra hållet. 

En känsla av ett urbant stadsliv och bara ett fåtal minuter 

från Lunds C. Det är bl.a. vad Soluppgången erbjuder. 

Här bor du i en välplanerad och modern stadsvilla samtidigt 

som du är klimatsmart och hjälper till att skapa ett bättre 

samhälle. Husen byggs med beprövade tekniker och material 

med lång hållbarhet samtidigt som det sätts stort värde i de 

arkitektoniska detaljerna och funktionalitet. Det ska vara 

enkelt att bo bra och klimatsmart.
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Mycket 
boendekvalitet 
för pengarna

I ett hem ska det var lätt att umgås. Här bor du spatiöst med öppen 

planlösning i husets hjärta. Kök, matplats och vardagsrum smälter 

samman till ett stort, socialt rum där där alla är välkomna, oavsett om 

du lagar mat eller tittar på tv. När du vill vara för sig själv är det bara 

att gå upp en våning till den mer privata delen av huset. 

Gavelhusen har hela tre plan där den översta våningen ger plats för ett 

riktigt master bedroom med eget badrum, klädkammare och solig terrass!

Soluppgången bjuder även på umgängesvänlig plats utomhus med 

utsikt mot Gryningsparken i söder. Terrassen är belagd med träddäck 

av sibirisk lärk och är rymlig nog för både sol och middagar. 

Till varje hus finns en laddstolpe för din elbil, elmoped eller elcykel. 

Denna laddstolpe finns vid bilparkeringen precis utanför 

ytterdörren på husens norra fasad.
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Välkommen in 
till framtiden

Arkitektens tankar

Vi hade den miljömedvetna människan med höga krav på kvalitet 

i åtanke då vi ritade husen i kv Solbjer. Stor omsorg har lagts vid såväl 

planlösningar, fasadgestaltning som byggnadstekniska detaljer.

Husen har en social bottenvåning med siktlinjer från fasad till fasad. 

Köket ligger centralt i planen och ger plats för såväl matbord som 

soffgrupp vid de stora fönstren mot entré- respektive trädgårdssidan. 

Den övre planen rymmer flera sovrum eller sovrum och allrum. 

Husen finns i två storlekar: en mer kompakt variant i två plan och en 

i tre plan, med ytterligare sovrum, studio och takterrass. Samtliga 

hus har en egen skyddad uteplats i söderläge. Platsen avskärmas 

mot grannen med ett träklätt förråd och ligger i direkt anslutning 

till den fina parken som redan är etablerad på platsen. 

Den egna parkeringsplatsen ligger strax utanför huset 

entré, på framsidan.

Kv Solbjer byggs med välisolerad tung stomme vilket ger värmetröghet. 

Värmetrögheten ger såväl energibesparingar som bra komfort 

medan materialvalen garanterar ett hälsosamt klimat. Taken täcks 

med solceller och energiproduktionen täcker husets totala behov.

Alla hus har fått sin egen karaktär genom en variation av tegel, 

som bildar individuella mönster på fasaden. De gedigna materialen 

ger ett underhållsfritt boende och ett hem som åldras vackert.

Kv Solbjer är formgivet och byggt för en hållbar framtid!
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Nära till allt
Tack vara Soluppgångens strategiska läge har du aldrig långt till

något. Med bil når du E22:an på bara 1 minut, med cykel så tar

du dig enkelt via cykelvägarna in mot centrum och till spårvägen

har du endast ett par 100 meter och med den tar du dig snabbt till

Lund C för pendling vidare. Här i Lunds mest expansiva stadsdel,

Brunnshög finns blandningen mellan flerfamiljshus, radhus, kontor, 

lokaler och hotell. Den gemensamma faktorn är hållbart byggande 

med den senaste tekniken och modern stadsutveckling.

I Brunnshög, Lunds modernaste stadsdel, kommer det finnas

serviceutbud i form av förskolor, skola, matbutik, restauranger m.m.

Det kommer vara en stadsdel som ger möjligheten till en enklare

vardag med närhet till allt. Du kan låta bilen stå parkerad på

uppfarten och enkelt transportera dig med spårvägen eller cykeln.

Läget erbjuder även närheten till några av Lunds största 

arbetsgivare som tex MAX IV, Sony, Ideon, LTH och Lasarettet. 
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Så här 
funkar det 

Att bo och leva i klimatsmarta hus skall vara enkelt och njutbart! 

Våra plusenergi-hus är försedda med radiatorer, vars värme 

kommer från fjärrvärmenätet, ja egentligen spillvärme från de två 

stora forskningsanläggningarna MAX IV och ESS. Denna spillvärme 

värmer även upp varmvattnet. Uppvärmningssystemet är robust, 

och fungerar oavsett om det blir strömavbrott eller ej. Fjärrvärme 

kräver egentligen inte heller något underhåll. 

Golv, väggar, tak och fönsterna är välisolerade. U-värdet för 

konstruktionerna är mellan 0,08-0,10 W/m2·K och fönsterna 

håller ett U-värde om 0,8 W/m2·K. Detta gör att värmeförlusterna 

från huset är låga, vilket tillåter oss att ha en förhöjd första 

våning, med takhöjd på 2,7 meter. 

De tjocka ytterväggarna gör att fönsternischerna och fönster-

bänkarna blir djupa med god plats för växter, eller varför inte 

krypa upp och läsa en bok. Det finns ett ventilationssystem med 

tilluft och frånluft, vars värmeinnehåll i frånluften återvinns tillbaka 

som värme till tilluften. Verkningsgraden ligger på över 85%. 

