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Domaine d’Escapat

| hjartat av Languedoc-Rouissillion ligger denna vackra vingdrd med hogkvalitativa

investeringar gjorda i byggnader, vinfalt och e-handelsplattform. Det ar 15 minuter till
motorvagen & inte I&ngt till de stora flygplatserna i Toulouse, Montpellier & Barcelona.
Ndrheten av hav & berg skapar inte bara en vild och vacker natur utan dven ett

mycket bra mikroklimat, vilket ger en positiv inverkan pd vinernas kvalitet.

SALJS GENOM BOLAGSFORSALJNING
AREAL: CA 102 HEKTAR
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DOMAINE D’ESCAPAT

DOMAINE D’ESCAPAT - EN ANRIK VIN- OCH UPPLEVELSEGARD

Har du ndrt en drom om att bli vinbonde pd den franska landsbygden, eller dgare av
ett vdletablerat och starka vinbolag med tillhérande fastighet? Nu erbjuds en unik
mojlighet genom forsdljningen av det svenska bolaget Escapat och dess vackra
vingdrd i hjdrtat vin- och tryffelbdltet i Langedoc. Med svenskt management, samt
forsaljning av vin och upplevelser med fokus mot svenska kunder, &r det ett ypperligt
tillfalle for saval privatpersoner som féretag i Skandinavien att ta dver stafettpinnen

och fortsdatta utvecklingen av denna redan gynnsamma verksamhet.

Bolaget dger hela vardekedjan - fran fastighet med vingdrd och gdstboende till
buteljerat vin och olivolja samt en komplett e-handel med leverans direkt till koparens
dorr i Sverige. Det dr en nyckelfardig e-handelslésning for egen anvandning, som
enkelt kan anpassas och breddas samt licensieras till andra vingérdar. P& vingarden
finns flera boendealternativ med populdra grupp- och paketerbjudanden - alla
utformade med fokus pd att skapa en oforglomlig vistelse for gdsterna. Det dr ett
strategiskt lage, ndra till flera stjédrnkrogar och sédra Frankrikes mest populdra
destinationer. Cité de Carcassonne har ca 3 miljoner bestkare om dret och ca 40
minuter bilfard bort ligger Medelhavets strdnder. Pyrenéernas skidakning och den
spanska grdnsens charmiga byar, nds pé& ungefdr 1,5 timmar. Dessutom ligger den
franska Rivieran inom rackhall for en dagsutflykt eller en kortare vistelse. Idag drivs
bolaget med stort hjdrta och passion av Bruno Ohlzon, som sedan 2012 arbetat for
Okad kvalitet pd& saval vinet som upplevelserna for gdrdens besokare. Brunos arbete
samt inriktning mot den svenska marknaden ger dig som skandinavisk kopare ett

stort férsprang och en tacksam startpunkt i din nya affarsgren.
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Domaine d’Escapat

Vinodling: | dag ca 24 hektar mer planteringsratter om ca 50 -70 hektar
Skog: Ca 25 hektar
Odling av olivtrad: 1,24 hektar
Odling av frukttrad: 0,79 hektar
Solpaneler: 20 hektar Cevennes Energy; 8 hektar Nouvergies
EU-stod: PAC; Vanliga stod och bidrag for upparbetning av plantage
Naturvdrdsavsdttning/restriktioner: Nej
Vingarden ar HVE 4-certifierad

Ett Chateau samt 3 gite de France for uthyrning. Det ar mojligt att konvertera andra

utrymmen, om ca 600 Bta for stora brollop och event eller vingdrdshotell.

Utmarkt Cave, produktionsanléggning och maskinpark, professionellt team att tillga.

o Prime tillganglighet: Enkel tillgang till Medelhavet och Pyrenerna samt Spanien, vilket gor

det attraktivt som upplevelsegdrd med bdde nationella och internationella gdster.



