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Sammanfattning

Det finns globalt sett manga olika praxis, lagregleringar, aktérer och traditioner som
paverkar hur 6verlatelser och beskattning hanteras rérande agarligenheter. Ett satt att bidra
till att forsoka identifiera brister och uppmuntra till best practice ar genom jamférande
studier. I denna kandidatuppsats gors en jamforelse mellan Sverige och Florida i detta
avseende dar det svenska systemet beskrivs i uppsatsen och anvinds som spegling av
motsvarande system i Florida som utforskas utifran uppsatsens valda metod och med
utgangspunkt fran fragestallningarna: Hur fungerar 6verlatelseprocessen av agarlagenheter i
Florida, vilka olika steg maste koparen genomga for att processen ska slutféras, vad kostar
overlatelseprocessen i Florida och hur lang tid tar den, samt vilka likheter och skillnader har
processen i Florida jamfért med motsvarande svenska process?

For att besvara fragestéllningarna genomfordes litteraturstudie i kombination med intervjuer
med olika aktorer. Studie av ett konkret exempel pa en 6verlatelse i Volusia County,

Florida kompletterade det ovriga metodvalet.

Nyckelord: Overlételse, dgarldgenhet, kopekontrakt, b'ver]ﬁte]sgfdrs'dkring.



Abstract

Globally there are many different practices, legal regulations, actors and traditions that affect
how transfers and taxation are handled regarding condominiums. One way to try to help
identify deficiencies and promote best practice is through comparative studies. In this bachelor’s
thesis a comparison is made between Sweden and Florida in this respect where the Swedish
system is described in the thesis and used as a reflection of the corresponding system in Florida
which is explored based on the thesis’ chosen method and based on the questions: How does the
transfer process of condominiums in Florida operate, what different steps does the buyer have to
go through to complete the process, how much does the transfer process cost approximately in
Florida and how long does it take, and what similarities and differences does the process in
Florida have compared to the Swedish system? To answer the questions, a literature study was
conducted in combination with interviews with various actors. A study of a real case of property

transfer in Volusia County, Florida complemented the choice of method.

Keywords: Property trangfer, condominium, title, deed.



Fiirkortningar

USD — US dollar

FOIR — Florida Office of Insurance Regulation
JB — Jordabalk

UB — Utsokningsbalk

AktB — Aktenskapsbalk

FBL — Fastighetsbildningslagen

FB — Foraldrabalk

FML - Fastighetsméklarlagen

AvtL — Avtalslagen
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Introduktion och bakgrund

Detta kapitel presenterar studiens syfte, fragestallningar, avgransningar samt disposition.

Bakgrunden till att studien genomférs ar att det till viss del skiljer sig mellan Sverige och

Florida hur overlatelser av éigarléigenheter genomférs och att en jamforelse kan bidra till

en battre forstaelse for olikheterna och ocksa forsoka identifiera best practice och

eventuella brister i endera systemet. I Sverige ar processen likvéirdig med en overlatelse

av ett smahus och en relativt enkel process medan processen i Florida utifran

undersokningen visar sig ar relativt annorlunda.
Lapril 2021 var dollarkursen cirka 8,4 SEK och under 2006 lag den i genomsnitt pa 7,74
SEK enligt Exchange-rates (2021).

1.1

1.2

1.3

Fragestallning

De fragestallningar som avses besvaras ar féljande

- Hur fungerar 6verlatelseprocessen av dgarligenheter i Florida, vilka olika steg
maste képaren genomga for att processen ska slutforas, vad kostar
overlatelseprocessen i Florida och hur lang tid tar den?

- Vilka likheter och skillnader har processen i Florida jamfort med motsvarande
svenska process?

- Hur skiljer sig beskattningen av égarlégenheter mellan Florida och Sverige?

Syfte med studien

Syftet med detta arbete ar att utifran férdjupade kunskaper om éverlatelse av

agarlagenheter i ett land med common law, avgransat till Florida, USA, sedan
jamfora med motsvarande process i Sverige med avsikt att 6ka forstaelsen for

skillnader och likheter samt kunna urskilja best practice.

Mal med studien

Malet &r att dra lirdom av resultatet och bidra till méjligheter att utveckla en
utifran forutsattningarna for respektive system, mer optimal hantering avseende
beskattning och 6verlatelse av dgarldgenheter. Det ar dessutom av varde att kinna
till olika system utifran det faktum att 6verlatelser alltmer blir en global
foreteelse och att det darfor finns behov av, bade fran enskilda individer och
aktorer i sektorn, att kanna till de olika systemens processer och regleringar.

En fallstudie av en enskild 6verlatelse av dgarlagenhet i Florida har gjorts.



1.4

1.5

Avgransningar

Studiens tidsram var begransad till 10 veckor vilket medférde att en del
avgransningar behévde goras. Studien begransades darfér geografiskt till Sverige
och Volusia County i Florida, USA. Studien begransas dven till 6verlatelse av
dgarligenheter, samt framst till 6verlatelser gallande kop samt 6verlatelser

mellan privatpersoner.

I Sverige fungerar 6verlatelser pa samma sitt 6ver hela landet, inga avgransningar
beh6ver darfor goras geografiskt utan studien férhaller sig till Sverige som helhet.
Studien behandlar inte bostadsritter, andra former av lagenheter eller

fastigheter.

ional
N

Figur 1 Figur 2

Karta éver Volusia County. Karta over Florida med Volusia County markerat.
Hamtad 2021-04-13 fran Google Maps. Hamtad 2021-04-13 fran Google Maps.
Disposition

Uppsatsen ar skriven enligt IMRaD och arbetets uppbyggnad ér disponerad
genom kapitelindelning dar det férsta kapitlet ger en kort beskrivning av studien
och studiens fragestallningar samt avgransningar presenteras.

Kapitel tva ger en forklarande bakgrund for att ge lasaren forstaelse for vad en
dgarligenhet dr samt grundinformation om hur de gillande rittssystemen skiljer
sig mellan Sverige och Florida. Har finns ocksa grundliggande information om
overlatelser.

Kapitel tre behandlar studiens metoder.

I kapitel fyra redovisas resultatet av genomférd metod och svar fran
respondenter.

Kapitel fem innehéller en diskussion om fo6r- och nackdelar med vald metod och
en diskussion utifran resultatet av studien.

Uppsatsen avslutas med kapitel sex om slutsatser utifran resultat och diskussion

samt forslag om framtida forskning till uppsatsens resultat.



2. Teoretisk bakgrund

I detta kapitel ges bakgrundsinformation som ar nédvéindig for fortsatt lasande och forstaelse av

studien och dess resultat.

2.2

2.3

2.4

Rittssystemet i Florida

I Florida och stérsta delen av USA, samt andra anglosaxiska linder anvinds
common law systemet, i vissa fall kallat case law. Common law bygger pa stare
decisis principen, vilken innebér att domar ska avgoras med hénsyn till tidigare
domstolsavgoranden och inte enbart med lagtext, denna utgér snarare ett
komplement. Stare decisis ar latin och betyder i princip att sta fér vad som

tidigare ar bestimt, inom common law kollar man alltsa pa prejudikat (Anderlini

et. al., 2014).

Rittssystemet i Sverige

[ Sverige anvinds civil law systemet som bygger pa flera olika undergrupper av
lagsystem (Merryman & Pérez-Perdomo, 2019). Civil law grundar sig pa
lagstadgade lagar och regler dar det frimst handlar om att tillimpa en lag som
sager att ett brott begdtts snarare an att pasta att tidigare liknande handelser varit

synonyma med brott (Hay, 2015).

Definition av dgarligenhet

Fastigheter kan enligt 1:1 JB vara avgransad bade i vertikalplan samt
horisontalplan, fastigheten ar i sidant fall en tredimensionell fastighet. En
agarlagenhet ar en tredimensionell fastighet som endast ar avsedd att rymma en
bostadsligenhet enligt 1:1 a JB. Agarligenheter bildas ofta for att effektivisera
markanvandningen, for att kunna anvinda en och samma byggnad for flera

dndamal (Paulsson, 2012).

Agarligenheter bildas genom lantmiteriférrittning (Lantmiteriet, u.4.a). Det
finns en del aspekter att ta hdnsyn till vid bildande av dgarlagenhet, Julstad (2018)
skriver till exempel att det behéver vara minst tre sammanhallna
agarlagenhetsfastigheter for att en forrittning ska goras och agarligenheter bildas.
Lantmateriet (u.d.) skriver ocksa att utrymmet dér dgarligenheten ska bildas inte
far vara anvant som bostad under de senaste atta aren, det ar vanligt att
agarligenheter bildas i rekonstruerade tidigare affars- eller kontorslokaler eller
vid nyproduktion.

En dgarliagenhet ar en sjilvstandig ligenhet pa vilken dgaren kan ansoka om lagfart
samt upplata pantratt i (Grauers, 2016). En dgarligenhet har saledes samma

rattisheter som alla andra typer av fastigheter.
g YP g
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Aven om fastighetsagaren dger sin agarlagenhet behéver denna ofta inga i en
gemensamhetsanliggning eller samfallighet for att kunna nyttja och bidra till drift
och underhall av exempelvis trapphus, hiss och andra gemensamma utrymmen i
byggnaden och dess tomtmark (Paulsson & Paasch, 2012).

Det ar enligt Victorin (2004) viktigt att det framgar i registret om en fastighet ar
en tredimensionell fastighet och om en fastighet urholkas av ett tredimensionellt

utrymme .

Agarlégenheter i Florida kallas for condominiums. Att man ager en condominium
innebér precis som vid dgarlagenheter i Sverige, att du som fastighetsigare dger
din lagenhet, och tillsammans med andra fastighetsagare dger du delar av marken

och gemensamma utrymmen (Easthope et al., 2020).

