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Sammanfattning 

Det finns globalt sett många olika praxis, lagregleringar, aktörer och traditioner som 

påverkar hur överlåtelser och beskattning hanteras rörande ägarlägenheter. Ett sätt att bidra 

till att försöka identifiera brister och uppmuntra till best practice är genom jämförande 

studier. I denna kandidatuppsats görs en jämförelse mellan Sverige och Florida i detta 

avseende där det svenska systemet beskrivs i uppsatsen och används som spegling av 

motsvarande system i Florida som utforskas utifrån uppsatsens valda metod och med 

utgångspunkt från frågeställningarna: Hur fungerar överlåtelseprocessen av ägarlägenheter i 

Florida, vilka olika steg måste köparen genomgå för att processen ska slutföras, vad kostar 

överlåtelseprocessen i Florida och hur lång tid tar den, samt vilka likheter och skillnader har 

processen i Florida jämfört med motsvarande svenska process?  

För att besvara frågeställningarna genomfördes litteraturstudie i kombination med intervjuer 

med olika aktörer. Studie av ett konkret exempel på en överlåtelse i Volusia County, 

Florida kompletterade det övriga metodvalet.   

 

Nyckelord: Överlåtelse, ägarlägenhet, köpekontrakt, överlåtelseförsäkring. 
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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 transfer, condominium, title, deed.  
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Förkortningar 

USD – US dollar 
FOIR – Florida Office of Insurance Regulation  
JB – Jordabalk 
UB – Utsökningsbalk 
ÄktB – Äktenskapsbalk  
FBL – Fastighetsbildningslagen 
FB – Föräldrabalk 
FML - Fastighetsmäklarlagen 
AvtL – Avtalslagen 
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1. Introduktion och bakgrund 

Detta kapitel presenterar studiens syfte, frågeställningar, avgränsningar samt disposition.  

Bakgrunden till att studien genomförs är att det till viss del skiljer sig mellan Sverige och 

Florida hur överlåtelser av ägarlägenheter genomförs och att en jämförelse kan bidra till 

en bättre förståelse för olikheterna och också försöka identifiera best practice och 

eventuella brister i endera systemet. I Sverige är processen likvärdig med en överlåtelse 

av ett småhus och en relativt enkel process medan processen i Florida utifrån 

undersökningen visar sig är relativt annorlunda.   

I april 2021 var dollarkursen cirka 8,4 SEK och under 2006 låg den i genomsnitt på 7,74 

SEK enligt Exchange-rates (2021).  

1.1 Frågeställning 

De frågeställningar som avses besvaras är följande 

- Hur fungerar överlåtelseprocessen av ägarlägenheter i Florida, vilka olika steg 

måste köparen genomgå för att processen ska slutföras, vad kostar 

överlåtelseprocessen i Florida och hur lång tid tar den?  

- Vilka likheter och skillnader har processen i Florida jämfört med motsvarande 

svenska process? 

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

1.2 Syfte med studien 

Syftet med detta arbete är att utifrån fördjupade kunskaper om överlåtelse av 

ägarlägenheter i ett land med common law, avgränsat till Florida, USA, sedan 

jämföra med motsvarande process i Sverige med avsikt att öka förståelsen för 

skillnader och likheter samt kunna urskilja best practice. 

1.3 Mål med studien 

Målet är att dra lärdom av resultatet och bidra till möjligheter att utveckla en 

utifrån förutsättningarna för respektive system, mer optimal hantering avseende 

beskattning och överlåtelse av ägarlägenheter. Det är dessutom av värde att känna 

till olika system utifrån det faktum att överlåtelser alltmer blir en global 

företeelse och att det därför finns behov av, både från enskilda individer och 

aktörer i sektorn, att känna till de olika systemens processer och regleringar. 

En fallstudie av en enskild överlåtelse av ägarlägenhet i Florida har gjorts.   
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1.4 Avgränsningar 

Studiens tidsram var begränsad till 10 veckor vilket medförde att en del 

avgränsningar behövde göras. Studien begränsades därför geografiskt till Sverige 

och Volusia County i Florida, USA. Studien begränsas även till överlåtelse av 

ägarlägenheter, samt främst till överlåtelser gällande köp samt överlåtelser 

mellan privatpersoner. 

I Sverige fungerar överlåtelser på samma sätt över hela landet, inga avgränsningar 

behöver därför göras geografiskt utan studien förhåller sig till Sverige som helhet.  

Studien behandlar inte bostadsrätter, andra former av lägenheter eller 

fastigheter.  

   

                 Figur 1                                                            Figur 2  
                Karta över Volusia County.                                Karta över Florida med Volusia County markerat.  
                Hämtad 2021-04-13 från Google Maps.           Hämtad 2021-04-13 från Google Maps. 
 

1.5 Disposition 

Uppsatsen är skriven enligt IMRaD och arbetets uppbyggnad är disponerad 

genom kapitelindelning där det första kapitlet ger en kort beskrivning av studien 

och studiens frågeställningar samt avgränsningar presenteras.  

Kapitel två ger en förklarande bakgrund för att ge läsaren förståelse för vad en 

ägarlägenhet är samt grundinformation om hur de gällande rättssystemen skiljer 

sig mellan Sverige och Florida. Här finns också grundläggande information om 

överlåtelser. 

Kapitel tre behandlar studiens metoder. 

I kapitel fyra redovisas resultatet av genomförd metod och svar från 

respondenter. 

Kapitel fem innehåller en diskussion om för- och nackdelar med vald metod och 

en diskussion utifrån resultatet av studien.  

Uppsatsen avslutas med kapitel sex om slutsatser utifrån resultat och diskussion 

samt förslag om framtida forskning till uppsatsens resultat.  
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2.  Teoretisk bakgrund 

I detta kapitel ges bakgrundsinformation som är nödvändig för fortsatt läsande och förståelse av 

studien och dess resultat.  

2.2 Rättssystemet i Florida 

I Florida och största delen av USA, samt andra anglosaxiska länder används 

common law systemet, i vissa fall kallat case law. Common law bygger på stare 

decisis principen, vilken innebär att domar ska avgöras med hänsyn till tidigare 

domstolsavgöranden och inte enbart med lagtext, denna utgör snarare ett 

komplement. Stare decisis är latin och betyder i princip att stå för vad som 

tidigare är bestämt, inom common law kollar man alltså på prejudikat (Anderlini 

et. al., 2014). 

2.3 Rättssystemet i Sverige 

I Sverige används civil law systemet som bygger på flera olika undergrupper av 

lagsystem (Merryman & Pérez-Perdomo, 2019). Civil law grundar sig på 

lagstadgade lagar och regler där det främst handlar om att tillämpa en lag som 

säger att ett brott begåtts snarare än att påstå att tidigare liknande händelser varit 

synonyma med brott (Hay, 2015). 

2.4 Definition av ägarlägenhet 

Fastigheter kan enligt 1:1 JB vara avgränsad både i vertikalplan samt 

horisontalplan, fastigheten är i sådant fall en tredimensionell fastighet. En 

ägarlägenhet är en tredimensionell fastighet som endast är avsedd att rymma en 

bostadslägenhet enligt 1:1 a JB. Ägarlägenheter bildas ofta för att effektivisera 

markanvändningen, för att kunna använda en och samma byggnad för flera 

ändamål (Paulsson, 2012). 

Ägarlägenheter bildas genom lantmäteriförrättning (Lantmäteriet, u.å.a). Det 

finns en del aspekter att ta hänsyn till vid bildande av ägarlägenhet, Julstad (2018) 

skriver till exempel att det behöver vara minst tre sammanhållna 

ägarlägenhetsfastigheter för att en förrättning ska göras och ägarlägenheter bildas. 

Lantmäteriet (u.å.) skriver också att utrymmet där ägarlägenheten ska bildas inte 

får vara använt som bostad under de senaste åtta åren, det är vanligt att 

ägarlägenheter bildas i rekonstruerade tidigare affärs- eller kontorslokaler eller 

vid nyproduktion. 