Historik

e 1244 Katarerna utrotades och tillgdngar dar Escapat ingick skdnktes till

domkapitlet i Carcassonne

e 1769 och 1791 byggdes de forsta husen

e 1791 kopte Monsieur Etienne-Jacques Escapat egendomen pd auktion,

finansierad av sin fru

e 1807, under Napoleons era, dok namnet Escapat upp pd kartan som
hus nr 1009

1900 byggdes slottet och vinkallaren av Notaries Publ. Carcassonne

e 2000 kopte David Geddes och startade en omfattande renovering

e 2012 1 aug kopte DESAB dgare Bruno Ohlzon

e 2013 startades e-handelsplattform upp

e 2016 Pepins Emission

e 2024 var antalet prenumeranter pd nyhetsbrevet Escapat Magazine
4730 st, och p& Facebook 7 938 st

e 2024 hade webbshopen 3 871 kunder

e 2024 startades projektering av en forsta solcellspark
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Byggnader - Boende

Domaine d’Escapat dr en plats dar historisk charm méter modern standard.
Gdrden erbjuder fyra exklusiva boenden, var och ett unikt och smakfullt inrett
med fokus pd att skapa en ofdrglomlig vistelse for gdster. Har finns tre
separata gites och ett magnifikt chateau som alla ér omsorgsfullt renoverade.
Tillsammans utgor de en idyllisk tillflyktsort - en fransk drom med charmig
fransk lantlig kansla, som kan bli er verklighet. Dess chateau om 600 kvm,
har idag 20 unika och noggrant inredda rum som erbjuder en perfekt balans
mellan autenticitet och modern komfort. Rummen ar rymliga med stora
fonster som sldpper in det vackra ljuset och 6ppnar upp mot den hanférande
utsikten 6ver vinodlingarna som omger gdarden. Det finns dven en separat
vaning, lokal fér gym och ett stérre kontor med konferensbord. Det stora, fullt
utrustade koket ar ett paradis for matdlskare, och den rustika matsalen med

33 sittplatser ar som gjord for minnesvarda maltider och festliga stunder.

Byggnaderna ramar in en pittoresk innergdrd som utstrdlar fridfullhet och
charm. Har ligger gérdens pool, en perfekt plats for svalkande dopp under den
varma medelhavssolen. Innergdarden dr en naturlig samlingsplats for gdster att
njuta av ett glas vin, druvor, frukt och oliver, de tidigare varit med och plockat
for hand. Fér den som vill utforska mer @r det inte langt till den unika
medeltidsstaden Carcassonne, vdrldsberémd for sitt valbevarade citadell som
for tankarna till sagornas varld. Runt om ligger flera charmiga byar,
stjdrnkrogar och tryffelbdltets tryffelmuseum. Golfdlskare har ocksé@ mycket att

se fram emot dé Golf de Carcassonnes bana endast ér en kort bilresa bort.

Domaine d'Escapat dr inte bara ett boende — det ar en destination for

avkoppling, inspiration och njutning. Har forenas det basta av Frankrikes

kultur, natur och livskvalitet i en unik och oférglomlig miljo.
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Vingardens inriktning

Vingdrdens langsiktiga inriktning dr att plantera mer produktiva vinfalt med
kvalitativa och attraktiva druvsorter for att producera fler hogkvalitativa viner.
Detta kommer 6na sig &n mer pa sikt. For nérvarande finns 7 réda, 6 vita, 1
rosé och ndgra specialviner samt ett dessertvin i mindre upplaga, for specifika
kundgrupper. Gardens viner har fatt flera utmdarkelser, bland annat har deras
Chardonnay, Numero six och Le Capitaine fatt utndmnande i Guide Hachette
des vins, vilket dr Frankrikes stérsta och dldsta vinguide. 2024 ars skord av vin
var 66 000 liter, med ett uttag om 31 hl/ha. Ca 30 % av skorden buteljeras for
varumdarket Domaine d’Escapat, resterande sdljs som volymvin till stérre
vinproducenter och andra partners. Under 2024 6kade forsdljningen av
flaskvin med 2 % till 1 720 022 kr (exkl. alkoholskatt och moms). Arets skord i

olivlundarna for att producera olivolja blev 630 kilo, vilket ér 50 % mer dn

féregdende ar.