För att undvika att det blir för varmt i husen när solen skiner, finns 

utvändig screenväv att dra ned utanpå fönster mot söderpå plan 

1 och 2. Husens ytterväggar har på utsidan tegel, vilket gör husen 

lättskötta. Bjälklagen byggs i betong, vilket är stabilt och dämpar 

ljudet mellan våningsplanen. En ytterligare finess i husen är att vi 

tar tillvara all värme från spillvattnet och förvärmer varmvattnet.
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Situationsplan
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Hus 16 Hus 4-14

Bottenvåning BottenvåningBottenvåning

Ovanvåning

K	 Kyl

F	 Frys

ST	 Städ 

U/M	 Ugn och Micro

TM	 Tvättmaskin

TT	 Torktumlare

H	 Högskåp

FTX	 Från- och tilluftssystem 
	 med värmeväxlare

FRD	 Föråd

K	 Kyl

F	 Frys

ST	 Städ 

U/M	 Ugn och Micro

TM	 Tvättmaskin

TT	 Torktumlare

H	 Högskåp

FTX	 Från- och tilluftssystem 
	 med värmeväxlare

FRD	 Föråd

Ovanvåning

Topvåning
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Hus 2

Bottenvåning

Ovanvåning

Topvåning

K	 Kyl

F	 Frys

ST	 Städ 

U/M	 Ugn och Micro

TM	 Tvättmaskin

TT	 Torktumlare

H	 Högskåp

FTX	 Från- och tilluftssystem 
	 med värmeväxlare

FRD	 Föråd
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Garantier och 
försäkringar
PRISGARANTI När ni tecknar köpekontraktet för 

tomten, har ni ett fastpris för tomt och hus avseende 

entreprenaden. Utöver detta kan extra kostnader för 

tillval tillkomma. 

Färdigställande garanti under byggtiden tecknas av 

Solbjer Bostads AB och ingår när ni köper bostad. 

Under byggproduktionen finns en certifierad kontroll-

ansvarig för ert nya hus. Detta bekostas och ingår i 

entreprenaden. 

BESIKTNINGAR När huset står klart kommer du som 

köpare att kallas till en slutbesiktning. Besiktningen 

utförs av en oberoende besiktningsman. 

För husen gäller en två årig entreprenadgaranti.

FASTIGHETSSKATT Småhus byggda 2012 eller senare 

är befriade från fastighetsskatt i 15 år.

Tillval
ALLMÄNT Huset håller en hög grundstandard. För 

den som önskar göra ändringar i sitt nya drömhus är 

detta möjligt via olika tillval. Full rumsbeskrivning finns 

tillgänglig hos mäklaren. Kort sammanfattning finner 

ni nedan gällande grundstandard och möjliga tillval. 

KÖK Köket i grundutförande är fullutrustat både vad 

gällande vitvaror och funktion. Vill ni göra ändringar 

i detta görs detta tillsammans med köksleverantören 

HTH och på så sätt blir det efter era önskemål och 

behov.

BADRUM Samtliga bad och wc är helkaklade. Önskar 

man göra ändringar i kakel, klinker eller inredning görs 

detta direkt hos leverantören  Golvpoolen.

TRÄDGÅRD På markplan ingår terrass i söder. Denna 

terrass utgörs av sibirisk lärk. Terrassen avslutas med 

häck och en låg mur. 

Byggnadsfakta
Grundläggning Platta på mark

Stomme Betong/trä 

Ytterväggar Utfackningsväggar med plåtreglar

Mellanbjälklag Betong/trä

Yttertak Papptak med solceller

Fönster och fönsterdörrar med låga u-värden

Fasad Tegel och skivmaterial

Värme,vatten och sanitet Fjärvärme med 

vattenburna radiatorer

Ventilation FTX från- och tilluftssystem med 

värmeväxlare. Verkningsgrad på 85%.

Tv, telefon och it levereras till husen via fiber. 

I huset finns sedan ett CAT6 nät

Sophantering kommer att hanteras via ett 

underjordiskt sopsugsystem

Parkering varje radhus har plats för en bil.

Tomt Husen i Solbjer säljs som friköpta fastigheter. 

Detta innebär att du som köpare till fullo äger såväl 

ditt hus som tomten som huset står på. Det innebär 

även att du har eget abbonemang för såväl vatten, 

el, data som fjärrvärme.
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Bokningsavtal 
 

Det första steget är att skriva ett bokningsavtal. I samband med boknings-

avtal erläggs en bokningsavgift på 25.000kr. Så snart försäljningsgraden är 

uppnådd kan Solbjer Bostad AB förvärva tomten och genomföra en avstyck-

ning.  I samband med bokningen görs en bedömning av din förmåga att 

finansiera köpet och bära de kostnader som följer bostaden. När Solbjer 

Bostads AB har undertecknat bokningsavtalet är bostaden bokad för din räk-

ning, enligt villkoren i bokningsavtalet.

KÖPPROCESS

1

Köpekontrakt och 
entreprenadavtal 

Nu har det blivit dags att skriva köpekontrakt på tomten som ert nya drömhus 

ska stå på.  I samband med köpekontrakt erläggs en handpenning på 10% 

av tomtpriset med bokningsavgiften avräknad. Ni skriver samtidigt på ett 

entreprenadavtal på radhuset med Solbjers Bostad AB. 