Enligt Fokes (1963) har agarligenheter funnits i Florida sedan 1963. En av
anledningarna till att dgarldgenheterna borjade bildas var att det efter den stora
depressionen under 30-talet i USA, férekom att personer som bodde i
bostadsritt eller annan typ av ligenhet férlorade sina hem, inte pa grund av sin
egen betalningsformaga utan i manga fall pa grund av grannarnas oférmaga att
betala lan och rakningar. Idén att da ta efter andra lander som till exempel Puerto
Rico och deras system med dgarligenheter/condominiums uppdagades, detta
skulle fungera som ett skyddsnat for de personer som hade mojlighet att aga sin
lagenhet och att kunna gora det utan risk att férlora den pa grund av nagon
utomstiendes oférmaga att betala lan och amorteringar (Fokes, 1963). Fokes
(1963) skriver att det ocksa handlade om att personer skulle kanna en trygghet
rent psykologiskt genom att de dgde sin ligenhet.

Samfillighet vid dgarlagenhet

Vid dgarlagenheter eller condominiums i Florida behover fastighetsagaren inga i
en samfallighetsférening tillsammans med andra fastighetsagare i samma byggnad.
Samfalligheten behover bilda en gemensamhetsanliggning av de gemensamma
utrymmena i byggnaden, detta for att alla fastighetsagare ska kunna nyttja
gemensamma utrymmen som trapphus, hiss och parkering till exempel

(Lantmateriet, u.d.a).

I Florida bendmns de gemensamma utrymmena fér common elements” (Fokes,
1963). Dessa utrymmen kan innefatta exempelvis trapphus, lobbys, parkering
och pool. Det ar samfallighetens styrelse som bestimmer 6ver férvaltning och
underhall av dessa.

Som fastighetsagare till en condominium betalas en manadsavgift, common
expenses fee, denna gar bland annat till det regelbundna underhallet av
gemensamma utrymmen som parkering, underhall av fasad, grasklippning och sa

vidare (Program Realty, 2021).
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Samfeilligheten stiftar sina egna stadgar men dessa far inte vara okonstitutionella
eller strida mot grundlagsstiftningen genom att exempelvis utesluta vissa

personer pa grund av exempelvis etnicitet (Fokes, 1963).

Overlételseprocessen i Sverige

En 6verlatelse innebar att en fastighet 6verlats genom kop, byte eller gava.
Kop av fast egendom slutes genom upprattande av kopehandling som ar
underskriven av bade kopare och saljare enligt 4:1 JB (1970:994), darmed blir

képaren Civilréittsligt ny agare av fastigheten.

Enligt 20 kap ]B blir fastighetsagaren forsakrad dganderatten till fastigheten da
denne innchar lagfart, lagfarten ér siledes enkelt uttryckt ett bevis pa

éiganderéitten .

For att ett kop av en fastighet ska vara giltig maste ett skriftligt avtal ingas
(Grauers, 2016). Avtalet bestar av tva delar, tva kopehandlingar som hadanefter
kommer kallas for képekontrakt och ett kopebrev, det ar dock inte reglerat i lag
att de kallas for just kopekontrakt och kdpebrev, dven om de i folkmun oftast
bendamns just sa (Grauers, 2016). For att kopekontraktet ska vara giltigt finns
vissa klausuler som beh6ver vara uppfyllda. I képekontraktet ska bada parter
presenteras, kopeobjektet ska anges och kopeskillingen ska uppges. Sjilva
overlatelsen ska ocksa finnas med i form av en 6verlatelseforklaring. Bade
koparens och siljarens underskrift ska finnas med i kontraktet. Om fastigheten ar
giftorattsgods eller tva makars gemensamma permanentbostad behover ett
samtycke finnas med i képekontraktet enligt 7:5 p 1 och 3 AktB (1987:230).
Andra klausuler kan vara sirpraglade for aktuellt kopekontrakt.

Nar sedan ett kopebrev upprittats ar kopet slutgiltigt och siljaren kan inte lingre
héiva kopet pa grund av koparens betalningsdrojsmal, vilket innan varit mojligt
(Grauers, 2016). [ kopebrevet finns det vissa formkrav som ska uppfyllas enligt
4:1 JB, samt make/-as samtycke enligt 7:5 AktB samt bevittning av sljarens
underskrift, om ingen bevittning av underskriften skett far koparen endast
vilande lagfart enligt 20:7 p 1 ]B.

Kopebrevet ska ocksa innehalla information om képeskillingen och ar ett sorts

kvitto pa att képet ar genomfort.

Inom tre manader fran att Gverlatelsen ar genomford ska koparen ansoka om
lagfart pa sin fastighet hos inskrivningsmyndigheten. I ans6kan ska ursprungliga
forvirvshandlingen bifogas, till exempel kopebrevet (Lantmiteriet, u.a.b). Fran
att lagfartsansokan inkommer till Lantmateriet tar det i genomsnitt 7 arbetsdagar
(april 2021) innan képaren ar den lagfarne agaren pa papper. Detta kan skilja sig
at under olika tider pa aret beroende pa hur manga arenden som kommer in och

om handlaggarna ligger i fas enligt anstalld pa Lantmateriets
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Inskrivningsmyndighet (personlig kommunikation, 29 april 2021).

Vid 6verlatelse av dgarlagenhet ska képaren nar den anséker om lagfart betala en
stampelskatt, stimpelskatten beraknas utifran det hogsta virdet av foregaende ars
taxeringsvarde pa fastigheten och kopeskillingen. Staimpelskatten motsvarar sedan
1,5% av det hégre vardet om det ar en privatperson som képer medan det for
bolag och ekonomiska foreningar ar 4,25%. Vid lagfartsansékan betalas dessutom

en expeditionsavgift pa 825 kronor till Lantmateriet (Lantmateriet, u.a.c).

I Sverige har koparen undersokningsplikt vid kép av fastighet, koparen kan
antingen undersoka fastigheten sjilv eller anlita en sakkunnig person, en
besiktningsman (Fastighetsmaklarinspektionen, 2020). Lindqvist (2006) skriver
att en besiktning pa den svenska marknaden kostar ungefir 6000—6500 kronor.

éverlé’ttelseprocessen i Florida

I Florida anvander sig bade képare och saljare av en maklare. Séljarens maklare
kallas for listing agent och ar den som marknadsfér fastigheten mot allmanheten
samt andra andra maklare. Koparens maklare hjalper sin uppdragsgivare att finna
en lamplig fastighet genom Multiple Listing Service, en databas med tillgingliga
fastigheter (Nordstrém, 2021). Infor 6verlatelsen signerar siljaren ett deed vilket
motsvarar ett kopekontrakt, se avsnitt 4.1 nedan.

Overlatelsen registreras sedan hos Clerk of the Circuit court, se avsnitt 4.3

nedan.



3.1

3.2

Metod

Foljande kapitel ger en beskrivning av vald metod for att utféra studien.

Val av metod

Studien baseras pa en kvalitativ metod dar intervjuer gjorts med branschpersoner
kunniga inom omradet.

Tre intervjuer har utférts med tre slumpvis utvalda fastighetsmaklare i Florida, samt tva
fastighetsmaklare som ar verksamma i Sverige och arbetar mycket med agarlagenheter,
via telefon- och mailkontakt. Dessa har valts ut genom eftersokning av fastighetsmaklare
i Florida samt fastighetsméklare som arbetar med dgarligenheter pa internetkallor.

En dialog har ocksa forts med en Appraisal Director, vilken ar den person som berdknar
fastighetsskatten for agarligenheter i Volusia County.

Studier av litteratur har genomforts dar tidigare kurslitteratur har studerats. Det som
studerats ar litteratur som behandlar dgarlagenheter, 3D-fastigheter och éverlatelser
samt lagstiftning. Litteraturen har bestatt av bocker, vetenskapliga artiklar, tidsskrifter,
uppsatser och avhandlingar samt internetkillor.

Internetkallor av myndigheter, branschorganisationer och andra professionella hemsidor
har anvants.

Informationen som tillhandahallits fran litteraturgranskningen har bildat underlag for

arbetet och sarskilt gett den teoretiska bakgrunden.

De intervjuer som skett har framst varit semistrukturerade dér ett fatal fragor varit
forutbestimda (se bilaga A och B), mycket av informationen har framkommit under
dialog med respondenterna. I intervju med fastighetsméklare verksamma i Sverige, har
fragorna stéllts utifran resultat fran de svar som framkommit efter intervju med
amerikanska respondenter for att fa fram relevant information att jamféra med.
Kontakten med respondenterna har aven varit for att kontrollera de uppgifter som gick
att dterfinna online.

Ett konkret exempel pa en reell 6verlatelse av en dgarldgenhet i Florida har ocksa

studerats som komplement till litteraturgranskningen och intervjuerna.

Brister med metoden

De brister som funnits med denna metod ar att manga av de tilltinkta respondenterna
visat sig mindre angeldgna att aterkoppla och svara pa fragorna. Viss indikation tyder
ocksa pa att det ofta dr maklare som skéter i princip hela 6verlatelseprocessen bade i
Sverige men sarskilt i Florida, det kan vara sa att de inte vill dela med sig av sina
kunskaper om hur 6verlatelseprocessen gar till eftersom denna kunskap kan utgéra en

Véisentlig del i maklarens affarsmodell.



3.3

3.4

Med ett fatal respondenter finns risken att studien ar vinklad till just deras kunskap och
att viss information undanhallits. Férhoppningen var att fler verksamma inom omradet
var villiga att deltaga i studien.