Vingardens utveckling

Domaine d’Escapat dr en smakfullt totalrenoverad vingard med flera
byggnader. Vintillverkning har skett har sedan ér 1900 och under de senaste
10-20 dren har det gjorts hogkvalitativa investeringar i byggnader, vinfalt och
utrustning. Bruno Ohlzon tog 6ver gdrden 2012 och har sedan dess lett resan
framét med kommersialisering av gardens affdrer, och i samband med detta
drivit vinbruket med fokus mot att arbeta mot viner av hog kvalitet. Det
innebdr en hérdare beskdrning och ett ldgre uttag samt en produktion utan
onddiga tillsatser (de flesta vinerna har mindre dn 1 g restsocker/l). | symbios
med detta arbetar de ldngsiktigt med att avveckla vinproduktion som leder till
olénsam forsaljning och tar bort ineffektiva falt. Nyplanteringar med attraktiva
vindruvor sésom Chardonnay och Cabernet Sauvignon har |6pande gjorts,

med en rullande nivé pé totalt ca 2,5-3 hektar/dr.
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Solceller - en start av energigarden!

Fastigheten Escapat har mycket goda forutsattningar for projektering av

solceller. Projektering av en forsta solcellspark p& 10-20 hektar pé&gar for fullt.

Det utvalda omrédet [dmpar sig mycket vdl for solceller med sitt séderldge,
och beldget pd berget en bit frédn gardcentrat stérs varken utsikt eller
vinproduktion. Elproduktionen kommer att bidra med passiva och stabila

inkomster med en "evig” horisont.

Avtal med projektor och arrendator dr signerade. Tillstdndsprévning har
startat och hittills har resultaten varit positiva. Enligt plan berdknas

anldggningen vara i drift inom 2 ér.

Den érliga arrendeintdkten uppskattas bli 50-75 000 euro beroende pd hur
stor yta som beviljas for anldggningen. Utover detta projekt ar ytterligare
markomréde under férhandling for solcellsetablering. Fastigheten har mycket
goda forutsattningar for fortsatt expansion av solceller med flera sluttningar

i soderlage.

Arrendena kommer att bidra starkt till bolagets framtida kassafloden.
Dessutom ges mdéjlighet att tdcka gérdens egna energibehov och dérmed

minska gardens miljopdverkan ytterligare.




Mikroklimat och vattenforsorjning

Languedoc har en mangfald av terroir, varje underregion med sin egen unika
kombination av jordmdn, klimat och topografi. Klimatet vid Domaine d'Escapat
kannetecknas av varma, torra somrar och milda, fuktiga vintrar, typiskt for
Medelhavsomrédet. Omrddets unika mikroklimat innebdr att solen skiner ca

300 dagar per ar, éver en mangd olika jord- och bergarter.

Det ndrmaste bergsomrddet ar Montagne Noire (Svarta bergen). Detta
bergsmassiv pdverkar lokalklimatet i omrédet genom att ge svalare
temperaturer jdmfort med de Idgre liggande omgivningarna. Bergskedjan ger
friska vindar och tillsammans med fukten fran omradets tjugotal floder samt
Medelhavet regleras temperaturen naturligt. Detta skapar stradlande
férhdllanden for den som vill hitta en sarpraglad terroir for just sin
vinproduktion. Idag dr ungefdr en tredjedel av vingardens gréna druvsorter
Chardonnay och Viognier Blanc. Férutsattningarna ér goda for odling av fler
vita druvsorter genom att utéka arealen och dven for att plantera till exempel

Sauvignon Blanc och Picpoul.

Vingdrden har egen vattenforsorjning. Klimatfaktorer blir allt viktigare att
arbeta med och planera for, men tack vare fastighetens lage i terrdngen har
vattentillgéngen hittills varit god. Som ett led i férbattringsarbetet har
fastighetsdgaren ansoékt om tillsténd for att borra efter vatten. Fastighetens
storlek i forhallande till nuvarande odlingsareal gor det dven méjligt att

anldgga bevattningsdammar.



Byggnader - produktion & forvaring

Pd Escapat kan ni driva en toppmodern vinproduktion. Med strategisk
beldgenhet och avancerad utrustning kombineras har tradition och innovation
for att skapa hégkvalitativa viner. Med en uppgraderad vinkallare utrustad
med pneumatisk press, filtreringsmaskin, buteljerings- och etikettmaskin samt
utrymme for vinprovning och event for upp till 50 personer finns utmarkta
férutsattningar for bade hantverksmdssiga viner och volymviner att sdlja pé
plats, om sé& énskas. Vingarden har utrymmen att ombilda for att ta emot
stora brollop och event. Det vore klokt att bredda gdrdens erbjudande och
samtidigt 6ka sin kundgrupp. Trenden for specialanpassade och héllbara
alternativ 6kar for privata brollop och hégtider samt for storre grupper och
féretag. Ménga soker dven klara paketlésningar for event, seminarier och

ledarskaps/team utveckling.