Nu börjar den roliga delen i att följa byggprocessen för ert nya radhus. 

Solbjer Bostad AB har redan ritat upp ett radhus som är anpassat för tomten. 

Ni kommer kunna göra vissa ändringar interiört och utifrån detta sätta er 

egen prägel på detaljerna inne i bostaden. Det är tomten som förmedlas 

av Fastighetsbyrån. Priset som anges i annonsmaterial mm är ett fastpris 

och avser tomt och radhus i originalutförande. 

2

Tillträde tomt  
I detta skede pågår bygglovsansökan för tomterna och köpet kommer 

att vara villkorat med att bygglov beviljas på tomten för det uppritade 

radhuset. Byggnationen tar ca 1år från första spadtaget. I samband med 

detta hålls tillträdet av tomten, dvs att ni gör slutbetalningen av tomten 

med en total köpeskilling m 2.000.000kr och står från och med detta 

datum som ägare av tomten genom att lagfart söks i ert namn. 

3

Tillträde och betalplan
I samband med tillträde av tomten brukar man starta ett sk. byggkreditiv för 

uppförandet av det nya radhuset. Betalningsplanen är uppdelad i fem steg vilket 

innebär att du delbetalar radhuset efter att de olika delarna står klara. När huset står 

klart kommer du som köpare att kallas till en slutbesiktning. Besiktningen utförs av en 

oberoende besiktningsman. För husen gäller en tvåårig entreprenadgaranti. 

slutbesiktigat och den sista betalningen har erlagt får ni nycklarna till ert nya hus. 

4

Gjuten grund 20% av total entreprenadkostnad

Stomresning 20% av total entreprenadkostnad

Tätt hus 20% av total entreprenadkostnad

Innerväggar klara för målning 20% av total entreprenadkostnad

Slutbetalning efter godkänd slutbesiktning 20% av total entreprenadkostnad
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Personerna 
bakom projektet

Bakom Solbjer Bostads AB står tre personer med mångårig 

erfarenhet av byggbranschen. Karin Adalberth är teknisk doktor 

inom byggnadsfysik och har 20 års erfarenhet från bygg- och 

fastighetsbranschen. Hans Utter är projektledare och har mer 

än 20 års erfarenhet av bostadsutveckling från såväl JM som 

NCC Boende. Oskar Ryberg är bygg- och projektledare med mer 

än 20 års erfarenhet inom såväl stora som små byggprojekt.

Vi bygger plusenergihus med god arkitektur och klimatsmarta 

lösningar. Vi är den lilla byggmästaren som värdesätter kvalitet, 

engagemang och personliga kontakter med våra kunder. 

"Kvalité skall genomsyra hela bostaden i allt från tekniska 

installationer till inredningsdetaljer".
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så kallad ansvarstid inträder som gäller i ytterligare 

åtta år. Det betyder att entreprenören i vissa fall är 

ansvarig för fel som upptäcks i upp till tio år efter att 

slutbesiktning gjorts.

KÖPEKONTRAKT

När du har bestämt dig för att köpa en fastighet 

tecknas köpekontrakt avseende fastigheten. Med 

stöd av köpekontraktet söker du sedan lagfart och 

blir inskriven som fastighetens lagfarna ägare.

KÖPESKILLING

Den summa som köpare och säljaren har överens-

kommit för fastigheten.

LAGFART

I fastighetsregistret finns aktuell information om lag-

farter. När en fastighet byter ägare registreras bytet 

i fastighetsregistret. Registreringen kallas lagfart och 

den nya ägaren blir lagfaren ägare till fastigheten 

med eventuella byggnader.

LIKVIDAVRÄKNING

Likvidavräkning är en avstämning av slutbetalningen 

till säljaren. Avräkningen sker oftast i samband med 

tillträdesdagen. I likvidavräkningen finns alla upp-

gifter som rör betalningen, som till exempel tidigare 

erlagda likvider. Förutom själva köpeskillingen tillkom-

mer även stämpelskatt för lagfart och uttag av even-

tuella pantbrev samt avgift för att lägga upp lån.

PANTBREV

När du tar ut en inteckning utfärdas ett pantbrev som 

bevis. Pantbrev tas ut hos Inskrivningsmyndigheten 

och är en värde handling som du kan använda som 

säkerhet för ett lån.

SERVITUT

Är ett rättsförhållande mellan två fastigheter och ett 

juridiskt begrepp för den rätt en fastighet har att på 

visst sätt nyttja en annan fastighet. Det finns både av 

talsservitut och officialservitut. Ett servitut kan skrivas 

in i fastighetsregistret.

SLUTBESIKTNING

När entreprenadarbetena är färdiga och entreprenö-

ren har gjort samtliga egenkontroller och provningar 

görs en slutbesiktning om någon av parterna önskar 

det vilket i princip alltid sker. Slutbesiktningen är viktig 

eftersom parterna i sina avtal ofta hänvisar till den i 

juridiska frågor. Vid slutbesiktningen ska besiktnings-

Ordlista
ABS 09

För att komplettera och förtydliga konsumenttjänst-

lagen som är tillämplig på småhusentreprenader har 

Sveriges Byggindustrier (BI) tillsammans med Konsu-

mentverket, Villaägarnas Riksförbund m.fl. enats om 

nya Allmänna bestämmelser för småhusentrepre-

nader där enskild konsument är beställare, ABS 09. 