Aven spraket har utgjort en del hinder da det handlar om fackmassiga termer. Den
svenska motsvarigheten av vissa uttryck innebar inte per automatik att innebérden av

orden ar densamma (Bogdan, 2003).

Det har ocksa varit svart att aterfinna information som ar relevant for just Florida, aven
om information finns om hur 6verlatelseprocessen gar till generellt i USA finns det
undantag i de enskilda staterna.

Aven information som 3terfunnits pa internet har aterspeglats kallgranskats utifran vad
som varit méjligt, det kan forekomma fel i informationen eller att informationen har

uppdaterats utan att hemsidan de facto gjort det.

Desinformation och felaktigheter har i méjligaste man undvikits genom att kombinera

olika killor och jamféra dem med varandra.

Etiska aspekter
Denna kandidatuppsats kommer inte innefatta ndgon kontakt med minderariga, sarskilt

utsatta eller nagra sarskilda minoritetsgrupper.

Det material som erhalls vid intervjuer och mailkontakt ska godkénnas av respektive
respondent innan arbetet publiceras. Eventuellt inspelat eller sparat material kommer
efter inlimnad uppsats att raderas. Vidare har intervjuerna anonymiserats.

Uppsatsen kommer publiceras pa DiVA och blir dirmed en offentlig handling.

Hallbarhetsaspekter
Arbetet kommer inte paverka miljon pa ett negativt sitt. Om resultatet visar att det finns
mojlighet till effektivisering och 6kad réttssakerhet av 6verlatelseprocessen kan studien
bidra till att stirka dessa aspekter vilket ar vasentligt for hallbara och transparenta
transaktionssystem. Studien bidrar till att uppna tva av FN:s 17 mal for Agenda 2030,
maél 5 och mél 17 som beror ansvarsfull forvaltning av fastigheter och ett globalt

partnerskap (Forenta nationerna, 2019).



4. Resultat

4.1

[ detta kapitel presenteras resultatet av fragestallningar utifran intervjuer och

litteraturstudie.

Overlételseprocessen i Florida

Vid fastighetsoverlatelse behover saljaren signera ett sa kallat deed. Ett deed ar
ett signerat rattsligt dokument som anvénds for att gora dgarbyte av fastigheter
eller lagga till dgare av en fastighet (exempelvis make/make eller dylikt).

Det finns flera olika typer av deeds, de vanligaste ar ett Warranty Deed som ér
det deed med hogst trygghet eller garanti. Det finns ocksa Quitclaim Deed vilken
ar den med lagst trygghet. Dar emellan finns flera olika typer av deed med olika

nivder av garantier (Justin McMurray, 2021).

Vid Warranty deed intygar saljaren att denne ar den rattmatige agaren till
fastigheten och att han eller hon har erforderliga rattigheter att silja fastigheten.
Séljaren intygar hir ocksa att det inte finns nagra ouppklarade pantritter,
inteckningar eller andra rattigheter knutna till fastigheten som kan paverka den
nye agaren negativt. Nar ett Warranty deed anvants kan koparen vid uppdagade
brister stimma siljaren och krava skadestind eller fa kompensation genom

forlikning. (Rocket Lawyer, 2021).

Det finns aven olika deeds dar saljaren endast intygar att denne ar den lagfarne
agaren men inte forbinder sig till nagra rittsliga aspekter.

Vid Quitclaim Deed innebér det att siljaren fransdger sig ansvaret for fastigheten
och saledes inte kan beskyllas for exempelvis obetalda skatter eller andra
ouppklarade rittigheter, pantritter eller inteckningar. Det innebér inte heller
nagon férsakran om att siljaren har ritt att salja egendomen. Ett Quitclaim deed
anvands ofta vid 6verlatelser genom gava, arv eller vid bodelning (Rocket
Lawyer, 2021).

Deeds kan bade vara officiella och tillgingliga f6r allmanheten eller privata.
Privata deeds kan inte anvandas i domstol vid en eventuell tvist (Justin
McMurray, 2021).

Oberoende av vilken typ av deed som anvands behover det vara ett skriftligt
dokument enligt The Statute of Frauds, vilket ar en lag vars syfte ar att skydda
mot bedragerier eller andra skador vid bland annat 6verlatelser (Corporate
Finance Institute, 2021). Enligt respondent 2 (personlig kommunikation 26 april
2021) brukar ett warranty deed kosta ungefar 10 USD.

Sverige har ingen motsvarighet till Floridas Warranty deed, om siljaren vill
forsakra sig om att inte bli klandrad f6r dolda fel i efterhand kan saljaren ordna en
dolda fel forsakring hos ett forsakringsbolag. Forsikringsbolaget tar da 6ver

ansvaret for att betala eventuella kostnader som uppkommer fér siljaren i
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4.2

efterhand pa grund av dolda fel (respondent 5, personlig kommunikation 30 april
2021).

Title systemet i Florida

Vid fastighetsoverlatelser i Florida dr det rekommenderat att antingen képaren
eller saljaren tar kontakt med ett Title office for att fa en sa kallad title insurance.
Det ar i koparens intresse att ha en sidan forsikring, men manga ganger kan
saljaren ordna med forsakringen. Title kontoret behover ta del av képekontrakt
samt eventuella tidigare titleforsikringar och eventuella inteckningar for att
kunna géra en ny titleférsakring for koparen (respondent 1, personlig
kommunikation 13 april 2021). Lindqvist (2006) skriver att det i Florida mer
ofta an sallan ar séljaren som star for title insurance och att séljaren sedan
overlamnar denna till koparen tillsammans med det deed som innefattas i

férséikringen.

Title kontoret ar en oberoende tredje part som assisterar bade kopare och séljare
under processen. De anvander sig manga ganger av ett sa kallat escrow
agreement vilket innebir att de innehar pengarna i den aktuella 6verlatelsen till
dess att bade kopare och séljare ar forsakrade om att képekontraktet ar uppfyllt
och képaren godkanner fastigheten, om inte titleforetag anvinds kan anda en
escrow holder anlitas infér 6verlatelsen (Southern Title, 2021). Lindqvist (2006)
skriver att det i stallet for escrow agreement aven gar att gora en sa kallad
ansikte-till-ansikte forsaljning. Da traffas kopare, siljare, deras maklare, deras
advokater, representanter fran titleforetaget samt representanter for langivare
och signerar dokumenten och slutfér 6verlatelsen pa detta vis. Respondent 3
(personlig kommunikation 9 maj 2021) beréttar ocksa att en fastighetsadvokat
kan slutfora 6verlatelsen i stillet for ett titleféretag. Den som avslutar

overlatelsen kallas for closing agent.

En title insurance ér en typ av forsakring som kan anvandas vid 6verlatelser av
fastigheter for att skydda képarens aganderatt. Title kontoret underséker och
granskar tidigare upplatelser for att upptacka eventuella brister som kan paverka
dganderatten, till exempel obetalda fastighetsskatter eller pantritter eller andra
ouppklarade rittigheter. Title Insurance ar ett bevis att titleforetaget
understédjer koparen vid eventuella ekonomiska tvister eller andra uppkomna
legala belastningar dven efter 6verlatelsen ar genomférd. Forsakringen giller sa
lange koparen eller dess arvingar har ett intresse i fastigheten (Southern Title,
2021).

For att forsikringen ska gélla for eventuella 6versvimningar méste en surveyor
(som 6versitts till lantmitare eller besiktningsman) signera ett sa kallat

héjdintyg. Det kan vara storre eller mindre risk for oversvamningar eller
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liknande i vissa omraden vilket bor undersokas innan férséikringen blir géillande.
Det ar ocksa viktigt att en surveyor godkénner férséikringen for att den ska galla i
framtiden (Southern Title, 2021).

Om den nye fastighetsdgaren inte har en title insurance kan denne bli
betalningsskyldig for tidigare pantrattsupplatelser eller andra skulder,
nyttjanderatter eller liknande som ar férenat med fastigheten (Volusia County
Tax collector, 2021). Det ar da aven upp till kdparen att be saljaren om alla
tidigare handlingar och eventuellt kontakta countyts tax collector, vilket ar den
person som ansvarar for countyts fastighetsskatter och innehar de skattemassiga

dokument som ér av virde for en fastighet (Volusia County Tax collector, 2021).

Enligt Lindqvist (2006) dr det antingen siljaren eller koparen av fastigheten som
betalar kostnaden for title insurance. Kostnaden for title insurance faststélls av
Florida Office of Insurance Regulation (hadanefter forkortat FOIR) och ar
baserad pa kopeskillingen (Florida Office of Insurance Regulation, 2009), den
kostar ar 2021 5.75 USD per 1000 USD upp till 100 000 USD, kostnaden &r
sedan 5.0 USD per 1000 USD upp till en miljon USD da kostnaden blir 2.50
USD per tusen USD upp till fem miljoner USD, 2.25 dollar per tusen USD upp
till 10 miljoner USD och till sist 2.0 USD per tusen USD da férsaljningspriset
overstiger 10 miljoner USD (Southern Title, 2021). Att FOIR bestaimmer
kostnaden beror pa att kostnaden inte ska vara 6verdriven eller orattvis utan

lamplig och likvérdig 6ver hela staten (Florida Office of Insurance Regulation,

2009).

Kostnaden f6r handldggningen av drendet varierar med vilket Titlebolag koparen
anvander. Enligt FOIR (2009) ar det rekommenderat att title kontor anvander
en sd kallad garantifond som forsikran fér deras kunder i eventuell handelse av
konkurs av titleféretaget. I garantifonden finns pengar som tacker de betalningar
som kontoret sitter inne med i vantan pa godkinnande. Respondent 3 berattar att
title brukar kosta runt 500 USD (personlig kommunikation 19 maj 2021).
Transaktionskostnaden maste betalas via bankoverforing och kan inte betalas med
check. Det beror pd att titleféretaget ska fa pengarna till escrow agreement

direkt och inte invanta att checkar ska losas in (Southern Title, 2021).