En ägarlägenhet är en självständig lägenhet på vilken ägaren kan ansöka om lagfart 

samt upplåta panträtt i (Grauers, 2016). En ägarlägenhet har således samma 

rättigheter som alla andra typer av fastigheter.  
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Även om fastighetsägaren äger sin ägarlägenhet behöver denna ofta ingå i en 

gemensamhetsanläggning eller samfällighet för att kunna nyttja och bidra till drift 

och underhåll av exempelvis trapphus, hiss och andra gemensamma utrymmen i 

byggnaden och dess tomtmark (Paulsson & Paasch, 2012).  

Det är enligt Victorin (2004) viktigt att det framgår i registret om en fastighet är 

en tredimensionell fastighet och om en fastighet urholkas av ett tredimensionellt 

utrymme. 

Ägarlägenheter i Florida kallas för condominiums. Att man äger en condominium 

innebär precis som vid ägarlägenheter i Sverige, att du som fastighetsägare äger 

din lägenhet, och tillsammans med andra fastighetsägare äger du delar av marken 

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

Enligt Fokes (1963) har ägarlägenheter funnits i Florida sedan 1963. En av 

anledningarna till att ägarlägenheterna började bildas var att det efter den stora 

depressionen under 30-talet i USA, förekom att personer som bodde i 

bostadsrätt eller annan typ av lägenhet förlorade sina hem, inte på grund av sin 

egen betalningsförmåga utan i många fall på grund av grannarnas oförmåga att 

betala lån och räkningar. Idén att då ta efter andra länder som till exempel Puerto 

Rico och deras system med ägarlägenheter/condominiums uppdagades, detta 

skulle fungera som ett skyddsnät för de personer som hade möjlighet att äga sin 

lägenhet och att kunna göra det utan risk att förlora den på grund av någon 

utomståendes oförmåga att betala lån och amorteringar (Fokes, 1963). Fokes 

(1963) skriver att det också handlade om att personer skulle känna en trygghet 

rent psykologiskt genom att de ägde sin lägenhet.  

2.5 Samfällighet vid ägarlägenhet 

Vid ägarlägenheter eller condominiums i Florida behöver fastighetsägaren ingå i 

en samfällighetsförening tillsammans med andra fastighetsägare i samma byggnad. 

Samfälligheten behöver bilda en gemensamhetsanläggning av de gemensamma 

utrymmena i byggnaden, detta för att alla fastighetsägare ska kunna nyttja 

gemensamma utrymmen som trapphus, hiss och parkering till exempel 

(Lantmäteriet, u.å.a).  

I Florida benämns de gemensamma utrymmena för ”common elements” (Fokes, 

1963). Dessa utrymmen kan innefatta exempelvis trapphus, lobbys, parkering 

och pool. Det är samfällighetens styrelse som bestämmer över förvaltning och 

underhåll av dessa.  

Som fastighetsägare till en condominium betalas en månadsavgift, common 

expenses fee, denna går bland annat till det regelbundna underhållet av 

gemensamma utrymmen som parkering, underhåll av fasad, gräsklippning och så 

vidare (Program Realty, 2021). 
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Samfälligheten stiftar sina egna stadgar men dessa får inte vara okonstitutionella 

eller strida mot grundlagsstiftningen genom att exempelvis utesluta vissa 

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

2.6 Överlåtelseprocessen i Sverige 

En överlåtelse innebär att en fastighet överlåts genom köp, byte eller gåva.  

Köp av fast egendom slutes genom upprättande av köpehandling som är 

underskriven av både köpare och säljare enligt 4:1 JB (1970:994), därmed blir 

köparen civilrättsligt ny ägare av fastigheten.  

Enligt 20 kap JB blir fastighetsägaren försäkrad äganderätten till fastigheten då 

denne innehar lagfart, lagfarten är således enkelt uttryckt ett bevis på 

äganderätten.  

För att ett köp av en fastighet ska vara giltig måste ett skriftligt avtal ingås 

(Grauers, 2016). Avtalet består av två delar, två köpehandlingar som hädanefter 

kommer kallas för köpekontrakt och ett köpebrev, det är dock inte reglerat i lag 

att de kallas för just köpekontrakt och köpebrev, även om de i folkmun oftast 

benämns just så (Grauers, 2016). För att köpekontraktet ska vara giltigt finns 

vissa klausuler som behöver vara uppfyllda. I köpekontraktet ska båda parter 

presenteras, köpeobjektet ska anges och köpeskillingen ska uppges. Själva 

överlåtelsen ska också finnas med i form av en överlåtelseförklaring. Både 

köparens och säljarens underskrift ska finnas med i kontraktet. Om fastigheten är 

giftorättsgods eller två makars gemensamma permanentbostad behöver ett 

samtycke finnas med i köpekontraktet enligt 7:5 p 1 och 3 ÄktB (1987:230). 

Andra klausuler kan vara särpräglade för aktuellt köpekontrakt.  

När sedan ett köpebrev upprättats är köpet slutgiltigt och säljaren kan inte längre 

häva köpet på grund av köparens betalningsdröjsmål, vilket innan varit möjligt 

(Grauers, 2016). I köpebrevet finns det vissa formkrav som ska uppfyllas enligt 

4:1 JB, samt make/-as samtycke enligt 7:5 ÄktB samt bevittning av säljarens 

underskrift, om ingen bevittning av underskriften skett får köparen endast 

vilande lagfart enligt 20:7 p 1 JB.  

Köpebrevet ska också innehålla information om köpeskillingen och är ett sorts 

kvitto på att köpet är genomfört.  

Inom tre månader från att överlåtelsen är genomförd ska köparen ansöka om 

lagfart på sin fastighet hos inskrivningsmyndigheten. I ansökan ska ursprungliga 

förvärvshandlingen bifogas, till exempel köpebrevet (Lantmäteriet, u.å.b). Från 

att lagfartsansökan inkommer till Lantmäteriet tar det i genomsnitt 7 arbetsdagar 

(april 2021) innan köparen är den lagfarne ägaren på papper. Detta kan skilja sig 

åt under olika tider på året beroende på hur många ärenden som kommer in och 

om handläggarna ligger i fas enligt anställd på Lantmäteriets 
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Inskrivningsmyndighet (personlig kommunikation, 29 april 2021).   

Vid överlåtelse av ägarlägenhet ska köparen när den ansöker om lagfart betala en 

stämpelskatt, stämpelskatten beräknas utifrån det högsta värdet av föregående års 

taxeringsvärde på fastigheten och köpeskillingen. Stämpelskatten motsvarar sedan 

1,5% av det högre värdet om det är en privatperson som köper medan det för 

bolag och ekonomiska föreningar är 4,25%. Vid lagfartsansökan betalas dessutom 

en expeditionsavgift på 825 kronor till Lantmäteriet (Lantmäteriet, u.å.c). 

I Sverige har köparen undersökningsplikt vid köp av fastighet, köparen kan 

antingen undersöka fastigheten själv eller anlita en sakkunnig person, en 

besiktningsman (Fastighetsmäklarinspektionen, 2020). Lindqvist (2006) skriver 

att en besiktning på den svenska marknaden kostar ungefär 6000–6500 kronor.  

2.7 Överlåtelseprocessen i Florida 

I Florida använder sig både köpare och säljare av en mäklare. Säljarens mäklare 

kallas för listing agent och är den som marknadsför fastigheten mot allmänheten 

samt andra andra mäklare. Köparens mäklare hjälper sin uppdragsgivare att finna 

en lämplig fastighet genom Multiple Listing Service, en databas med tillgängliga 

fastigheter (Nordström, 2021). Inför överlåtelsen signerar säljaren ett deed vilket 

motsvarar ett köpekontrakt, se avsnitt 4.1 nedan.  

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

nedan. 
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3. Metod 

Följande kapitel ger en beskrivning av vald metod för att utföra studien.  

3.1 Val av metod 

Studien baseras på en kvalitativ metod där intervjuer gjorts med branschpersoner 

kunniga inom området.  