Överenskommelsen innefattar förutom bestämmelser-

na även Entreprenadkontrakt (ABS 09) och kontrakts-

bilagan Ändringar och tilläggsarbeten (ABS 09).

BESIKTNINGAR

Med besiktning avses en granskning av en sakkunnig 

person. De flesta besiktningar av småhus har kon-

sumenttjänst-lagen och ABS 09 som övergripande 

regel verk. Det finns många olika besiktningar och de 

vanligaste är slutbesiktning, § 59 besiktning (tvåårs 

besiktning), förbesiktning, särskild besiktning och 

efterbesiktning.

NYBYGGNADSFÖRSÄKRING

Den obligatoriska byggfelsförsäkringen som fanns 

tidigare avskaffades 1 juni 2014, men du som konsu-

ment kan teckna annan nybyggnadsförsäkring. En 

nybyggnadsförsäkring försäkrar dig mot de byggfel 

som inte går under entreprenörens ansvarsförsäkring.

EFTERBESIKTNING

En efterbesiktning görs för att undersöka om de fel 

som noterats vid tidigare besiktningar har blivit åt-

gärdade. I utlåt-andet från efterbesiktningen får man 

inte införa andra fel än de som fanns vid någon av de 

tidigare besiktningarna.

ENTREPRENADKONTRAKT

Avtalet ingås mellan dig som beställare av ett 

småhus och entreprenören. Konsumenttjänstlagen 

och även standard avtalet ABS 09 är tillämpliga på 

mannen undersöka och bedöma om entreprenaden 

utförts enligt det som står i entreprenadhandlingarna. 

Besiktningsmannen ska också avgöra fackmässighe-

ten i det utförda arbetet.

TVÅÅRSBESIKTNING

Senast två år efter slutbesiktningen kan en så kallad 

§ 59 besiktning eller tvåårsbesiktning göras. En sådan 

besiktning tar beställaren initiativ till och även beta-

lar. Vid besiktningen undersöker man om det upp-

kommit några fel sedan entreprenaden avslutades. 

Entreprenören är ansvarig för felen i de fall denne inte 

kan visa att felen uppstått genom olyckshändelse, 

vanvård, onormalt brukande eller liknande förhål-

lande på konsumentens sida. Under konsumentens 

ytterligare 8 år av reklamationsrätt gäller omvänt 

förhållande d.v.s. konsumenten har att visa att fel som 

upptäcks är sådana som entreprenören ansvarar för.

INTECKNING

I fastighetsregistret finns aktuell information om 

inteckningar i fastigheter. Som fastighetsägare kan 

du belåna eller pantsätta din fastighet för att låna 

pengar av till exempel en bank. Lantmäteriet beslutar 

och skriver in det belopp som inteckningen ska ha 

i fastighetsregistret och utfärdar ett pantbrev som 

bevis för inteckningen.

STÄMPELSKATT

När man förvärvar en fastighet betalar man stämpel-

skatt för att bli inskriven som lagfaren ägare. Skatten 

är 1,5 % av köpeskillingen. Om köpeskillingen under 

stiger taxeringsvärdet beräknas stämpelskatten på 

taxeringsvärdet för året närmast före det år då ansö-

kan om lagfart beviljas.

VAD ÄR DET JAG KÖPER AV MÄKLAREN?

Solbjer Bostads AB, har ingått ett uppdrag med 

mäklare om att sälja fastigheten. I detta fall bestå-

ende av en obebyggd tomt. Markägaren ställer som 

krav för att man ska få köpa en tomt, ska man teckna 

ett entreprenadavtal med Solbjer Bostads AB. Detta 

entreprenadavtal tecknas mellan den nya tomtäga-

ren och Solbjer Bostads AB separat. Fastighetsbyråns 

uppdrag är endast att förmedla försäljningen av 

tomten.  

ÄGANDERÄTT

Att köpa småhus med äganderätt innebär att du 

köper ditt hus och din tomt. Du blir med andra ord 

lagfaren ägare till fastigheten.

entreprenad-avtalet. I entreprenadavtalet regleras 

allt som rör själva byggnationen av huset och även 

när och på vilket sätt betalning för entreprenaden ska 

erläggas.

ENTREPRENÖR

Den som du ingår entreprenadavtalet med och som 

kommer att bygga ditt hus.

FASTIGHET

Fast egendom är jord och denna är indelad i fastig-

heter. En fastighet avgränsas antingen horisontellt 

eller både horisontellt och vertikalt. I dagligt tal an-

vänds ordet fastighet ofta om en byggnad, vilket det 

inte finns stöd för i lagen. Fastigheterna registreras i 

fastighetsregistret.

ENTREPRENADSUMMA

Den kontraktssumman som angivits i entreprenadav-

talet med justering för eventuella tillägg eller avdrag.

FASTIGHETSSKATT

Fastighetsägaren betalar fastighetsskatt varje år 

med en procentsats på fastighetens taxeringsvärde. 

Om det finns flera ägare till fastigheten betalar varje 

ägare för sin del. En nyproducerad fastighet är be-

friad från fastighetsskatt de första femton åren. För 

nyproducerade hus är värdeåret normalt det år du 

flyttar in.