Enligt FOIR (2009) ar det reglerat i lag att utfairdandet av titleférsikringen och
overlamnande av denna far ta som langst 30 dagar. Respondent 2 (personlig
kommunikation 26 april 2021) berattar att tiden fran att koparen ligger sitt bud
till 6verlatelsen ér helt klar brukar vara ungefar 30 till 40 dagar men att det tar
som lingst 60 dagar. Aven respondent 3 (personlig kommunikation 19 maj 2021)
berittar att det tar ungefar 14 dagar upp till som allra langst 2,5 manad for
overlatelsen att bli klar. Respondent 3 fortsatter med att sjalva tilltradesdagen

diremot ér ett avtal mellan kopare och siljare.
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4.3

4.4

Koparen kan vilja att besikta fastigheten med hjalp av besiktningsman, detta ar
enligt Lindqvist (2006) ett krav vid ansokan om ett nytt lan/inteckning i
fastigheten och kostar ungefar 200400 USD ér 2006.

Nar 6verlatelsen i princip ar klar ska dven en 6verlatelseskatt betalas. Lindqvist
(2006) skriver att den i Florida ligger pa cirka 0,7% av képesumman.
Respondent 3 (personlig kommunikation 19 maj 2021) bekraftar att det ar en

sorts registreringsavgift och att den kostar 0,7% av képesumman for séljaren.

Om koparen har tagit lan sa kostar det dven 0,35% av kopeskillingen for
képaren, om képaren ar en kontant kopare dlaggs den ingen avgift (respondent 3,
personlig kommunikation 19 maj 2021). Lindqvist (2006) fortsatter med att det
ar svart att veta ett exakt pris for avgifter och skatter i Florida eftersom det
skiljer sig at beroende pa om képare, siljare eller bade kopare och séljare anlitar
advokat eller om de bara anvinder sig av ett titleféretag samt om andra
sakkunniga branschpersoner anlitas. Lindqvist (2006) skriver ocksa att ett
snittvirde medriknat kostnader for title och dylikt ar cirka 1,3% av fastighetens

pris.

Registrering

Nar overlatelsen ér klar registreras 6verlatelser i Volusia County i ett offentligt
register hos Clerk of The Circuit Court. Hos Clerk of The Circuit Court finns
bland annat fastighetstransaktioner dokumenterade och registrerade. Deras

uppdrag ar att gora viktig information tillginglig for alla (Laura E. Roth, 2021).

De har en digital kopia pa det deed som anvints vid 6verlatelsen samt eventuella
andra dokument som haft betydelse vid 6verlatelsen, det kan vara om képaren
exempelvis kraver att siljaren ska reparera nagot innan képaren godkanner
fastigheten, det kallas for notice of commencement (Florida Statutes 713.13,

2020).

Registreringsavgiften i Volusia County ar 10 USD per forsta sida, sedan 8.50
USD f6r varje efterféljande sida (Laura E. Roth, 2021). Lindqvist (2006) skriver
att avgiften for att avsluta Gverlatelsen, closing fee, ligger runt 200—400 USD i
Florida.

Fastighetsskatt agarlaigenheter

[ Sverige ar det enligt Skatteverket (u.d.) den som ar dgare, eller anses vara dgare
till fastigheten enligt 1:5 FTL, vid starten av ett nytt kalenderar som ar skyldig
att betala fastighetsavgiften eller fastighetsskatten. Om fastigheten ar under
overlatelse ar det upp till képaren och siljaren att avtala om huruvida képaren
ska ersitta saljaren for den betalda fastighetsskatten resterande ér, det ar dock

inte reglerat i lag utan den som ér den lagfarne dgaren den forsta januari ar
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Skyldig att betala skatten.

[ Sverige baseras fastighetsskatten pa fastighetens taxeringsvarde multiplicerat
med 0,75% men den ar ar 2020 maximalt 8349 kronor vilket ar takbeloppet for
ar 2020 (Skatteverket, u.a.). Vad giller dgarligenheter som kunnat bildats sedan
1 maj 2009 ska kommunal fastighetsavgift betalas, vilket ocksa ar 0,75% av
taxeringsvardet upp till takbeloppet (Skatteverket, u.a.).

Taxeringsvardet beraknas utifran olika riktvardeangivelser (Lantmateriet och
Maklarsamfundet, 2013). Riktvardesangivelser ar indelat i flera olika
vardefaktorer, daribland vardeomraden som visar var i landet som fastigheten ar
belagen, vatten och avloppstorhallanden, storlek pa fastigheten, fastighetsrattsliga
forhallanden, typ av bebyggelse, narhet till strand, alder och standard
(Lantmiteriet och Méaklarsamfundet, 2013).

I en del fall behover ingen fastighetsskatt eller fastighetsavgift betalas. Det ar om
fastigheten ar nyare an fem ar och har vardear 2011 och tidigare, halva
fastighetsavgiften eller fastighetsskatten betalas sedan néstfljande fem ar innan
full avgift eller skatt betalas. Om fastigheten har vardear 2012 och senare betalas
ingen fastighetsavgift eller fastighetsskatt de forsta 15 aren (Skatteverket u.a.).
Nedan syns en tabell som visar nar fastighetsavgift/fastighetsskatt ska betalas.
Med vardedr menas det ar da fastigheten ar fardigbyggd (Skatteverket, u.a.).

Vardedr  Ingen skatt/avgift for inkomstaren Halv avgift for inkomstaren
2007 2008-2012 2013-2017
2008 2009-2013 2014-2018
2009 2010-2074 2015-2019
2010 2011-2015 2016-2020
2011 2012-2016 2017-2021
2012 2013-2027

2013 2014-2028

2014 2015-2029

2015 2016-2030

2016 2017-2031

2017 2018-2032

2018 2019-2033

2019 2020-2034

2020 2021-2035

Figur 3

Fastighetsskatt dgarldgenheter och smahus
Himtad 2021-04-25 frin Skatteverket.se

Fastighetsskatten i Volusia County férindras varje ar och ar olika fér olika
fastigheter, ar 2020 ar den till exempel f6r ligenheten i kommande exempel
cirka 1,94 i Millage Rate (se definition nedan), vilket motsvarar 2 445,15 dollar
da ligenheten ar 2020 ar varderad till cirka 126 319 USD. Det ar den som ar
fastighetsigare den 1 januari under aktuellt ar som ér skyldig att betala skatten

(respondent 6, personlig kommunikation 13 april 2021).

Fastighetsskatten raknas ut enligt ndgot som kallas f6r Millage Rate, detta ar ett
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matt pa vad fastigheten ska beskattas for. Exempelvis kommunalskatt, skatt for
narhet till och underhall av strand, sjukhusskatt, skatt for insektskontroll och
skatt for bibliotek. For att rakna ut vilket Millage Rate fastigheten ska ha
bedémer man vardet av exempelvis stranden for fastigheten genom att kolla pa
avstandet till och den férmodade nyttan av stranden, att fastigheten ligger nara
stranden kan ju innebara ett hogre marknadsvarde pa fastigheten.

Ligger fastigheten néra traskmark kan Mosquito Control vara av hogre varde for
just den aktuella fastigheten. Taxeringsvardet pa en condo raknas ut med hjalp av
tre faktorer, model, view och floor. Model innebar i princip storleken pa
lagenheten, det vill siga square footage, det ger ligenheten en viss model code
dar andra jamnstora ligenheter har samma model code (respondent 6, personlig
kommunikation 13 april 2021). Respondent 6 (personlig kommunikation 13
april 2021) berattar att anledningen till detta ar for att ingen ska riskera att fa sin
lagenhet taxerad till ett alldeles for hogt eller lagt varde och da behova betala for
hég eller lag skatt.

View beskriver vilket lage lagenheten befinner sig i och ar oftast beskrivet efter
vagvisningar pa en kompass dar N star for norr, S for séder, NW fér nordvist
och sa vidare. Detta ar viktigt eftersom ligenheter som kan vara valdigt lika i
maénga avseenden men som ligger i olika vaderstreck kan ha valdigt olika
forséljningspriser. En ligenhet med havsutsikt saljs rent generellt for ett mycket
hégre pris an en lagenhet med utsikt 6ver en parkeringsplats (respondent 6,
personlig kommunikation 13 april 2021). Respondent 6 (personlig
kommunikation, 13 april 2021) fortsatter med att andra vardefaktorer nir det
galler laget ar till exempel utsikt 6ver flod, utsikt 6ver skog eller utsikt blockerad
av andra fastigheter.

Den tredje delen raknas ut med hjilp av vilket vaningsplan ligenheten ér belagen.
Rent generellt siljs ligenheter pa en hogre vaning for ett hogre pris an en
lagenhet pa nagon av de ligre vaningarna aven om de i 6vrigt ar identiska enligt
respondent 6 (personlig kommunikation 13 april 2021).

Dessa tre vardefaktorer liggs sedan ihop enligt MV + VV + FV = TV dir MV
star for model value, VV for view value, FV for floor value och TV star for total
value. Total value och millage rate liggs sedan ihop med vissa individuella
justeringar eller kompletteringar for att fa fram det slutgiltiga vardet for
fastighetsskatten (respondent 6, personlig kommunikation 13 april 2021).