Tre intervjuer har utförts med tre slumpvis utvalda fastighetsmäklare i Florida, samt två 

fastighetsmäklare som är verksamma i Sverige och arbetar mycket med ägarlägenheter, 

via telefon- och mailkontakt. Dessa har valts ut genom eftersökning av fastighetsmäklare 

i Florida samt fastighetsmäklare som arbetar med ägarlägenheter på internetkällor.  

En dialog har också förts med en Appraisal Director, vilken är den person som beräknar 

fastighetsskatten för ägarlägenheter i Volusia County.  

Studier av litteratur har genomförts där tidigare kurslitteratur har studerats. Det som 

studerats är litteratur som behandlar ägarlägenheter, 3D-fastigheter och överlåtelser 

samt lagstiftning. Litteraturen har bestått av böcker, vetenskapliga artiklar, tidsskrifter, 

uppsatser och avhandlingar samt internetkällor.  

Internetkällor av myndigheter, branschorganisationer och andra professionella hemsidor 

har använts. 

Informationen som tillhandahållits från litteraturgranskningen har bildat underlag för 

arbetet och särskilt gett den teoretiska bakgrunden. 

 

De intervjuer som skett har främst varit semistrukturerade där ett fåtal frågor varit 

förutbestämda (se bilaga A och B), mycket av informationen har framkommit under 

dialog med respondenterna. I intervju med fastighetsmäklare verksamma i Sverige, har 

frågorna ställts utifrån resultat från de svar som framkommit efter intervju med 

amerikanska respondenter för att få fram relevant information att jämföra med. 

Kontakten med respondenterna har även varit för att kontrollera de uppgifter som gick 

att återfinna online.  

Ett konkret exempel på en reell överlåtelse av en ägarlägenhet i Florida har också 

studerats som komplement till litteraturgranskningen och intervjuerna.  

3.2 Brister med metoden 

De brister som funnits med denna metod är att många av de tilltänkta respondenterna 

visat sig mindre angelägna att återkoppla och svara på frågorna. Viss indikation tyder 

också på att det ofta är mäklare som sköter i princip hela överlåtelseprocessen både i 

Sverige men särskilt i Florida, det kan vara så att de inte vill dela med sig av sina 

kunskaper om hur överlåtelseprocessen går till eftersom denna kunskap kan utgöra en 

väsentlig del i mäklarens affärsmodell. 
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Med ett fåtal respondenter finns risken att studien är vinklad till just deras kunskap och 

att viss information undanhållits. Förhoppningen var att fler verksamma inom området 

var villiga att deltaga i studien.  

Även språket har utgjort en del hinder då det handlar om fackmässiga termer. Den 

svenska motsvarigheten av vissa uttryck innebär inte per automatik att innebörden av 

orden är densamma (Bogdan, 2003).  

Det har också varit svårt att återfinna information som är relevant för just Florida, även 

om information finns om hur överlåtelseprocessen går till generellt i USA finns det 

undantag i de enskilda staterna. 

Även information som återfunnits på internet har återspeglats källgranskats utifrån vad 

som varit möjligt, det kan förekomma fel i informationen eller att informationen har 

uppdaterats utan att hemsidan de facto gjort det.  

Desinformation och felaktigheter har i möjligaste mån undvikits genom att kombinera 

olika källor och jämföra dem med varandra.  

3.3 Etiska aspekter 

Denna kandidatuppsats kommer inte innefatta någon kontakt med minderåriga, särskilt 

utsatta eller några särskilda minoritetsgrupper. 

Det material som erhålls vid intervjuer och mailkontakt ska godkännas av respektive 

respondent innan arbetet publiceras. Eventuellt inspelat eller sparat material kommer 

efter inlämnad uppsats att raderas. Vidare har intervjuerna anonymiserats. 

Uppsatsen kommer publiceras på DiVA och blir därmed en offentlig handling.  

3.4 Hållbarhetsaspekter 

Arbetet kommer inte påverka miljön på ett negativt sätt. Om resultatet visar att det finns 

möjlighet till effektivisering och ökad rättssäkerhet av överlåtelseprocessen kan studien 

bidra till att stärka dessa aspekter vilket är väsentligt för hållbara och transparenta 

transaktionssystem. Studien bidrar till att uppnå två av FN:s 17 mål för Agenda 2030, 

mål 5 och mål 17 som berör ansvarsfull förvaltning av fastigheter och ett globalt 

partnerskap (Förenta nationerna, 2019). 
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4. Resultat 

I detta kapitel presenteras resultatet av frågeställningar utifrån intervjuer och 

litteraturstudie. 

4.1 Överlåtelseprocessen i Florida 

Vid fastighetsöverlåtelse behöver säljaren signera ett så kallat deed. Ett deed är 

ett signerat rättsligt dokument som används för att göra ägarbyte av fastigheter 

eller lägga till ägare av en fastighet (exempelvis make/make eller dylikt).  

Det finns flera olika typer av deeds, de vanligaste är ett Warranty Deed som är 

det deed med högst trygghet eller garanti. Det finns också Quitclaim Deed vilken 

är den med lägst trygghet. Där emellan finns flera olika typer av deed med olika 

nivåer av garantier (Justin McMurray, 2021). 

Vid Warranty deed intygar säljaren att denne är den rättmätige ägaren till 

fastigheten och att han eller hon har erforderliga rättigheter att sälja fastigheten. 

Säljaren intygar här också att det inte finns några ouppklarade panträtter, 

inteckningar eller andra rättigheter knutna till fastigheten som kan påverka den 

nye ägaren negativt. När ett Warranty deed använts kan köparen vid uppdagade 

brister stämma säljaren och kräva skadestånd eller få kompensation genom 

förlikning. (Rocket Lawyer, 2021). 

Det finns även olika deeds där säljaren endast intygar att denne är den lagfarne 

ägaren men inte förbinder sig till några rättsliga aspekter.  

Vid Quitclaim Deed innebär det att säljaren frånsäger sig ansvaret för fastigheten 

och således inte kan beskyllas för exempelvis obetalda skatter eller andra 

ouppklarade rättigheter, panträtter eller inteckningar. Det innebär inte heller 

någon försäkran om att säljaren har rätt att sälja egendomen. Ett Quitclaim deed 

används ofta vid överlåtelser genom gåva, arv eller vid bodelning (Rocket 

Lawyer, 2021). 

Deeds kan både vara officiella och tillgängliga för allmänheten eller privata. 

Privata deeds kan inte användas i domstol vid en eventuell tvist (Justin 

McMurray, 2021).  

Oberoende av vilken typ av deed som används behöver det vara ett skriftligt 

dokument enligt The Statute of Frauds, vilket är en lag vars syfte är att skydda 

mot bedrägerier eller andra skador vid bland annat överlåtelser (Corporate 

Finance Institute, 2021). Enligt respondent 2 (personlig kommunikation 26 april 

2021) brukar ett warranty deed kosta ungefär 10 USD.  

 

Sverige har ingen motsvarighet till Floridas Warranty deed, om säljaren vill 

försäkra sig om att inte bli klandrad för dolda fel i efterhand kan säljaren ordna en 

dolda fel försäkring hos ett försäkringsbolag. Försäkringsbolaget tar då över 

ansvaret för att betala eventuella kostnader som uppkommer för säljaren i 
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efterhand på grund av dolda fel (respondent 5, personlig kommunikation 30 april 

2021). 

4.2 Title systemet i Florida 

Vid fastighetsöverlåtelser i Florida är det rekommenderat att antingen köparen 

eller säljaren tar kontakt med ett Title office för att få en så kallad title insurance. 

Det är i köparens intresse att ha en sådan försäkring, men många gånger kan 

säljaren ordna med försäkringen. Title kontoret behöver ta del av köpekontrakt 

samt eventuella tidigare titleförsäkringar och eventuella inteckningar för att 

kunna göra en ny titleförsäkring för köparen (respondent 1, personlig 

kommunikation 13 april 2021). Lindqvist (2006) skriver att det i Florida mer 

ofta än sällan är säljaren som står för title insurance och att säljaren sedan 

överlämnar denna till köparen tillsammans med det deed som innefattas i 

försäkringen.  