FÄRDIGSTÄLLANDESKYDD

Enligt lag ska det finnas ett färdigställandeskydd när 

ett småhus byggs och ett eller flera kontrakt tecknats 

mellan en konsument och entreprenör som är nä-

ringsidkare. Det är entreprenörens åtagande att om-

besörja och ansöka om färdigställandeskydd för sitt 

kontrakt med konsumenten. Färdigställandeskyddet 

ger konsumenten ett ekonomiskt skydd om en entre-

prenör som har anlitats inte förmår slutföra arbetena 

eller avhjälpa fel som upptäckts vid en slutbesiktning 

när bygget är färdigt. Detta kan inträffa till exempel 

om entreprenören går i konkurs. 

GARANTI

Är ett åtagande från entreprenören eller bostadspro-

ducenten.

GARANTITID

Svensk lag stadgar att garantier för utförd entrepre-

nad gäller i två år efter färdigställande och slutbe-

siktning. Efter denna gäller att entreprenören har ett 

grundläggande ansvar för det arbete som utförts. En 

ÄPPELHAGEN

Äppelhagen är namnet på detta nya
bostadsområde som ska innehålla 13
gedigna stenhus. Området befinner sig i
södra Hjärup och det är endast några
minuters promenad till förskolor och
skolor och tågstationen når man på 5 min
med cykel. För den som vill ge sig iväg
med bil så nås såväl E22:an som E6:an
väldigt snabbt och smidigt. Lomma och

dess rika utbud av bad, natur och butiker
befinner sig inte långt bort. Fina
cykelvägar tar dig de 4-5km genom det
vackra landskapet till både Lomma
och Lund.
Äppelhagens tomter är smart planerade
och här har husens placering valtsmed stor
omsorg. Varje detalj i husens utformning
har tänkts igenom för att ge bästa möjliga
upplevelse och förutsättningar.
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Fastighetsbyrån har fått 
förtroendet av Solbjer 

Bostad AB att förmedla 
tomterna i Kvarteret Solbjer

FASTIGHETSMÄKLARENS ROLL I DIN AFFÄR
En fastighetsmäklares uppgift är att vara en opartisk mellanman 
som ska tillvarata både säljarens och köparens intressen. Uppdra-
get ska utföras omsorgsfullt och enligt god fastighetsmäklarsed, 
allt i enlighet med fastighetsmäklarlagen som är en konsument-
skyddandande lagstiftning. Alla mäklare är registrerade hos den 
statliga tillsynsmyndigheten Fastighetsmäklarinspektionen.
	 Mäklarens roll vid förmedling av ett nyproducerat småhus är att 
förmedla fastigheten dvs. tomten mellan säljaren och köparen. Det 
är säljaren som köparen ingår bindande avtal med och som blir 
köparens motpart i affären gällande tomten. I det fall tomten säljs, 
innan småhuset (byggnaden) är uppförd och färdigställd, ingår kö-
paren och byggbolaget ett entreprenadavtal (ABS18) i anslutning 
till att köpekontrakt för fastigheten undertecknas. Det innebär att 
byggbolaget är köparens motpart i affären gällande uppförandet 
av byggnaden.

UPPDRAGSAVTALET
Ett förmedlingsuppdrag avseende en fastighet ska enligt fastig-
hetsmäklarlagen vara skriftligt. I uppdragsavtalet anges förutsätt-
ningarna för uppdraget samt uppdragsgivarens och mäklarens 
respektive rättigheter och skyldigheter vid förmedlingen.
	 När marknadsföringen av projektet påbörjas ska det tydlig 
framgå vem som är ansvarig mäklare för vilken tomt i projektet. 
Mäklaren ska kunna ge information till köparen om vem som är an-
svarig bostadsproducent med uppgift om dess kontaktperson.

MÄKLARENS ERSÄTTNING
Uppdragsgivaren och mäklaren får komma överens om vad som 
ska gälla i fråga om mäklarens ersättning. Det finns inga fastställda 
taxor eller liknande. Mäklarens ersättning för arbetet utgår normalt 
som provision, vilken oftast bestäms till en viss procent av köpeskil-
lingen. En mäklare har inte rätt att ta ut särskild ersättning för sina 
tjänster utöver den avtalade provisionen, om inte särskild överens-
kommelse träffats om just detta.
	 Rätten till provisionen uppstår normalt när fastigheten säljs till 
en köpare som mäklaren har anvisat under uppdragstiden. Oftast 
innehåller uppdragsavtalet en bestämmelse om en tidsbegränsad 
ensamrätt för mäklaren. Det är en skyddsregel för mäklaren som 
ger denne rätt till provision om fastigheten säljs under ensamrätts-
tiden även om mäklaren inte har anvisat köparen eller medverkat 
till överlåtelsen.