En skattetabell kan se ut sa har:
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4.5

AD VALOREM TAXES
TAXING AUTHORITY MILLAGE ASSESSED VALUE EXEMPTION TAXABLE VALUE TAX AMOUNT
VOLUSIA COUNTY GENERAL FUND 5.45000 126,319 0 126,319 BB8.44
VOLUSIA COUNTY LIBRARY 051740 126,319 i 126,319 65.36
w| VOLUSIA FOREVER 0.10520 126,319 i 126,319 13.29
2| voLusia EcHo 0.00000 126,319 i 126,319 0.00
8| voLusia FOREVER 125 2005 0.07830 126,319 i 126,319 9.89
| VOLUSIA COUNTY MOSQUITO CONTROL 0.17810 126,319 i 126,319 2250
& | PONCE INLET PORT AUTHORITY 0.08800 126,319 i 126,319 11.12
3| scrooL 5.90700 126,319 i 126,319 746.17
= | DAYTOMA BEACH 5.53000 126,319 0 126,319 £98.54
&| DAYTONA BEACH 185 2004 0.25430 126,319 i 126,319 32.12
L | ST JOHNS WATER MANAGEMENT DIST 0.22870 126,319 i 126,319 28.89
% | FLORIDA INLAND NAVIGATION DIST 0.03200 126,319 i 126,319 4.04
| HALIFAX HOSPITAL AUTHORITY 0.98790 126,319 i 126,319 124.79
g
o
e
5 TOTAL MILLAGE RATE: 19.35690 TOTAL TAXES: $2.445.15
I NON-AD VALOREM ASSESSMENTS
= LEVYING AUTHORITY TELEPHONE RATE PER UNIT AMOUNT
E
a
TOTAL ASSESSMENTS: $0.00
TOTAL COMBINED TAXES AND ASSESSMENTS: $2,445.15

Figur 4 visar skattetabell for Volusia County &r 2020. Himtad frdn hitps: / /vetaxcollector.org/ .
[ Volusia County finns vissa undantag som kan géra att fastighetsigaren far betala
mindre fastighetsskatt, undantag kan géras vid beslut om bostadsbefrielse vilket
ar da efterlevande kan undantas fran fastighetsskatten om den egentliga lagfarne
agaren avlidit. Undantag kan ocksa goras om fastighetsdgaren ar krigsveteran med
biverkningar fran krig, om fastighetsigaren ar senior eller om fastighetsigaren ar

anklin g.

Det kan géras ytterligare undantag som inte ar reglerade i text men som ar
individuella fran olika fall.

For att fastighetsdgare ska kunna fa géra undantag fran fastighetsskatten behover
personen i fraga besoka det aktuella skattekontoret rent fysiskt (Volusia County
Property Appraiser, u.d.).

Miklarens roll

Lindqvist (2006) skriver i sitt arbete om fastighetsmaklarens roll i USA. Hon
skriver att maklarens roll ér att hitta en fastighet som kommer bra 6verens med
miklarens uppdragsgivares referenser, eller hitta potentiella kpare at sin
uppdragsgivares fastighet, maklaren ar saledes ett ombud fér sin uppdragsgivare.
Lindqvist (2006) skriver ocksa att relationen mellan maklaren och dess
uppdragsgivare kallas for agency dar méklaren ér skyldig absolut lojalitet
gentemot sin uppdragsgivare. Det innebar att maklaren ska satta
uppdragsgivarens intressen fore alla andra intressen. Maklaren far inte utan sin
uppdragsgivares medgivande képa eller silja en fastighet som maéklaren har ett
eget intresse i. Nar en sadan situation uppstar ar det siledes i maklarens intresse

att snarast meddela sin uppdragsgivare for godkdnnande (Lindqvist, 2006).

[ Sverige ar maklarens roll att vara en opartisk mellanhand mellan képare och
saljare, enligt 8 § 2 st. FML (2011:666) ska méklaren ta tillvara bade séljarens
och képarens intresse och sarskilt beakta sin uppdragsgivares ekonomiska

intressen.
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Aven i Sverige ir det forbjudet for en miklare att fsrmedla fastigheter som
maklaren har ett eget intresse i enligt 11 § FML samt 12 § FML.
Maklaren har ocksa som uppdrag att undersoka om fastigheten belastas av

servitut, nagon rattighet eller ar pantsatt (Maklarinspektionen, 2020).

[ de fall fastighetsagaren sjalv vill silja sin agarligenhet utan att anlita en maklare
kan denne goéra det. Kopare och séljare skriver kontrakt med varandra att kopet
genomfors och pengarna fors sedan 6ver med hjalp av koparens bankkontakt som
aven loser saljarens eventuella inteckningar pa fastigheten och skickar képebrevet
eller képekontraktet till inskrivningsmyndigheten samt Lantmateriet.
(Ekonomifokus, 2021). Med hjalp av en méklare behéver képaren endast anlita

maklaren for férséiljning och denne skoter sedan dokument och handlingar.

Agarlégenheter ar att réttsligt betrakta som ett smahus och omfattas darfor inte
av beneficiereglerna som géiller for bostadsratter enligt 5 kap utsékningsbalken.
De regler som géiller for pantsattning av smahus giiller aven for égarlégenheter

vilket gor kap 6 ]B tillimpligt for dgarligenheter.

Om fastighetsagaren misslyckas med att betala sina inteckningar kan ligenheter
utmitas, detta ska dock endast goras om beloppet som berdknas flyta in ger ett
overskott som gor atgarden forsvarlig enligt 4 kap 3 § UB (1981:774). Enligt 4
kap 3 § 2 st. ska i forsta hand tas i ansprak sadant som kan anvandas till
fordringens betalning med minsta kostnad. Utmatning av fast egendom, i detta
fall dgarlagenheten, gors i sista hand. En fastighet och saledes en agarligenhet kan
utmitas om galdendren inte kan betala sitt lan till borgenaren och galdenaren har
pantbrev i dgarligenheten som sakerhet for fordran enligt Kronofogden (u.d.).
Kronofogden eller domstol beslutar om att fastigheten ska bli utmitt, borgenaren
far sedan begira att fastigheten ska siljas och Kronofogden ligger ut fastigheten
till forsiljning pa exckutiv auktion dar hogst bjudande vinner fastigheten och

borgenaren far en viss del eller hela sin fordran i pengar (Kronofogden, u.a.).

I Florida kan, enligt respondent 3 (personlig kommunikation 19 maj 2021),
privat forsaljning ske om den beraknade képeskillingen Gverstiger siljarens
inteckningar. Respondent 3 tilligger att detta var vanligare férut och inte sker i
sarskilt stor utstrackning lingre. Om forsaljningen ska ske pa grund av siljarens
oférmaga att betala fastighetens inteckningar (sa kallad foreclosure) eller om
fastigheten ar belanad till en hogre grad an vad fastigheten ar varderad till (sa
kallad short sale eller under water) giller vissa krav. Vid en foreclosure ar det
fordringsdgaren som begar en forsiljning. Fordringsigaren brukar ge
fastighetsigaren en forvarning och en viss tid pa sig att betala innan fastigheten
siljs pa auktion. Vid auktionen ar det den hogste budgivaren som vinner, oftast ar
det banken som ér fordringsédgare och initiativtagare till auktionen. Banken

annonserar sedan ut fastigheten och séljer med hjélp av en méklare (Nordstrom,
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4.6

4.7

2021).

Vid short sale kontaktar fastighetsagaren en maklare for forsaljning. Nar
maklaren hittat en kdpare skriver képare och siljare ett kontrakt. Kontraktet
innehaller en klausul om att séljarens bank ska godkanna képet eftersom
kopeskillingen understiger belaningsgraden. Enligt Nordstrom (2021) tar
maklaren och siljaren hjilp av en advokat i dessa situationer. Siljaren behéver
bevisa fér banken att denne inte kan betala sina lan och amorteringar och darfor
behover silja fastigheten till en lagre summa. Banken valjer sedan att godkanna
eller inte godkanna férséljningen. Det &r sedan individuellt fran fall till fall om
banken valjer att avskriva den resterande skulden eller om den ska drivas in

senare. Manga ganger tar denna process lang tid, inte sillan mer an tre manader.

Lindqvist (2006) skriver att maklarprovisionen i Sverige ar cirka 2—4% av
forséljningspriset och i USA cirka 5-7% av forsiljningspriset och i bade Sverige
och Florida ar det som regel siljaren som betalar maklarens provision, skillnaden
hér ar att det i Florida ar vanligt att bade séljare och kopare har varsin maklare
som vill ha betalt fran saljaren. Enligt respondent 3 (personlig kommunikation 19
maj 2021) ar det totala arvodet till maklaren 6% av kopeskillingen, 3% till
saljarens méklare och 3% till koparens maklare, bada méiklarnas arvoden betalas

av saljaren.

Digitaliserat system

En av respondenterna (respondent 1, personlig kommunkation 13 april 2021)
berittar att hela 6verlatelseprocessen kan skétas digitalt. Respondent 2
(personlig kommunikation 26 april 2021) bekriftar att en képare som kan betala
kontant (méjlighet att betala hela transaktionen direkt, detta behover inte betyda
kontant som i fysiska kontanter) kan skéta hela processen digitalt. Respondent 2
(personlig kommunikation 26 april 2021) fortsatter med att en kopare med
bankldn behéver skriva pa dokumenten for 6verlatelsen personligen och darfor
maste besoka titlekontoret rent fysiskt. Séljaren i sin tur kan dven den skéta allt
digitalt men beh6ver ha en notariuspublicus for att notarisera dokumenten om
inte siljaren personligen narvarar vid 6verlatelsen. En notariuspublicus ar
berattigad enligt lag att utféra vissa handlingar som att bland annat
identitetsverifiera siljaren (Governor Ron DeSantis, u.4.). Aven respondent 3
(personlig kommunikation 19 maj 2021) bekriftar att en del saker hanteras
digitalt.