Title kontoret är en oberoende tredje part som assisterar både köpare och säljare 

under processen. De använder sig många gånger av ett så kallat escrow 

agreement vilket innebär att de innehar pengarna i den aktuella överlåtelsen till 

dess att både köpare och säljare är försäkrade om att köpekontraktet är uppfyllt 

och köparen godkänner fastigheten, om inte titleföretag används kan ändå en 

escrow holder anlitas inför överlåtelsen (Southern Title, 2021). Lindqvist (2006) 

skriver att det i stället för escrow agreement även går att göra en så kallad 

ansikte-till-ansikte försäljning. Då träffas köpare, säljare, deras mäklare, deras 

advokater, representanter från titleföretaget samt representanter för långivare 

och signerar dokumenten och slutför överlåtelsen på detta vis. Respondent 3 

(personlig kommunikation 9 maj 2021) berättar också att en fastighetsadvokat 

kan slutföra överlåtelsen i stället för ett titleföretag. Den som avslutar 

överlåtelsen kallas för closing agent.  

En title insurance är en typ av försäkring som kan användas vid överlåtelser av 

fastigheter för att skydda köparens äganderätt. Title kontoret undersöker och 

granskar tidigare upplåtelser för att upptäcka eventuella brister som kan påverka 

äganderätten, till exempel obetalda fastighetsskatter eller panträtter eller andra 

ouppklarade rättigheter. Title Insurance är ett bevis att titleföretaget 

understödjer köparen vid eventuella ekonomiska tvister eller andra uppkomna 

legala belastningar även efter överlåtelsen är genomförd. Försäkringen gäller så 

länge köparen eller dess arvingar har ett intresse i fastigheten (Southern Title, 

2021).  

För att försäkringen ska gälla för eventuella översvämningar måste en surveyor 

(som översätts till lantmätare eller besiktningsman) signera ett så kallat 

höjdintyg. Det kan vara större eller mindre risk för översvämningar eller 
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liknande i vissa områden vilket bör undersökas innan försäkringen blir gällande. 

Det är också viktigt att en surveyor godkänner försäkringen för att den ska gälla i 

framtiden (Southern Title, 2021).  

Om den nye fastighetsägaren inte har en title insurance kan denne bli 

betalningsskyldig för tidigare panträttsupplåtelser eller andra skulder, 

nyttjanderätter eller liknande som är förenat med fastigheten (Volusia County 

Tax collector, 2021). Det är då även upp till köparen att be säljaren om alla 

tidigare handlingar och eventuellt kontakta countyts tax collector, vilket är den 

person som ansvarar för countyts fastighetsskatter och innehar de skattemässiga 

dokument som är av värde för en fastighet (Volusia County Tax collector, 2021). 

Enligt Lindqvist (2006) är det antingen säljaren eller köparen av fastigheten som 

betalar kostnaden för title insurance. Kostnaden för title insurance fastställs av 

Florida Office of Insurance Regulation (hädanefter förkortat FOIR) och är 

baserad på köpeskillingen (Florida Office of Insurance Regulation, 2009), den 

kostar år 2021 5.75 USD per 1000 USD upp till 100 000 USD, kostnaden är 

sedan 5.0 USD per 1000 USD upp till en miljon USD då 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  då försäljningspriset 

överstiger 10 miljoner USD  (Southern Title, 2021). Att FOIR bestämmer 

kostnaden beror på att kostnaden inte ska vara överdriven eller orättvis utan 

lämplig och likvärdig över hela staten (Florida Office of Insurance Regulation, 

2009).  

Kostnaden för handläggningen av ärendet varierar med vilket Titlebolag köparen 

använder. Enligt FOIR (2009) är det rekommenderat att title kontor använder 

en så kallad garantifond som försäkran för deras kunder i eventuell händelse av 

konkurs av titleföretaget. I garantifonden finns pengar som täcker de betalningar 

som kontoret sitter inne med i väntan på godkännande. Respondent 3 berättar att 

title brukar kosta runt 500 USD (personlig kommunikation 19 maj 2021).  

Transaktionskostnaden måste betalas via banköverföring och kan inte betalas med 

check. Det beror på att titleföretaget ska få pengarna till escrow agreement 

direkt och inte invänta att checkar ska lösas in (Southern Title, 2021).  

Enligt FOIR (2009) är det reglerat i lag att utfärdandet av titleförsäkringen och 

överlämnande av denna får ta som längst 30 dagar. Respondent 2 (personlig 

kommunikation 26 april 2021) berättar att tiden från att köparen lägger sitt bud 

till överlåtelsen är helt klar brukar vara ungefär 30 till 40 dagar men att det tar 

som längst 60 dagar. Även respondent 3 (personlig kommunikation 19 maj 2021) 

berättar att det tar ungefär 14 dagar upp till som allra längst 2,5 månad för 

överlåtelsen att bli klar. Respondent 3 fortsätter med att själva tillträdesdagen 

däremot är ett avtal mellan köpare och säljare.  

https://www.floir.com/siteDocuments/2009_Title_Insurance_Study_Advisory_Council_Report.pdf
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Köparen kan välja att besikta fastigheten med hjälp av besiktningsman, detta är 

enligt Lindqvist (2006) ett krav vid ansökan om ett nytt lån/inteckning i 

fastigheten och kostar ungefär 200–400 USD år 2006.  

När överlåtelsen i princip är klar ska även en överlåtelseskatt betalas. Lindqvist 

(2006) skriver att den i Florida ligger på cirka 0,7% av köpesumman. 

Respondent 3 (personlig kommunikation 19 maj 2021) bekräftar att det är en 

sorts registreringsavgift och att den kostar 0,7% av köpesumman för säljaren.  

Om köparen har tagit lån så kostar det även 0,35% av köpeskillingen för 

köparen, om köparen är en kontant köpare åläggs den ingen avgift (respondent 3, 

personlig kommunikation 19 maj 2021).  Lindqvist (2006) fortsätter med att det 

är svårt att veta ett exakt pris för avgifter och skatter i Florida eftersom det 

skiljer sig åt beroende på om köpare, säljare eller både köpare och säljare anlitar 

advokat eller om de bara använder sig av ett titleföretag samt om andra 

sakkunniga branschpersoner anlitas. Lindqvist (2006) skriver också att ett 

snittvärde medräknat kostnader för title och dylikt är cirka 1,3% av fastighetens 

pris.  

4.3 Registrering  

När överlåtelsen är klar registreras överlåtelser 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 är att göra viktig information tillgänglig för alla (Laura E. Roth, 2021).  

De har en digital kopia på det deed som använts vid överlåtelsen samt eventuella 

andra dokument som haft betydelse vid överlåtelsen, det kan vara om köparen 

exempelvis kräver att säljaren ska reparera något innan köparen godkänner 

fastigheten, det kallas för notice of commencement (Florida Statutes 713.13, 

2020).  

 

Registreringsavgiften i Volusia County är 10 USD per första sida, sedan 8.50 

USD för varje efterföljande sida (Laura E. Roth, 2021). Lindqvist (2006) skriver 

att avgiften för att avsluta överlåtelsen, closing fee, ligger runt 200–400 USD i 

Florida.  

4.4 Fastighetsskatt ägarlägenheter 

I Sverige är det enligt Skatteverket (u.å.) den som är ägare, eller anses vara ägare 

till fastigheten enligt 1:5 FTL, vid starten av ett nytt kalenderår som är skyldig 

att betala fastighetsavgiften eller fastighetsskatten. Om fastigheten är under 

överlåtelse är det upp till köparen och säljaren att avtala om huruvida köparen 

ska ersätta säljaren för den betalda fastighetsskatten resterande år, det är dock 

inte reglerat i lag utan den som är den lagfarne ägaren den första januari är 
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skyldig att betala skatten.  