VINGARDSARBETE OCH HALLBARHET

90 % av skorden sker maskinellt och resterande 10 % manuellt, vilket gor
vingdrdsarbetet bdde flexibelt och effektivt. Har prioriterar man héllbarhet
med en mix av biologiska och kemiska metoder, detta for att skydda
vinrankorna, i enlighet med EU:s och fransk vinlags strikta regler.
Kvalitetssakring sker i varje steg. [dag genomgdr gérdens viner upp till 30
tester under produktionen, frdn druvmognad till fardig buteljering, i samarbete

med ledande laboratorier i Narbonne.

Med certifieringar som AOP Minervois och en nivd 4-hdllbarhetscertifiering,
sdkerstdlls hogsta kvalitet och ett Idngsiktigt hdllbarhetstdnk. Escapat
erbjuder en perfekt balans mellan modern teknik och genuint hantverk — allt
for att skapa viner som bdde du och miljon kan uppskatta. Med hjdrta och
hjarna har dgarna verkligen skapat ett attraktivt helhetskoncept och en

str@lande investeringsméjlighet i denna dynamiska vinregion.






Finansiell Overblick

Forsdljningen avser det Svenska bolaget Domain Escapat Sverige Aktiebolag,
556340-4911. Det huvudsakliga vdrdet i bolaget bestar av fastigheten, med

lager och inventarier.

Bolaget dger hela vardekedjan frén druva till levererad vinflaska for svensk
konsument. Strategin har varit att 6ka volymen buteljerat vin direkt till
konsument med hégre marginaler, pé bekostnad av bulkvin. Andelen

buteljerat vin stiger I6pande.

Utover gdrdens egna viner har e-handeln idag kompletterats med viner frén
négra fé& utvalda vingérdar som Escapat samarbetar med. Omsdttningen i e-
handeln kan enkelt utdkas med ett stérre sortiment och/eller lanseras i lander

s@ som Finland och Norge for att 6ka omsattningen.

En viktig del av verksamheten dr turistverksamheten pd plats. | dagsldget
erbjuds grupper att vara en del av vintillverkningen genom det upparbetade
konceptet "Vinbonde for en dag”. Turistverksamheten dr, tillsammans med
vinprovningarna i Sverige, det som bidrar mest till att i forlangningen bygga en

trogen kundbas for handel via webbplatsen.

Potentialen @r stor att 6ka beldggningen pd plats med fler gdstndatter samt
genom att utveckla olika teman, till exempel fransk gastronomi, tryffelsafari,
golfpaket, Brollop, event och seminarier med egna viner, for att hoja vardet per

gdstnatt.
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Komplett e-handelslosning

Escapat har en unik och framgdngsrik komplett e-handelslésning med enorm
potential. Sedan lanseringen 2015 har detta féretag fokuserat pd att
kombinera innovation och effektivitet for att kunna leverera en forstklassig
shoppingupplevelse inom vinhandel. Med en smart och kostnadseffektiv
affarsmodell, specialdesignade logistiklosningar och en skalbar teknisk
plattform ar detta foretag nu redo att ta ndsta steg pa tillvaxtresan. Nu dr det
ett utmarkt Iage for en ny dgare att utnyttja sina skalférdelar och strukturer for

att ta affarerna till nasta steg.

e Innovativ e-handelsplattform: PHP-baserad och fullt anpassningsbar for
framtida utveckling

o Effektiva logistiklosningar: Specialdesignade kartonger for olika flasktyper
och optimerade leveranser baserade pé volym

e Starkt abonnemangsflode: En stabil intdktsstrom via leverans av ca 200
|&dor arligen

e Engagerande innehdll: Publiceringsverktyg for Escapat Magazine

e Flexibla betalningslésningar: Stéd for betalningslankar som mojliggor
smidiga forsdljningar

e Automatiserade ekonomiska funktioner: Integrationer som hanterar

veckovis alkoholskatt och mé&nadsvis momsredovisning

Detta foretag erbjuder en stark grund med beprévad affdrsmodell och
valfungerande infrastruktur. Med fortsatt tillvaxt inom e-handel och ékande
intresse for premiumprodukter finns har en enorm potential for expansion.
Mojligheterna inkluderar internationell expansion, breddning av produktutbud
eller vidareutveckling av den tekniska plattformen for att mota nya
marknadstrender. Ta chansen att dga ett [d6nsamt och vaxande féretag med

en stabil kundbas, optimerade processer och stor framtida potential.