Jamforelse
Nar det géller en vanlig 6verlatelse som inte ar villkorad pa nagot sitt i Sverige
skriver kopare och siljare ett kopekontrakt, koparen har sedan en vecka pa sig att

betala en handpenning vilken ar 10% av képeskillingen. Om kopet skulle vara
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villkorat pa nagot vis, till exempel att koparen vill besiktiga fastigheten innan
overlatelsen, betalar képaren handpenningen till méklaren. Méklaren deponerar
da handpenningen, det vill saga innehar handpenningen, fram till koparen har
bestimt om den fortfarande vill std kvar i kopet eller inte. Ar villkoret uppfyllt
betalar maklaren handpenningen till saljaren och om villkoret inte skulle vara
uppfyllt betalas den tillbaka till koparen (respondent 4, personlig kommunikation
3 maj 2021).

I Florida betalar koparen direkt hela summan till titlekontoret som sedan innehar
pengarna till koparen har godkant fastigheten, ett sa kallat escrow agreement, se
avsnitt 5.2. Ibland kan képaren betala en handpenning till maklaren som
miklaren sedan betalar till titleforetaget eller den som ar escrow holder
(Lindqvist, 2006). Under denna tid som titleféretaget deponerar képeskillingen
kan koparen besiktiga fastigheten och undersoka den sa grundligt som koparen
onskar innan képaren meddelar titleforetaget att den godkanner fastigheten.

Nar handpenningen ar betald och 6verlatelsen ska fortga fungerar det i Sverige
att siljare, képare och maklare traffas pa maklarens kontor pa tilltradesdagen.
Miklaren har da gjort en sa kallad likvidavrikning dar alla transaktioner géllande
overlatelsen star med. Likvidavrakningen redovisar handpenningen som képaren
betalat, resterande 90% av kopeskillingen som koparen ska betala, om det ska
betalas ndgra kostnader for besiktning eller liknande samt om saljaren har lan och
inteckningar pa fastigheten. Detta skickas sedan till koparens bank som genomfér
transaktionen till siljarens bank (respondent 4, personlig kommunikation 3 maj
2021). Enligt respondent 5 (personlig kommunikation 30 april 2021) behéver

inte séljare och kopare egentligen motas rent fysiskt.

I Florida skoter titleforetaget 6verforingen av pengarna efter att koparen godkant
fastigheten men senast efter 30 dagar, se avsnitt 4.2 ovan. Titleféretaget skriver
ut dokument innehéllande warranty deed, sjélva képekontraktet med
underskrifter av bade siljare och kopare, owner’s policy samt en beskrivning av
fastigheten dér det exempelvis star vilket ligenhetsnummer dgarlagenheten har. 1
detta dokument star ocksa var det gar att finna information om 6verlatelsen i de
offentliga registren, exempelvis OFFICIAL RECORDS BOOK 1588, PAGE
427. The Volusia County Clerk of The Circuit Court ar de som for register 6ver
fastighetstransaktioner i Volusia County (Laura E. Roth, 2021). I Sverige
registreras dgandet hos Lantmateriet efter att de godkint inkommen ansékan om

lagfart.

[ Sverige behover bade kopare och siljare skriva under képekontrakt fysiskt, den
enda gangen i en fastighetsafféir da en elektronisk underskrift kan anvandas ar
enligt respondent 4 (personlig kommunikation 3 maj 2021) da en potentiell

képare anmaler intresse for nyproduktion. I Florida kan képare och siljare
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signera kontrakten digitalt om koparen betalar kontant och séljaren anvander sig

av en notariuspublicus enligt avsnitt 4.5 ovan.

I Florida kan saljaren anvinda ett sd kallat warranty deed, detta kan variera i
sikerhetsgrad och kan innebira att saljaren fransager sig allt ansvar for fastigheten
infor képet, se avsnitt 4.1 ovan. Det svenska 6verlatelsesystemet fungerar inte pa
sadant vis, om séljaren inte vill riskera att bli klandrad f6r fel i efterhand kan
saljaren anskaffa en doldafel-forsakring hos ett forsakringsbolag (respondent 5,
personlig kommunikation 29 april 2021). Respondent 4 (personlig
kommunikation 3 maj 2021) berattar att siljaren ocksa kan sélja fastigheten med
en friskrivningsklausul men att detta generellt genererar ett lagre
forséljningspris. Om en friskrivningsklausul ska skrivas i kopekontraktet maste
det vara tydligt for séljaren redan i ett tidigt skede. Det maste sta med pa
forsaljningsannonsen att fastigheten saljs med friskrivningsklausul, det maste
ocksa vara tydligt i de dokument som képaren far pa visningen och till sist maste
det st tydligt i kopekontraktet. En friskrivningsklausul far inte komma pa tal i

slutskedet av 6verlatelsen (respondent 4, personlig kommunikation 3 maj 2021).

Om det skulle visa sig att fastigheten innehar nagon rattighet som ér inskriven i
inskrivningsdelen ar rittigheten, till exempel en nyttjanderatt, automatiskt
gallande mot forvirvaren oavsett om forvarvaren kant till rattigheten eller inte
(Grauers, 2016). Ar rittigheten inte inskriven giller den om 6verlataren vid
overlatelsen gjort forbehall om nyttjanderitten enligt 7:11 1 st. JB, om ritten
galler ledningsritt fortsitter den galla oavsett om 6verlataren gjort forbehéll eller

inte enligt 7:11 2 st. ]JB.

Om det skulle framkomma i ett senare skede att siljaren inte var den rattmatige
siljaren enligt 18:1 ]B géller fortfarande 6verlatelsen om koparen var i god tro.
For att 6verlatelsen ska vara ogiltig kravs antingen att formkravet enligt 4:1 JB
inte ar uppfyllt, dtergangsvillkor ar avtalat for mer an tva ar enligt 4:4 1 st JB
cller forviry av del av fastighet enligt 4:7 JB. Overltelsen kan ocksd vara ogiltig
om bristande samtycke enligt 7:5 AktB eller 23 § sambolagen, att samtycke inte
finns fran 6verférmyndare enligt 13:10 FB (1949:381) och 14:11 FB samt
ogiltighetsregeln i jordférvarvslagen som galler for lantbruksegendom.
Overlételsen kan ocksé vara ogiltig om tvang foreligger enligt 3 kap AvtL
(1915:218).

For att 6verlatelsen ska vara ogiltig enligt nagon av ovanstaende regler maste det
konstateras att 6verlatarens forvary verkligen ar ogiltigt (Grauers, 2016). Om
saljaren vill pasta att den blivit tvingad att 6verlata fastigheten kan denne aberopa
ogiltigheten dven om férvarvaren varit i god tro. Den tvingade, siljaren, ska da
reklamera till motparten att han eller hon blivit tvingad och att 6verlatelsen

saledes ar ogiltig, detta ska goras i god tid. Detta ska antecknas i
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inskrivningsdelen. Om det finns en sadan anteckning kan inte koparen l%ingre
pastd att den varit i god tro och hivda godtrosférvirv (Grauers, 2016). 10 ar
efter tilltradet preskriberas felansvaret och képaren kan da inte léingre havda att

det foreligger ett fel i fastigheten enligt 4:19 JB.

Beskattningen av dgarlagenheter i Sverige ar lika som beskattningen f6r smahus,
skatten baseras pa fastighetens taxeringsviarde multiplicerat med 0,75 men den ar
ar 2020 maximalt 8349 kronor vilket ar takbeloppet for ar 2020, det finns vissa
undantag for att slippa betala fastighetsskatt, se avsnitt 4.3 ovan. I Florida baseras
fastighetsskatten pa ett varde som raknas ut av en appraisal director och har inget

takbelopp, se avsnitt 4.3 ovan.

[ Sverige ar maklaren med under hela processen och ar en opartisk mellanhand
mellan kopare och saljare. Maklaren har som uppdrag att underséka om
fastigheten belastas av nagra rattigheter eller om den ar pantsatt eller andra saker
av betydelse. Maklaren skoter ocksa dokumentationen och deponerar
handpenningen fran koparen fram till tilltridesdagen. I Florida har bade kopare
och siljare en maklare som representerar sina uppdragsgivare. Maklaren ar
endast med under inledningen av 6verlatelsen och lamnar sedan éver till
titleforetaget som undersoker om fastigheten belastas av nagra servitut eller
rattigheter, samt hanterar dokumentation och betalning. For att avsluta

overlatelsen maste ett titlefé')retag eller en licenserad advokat narvara.

I bade Sverige och Florida ar det vid utmitning i normalfall ingen méklare med, i
Sverige ar det Kronofogden som skoter utmaétningen och auktionen och i Florida
vid en foreclosure ar det en fordringséigare som utmater fastigheten. Skillnaden

ar vid short sale da saljaren sjilv anlitar en maklare, se avsnitt 4.5 ovan.

Lindqvist (2006) har i sitt arbete jamfort kostnader for hela
transaktionsprocessen mellan olika linder. Hon skriver att de sammanlagda
kostnaderna inklusive skatter i Sverige i genomsnitt ligger pa 5% av fastighetens
pris och 8.41% i Florida. Exklusive skatter ligger det pa 3,5% i Sverige och
7,71% i Florida.
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5. Diskussion

I detta kapitel diskuteras metodval och resultatet av jamforelsen.

5.1 Diskussion om metod
[ litteratur fanns mycket att aterfinna om den svenska 6verlatelseprocessen vilket
utgér underlag f6r den teoretiska bakgrunden och ocksa stor del av den svenska

delen i resultatet.