I Sverige baseras fastighetsskatten på fastighetens taxeringsvärde multiplicerat 

med 0,75% men den är år 2020 maximalt 8349 kronor vilket är takbeloppet för 

år 2020 (Skatteverket, u.å.). Vad gäller ägarlägenheter som kunnat bildats sedan 

1 maj 2009 ska kommunal fastighetsavgift betalas, vilket också är 0,75% av 

taxeringsvärdet upp till takbeloppet (Skatteverket, u.å.).  

Taxeringsvärdet beräknas utifrån olika riktvärdeangivelser (Lantmäteriet och 

Mäklarsamfundet, 2013). Riktvärdesangivelser är indelat i flera olika 

värdefaktorer, däribland värdeområden som visar var i landet som fastigheten är 

belägen, vatten och avloppsförhållanden, storlek på fastigheten, fastighetsrättsliga 

förhållanden, typ av bebyggelse, närhet till strand, ålder och standard 

(Lantmäteriet och Mäklarsamfundet, 2013). 

I en del fall behöver ingen fastighetsskatt eller fastighetsavgift betalas. Det är om 

fastigheten är nyare än fem år och har värdeår 2011 och tidigare, halva 

fastighetsavgiften eller fastighetsskatten betalas sedan nästföljande fem år innan 

full avgift eller skatt betalas. Om fastigheten har värdeår 2012 och senare betalas 

ingen fastighetsavgift eller fastighetsskatt de första 15 åren (Skatteverket u.å.).  

Nedan syns en tabell som visar när fastighetsavgift/fastighetsskatt ska betalas. 

Med värdeår menas det år då fastigheten är färdigbyggd (Skatteverket, u.å.).  

 
Figur 3 

Fastighetsskatt ägarlägenheter och småhus 

Hämtad 2021-04-25 från Skatteverket.se 

Fastighetsskatten i Volusia County förändras varje år och är olika för olika 

fastigheter, år 2020 är den till exempel för lägenheten i kommande exempel 

cirka 1,94 i Millage Rate (se definition nedan), vilket motsvarar 2 445,15 dollar 

då lägenheten år 2020 är värderad till cirka 126 319 USD. Det är den som är 

fastighetsägare den 1 januari under aktuellt år som är skyldig att betala skatten 

(respondent 6, personlig kommunikation 13 april 2021).  

 

Fastighetsskatten räknas ut enligt något som kallas för Millage Rate, detta är ett 
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mått på vad fastigheten ska beskattas för. Exempelvis kommunalskatt, skatt för 

närhet till och underhåll av strand, sjukhusskatt, skatt för insektskontroll och 

skatt för bibliotek. För att räkna ut vilket Millage Rate fastigheten ska ha 

bedömer man värdet av exempelvis stranden för fastigheten genom att kolla på 

avståndet till och den förmodade nyttan av stranden, att fastigheten ligger nära 

stranden kan ju innebära ett högre marknadsvärde på fastigheten.  

Ligger fastigheten nära träskmark kan Mosquito Control vara av högre värde för 

just den aktuella fastigheten. Taxeringsvärdet på en condo räknas ut med hjälp av 

tre faktorer, model, view och floor. Model innebär i princip storleken på 

lägenheten, det vill säga square footage, det ger lägenheten en viss model code 

där andra jämnstora lägenheter har samma model code (respondent 6, personlig 

kommunikation 13 april 2021). Respondent 6 (personlig kommunikation 13 

april 2021) berättar att anledningen till detta är för att ingen ska riskera att få sin 

lägenhet taxerad till ett alldeles för högt eller lågt värde och då behöva betala för 

hög eller låg skatt.  

View beskriver vilket läge lägenheten befinner sig i och är oftast beskrivet efter 

vägvisningar på en kompass där N står för norr, S för söder, NW för nordväst 

och så vidare. Detta är viktigt eftersom lägenheter som kan vara väldigt lika i 

många avseenden men som ligger i olika väderstreck kan ha väldigt olika 

försäljningspriser. En lägenhet med havsutsikt säljs rent generellt för ett mycket 

högre pris än en lägenhet med utsikt över en parkeringsplats (respondent 6, 

personlig kommunikation 13 april 2021). Respondent 6 (personlig 

kommunikation, 13 april 2021) fortsätter med att andra värdefaktorer när det 

gäller läget är till exempel utsikt över flod, utsikt över skog eller utsikt blockerad 

av andra fastigheter.  

Den tredje delen räknas ut med hjälp av vilket våningsplan lägenheten är belägen. 

Rent generellt säljs lägenheter på en högre våning för ett högre pris än en 

lägenhet på någon av de lägre våningarna även om de i övrigt är identiska enligt 

respondent 6 (personlig kommunikation 13 april 2021).  

Dessa tre värdefaktorer läggs sedan ihop enligt MV + VV + FV = TV där MV 

står för model value, VV för view value, FV för floor value och TV står för total 

value. Total value och millage rate läggs sedan ihop med vissa individuella 

justeringar eller kompletteringar för att få fram det slutgiltiga värdet för 

fastighetsskatten (respondent 6, personlig kommunikation 13 april 2021).  

En skattetabell kan se ut så här: 
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Figur 4 visar skattetabell för Volusia County år 2020. Hämtad från https://vctaxcollector.org/.  

I Volusia County finns vissa undantag som kan göra att fastighetsägaren får betala 

mindre fastighetsskatt, undantag kan göras vid beslut om bostadsbefrielse vilket 

är då efterlevande kan undantas från fastighetsskatten om den egentliga lagfarne 

ägaren avlidit. Undantag kan också göras om fastighetsägaren är krigsveteran med 

biverkningar från krig, om fastighetsägaren är senior eller om fastighetsägaren är 

änkling.  

Det kan göras ytterligare undantag som inte är reglerade i text men som är 

individuella från olika fall.  

För att fastighetsägare ska kunna få göra undantag från fastighetsskatten behöver 

personen i fråga besöka det aktuella skattekontoret rent fysiskt (Volusia County 

Property Appraiser, u.å.).  

4.5 Mäklarens roll 

Lindqvist (2006) skriver i sitt arbete om fastighetsmäklarens roll i USA. Hon 

skriver att mäklarens roll är att hitta en fastighet som kommer bra överens med 

mäklarens uppdragsgivares referenser, eller hitta potentiella köpare åt sin 

uppdragsgivares fastighet, mäklaren är således ett ombud för sin uppdragsgivare. 

Lindqvist (2006) skriver också att relationen mellan mäklaren och dess 

uppdragsgivare kallas för agency där mäklaren är skyldig absolut lojalitet 

gentemot sin uppdragsgivare. Det innebär att mäklaren ska sätta 

uppdragsgivarens intressen före alla andra intressen. Mäklaren får inte utan sin 

uppdragsgivares medgivande köpa eller sälja en fastighet som mäklaren har ett 

eget intresse i. När en sådan situation uppstår är det således i mäklarens intresse 

att snarast meddela sin uppdragsgivare för godkännande (Lindqvist, 2006).  

I Sverige är mäklarens roll att vara en opartisk mellanhand mellan köpare och 

säljare, enligt 8 § 2 st. FML (2011:666) ska mäklaren ta tillvara både säljarens 

och köparens intresse och särskilt beakta sin uppdragsgivares ekonomiska 

intressen.  

https://vctaxcollector.org/
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Även i Sverige är det förbjudet för en mäklare att förmedla fastigheter som 

mäklaren har ett eget intresse i enligt 11 § FML samt 12 § FML.  

Mäklaren har också som uppdrag att undersöka om fastigheten belastas av 

servitut, någon rättighet eller är pantsatt (Mäklarinspektionen, 2020). 

I de fall fastighetsägaren själv vill sälja sin ägarlägenhet utan att anlita en mäklare 

kan denne göra det. Köpare och säljare skriver kontrakt med varandra att köpet 

genomförs och pengarna förs sedan över med hjälp av köparens bankkontakt som 

även löser säljarens eventuella inteckningar på fastigheten och skickar köpebrevet 

eller köpekontraktet till inskrivningsmyndigheten samt Lantmäteriet. 