OBJEKTSBESKRIVNINGEN
Enligt fastighetsmäklarlagen ska mäklaren tillhandahålla en till-
tänkt köpare en skriftlig beskrivning av tomten. Denna objektsbe-
skrivning ska enligt lagen innehålla vissa obligatoriska uppgifter, 
som bygger dels på uppgifter från offentliga register och dels på 
säljarens uppgifter. Det är viktigt att säljaren påpekar felaktigheter 
eftersom objektsbeskrivningen kommer att ingå i det underlag som 
ligger till grund för köparens beslut att köpa tomten. Det är säljaren 
som ansvarar gentemot köparen för de uppgifter som finns med i 
objektsbeskrivningen eftersom dessa, senare i affären, anses vara 
en del av köpekontraktet. Om mäklaren däremot misstänker att 
någon uppgift är felaktig måste mäklaren givetvis kontrollera den 
och därefter rätta uppgiften. 
	 Det är viktigt att objektsbeskrivning och annan marknadsföring 
återger projektet, tomten och det nyproducerade huset på ett kor-
rekt sätt t ex ska aktuella reservationer om exempelvis planerade 
men ännu ej uppförda projektet framgå. Av objektsbeskrivningen 
och övrig marknadsföring ska det även framgå en tidsplan för när i 
tiden tillträde planeras.
	 Det är viktigt att komma ihåg att fastighetsmäklaren är den 
förmedlande länken mellan köparen och säljaren. Ansvaret för 
eventuella fel i en förmedlad tomt ligger därför normalt hos säl-
jaren, eller hos köparen, och inte hos den ansvarige mäklaren. 
Fastighetsmäklaren har ingen undersökningsplikt i vanlig mening. 
Mäklaren har däremot en skyldighet att upplysa köparen om så-
dant som mäklaren iakttagit eller annars känner till, eller som mäk-
laren med hänsyn till omständigheterna har särskild anledning att 
misstänka om fastighetens skick som kan antas ha betydelse för en 
köpare.

SÄLJARENS UPPLYSNINGSSKYLDIGHET
Säljaren har ingen generell upplysningsplikt om allt denne känner 
till. Utgångspunkten är istället att säljaren inte kan göras ansvarig 
för fel som är upptäckbara för köparen. Trots detta har säljaren i 
vissa situationer ändå ett ansvar att upplysa om sådana fel sälja-
ren känner till och borde inse/förstå är av betydelse. En förutsätt-
ning för sådant ansvar är dock att det är ett väsentligt fel eller av-
vikelse, dvs. något som köparen borde ha kunnat räkna med att bli 
upplyst om, samt att säljarens underlåtenhet att upplysa köparen 
om felet eller avvikelsen kan antas ha inverkat på köpet.

KÖPARENS UNDERSÖKNINGSPLIKT
Innebörden av undersökningsplikten, som är mycket långtgående, 
är att noggrant och omsorgsfullt undersöka allt som är åtkomligt 
utan ingrepp i tomten. Köparen ska t ex undersöka omständigheter 
som i kan påverka tomtköpet, såsom planerade byggplaner i om-
rådet, detaljplan och strandskydd mm.
	 Vid köp av ett nyproducerat småhus är det praktiskt svårt att 
undersöka den faktiska byggnaden innan köpet, eftersom bygg-
naden ofta inte är byggd när bindande avtal ingås. När småhu-
set är färdigställt och det är dags för inflyttning ska slutbesiktning 
göras, om någon av parterna begär det. Slutbesiktning görs efter 
det att arbetet har avslutats. Om flera näringsidkare utför arbeten 
i anslutning till varandra kan, om parterna är ense om det, slutbe-
siktning i stället göras när samtliga arbeten har avslutats. Senast 

två år efter slutbesiktningen har köparen möjlighet att beställa en 
garantibesiktning då en besiktningsman undersöker om det upp-
kommit några skador på småhus entreprenaden. 

VEM ANSVARAR FÖR FEL?
Gällande tomten är utgångspunkten att tomten köps i det skick 
den är i på kontraktsdagen. De faktiska fel som säljaren normalt 
kan bli ansvarig för är så kallade dolda fel. Det är sådana fel som 
köparen inte upptäckt, inte borde ha upptäckt, eller inte borde ha 
misstänkt finnas med hänsyn till fastighetens ålder, pris och övriga 
skick. Säljaren ansvarar däremot alltid för sina garantier och ut-
fästelser. Dessutom ansvarar säljaren för om skicket försämras på 
grund av en olyckshändelse mellan köpekontraktet och tillträdet. 
Däremot kan säljaren inte hållas ansvarig för normalt slitage och 
åldersrelaterade fel.
	 Efter köpet uppstår ibland en diskussion mellan köparen och 
säljaren om vem som ska bekosta ett fel som upptäckts på tomten. 
Om parterna inte kan enas om saken ger jordabalkens felregler 
vägledning. Först har man att avgöra om felet hade kunnat upp-
täckas vid en noggrann undersökning innan köpet. Det kan vara 
svårt att fullgöra sin undersökningsplikt själv och därför är det klokt 
att anlita en sakkunnig person eller professionell besiktningsman 
för detta. Görs bedömningen att köparen inte kunnat upptäcka 
felet, och inte heller haft anledning att förvänta sig det felet, så 
anses det oftast vara tal om ett dolt fel. För det andra krävs att det 
dolda felet även är av större karaktär, det vill säga det kan antas 
ha påverkat fastighetens marknadsvärde om felet hade varit känt 
innan köpet. Uppfylls dessa två förutsättningar har köparen rätt till 
ersättning från säljaren.
	 Det är till stor del köparens undersökningsplikt som avgör om 
något kan anses som ett dolt fel. Upptäcker köparen tecken på att 
fel finns på fastigheten, eller om den är i sådant skick att fel kan 
misstänkas, utökas köparens undersökningsplikt. Även de uppgifter 
säljaren lämnar påverkar omfattningen av köparens undersök-
ningsplikt. Om säljaren t ex upplyser köparen om att det till och 
från har varit vattenansamlingar på tomten kan det vara något 
som utökar köparens undersökningsplikt.
	 Utgångspunkten är att byggbolaget ansvarar för fel i småhu-
set. Vad som anses utgöra fel i småhuset regleras i ABS18 Allmänna 
bestämmelser som ska vara en del av entreprenadavtalet.