ENTREPLAN OVRE PLAN

RESIDENCE RESIDENCE
GRS 8= LA0AR 2

Planritningar

Med reservation fér avvikelser



VINDSPLAN POOLHUS

L]

[1I]

| |
RESIDENCE RESIDENCE
CHRISTIE'S GHRISTIE'S

NNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN

Planritningar

Med reservation fér avvikelser



—_—— DOMAIN D'ESCPT

P R0 [ S
\ 3 “'/' . %
2 .>|~ ¢ 2 "; B | \ =

Fastighetskarta

Med reservation fér avvikelser

DOMAINE D'ESCAPAT









Martin Haraldsson £ Stina Behrman
REG. FASTIGHETSMAKL;@E REG. FASTIGHETSMAKLARE

070-910 86 22 070-617 00 56
martin.haraldsson@rc.se stina.behrman@rc.se




ALLMAN VIKTIG INFORMATION

Allman och viktig information

Residence Christie’s Real Estate férmedlar en stor variation av objekt med olika typer av exponering mot marknaden.

Mdklarens roll ér att tillvarata bade sdljarens och képarens intressen. Samtidigt ska mdklaren sdrskilt beakta uppdragsgivarens

ekonomiska intressen. Uppdraget ska utféras omsorgsfullt och i enlighet med god fastighetsmdklarsed.

MAKLARENS UPPDRAG

Ansvarig for férmedlingen av bostaden dr fastighetsmdklaren som har
férmedlingsuppdraget fran sdljaren. En fastighetsmaklare formedlar
yrkesmdssigt fastigheter och bostadsratter och ska vara registre-

rad hos Fastighetsmdklarinspektionen, med en sé kallad fullstandig
registrering. Bland kraven for att vara maklare finns en skyldighet att
ha en ansvarsforsdkring. Samtliga maklare som arbetar pd Residence
Christie’'s Real Estate ar medlemmar i en branschorganisation och
foljer Fastighetsmarknadens reklamationsndmnds rekommendationer.

Nedan anges viktig information att ta del av.

ACCEPTERAT PRIS, BUDSTART, BUDGIVNING OCH KONTRAKT
Alla bud, dven bud under angiven nivé for budstart, mottas av
mdklaren och framfors till sdljaren. Bud under nivan for budstart brukar
dock inte publiceras pd& webbplatsen for Residence Christie’'s Real
Estate. Mdklaren upprattar en forteckning éver budgivningen med tid-
punkt for nar budet Ildmnades, budgivarnas namn och kontaktuppgifter
(adress, telefonnummer eller e-postadress) samt uppgift om eventuella
villkor, t.ex. besiktning. Ldmnas bud genom ombud d@r det tillrdckligt att

anteckna ombudets namn.

Mdaklarna hos Residence Christie’s Real Estate tilldmpar 6ppen
budgivning, om inte sdljaren dnskar att méklaren fréngdr detta. Som
deltagare i budgivningen accepterar varje budgivare att namn, telefon-
nummer och information om de bud som inkommer Idmnas till sdljaren
och kdparen. For samtliga bostdder som férmedlas av mdklare hos
Residence Christie’s Real Estate gdller att sdljaren har fri provnings-
ratt. Det innebdr att bostaden marknadsfors eftersom saljaren har en
intention att salja den. Det dr fortfarande sdljaren som bestdmmer om
och till vem bostaden sdljs, ndr och till vilket pris. Det innebdr dven att
sdljaren inte behover sdlja till den som ldgger det hégsta budet. Salja-
ren dr inte juridiskt bunden av ett I6fte att sdlja eller att sdlja till det pris
som presenterats i marknadsféringen. Bostadsaffdaren dr inte klar innan
skriftliga kontrakt ér undertecknade. Fram till kontraktet skrivs pé kan
bud inkomma och mdklarens skyldighet dr da att framféra dessai till
sdljaren. Detta kan medféra att sdljaren valjer att anta eller att forkasta
ett bud.