(Ekonomifokus, 2021). Med hjälp av en mäklare behöver köparen endast anlita 

mäklaren för försäljning och denne sköter sedan dokument och handlingar.  

Ägarlägenheter är att rättsligt betrakta som ett småhus och omfattas därför inte 

av beneficiereglerna som gäller för bostadsrätter enligt 5 kap utsökningsbalken. 

De regler som gäller för pantsättning av småhus gäller även för ägarlägenheter 

vilket gör kap 6 JB tillämpligt för ägarlägenheter.  

Om fastighetsägaren misslyckas med att betala sina inteckningar kan lägenheter 

utmätas, detta ska dock endast göras om beloppet som beräknas flyta in ger ett 

överskott som gör åtgärden försvarlig enligt 4 kap 3 § UB (1981:774). Enligt 4 

kap 3 § 2 st. ska i första hand tas i anspråk sådant som kan användas till 

fordringens betalning med minsta kostnad. Utmätning av fast egendom, i detta 

fall ägarlägenheten, görs i sista hand. En fastighet och således en ägarlägenhet kan 

utmätas om gäldenären inte kan betala sitt lån till borgenären och gäldenären har 

pantbrev i ägarlägenheten som säkerhet för fordran enligt Kronofogden (u.å.). 

Kronofogden eller domstol beslutar om att fastigheten ska bli utmätt, borgenären 

får sedan begära att fastigheten ska säljas och Kronofogden lägger ut fastigheten 

till försäljning på exekutiv auktion där högst bjudande vinner fastigheten och 

borgenären får en viss del eller hela sin fordran i pengar (Kronofogden, u.å.).  

I Florida kan, enligt respondent 3 (personlig kommunikation 19 maj 2021), 

privat försäljning ske om den beräknade köpeskillingen överstiger säljarens 

inteckningar. Respondent 3 tillägger att detta var vanligare förut och inte sker i 

särskilt stor utsträckning längre. Om försäljningen ska ske på grund av säljarens 

oförmåga att betala fastighetens inteckningar (så kallad foreclosure) eller om 

fastigheten är belånad till en högre grad än vad fastigheten är värderad till (så 

kallad short sale eller under water) gäller vissa krav. Vid en foreclosure är det 

fordringsägaren som begär en försäljning. Fordringsägaren brukar ge 

fastighetsägaren en förvarning och en viss tid på sig att betala innan fastigheten 

säljs på auktion. Vid auktionen är det den högste budgivaren som vinner, oftast är 

det banken som är fordringsägare och initiativtagare till auktionen. Banken 

annonserar sedan ut fastigheten och säljer med hjälp av en mäklare (Nordström, 
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2021).  

Vid short sale kontaktar fastighetsägaren en mäklare för försäljning. När 

mäklaren hittat en köpare skriver köpare och säljare ett kontrakt. Kontraktet 

innehåller en klausul om att säljarens bank ska godkänna köpet eftersom 

köpeskillingen understiger belåningsgraden. Enligt Nordström (2021) tar 

mäklaren och säljaren hjälp av en advokat i dessa situationer. Säljaren behöver 

bevisa för banken att denne inte kan betala sina lån och amorteringar och därför 

behöver sälja fastigheten till en lägre summa. Banken väljer sedan att godkänna 

eller inte godkänna försäljningen. Det är sedan individuellt från fall till fall om 

banken väljer att avskriva den resterande skulden eller om den ska drivas in 

senare. Många gånger tar denna process lång tid, inte sällan mer än tre månader.  

Lindqvist (2006) skriver att mäklarprovisionen i Sverige är cirka 2–4% av 

försäljningspriset och i USA cirka 5-7% av försäljningspriset och i både Sverige 

och Florida är det som regel säljaren som betalar mäklarens provision, skillnaden 

här är att det i Florida är vanligt att både säljare och köpare har varsin mäklare 

som vill ha betalt från säljaren. Enligt respondent 3 (personlig kommunikation 19 

maj 2021) är det totala arvodet till mäklaren 6% av köpeskillingen, 3% till 

säljarens mäklare och 3% till köparens mäklare, båda mäklarnas arvoden betalas 

av säljaren.  

4.6 Digitaliserat system 

En av respondenterna (respondent 1, personlig kommunkation 13 april 2021) 

berättar att hela överlåtelseprocessen kan skötas digitalt. Respondent 2 

(personlig kommunikation 26 april 2021) bekräftar att en köpare som kan betala 

kontant (möjlighet att betala hela transaktionen direkt, detta behöver inte betyda 

kontant som i fysiska kontanter) kan sköta hela processen digitalt. Respondent 2 

(personlig kommunikation 26 april 2021) fortsätter med att en köpare med 

banklån behöver skriva på dokumenten för överlåtelsen personligen och därför 

måste besöka titlekontoret rent fysiskt. Säljaren i sin tur kan även den sköta allt 

digitalt men behöver ha en notariuspublicus för att notarisera dokumenten om 

inte säljaren personligen närvarar vid överlåtelsen. En notariuspublicus är 

berättigad enligt lag att utföra vissa handlingar som att bland annat 

identitetsverifiera säljaren (Governor Ron DeSantis, u.å.). Även respondent 3 

(personlig kommunikation 19 maj 2021) bekräftar att en del saker hanteras 

digitalt.  

4.7 Jämförelse 

När det gäller en vanlig överlåtelse som inte är villkorad på något sätt i Sverige 

skriver köpare och säljare ett köpekontrakt, köparen har sedan en vecka på sig att 

betala en handpenning vilken är 10% av köpeskillingen. Om köpet skulle vara 
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villkorat på något vis, till exempel att köparen vill besiktiga fastigheten innan 

överlåtelsen, betalar köparen handpenningen till mäklaren. Mäklaren deponerar 

då handpenningen, det vill säga innehar handpenningen, fram till köparen har 

bestämt om den fortfarande vill stå kvar i köpet eller inte. Är villkoret uppfyllt 

betalar mäklaren handpenningen till säljaren och om villkoret inte skulle vara 

uppfyllt betalas den tillbaka till köparen (respondent 4, personlig kommunikation 

3 maj 2021).  

I Florida betalar köparen direkt hela summan till titlekontoret som sedan innehar 

pengarna till köparen har godkänt fastigheten, ett så kallat escrow agreement, se 

avsnitt 5.2. Ibland kan köparen betala en handpenning till mäklaren som 

mäklaren sedan betalar till titleföretaget eller den som är escrow holder 

(Lindqvist, 2006). Under denna tid som titleföretaget deponerar köpeskillingen 

kan köparen besiktiga fastigheten och undersöka den så grundligt som köparen 

önskar innan köparen meddelar titleföretaget att den godkänner fastigheten. 

När handpenningen är betald och överlåtelsen ska fortgå fungerar det i Sverige 

att säljare, köpare och mäklare träffas på mäklarens kontor på tillträdesdagen. 

Mäklaren har då gjort en så kallad likvidavräkning där alla transaktioner gällande 

överlåtelsen står med. Likvidavräkningen redovisar handpenningen som köparen 

betalat, resterande 90% av köpeskillingen som köparen ska betala, om det ska 

betalas några kostnader för besiktning eller liknande samt om säljaren har lån och 

inteckningar på fastigheten. Detta skickas sedan till köparens bank som genomför 

transaktionen till säljarens bank (respondent 4, personlig kommunikation 3 maj 

2021). Enligt respondent 5 (personlig kommunikation 30 april 2021) behöver 

inte säljare och köpare egentligen mötas rent fysiskt.  