En svarighet visade sig vara att fa tag pa respondenter till studien. I borjan av
studien kontaktades ett antal maklare som var belagna i det county studien
inriktades mot men ingen visade intresse att svara pa fragor. Istallet soktes
méklare verksamma 6ver hela Florida upp via Google.com. Dessutom
kontaktades nagra svensktalande méklare i Florida da det var svart att

kommunicera med ovriga om de frfigestéillningar som onskades bli besvarade.

Pa grund av den radande pandemilaget med Covid-19 i virlden fanns inga
mojligheter att fysiskt besoka olika aktuella méklar- och titlekontor. Om den
mojligheten funnits hade intresset hos respondenter att deltaga férmodat varit
storre eftersom det da varit lattare att féra en dialog med olika branschpersoner,

uppfattningen ar ocksa att manga hellre intervjuas rent fysiskt an over telefon.

Intervjuerna skedde &ver telefon pa grund av det ridande pandemiléget. Nagra
respondenter valde ocksa att enbart svara pa mail och ville inte kontaktas via

telefon eller pa annat satt.

Ambitionen var att fa fler intervjuer an de tre som genomfordes men detta till
trots ar uppfattningen att studiens resultat att anse som tillférlitligt. Mycket av
informationen fran intervjuerna kunde korskontrolleras genom att granska
hemsidor fran titleforetag samt genom den fallstudie av en enskild 6verlatelse
som genomfordes. Utifran det reella caset erhélls ocksa tillgang till uppgifter i
bland annat taxeringsregistret i Florida. Det kan vara svart att erhalla denna

méjlighet om studien ska goras igen av nagon annan.

Mycket av informationen om den amerikanska processen gick ocksa att aterfinna
pa diverse myndigheters hemsidor vilket kan anses utgora tillférlitliga kallor. Det
kanske aven hade varit en fordel att ha tillgﬁing till amerikansk litteratur med

information géillande overlatelser.

5.2 Diskussion om resultat
I Florida anvénder saljaren ett warranty deed for att vara siker pa att inte bli
anklagad for eventuella fel eller brister i framtiden. Om siljaren anvinder ett
warranty deed kan kdparen vara siker pa att séljaren har full ratt att silja
fastigheten och behover saledes inte vara orolig att det ska dyka upp till exempel

en for koparen okand arvinge eller liknande och anféra att denne har nagon sorts
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ansprak pa fastigheten. Ett warranty deed forsakrar ocksa képaren om att det inte

finns nagra ouppklarade nyttjanderitter, inteckningar eller liknande i fastigheten.

Om det mot formodan skulle dyka upp nagot som képaren inte blivit informerad
om som exempelvis ett servitut kan koparen kompenseras f6r detta eller stimma
saljaren i och med sakerheten i ett warranty deed. Detta utgor incitament for
siljaren att vara sa tydlig och arlig som mojligt for att inte riskera att behova
kompensera koparen eller att kopet atergar. Om saljaren dairemot anvander ett
quitclaim deed som ar det deed med lagst sakerhet kan det till och med innebara
att siljaren egentligen inte har ritt att silja fastigheten. Skulle det da dyka upp en
arvinge eller liknande finns det inget som sakerstaller att koparen far fortsitta ha
fastigheten i sin besittning. Anvands denna typ av deed borde dock en kopare se
hela affiaren som tvivelaktig om det inte ar sa att kopare och séljare kanner
varandra personligen eller att det till exempel handlar om att en partner ska bli

deléigare.

[ Sverige utgor lagfart ett bevis pa den rattmatige agaren, i alla fall for de fall da
siljaren inte salt fastigheten fler ganger utan att lagfarts utfardats. Om det mot
férmodan dyker upp nagra oklarheter eller till exempel att en annan person
pastar att det & denne som var den rattmitige dgaren ar koparen valdigt skyddad
sa lange det varit ett godtrosforvarv. Detta kan ses som en sikerhet for koparen
att inte riskera att bli av med sin fastighet eller att det ska dyka upp ovantade
nyttjanderitter eller liknande. Om det skulle dyka upp en rittighet som inte ar
inskriven i inskrivningsdelen eller som képaren borde vetat om, har képaren 10
ar pa sig att meddela séljaren om att det foreligger fel i fastigheten och

kompenseras for detta.

I Florida géller ett warranty deed till dess att fastigheten Gverlates annu en gang,
detta gor att koparen kan vara saker pa att alltid fa hjalp och radgivning juridiskt
om det skulle dyka upp exempelvis ett servitut eller ledningsritt som képaren
inte varit medveten om. Fragan har ar om det verkligen &r nagon storre skillnad i
att ha en felansvarstid pa 10 ar som i Sverige eller att det fortsatter langre an sa
som i Florida, om det finns ett servitut eller en ledningsratt som belastar
fastigheten borde képaren uppticka detta inom dessa 10 ar, annars kanske det

rentav inte ar nagon rattigchet som utgor en negativ paverkan pa fasticheten.
g g £ g P P g

Fragan ar ocksa huruvida dgarlagenheter ar belastade med servitut eller
ledningsratter, eftersom det dr en lagenhet och de gemensamma utrymmena
utgors av gemensamhetsanliggning borde servitut atminstone vara ytterst
ovanligt. Ledningsritter kanske ddremot kan finnas dven i dgarlagenheter,
telefon- eller bredbandsbolag kan sakerligen beh6va dra ledningar genom ménga
olika vaggar och dgarlagenheter och kan sakert inncha ledningsratt i sadana

situationer dar ledningen maste ga igenom fastigheten. Ledningsrétter har dock
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som namnt andra regler och kan inte anses vara ett fel i fastigheten aven om

saljaren inte meddelat képaren om detta innan 6verlatelsen.

Den stora skillnaden mellan Sverige och Florida vad giller 6verlatelseprocessen
ar att titleféretaget ar den instans som gér mest arbete nar det géller 6verlatelsen
i Florida, medan det i Sverige ar méaklaren som handldgger den stora delen av
processen. I Florida ar maklaren med och hjélper sin uppdragsgivare med att
antingen hitta kopare till uppdragsgivarens fastighet eller hitta en potentiell
fastighet for uppdragsgivaren att kopa. Nar det sedan ar klart att siljaren ska
overlata fastigheten till koparen tar ofta titleféretaget 6ver och skéter det
resterande som att dokumentera kopebrev, deed och titleférsakring.

De skéter aven betalningen genom ett escrow agreement och ser till sa att
képaren godkinner fastigheten innan saljaren far betalt. Detta kinns vid forsta
anblick som ett valdigt enkelt och smidigt system och i princip skulle egentligen

képare och saljare kunna anvinda sig av endast ett titleféretag vid en overlatelse.

Det ar ingen skyldighet att anvinda sig av ett titleféretag, men om saljare och
kopare inte gor detta kan képaren behéva underséka om det finns eventuella

pantrattsupplatelser och sa vidare.

Maklaren ar med i startskedet och férmodligen aven vid 6verlamning av nycklar
och dylikt, men det ar titleféretaget alternativt en licenserad advokat som maste
slutfora overlatelsen. P4 den svenska marknaden ar miklaren den som skoter hela
processen, det ar aven maklaren som ser till att deponera handpenningen och
sikerstilla att koparen godkénner fastigheten. Maklaren undersoker och
informerar om eventuella belastningar fastigheten har.

Det som maklaren inte gor i den svenska 6verlatelsen ar den rena
bankéverforingen av kopeskillingen, vilken képarens bank genomfor.

Bada sitten fungerar sikerligen bra, men i Sverige kan méaklaren kanske anses ha
en viktigare roll an i Florida.

[ Sverige tar ocksa méklaren i genomsnitt ut ett ligre arvode @n i Florida. Detta
kan till stor del férklaras genom att det manga ganger ar tva maklare involverade
i processen i Florida, bade képarens och siljarens, vilket saledes innebar att det ar

tvad maklare som ska ha en viss procent av képeskillingen.

Det finns bade fordelar och nackdelar med detta, en fordel kan vara att
fastigheten formodligen exponeras for en stérre marknad om det ér ytterligare

en maklare involverad som letar efter fastigheter at sin uppdragsgivare.

Nackdelen ar helt enkelt att det blir ett hogre arvode som ska betalas av saljaren.
[ Sverige ar arvodet lagre, formodligen bland annat fér att méklaren ska vara en
opartisk mellanhand mellan képare och siljare. Fragan hér ar dock huruvida det

ar ett valfungerande system, maklaren ska trots allt satta siljarens ekonomiska
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intresse i forsta hand vilket innebér att koparens formodade vilja att fa fastigheten
till en lagre kopeskilling kanske forbises. En ytterligare fundering har ar ocksa
huruvida méklaren, oavsett koparens eller saljarens maklare, verkligen kan se till

sin klients basta nar maklaren férmodligen vill ha ett bra arvode for affaren.

Detta kan ocksa funderas pa i det svenska systemet som aven det ar procentuellt
baserat pa kopeskillingen, ju hogre pris desto mer far méklaren i arvode. I Florida
kan man da kanske komma undan billigare an i Sverige om saljare och kopare

skulle kontakta ett titleféretag direkt och helt utesluta maklarens roll.

Resultatet visar att kostnaderna for overlatelser i Florida generellt ar hégre an i
Sverige. Till viss del beror detta pa att det ar flera aktorer inblandade i den
amerikanska processen dn i den svenska dar méaklaren skéter hela 6verlatelsen

fram till lagfart ska ansékas om (och eventuella lan som skéts av banken).