REKLAMATION TILL SÄLJAREN
Säljaren ansvarar för dolda fel i en såld fastighet i tio år efter kö-
parens tillträde. Om köparen vill åberopa att fastigheten är felaktig 
ska köparen reklamera (framställa krav) till säljaren. Reklamationen 
måste ske inom skälig tid efter det att köparen märkt, eller borde 
ha märkt, felet. Om köparen reklamerar för sent förloras i normal-
fallet rätten att kräva kompensation av säljaren. Anser köparen 
att det finns entreprenadrättsliga fel i byggnationen ska köparen 
framställa krav till byggbolaget.

BUDGIVNING
Vid nyproduktion av småhus sker ofta ingen budgivning utan tom-
ten och entreprenaden säljs till fast pris. Likt en förmedling på be-
gagnatmarknaden är det säljaren som bestämmer vem säljaren 
ska sälja till. Trots att tomten säljs till ett fast pris är mäklaren enligt 
fastighetsmäklarlagen skyldig att föra en förteckning över budet 
som ska överlämnas till säljaren och köparen när uppdraget är 
slutfört.
	 I det fall budgivning förekommer gäller följande. Bud är inte 
bindande för budgivaren och säljaren är inte tvungen att sälja till 
den som lagt det högsta budet. Inte heller måste säljaren förklara 
sitt val av köpare. Mäklaren ska föra en förteckning över alla bud 
som lämnats med kontaktuppgifter till budgivarna. Detta för att 
kunna säkerställa att budgivningen går till på ett korrekt sätt. Ob-
servera att denna anbudsförteckning endast lämnas ut till säljaren 
och köparen med hänsyn till personuppgifterna däri. Mer informa-
tion om detta finns i Fastighetsbyråns budgivningspolicy.

KÖPARENS FINANSIERING
Det är viktigt att köparen har finansiella möjligheter att fullfölja kö-
pet – för båda parter. Vanligtvis räcker ett skriftligt lånelöfte från 
bank, men observera att lånelöftet i princip alltid är villkorat av att 
inget förändras för köparen. Om köparen t ex förlorar sitt arbete 
kan banken återkalla lånelöftet. I övrigt förekommer det att ban-
ken villkorar lånelöftet av att köparen säljer sin nuvarande bostad. 
Tala med mäklaren om vilka förutsättningar du som köpare har för 
finansieringen av köpet.

AVTALSTYPER M.M.

SKRIFTLIGT KÖPEKONTRAKT
För att ett köp av en fastighet ska bli giltigt krävs att vissa formkrav
enligt lagen är uppfyllda. Det viktigaste formkravet är att köpet blir
gällande först när samtliga säljare och köpare undertecknat köpe-
kontraktet. Ett muntligt eller skriftligt löfte att sälja, eller anbud att
köpa, är inte bindande. När formkraven är uppfyllda går det inte 
att ensidigt ”ångra” köpet.

SÄRSKILDA VILLKOR I KÖPEKONTRAKTET
Det finns vissa valbara villkor i köpekontraktet som kan ge parterna, 
eller en av dem, rätt att frånträda köpet. En situation är att köparen 
vill kunna frånträda köpet om köparen inte beviljas lån. Andra villkor 
som kan förekomma är att köparen får låta en sakkunnig person 
besiktiga tomten innan köpet blir bindande. För säljarens del kan 
villkoret handla om att denne vill kunna köpa en annan bostad att 
flytta till. Dessa så kallade svävarvillkor är alltid tidsbegränsade 
och ambitionen är att de normalt ska upphöra att gälla efter rela-

tivt kort tid. Frågan om denna typ av villkor ska förekomma eller inte 
är en del av förhandlingen mellan säljaren och köparen.

ENTREPRENADAVTALET (ABS18)
När en mäklare förmedlar en tomt med villkor om att ett småhus 
ska uppföras på tomten, ska ett entreprenadavtal ingås mellan 
byggbolaget och köparen. Det entreprenadavtal som ska an-
vändas är ABS18 som är framtaget av bl a Konsumentverket och 
Sveriges Byggindustrier. ABS18 ansluter till reglerna i konsument-
tjänstlagen och är tvingande till konsumentens förmån. T ex har 
byggbolaget (näringsidkaren) bevisbördan för vad som avtalats, 
vilket innebär att om det inte framgår av avtalet, eller omständig-
heter i övrigt, så gäller konsumentens uppfattning om t ex pris och 
tid för betalning. Enligt ABS18 är köparen även inte skyldig att be-
tala för annat än utförd del av entreprenaden.

VAD INGÅR I KÖPET?
I jordabalken definieras vad som är fast egendom (fastighet) och 
vad som hör till en fastighet (fastighets- och byggnadstillbehör). 
Det som inte är fast egendom eller fastighets- och byggnadstillbe-
hör är lös egendom och ingår normalt inte vid köp av en fastighet.
	 Fastighetstillbehör är t ex byggnaden, ledningar, stängsel, 
flaggstång, oljetank etc. och byggnadstillbehör är t ex badkar, 
duschkabin, vitvaror, etc. Finns dessa saker vid kontraktsskrivningen 
ingår de i köpet, om inget annat avtalats mellan parterna. Det är 
dock fullt möjligt för säljaren att undanta tillbehör från köpet om 
man har talat om vad som ska undantas i god tid innan köpekon-
traktet skrivs. Är det osäkert om något ska betraktas som tillbehör 
eller lös egendom är det bra om parterna klargör detta innan kö-
pekontraktet skrivs. 