I Florida sköter titleföretaget överföringen av pengarna efter att köparen godkänt 

fastigheten men senast efter 30 dagar, se avsnitt 4.2 ovan. Titleföretaget skriver 

ut dokument innehållande warranty deed, själva köpekontraktet med 

underskrifter av både säljare och köpare, owner’s policy samt en beskrivning av 

fastigheten där det exempelvis står vilket lägenhetsnummer ägarlägenheten har. I 

detta dokument står också var det går att finna information om överlåtelsen i de 

offentliga registren, exempelvis OFFICIAL RECORDS BOOK 1588, PAGE 

427. The Volusia County Clerk of The Circuit Court är de som för register över 

fastighetstransaktioner i Volusia County (Laura E. Roth, 2021). I Sverige 

registreras ägandet hos Lantmäteriet efter att de godkänt inkommen ansökan om 

lagfart.  

I Sverige behöver både köpare och säljare skriva under köpekontrakt fysiskt, den 

enda gången i en fastighetsaffär då en elektronisk underskrift kan användas är 

enligt respondent 4 (personlig kommunikation 3 maj 2021) då en potentiell 

köpare anmäler intresse för nyproduktion. I Florida kan köpare och säljare 
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signera kontrakten digitalt om köparen betalar kontant och säljaren använder sig 

av en notariuspublicus enligt avsnitt 4.5 ovan.  

I Florida kan säljaren använda ett så kallat warranty deed, detta kan variera i 

säkerhetsgrad och kan innebära att säljaren frånsäger sig allt ansvar för fastigheten 

inför köpet, se avsnitt 4.1 ovan. Det svenska överlåtelsesystemet fungerar inte på 

sådant vis, om säljaren inte vill riskera att bli klandrad för fel i efterhand kan 

säljaren anskaffa en doldafel-försäkring hos ett försäkringsbolag (respondent 5, 

personlig kommunikation 29 april 2021). Respondent 4 (personlig 

kommunikation 3 maj 2021) berättar att säljaren också kan sälja fastigheten med 

en friskrivningsklausul men att detta generellt genererar ett lägre 

försäljningspris. Om en friskrivningsklausul ska skrivas i köpekontraktet måste 

det vara tydligt för säljaren redan i ett tidigt skede. Det måste stå med på 

försäljningsannonsen att fastigheten säljs med friskrivningsklausul, det måste 

också vara tydligt i de dokument som köparen får på visningen och till sist måste 

det stå tydligt i köpekontraktet. En friskrivningsklausul får inte komma på tal i 

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

Om det skulle visa sig att fastigheten innehar någon rättighet som är inskriven i 

inskrivningsdelen är rättigheten, till exempel en nyttjanderätt, automatiskt 

gällande mot förvärvaren oavsett om förvärvaren känt till rättigheten eller inte 

(Grauers, 2016). Är rättigheten inte inskriven gäller den om överlåtaren vid 

överlåtelsen gjort förbehåll om nyttjanderätten enligt 7:11 1 st. JB, om rätten 

gäller ledningsrätt fortsätter den gälla oavsett om överlåtaren gjort förbehåll eller 

inte enligt 7:11 2 st. JB.  

Om det skulle framkomma i ett senare skede att säljaren inte var den rättmätige 

säljaren enligt 18:1 JB gäller fortfarande överlåtelsen om köparen var i god tro. 

För att överlåtelsen ska vara ogiltig krävs antingen att formkravet enligt 4:1 JB 

inte är uppfyllt, återgångsvillkor är avtalat för mer än två år enligt 4:4 1 st JB 

eller förvärv av del av fastighet enligt 4:7 JB. Överlåtelsen kan också vara ogiltig 

om bristande samtycke enligt 7:5 ÄktB eller 23 § sambolagen, att samtycke inte 

finns från överförmyndare enligt 13:10 FB (1949:381) och 14:11 FB samt 

ogiltighetsregeln i jordförvärvslagen som gäller för lantbruksegendom. 

Överlåtelsen kan också vara ogiltig om tvång föreligger enligt 3 kap AvtL 

(1915:218).  

För att överlåtelsen ska vara ogiltig enligt någon av ovanstående regler måste det 

konstateras att överlåtarens förvärv verkligen är ogiltigt (Grauers, 2016). Om 

säljaren vill påstå att den blivit tvingad att överlåta fastigheten kan denne åberopa 

ogiltigheten även om förvärvaren varit i god tro. Den tvingade, säljaren, ska då 

reklamera till motparten att han eller hon blivit tvingad och att överlåtelsen 

således är ogiltig, detta ska göras i god tid. Detta ska antecknas i 
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inskrivningsdelen. Om det finns en sådan anteckning kan inte köparen längre 

påstå att den varit i god tro och hävda godtrosförvärv (Grauers, 2016). 10 år 

efter tillträdet preskriberas felansvaret och köparen kan då inte längre hävda att 

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

Beskattningen av ägarlägenheter i Sverige är lika som beskattningen för småhus, 

skatten baseras på fastighetens taxeringsvärde multiplicerat med 0,75 men den är 

år 2020 maximalt 8349 kronor vilket är takbeloppet för år 2020, det finns vissa 

undantag för att slippa betala fastighetsskatt, se avsnitt 4.3 ovan. I Florida baseras 

fastighetsskatten på ett värde som räknas ut av en appraisal director och har inget 

takbelopp, se avsnitt 4.3 ovan.  

 

I Sverige är mäklaren med under hela processen och är en opartisk mellanhand 

mellan köpare och säljare. Mäklaren har som uppdrag att undersöka om 

fastigheten belastas av några rättigheter eller om den är pantsatt eller andra saker 

av betydelse. Mäklaren sköter också dokumentationen och deponerar 

handpenningen från köparen fram till tillträdesdagen. I Florida har både köpare 

och säljare en mäklare som representerar sina uppdragsgivare. Mäklaren är 

endast med under inledningen av överlåtelsen och lämnar sedan över till 

titleföretaget som undersöker om fastigheten belastas av några servitut eller 

rättigheter, samt hanterar dokumentation och betalning. För att avsluta 

överlåtelsen måste ett titleföretag eller en licenserad advokat närvara. 

I både Sverige och Florida är det vid utmätning i normalfall ingen mäklare med, i 

Sverige är det Kronofogden som sköter utmätningen och auktionen och i Florida 

vid en foreclosure är det en fordringsägare som utmäter fastigheten. Skillnaden 

är vid short sale då säljaren själv anlitar en mäklare, se avsnitt 4.5 ovan.  

Lindqvist (2006) har i sitt arbete jämfört kostnader för hela 

transaktionsprocessen mellan olika länder. Hon skriver att de sammanlagda 

kostnaderna inklusive skatter i Sverige i genomsnitt ligger på 5% av fastighetens 

pris och 8.41% i Florida. Exklusive skatter ligger det på 3,5% i Sverige och 

7,71% i Florida.  
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5. Diskussion  

I detta kapitel diskuteras metodval och resultatet av jämförelsen.  

5.1 Diskussion om metod 

I litteratur fanns mycket att återfinna om den svenska överlåtelseprocessen vilket 

utgör underlag för den teoretiska bakgrunden och också stor del av den svenska 

delen i resultatet.   

En svårighet visade sig vara att få tag på respondenter till studien. I början av 

studien kontaktades ett antal mäklare som var belägna i det county studien 

inriktades mot men ingen visade intresse att svara på frågor. Istället söktes 

mäklare verksamma över hela Florida upp via Google.com. Dessutom 

kontaktades några svensktalande mäklare i Florida då det var svårt att 

kommunicera med övriga om de frågeställningar som önskades bli besvarade.  

På grund av den rådande pandemiläget med Covid-19 i världen fanns inga 

möjligheter att fysiskt besöka olika aktuella mäklar- och titlekontor. Om den 

möjligheten funnits hade intresset hos respondenter att deltaga förmodat varit 

större eftersom det då varit lättare att föra en dialog med olika branschpersoner, 

uppfattningen är också att många hellre intervjuas rent fysiskt än över telefon.  

Intervjuerna skedde över telefon på grund av det rådande pandemiläget. Några 

respondenter valde också att enbart svara på mail och ville inte kontaktas via 

telefon eller på annat sätt.  