Vi rekommenderar darfor képare och sdljare att skriva kontrakt sé snart
som mojligt efter det att parterna kommit 6verens om en prisnivd. Da
undviks den osdkerhet som uppstdr innan kontrakten ar p&skrivna och

bindande avtal har ingdtts.




ALLMAN VIKTIG INFORMATION

AGARANDELAR OM DET AR FLERA KOPARE

Mdaklaren har inte kunskap om vilken dgarférdelning som av skatte-
mdssiga eller andra orsaker ar optimal for képaren. Om ni dr flera
kopare till en bostad dr det darfor viktigt att fundera over vilka dgar-
andelar ni vill ha, och informera mdklaren om det redan i god tid innan

kontrakt undertecknas.

BOENDEKOSTNADSKALKYL
Mdaklaren erbjuder sig att géra en personligt anpassad boendekostnads-
kalkyl for denna bostad, om s& énskas. Kontakta mdklaren for att f&

hjalp med detta.

PLANRITNING

Planritningen @r ej skalenlig. Avvikelser kan forekomma.

BOAREA

Uppgiften om boarean kommer frén sdljaren eller annan tiigdnglig
information. Uppgiften kan avvika fran den verkliga boarean beroende
pé att standarden fér hur man mdter en bostads storlek har varierat
over tid. Varken den enskilde mdklare som ansvarar for formedlingen
av bostaden, eller Residence Christie’'s Real Estate, genomfér ndgon
uppmdatning av boarean och garanterar darfor inte att uppgiften stam-
mer. Képaren uppmanas att kontrollera boarean fére kop, som ett led i

undersokningsplikten.

KOMMUNAL AVGIFT

Den kommunala avgiften for hela kalenderdret betalas av den som dr
registrerad dgare till fastigheten vid drets ingdng. Darfér kommer
koparen att erldgga ersdttning till sdljaren for de dagar under inne-
varande kalenderdr dé fastigheten dgs av kdparen. Detta sker pd

tilltraédesdagen.

PANTBREV OCH LAGFART

Lagfartsavgift for privatperson (stdmpelskatt) ar 1,5 % av képeskill-
ingen plus en expeditionsavgift. Avgift for uttagande av nya pantbrev
ar 2% av pantbrevets belopp plus en expeditionsavgift. Kostnaderna

betalas av koparen.

ENERGIDEKLARATION

Enligt lag (2006:985) om energideklaration har den som dger ett smd-
hus som dr en permanentbostad, en skyldighet att se till att det finns
en sd kallad energideklaration for byggnaden dé den sdljs. Energi-
deklarationen far inte vara dldre an tio dr. Energideklaration ska visas
upp fér spekulanter och éverlédmnas till den nya dgaren av byggnaden
efter forsdljning. Om den som sdljer en byggnad, trots képarens begd-
ran, underl@ter att uppratta en energideklaration fér kdparen, senast 6
madnader efter sitt tilltrade till byggnaden, I&ta uppratta en energi-

deklaration pd sdljarens bekostnad.

KOPARENS OCH SALJARENS ANSVAR FOR FASTIGHETENS
SKICK - UTGANGSPUNKT FOR ANSVARSFORDELNINGEN
Utgdangspunkten enligt jordabalken d@r att fastigheten ska stdmma
overens med vad som avtalats mellan parterna och inte heller avvika
fran vad képaren med fog kunnat forutsatta vid kopet. Fastigheten
forvarvas i det skick den befinner sig i p& kontraktsdagen. Képaren har
fore kopet en langtgdende undersokningsplikt (se vidare nedan). For
sadana fel eller skador, som képaren haft mojlighet att upptdcka eller
haft anledning att rdkna med p.g.a. fastighetens &lder och skick, kan
sdljaren inte goras ansvarig. Sdljaren ansvarar dock for dolda fel,

d.v.s. sddana fel i fastigheten som képaren inte kunnat upptdcka, oav-
sett om sdljaren sjdlv kant till felen eller inte. Sdljarens ansvar for dolda
fel i fastigheten gdller i tio &r. Med dolda fel avses normalt fel som
varken képare eller sdljare upptdckte fore kopet, borde ha upptdckt eller
borde ha misstdnkt med hansyn till fastighetens dlder, pris, skick och

anvdandning.