BOENDEKOSTNADSKALKYL
Mäklaren erbjuder dig som ska köpa bostad en skriftlig beräkning
över dina personliga boendekostnader. Meddela mäklaren om du
önskar en boendekostnadskalkyl.

REKLAMATION TILL MÄKLAREN
Anser säljaren eller köparen att mäklaren har begått ett fel som or-
sakat en ekonomisk skada ska reklamationen ske (kravet framstäl-
las) inom skälig tid efter det att säljaren eller köparen insett, eller 
borde ha insett, de omständigheter som reklamationen grundar sig 
på. Krav mot mäklare preskriberas normalt efter tio år. Reklamation 
och underrättelse om skadeståndskrav kan överlämnas, muntligen 
eller skriftligen, till mäklaren eller till kontoret vars adress finns angi-
ven i uppdragsavtalet eller köpekontraktet.
	 Om köpare eller säljare önskar få ett ärende om skadestånd 
prövat görs detta i första hand av mäklarens ansvarsförsäkrings-
bolag efter att ett krav framställts mot mäklaren. Om köparen 
eller säljaren inte är nöjda med försäkringsbolagets beslut kan 
de begära att Fastighetsmarknadens reklamationsnämnd (FRN) 
överprövar försäkringsbolagets beslut, se www.frn.se. Om säljaren 
önskar få ett ärende om nedsättning av provision prövat görs detta 
i första hand hos FRN.
	 Vidare kan Fastighetsmäklarinspektionen (FMI), som utövar till-
syn över fastighetsmäklare i Sverige, pröva om mäklaren brustit i 
sina skyldigheter. FMI prövar inte frågor om skadestånd eller provi-
sion, se www.fmi.se. Hos FMI kan du även finna mer information om 
bland annat mäklarens roll och fastighetsmäklartjänsten.

ÅNGERRÄTT
För det fall samtliga uppdragsgivare ingått förmedlingsuppdrag 
med mäklaren utanför mäklarens affärslokal har uppdragsgivaren 
rätt att frånträda avtalet (ångerrätt) genom att meddela detta 
personligen till mäklaren inom 14 dagar från den dag förmedlings-
uppdraget påtecknats av båda parter (ångerfrist). Standardfor-
mulär för utövande av ångerrätten finns att tillgå på Konsument-
verkets hemsida, se www.konsumentverket.se. Ångerrätt gäller 
dock inte om uppdragsgivaren uttryckligen samtyckt till att tjäns-
ten ska börja utföras under ångerfristen och gått med på att det 
inte finns någon ångerrätt när tjänsten har fullgjorts. I de fall upp-
dragsgivaren har ångerrätt och väljer att utnyttja denna, kan upp-
dragsgivaren bli skyldig att utge ersättning till mäklaren för utförd 
del av tjänsten med en proportionell del av det avtalade priset, 
om det är skäligt. Denna rätt förutsätter dock att uppdragsgivaren 
uttryckligen begärt att tjänsten ska påbörjas under ångerfristen. 

TILLÄGGSTJÄNSTER
Som kund hos Fastighetsbyrån erbjuds du skräddarsydda lös-
ningar med produkter och tjänster från våra samarbetspartners. 
Mäklaren kan erhålla ersättning vid förmedling av tilläggstjänster. 
För t ex Hemnet Internetannonsering kan en enskild mäklare erhålla 
upp till 840 kr. Samtliga samarbetspartners och tjänster redovisas 
på fastighetsbyran.se.

KUNDOMBUDSMAN
Om det är något du undrar över vad gäller din bostadsaffär vän-
der du dig till din fastighetsmäklare. Om du upplever att du efter 
den kontakten fortfarande vill ha mer information och vägledning 
har Fastighetsbyrån även en funktion som heter Kundombudsman. 
Denna funktion är till för Fastighetsbyråns kunder som har fördju-
pade frågor kring sin bostadsaffär eller klagomål på fastighets-
mäklartjänsten.

FASTIGHETSBYRÅNS BEHANDLING AV PERSONUPPGIFTER
Information om hur Fastighetsbyrån behandlar dina personupp-
gifter och vilka rättigheter du har finns på fastighetsbyran.se/In-
tegritetspolicy

FASTIGHETSBYRÅN 2018-10-10Juridisk information till köpare och 
säljare av nyproducerat småhus

Vårt försäljningsområde omfattar Lund och Staffanstorp. 

Fastighetsbyrån är en stark utmanare på en mycket 

konkurrensutsatt marknad. Med kontor på Mårtenstorget 

i Lund och i centrala Staffanstorp kan vi hjälpa dig 

med alla delar av din bostadsaffär, oavsett om du är 

ute efter att köpa eller sälja. Kontakta oss gärna för 

ett kostnadsfritt möte!

Emma Johansson
Fastighetsmäklare - Nyproduktion

Telefon 0763-10 96 03
emma.johansson@fastighetsbyran.se

Andreas Hansen
Fastighetsmäklare - Nyproduktion 

Telefon 0707-74 89 75
andreas.hansen@fastighetsbyran.se

Fastighetsbyrån Lund, Mårtenstorget 8,

 223 51 Lund, fastighetsbyran.se/lund
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