Vid forsaljning pa grund av utmatning ar det i Sverige Kronofogden som utmiter
fastigheten och anvander sig vid normalfall inte av en maklare. I Florida ar det vid
foreclosure den fordringsagare som begar utmétning som skéter forsiljningen.
Vid en short sale ar det séljaren sjalv som begir att fastigheten ska saljas pa grund
av siljarens of6rmaga att betala fastighetens inteckningar, saljaren anlitar da en
méklare pa eget bevag. Detta borde kunna liknas vid att en fastighetsigare i
Sverige sjalv inser sin oférmaga att betala och saledes valjer att salja fastigheten

innan nagon fordringségare begéir utmatning.

I Florida ar det reglerat att det ska ta som léingst 30 dagar for titlekontoret att
handléigga och avsluta 6verlatelsen. Det innebér att képaren ar den lagfarne
agaren senast 30 dagar efter att titlekontoret forst far in drendet, beroende pa

tiden det tar f6r koparen att léigga ett bud kan 6verlatelsen ske pa under 30 dagar.

[ Sverige behover koparen som nimnt anséka om lagfart inom 3 manader fran
forvarvet hos Lantmateriet och i april 2021 tar det da 7 arbetsdagar innan
képaren helt enkelt ar den lagfarne dgaren. Aven hir beror tidsatgangen for
processen pa hur lang tid det tar for koparen att ligga ett bud som accepteras till
dess att 6verlatelsen ar klar. Enligt en av respondenterna ska képaren betala en
handpenning som maklaren deponerar i en vecka innan tilltrade. Detta borde
gora att overlatelseprocessen som snabbast kan ta 14 dagar i de fall dar koparen
lagger ett bud som direkt accepteras av saljaren och koparen da betalar
handpenning, sedan ansoker om lagfart direkt vid tilltradet och beviljas lagfart
efter 7 dagar.

I Florida kan processen sakert i en del fall ta cirka 14 dagar de ganger dar
titleféretaget har ett enkelt uppdrag dar inga konstigheter féreligger och képaren
godkanner fastigheten i ett tidigt skede.

Eftersom képaren i Sverige ska ansoka om lagfart inom tre manader si kan man
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dra slutsatsen att en overlatelse tar som liingst tre manader pa den svenska
marknaden. I Florida tar 6verlatelsen enligt en av respondenterna som langst 60
dagar, men titleféretaget maste avsluta arendet inom 30 dagar sa formodligen tar

inte 6verlatelsen sarskilt mycket léingre tid an sa.

Varken Florida eller Sverige har ett sarskilt digitaliserat system. I Sverige ar det
banken som ansoker om lagfarten och skickar in dokumenten till Lantmateriet,
for kopare och siljare ska alla dokument och handlingar undertecknas rent
fysiskt. I Florida ar undantaget att saljaren kan anvanda sig av en notarius publicus
som kan bekrifta att siljaren signerat dokumenten. Att ha ett sa digitaliserat
system som mojligt skulle sikerligen underlitta i en del avseenden, men
eftersom en 6verlatelse av en fastighet férmodligen inte sker sarskilt ofta for en
privatperson kan de fysiska underskrifterna och narvaron sakert motiveras av att

det rent mentalt kanns som en storre sakerhet att allt sker i god tro.

[ bade Sverige och Florida finns 6verlatelsedokumenten tillgingligt for
offentligheten sévida inte 6verlatelsen i Florida utgérs av ett privat deed. Privata
deed borde dock inte anvandas sirskilt ofta eftersom den juridiska aspekten och
nyttan med ett deed da forsvagas eftersom det inte kan anvéndas vid en rattslig

tvist.

Det finns skillnader i beskattning av dgarlagenheter mellan Sverige och Florida. I
Sverige har férmodligen majoriteten av dgarlagenheter dn sa linge inte beskattats
eller betalar en halvering av fastighetsskatten eftersom det dnnu ar en relativt ny
typ av fastighet som endast funnits sedan 2009. I Sverige finns det ocksa ett tak
for hur mycket en fastighet ska beskattas, detta borde gora att fastighetsagare inte
skrams av att kopa en fastighet med ett hogt marknads- eller taxeringsvarde
eftersom skatten blir densamma for de flesta fastigheter som r lite storre eller
belagna i nérheten av eller i stader vilket agarlagenheter férmodligen ar.

I Florida baseras skatten enbart pa vardet och skatten kan saledes bli valdigt hog.
Detta gor sakert att personer med en ligre betalningsformaga ocksa maste ha i
atanke att kostnaderna for att dga en viss typ av fastighet blir véldigt hog.
Agarlégenheter har ocksa funnits och varit vanligt i Florida sedan lang tid tillbaka
och undantas inte skatten av ndgon anledning annat an de undantag som finns

rent generellt.
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6. Slutsats

[ detta kapitel redovisas de slutsatser som kan goras utifran resultatet och studiens
fragestallningars

- Hur fungerar 6verlatelseprocessen av agarlagenheter i Florida, vilka olika steg
maste koparen genomga for att processen ska slutforas, vad kostar
overlatelseprocessen i Florida och hur lang tid tar den?

- Vilka likheter och skillnader har processen i Florida jimfért med motsvarande
svenska process?

- Hur skiljer sig beskattningen av égarlégenheter mellan Florida och Sverige?

6.1 Process
Resultatet visar att processen i sin helhet skiljer sig at mellan Sverige och
Florida till viss del. Florida har ett annat system an Sverige vad galler
overlatelser, i Florida anvéinds ett titleforetag vid fastighetstransaktioner
medan det i Sverige ar méklaren som skéter i princip hela 6verlatelsen. Det
kan konstateras att det fér kopare och séljare innebar mer engagemang for att
genomfora en 6verlatelse i Florida jamfért med i Sverige. Dessutom
indikerar nédvandigheten av title insurance att systemet som helhet inte

uppfattas som lika tillforlitligt som i Sverige.

26



6.2

6.3

6.4

6.5

Tidsatgang

Tidsatgingen innan 6verlatelsen i Sverige ar klar ar cirka tva veckor men kan
skilja sig at fran fall till fall. Képaren ska ha ansokt om lagfart inom tre
maénader fran att 6verlatelsen ar klar. Tiden for att erhalla lagfart &r i
genomsnitt sju dagar fran det att ansokan inkommit till Lantmateriet. I

Florida tar en overlatelse alltifrdn tva veckor till 60 dagar som léingst.

Kostnader
Kostnaden for maklaren beror i bade Sverige och Florida pa fastighetens
forsaljningspris, den ér i Sverige 2—4% och i Florida 5-7% vilket betyder att

maklaren tar mer i arvode i Florida an i Sverige.

Kostnaden for besiktning i Sverige ar cirka 6000—6500 kronor och i Florida
cirka 200400 USD vilket under tiden Lindqvist skrev sin rapport motsvarar
cirka 640—695 euro i Sverige och cirka 150—300 euro i Florida.

Vid 6verlatelse ska koparen nar den ansoker om lagfart betala en
stampelskatt. Stimpelskatten beraknas efter foregaende arets taxeringsvarde
pa fastigheten gentemot kopeskillingen. Stampelskatten blir da 1,5% av det
hégre virdet. Utover stimpelskatt betalas en avgift pa 825 kronor till
Lantmateriet. I Florida ar overlatelseskatten, som motsvarar den svenska

stampelskatten, 0,7% av képeskillingen.

Kostnader for fastighetstransaktioner hamnar i Sverige pa cirka 5% inklusive
skatter och 3,5% exklusive skatter. I Florida hamnar det pa 8,41% inklusive
skatter och 7,71% exklusive skatter.

Beskattning

[ Sverige ar dgarligenheter med virdear 2012 och senare undantagna
fastighetsskatt till och med ar 2027. Agarlégenheter med vardear 2009, da de
forsta dgarligenheterna kom, har haft halverad fastighetsskatt till och med ar
2018. Takbeloppet for fastighetsskatten ar 2020 ar 8349 kronor.

I Florida beraknas fastighetsskatten genom att en appraisal director ger
fastigheten en millage rate utifran ett toalvarde som ar beraknat med hjilp av
tre vardefaktorer, fastighetsskatten dr sedan en viss procent av detta

totalvarde.

Forslag pa framtida forskning

Denna studie omfattar endast 6verlatelseprocessen i Florida. Framtida studier
skulle darfér kunna vara att underséka processen i andra delstater och
jamfora det med den svenska processen eller jamféra med processen i Florida

om processerna skiljer sig at mellan staterna.
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Ett annat fé')rslag kan ocksa vara att undersoka skillnader i processen vid
overlatelse av andra boendeformer eller andra typer av fastigheter

exempelvis kommersiella fastigheter eller lantbruk.

Ett ytterligare férslag kan vara att jamf6ra med andra lander.
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Bilaga A

Forutbestamda fragor som stéllts till respondenter i Florida.
1. Ungeféir hur léing brukar processen vara fran att koparen liigger ett bud pa

agarlagenheten till den ar i képarens besittning?

2. Hur maénga olika instanser eller kontor behover séljaren, koparen respektive
maklaren besoka innan 6verlatelsen ar klar?

3. Vad brukar en 6verlatelse kosta? Vad ar det for omkostnader fér warranty deed
och title?

4. Behover koparen, saljaren eller maklaren besoka de olika kontoren fysiskt eller ar

det digitaliserat?



Bilaga B

Fragor svenska respondenter:

1.

[ Florida anvands oftast ett sa kallat escrow agreement, képaren betalar till en
tredje part som sedan har pengarna innestdende till képaren godkéint fastigheten.

Har Sverige nagot liknande?

2. Behover saljare och képare motas fysiskt?

3. Hur léing tid tar det frén att lagfartsansékan skickas in till koparen star som den

lagfarne agaren?

. I Florida anvéinder saljaren sig av ett deed i olika grad for att forsakra sig om att

inte bli beskylld f6r dolda fel i efterhand, finns det nagot liknande i Sverige?