KOPARENS UNDERSOKNINGSPLIKT

Sdljaren och ansvarig fastighetsmdklare uppmanar hdrmed képaren
att fullgora sin undersokningsplikt i enighet med Jordabalken 4:19.
Undersokningsplikten innebdr att koparen mdéste undersdka en bostad
efter fel och brister innan denne kdper den. Om kdparen inte gor det
och i efterhand hittar fel i bostaden som borde ha uppmdarksammats
innan kopet, kan som utg@ngspunkt képaren inte f& ersattning fran
sdljaren. Det framgdr av Jordabalken att en noggrann undersokning

av en fastighet kréver mycket av képaren. Darfér kan det vara bra att
anlita en besiktningsman som ser 6ver fastigheten och gor en sé kallad
overl@telsebesiktning. En undersokning av fastigheten bor ske i néra
anslutning till kontraktsskrivningen. Om undersékningen inte gors fore
kontraktsskrivningen kan mdklaren foreslé en s.k. besiktningsklausul.
Mdklaren utfor ingen besiktning av fastigheten och har ingen skyldighet
att undersoka bostaden ndrmare. Mdklaren har inte ndgot ansvar for
att en kopare verkligen fullgor sin undersékningsplikt. Uppgifterna i
objektsbeskrivningen harrér huvudsakligen frén sdljaren och kontroll-
eras vidare av fastighetsmdklaren endast om omstdndigheterna ger
anledning till detta. En undersékning av fastigheten ska omfatta alla
dess delar och funktioner. Képaren bor dven inspektera vindsutrym-
men, krypgrunder och andra svdrtillgdngliga utrymmen. Sarskild upp-
marksamhet bér dgnas at fuktskador (speciellt i kdllare och pé vinden),
rotskador, skador pd vatten- och avloppsanldggningar, sprickbildningar
i fasad och grundmur samt skorstensstock. Upptdécker kdparen vid sin
undersdkning fel eller symptom pd fel i fastigheten eller att fastigheten
overhuvudtaget dr i sédant skick att fel kan misstdnkas, skdrps kraven
pé képarens undersdkningsplikt. Aven de uppgifter sdljaren ldmnar
paverkar undersokningspliktens omfattning. Om sdljaren exempelvis
upplyser kdparen om ett misstdnkt fel kan det utgéra en varningssignal,
som bor féranleda en mer ingdende undersokning frén kdparens sida.

Képaren ska dock inte behdva underséka séddana delar av fastigheten
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som sdljaren ldmnat uttryckliga utfdstelser eller garantier for, under
forutsattning att dessa inte ar for allmant héllina. Képaren bor slutligen
ha i atanke att sdljaren inte svarar for fel och brister, som kdparen
borde ha raknat med eller borde ha "forvantat sig” med hdansyn till
fastighetens alder, pris, skick och anvandning. Képaren bor darfor
anpassa sin undersokning till detta. Ror képet ett begagnat hus mdste
koparen beakta att vissa delar och funktioner utsatts for slitage och pd
grund av dlder t.o.m. kan vara uttjénta och i behov av utbyte eller i vart

fall renovering.

ANLITANDE AV BESIKTNINGSMAN

Jordabalken utgdr fran att képaren sjdlv ska kunna uppfylla sin grund-
ldggande undersokningsplikt och det dr alltsd inget krav att anlita
négon sakkunnig for detta. De flesta kopare vdljer dock att anlita s.k.
besiktningsman eller annan sakkunnig och detta dr att rekommendera
om man inte sjélv har sarskild byggnadsteknisk kunskap. Detsamma
gdller om koéparen inledningsvis sjdlv har undersokt fastigheten och da
upptdckt symptom pd fel som det kan vara svart att bedéma betydel-
sen av. Som angivits tidigare ska képaren undersoka fastigheten i alla
dess delar och funktioner. Anlitar képaren en sakkunnig ar det darfor
viktigt att vara observant pa vilken omfattningen bestdlld besiktning
har. Normalt omfattar inte en sddan besiktning vissa delar av fastig-
heten sdsom vatten och avlopp, elinstallationer, rékgédngar m.m. varfor
koparen bor évervéga att komplettera sin undersokning. Jordabalken
har som utgdngspunkt att den undersékning kdparen gor eller later
gora, ska ske fore kopet, d.v.s. innan kdpekontrakt undertecknas av
parterna. Det dr dock inget som hindrar att parterna i kontraktet avta-
lar om att képaren ska f& majlighet att undersoka fastigheten senare
och ddrefter p& det satt kontraktet dd foreskriver, ska f& dberopa upp-
tdckta fel och begdra avdrag pd kopeskillingen eller begdra att kdpet i

dess helhet ska dtergd. Denna typ av avtalsvillkor brukar kallas




besiktningsklausul och dr numera vanligt forekommande. Tas ett
sadant villkor in dr det viktigt att bdda parter sdtter sig in i vad som
kravs for att kdparen ska kunna dberopa villkoret och ocksé noga
beaktar de tidsgrdnser som anges i villkoret. Det forekommer att
sdljaren infor forsdljningen later undersoka fastigheten med hjdlp av
en besiktningsman, ofta for att tjdna som underlag for en sdljaran-
varsforsdkring (se nedan). | dessa fall ar det viktigt att kdparen noga
gar igenom besiktningsprotokollet, gédrna med den besiktningsman
som utfort besiktningen, sé kallad képargenomgdng. Det dr ocksd av
stor vikt att kdparen da beaktar att undersékningsplikten omfattar
fastigheten i dess helhet och vid behov kompletterar med ytterligare

undersokningar.

SALJARENS UPPLYSNINGSSKYLDIGHET

Nagon generell upplysningsskyldighet motsvarande képarens under-
sokningsplikt finns i egentlig mening inte. Endast om felet inte ar upp-
tackbart @r det relevant. Trots detta kan man dndd sdga att sdljaren
har en upplysningsskyldighet. Om sdljarens fortigande innefattar

svikligt eller annat ohederligt forfarande kan sdljaren g& miste om ratt-

en att dberopa att kdparen inte uppfyllt sin undersokningsplikt. Sdljaren

far inte medvetet utnyttja képarens okunskap om ett visst forhallande.
Sdljaren kan vidare sdgas ha en upplysningsskyldighet i s matto att

denne kan bli skadesténdsskyldig om det framkommer att sdljaren

kant till eller borde ha kant till felet men inte upplyst kdparen om saken.

Detta foljer av kdparens rdtt till skadestdnd pd grund av sdljarens for-
summelse. Det dr saledes i sdljarens eget intresse att upplysa kdparen
om de fel eller symptom som finns eller misstdnks finnas. Vad som
redovisats av sdljaren dr dessutom inte dolt och kan i normalfallet inte
dberopas av kdparen. Sdljaren kan bli bunden av en utfdstelse
betraffande bostadens skick. Allmdnt lovprisande eller generella

uttalanden betraktas inte som utfdstelser.
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AVTALSFRIHET

Avtalsfrihet rdder mellan parterna om ansvaret for fastighetens skick,
varfér man kan avtala om annan ansvarsférdelning. Ovanstadende
information redovisar kortfattat den ansvarsférdelning som Jorda-
balken foreskriver och som gdller om inte annan ansvarsférdelning

sdarskilt avtalats.

BEHANDLING AV PERSONUPPGIFTER

Personuppgifter behandlas enligt Residence Christie’'s Real Estates
personuppgiftspolicy. Lds mer pé https:/www.rc.sefintegritetspolicy/
Vid undertecknande av éverlatelseavtal eller kopekontrakt samtycker
kopare och sdljare till att Residence Christie’s Real Estate far behandla
information om slutpris, adress och bildmaterial p& den aktuella bosta-
den som anvdnds i olika typer av marknadsféring. Képare och sdljare

av bostaden godkdnner publicering av slutpriset pd Hemnet.

VARA TILLAGGSTJANSTER
Residence Christie’s Real Estate erbjuder produkter och tjanster frén ut-
valda samarbetspartners. Nedan redovisar vi vara tilldggstjdnster och

eventuella ersattningar som kan erhéllas vid formedling av dem.

Hemnet AB

Genom vart samarbete med Hemnet erbjuder vi den som sdljer sin
bostad att marknadsféra sin bostad pd Sveriges stérsta hemsida for
bostdader. Mdklarforetaget erhdller en fast administrationsersattning pé

600 kr samt upp till 30% av annonskostnaden i rorlig ersattning.
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