Ambitionen var att få fler intervjuer än de tre som genomfördes men detta till 

trots är uppfattningen att studiens resultat att anse som tillförlitligt. Mycket av 

informationen från intervjuerna kunde korskontrolleras genom att granska 

hemsidor från titleföretag samt genom den fallstudie av en enskild överlåtelse 

som genomfördes. Utifrån det reella caset erhölls också tillgång till uppgifter i 

bland annat taxeringsregistret i Florida. Det kan vara svårt att erhålla denna 

möjlighet om studien ska göras igen av någon annan.  

Mycket av informationen om den amerikanska processen gick också att återfinna 

på diverse myndigheters hemsidor vilket kan anses utgöra tillförlitliga källor. Det 

kanske även hade varit en fördel att ha tillgång till amerikansk litteratur med 

information gällande överlåtelser.  

5.2 Diskussion om resultat 

I Florida använder säljaren ett warranty deed för att vara säker på att inte bli 

anklagad för eventuella fel eller brister i framtiden. Om säljaren använder ett 

warranty deed kan köparen vara säker på att säljaren har full rätt att sälja 

fastigheten och behöver således inte vara orolig att det ska dyka upp till exempel 

en för köparen okänd arvinge eller liknande och anföra att denne har någon sorts 



 

22 
 

anspråk på fastigheten. Ett warranty deed försäkrar också köparen om att det inte 

finns några ouppklarade nyttjanderätter, inteckningar eller liknande i fastigheten. 

Om det mot förmodan skulle dyka upp något som köparen inte blivit informerad 

om som exempelvis ett servitut kan köparen kompenseras för detta eller stämma 

säljaren i och med säkerheten i ett warranty deed. Detta utgör incitament för 

säljaren att vara så tydlig och ärlig som möjligt för att inte riskera att behöva 

kompensera köparen eller att köpet återgår. Om säljaren däremot använder ett 

quitclaim deed som är det deed med lägst säkerhet kan det till och med innebära 

att säljaren egentligen inte har rätt att sälja fastigheten. Skulle det då dyka upp en 

arvinge eller liknande finns det inget som säkerställer att köparen får fortsätta ha 

fastigheten i sin besittning. Används denna typ av deed borde dock en köpare se 

hela affären som tvivelaktig om det inte är så att köpare och säljare känner 

varandra personligen eller att det till exempel handlar om att en partner ska bli 

delägare.  

I Sverige utgör lagfart ett bevis på den rättmätige ägaren, i alla fall för de fall då 

säljaren inte sålt fastigheten fler gånger utan att lagfarts utfärdats. Om det mot 

förmodan dyker upp några oklarheter eller till exempel att en annan person 

påstår att det är denne som var den rättmätige ägaren är köparen väldigt skyddad 

så länge det varit ett godtrosförvärv. Detta kan ses som en säkerhet för köparen 

att inte riskera att bli av med sin fastighet eller att det ska dyka upp oväntade 

nyttjanderätter eller liknande. Om det skulle dyka upp en rättighet som inte är 

inskriven i inskrivningsdelen eller som köparen borde vetat om, har köparen 10 

år på sig att meddela säljaren om att det föreligger fel i fastigheten och 

kompenseras för detta.  

I Florida gäller ett warranty deed till dess att fastigheten överlåtes ännu en gång, 

detta gör att köparen kan vara säker på att alltid få hjälp och rådgivning juridiskt 

om det skulle dyka upp exempelvis ett servitut eller ledningsrätt som köparen 

inte varit medveten om. Frågan här är om det verkligen är någon större skillnad i 

att ha en felansvarstid på 10 år som i Sverige eller att det fortsätter längre än så 

som i Florida, om det finns ett servitut eller en ledningsrätt som belastar 

fastigheten borde köparen upptäcka detta inom dessa 10 år, annars kanske det 

rentav inte är någon rättighet som utgör en negativ påverkan på fastigheten. 

Frågan är också huruvida ägarlägenheter är belastade med servitut eller 

ledningsrätter, eftersom det är en lägenhet och de gemensamma utrymmena 

utgörs av gemensamhetsanläggning borde servitut åtminstone vara ytterst 

ovanligt. Ledningsrätter kanske däremot kan finnas även i ägarlägenheter, 

telefon- eller bredbandsbolag kan säkerligen behöva dra ledningar genom många 

olika väggar och ägarlägenheter och kan säkert inneha ledningsrätt i sådana 

situationer där ledningen måste gå igenom fastigheten. Ledningsrätter har dock 
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som nämnt andra regler och kan inte anses vara ett fel i fastigheten även om 

säljaren inte meddelat köparen om detta innan överlåtelsen.  

Den stora skillnaden mellan Sverige och Florida vad gäller överlåtelseprocessen 

är att titleföretaget är den instans som gör mest arbete när det gäller överlåtelsen 

i Florida, medan det i Sverige är mäklaren som handlägger den stora delen av 

processen. I Florida är mäklaren med och hjälper sin uppdragsgivare med att 

antingen hitta köpare till uppdragsgivarens fastighet eller hitta en potentiell 

fastighet för uppdragsgivaren att köpa. När det sedan är klart att säljaren ska 

överlåta fastigheten till köparen tar ofta titleföretaget över och sköter det 

resterande som att dokumentera köpebrev, deed och titleförsäkring.  

De sköter även betalningen genom ett escrow agreement och ser till så att 

köparen godkänner fastigheten innan säljaren får betalt. Detta känns vid första 

anblick som ett väldigt enkelt och smidigt system och i princip skulle egentligen 

köpare och säljare kunna använda sig av endast ett titleföretag vid en överlåtelse.  

Det är ingen skyldighet att använda sig av ett titleföretag, men om säljare och 

köpare inte gör detta kan köparen behöva undersöka om det finns eventuella 

panträttsupplåtelser och så vidare.  

Mäklaren är med i startskedet och förmodligen även vid överlämning av nycklar 

och dylikt, men det är titleföretaget alternativt en licenserad advokat som måste 

slutföra överlåtelsen. På den svenska marknaden är mäklaren den som sköter hela 

processen, det är även mäklaren som ser till att deponera handpenningen och 

säkerställa att köparen godkänner fastigheten. Mäklaren undersöker och 

informerar om eventuella belastningar fastigheten har.  

Det som mäklaren inte gör i den svenska överlåtelsen är den rena 

banköverföringen av köpeskillingen, vilken köparens bank genomför.  

Båda sätten fungerar säkerligen bra, men i Sverige kan mäklaren kanske anses ha 

en viktigare roll än i Florida.  

I Sverige tar också mäklaren i genomsnitt ut ett lägre arvode än i Florida. Detta 

kan till stor del förklaras genom att det många gånger är två mäklare involverade 

i processen i Florida, både köparens och säljarens, vilket således innebär att det är 

två mäklare som ska ha en viss procent av köpeskillingen.  

 

Det finns både fördelar och nackdelar med detta, en fördel kan vara att 

fastigheten förmodligen exponeras för en större marknad om det är ytterligare 

en mäklare involverad som letar efter fastigheter åt sin uppdragsgivare. 

Nackdelen är helt enkelt att det blir ett högre arvode som ska betalas av säljaren.  

I Sverige är arvodet lägre, förmodligen bland annat för att mäklaren ska vara en 

opartisk mellanhand mellan köpare och säljare. Frågan här är dock huruvida det 

är ett välfungerande system, mäklaren ska trots allt sätta säljarens ekonomiska 
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intresse i första hand vilket innebär att köparens förmodade vilja att få fastigheten 

till en lägre köpeskilling kanske förbises. En ytterligare fundering här är också 

huruvida mäklaren, oavsett köparens eller säljarens mäklare, verkligen kan se till 

sin klients bästa när mäklaren förmodligen vill ha ett bra arvode för affären. 

Detta kan också funderas på i det svenska systemet som även det är procentuellt 

baserat på köpeskillingen, ju högre pris desto mer får mäklaren i arvode. I Florida 

kan man då kanske komma undan billigare än i Sverige om säljare och köpare 

skulle kontakta ett titleföretag direkt och helt utesluta mäklarens roll.  

Resultatet visar att kostnaderna för överlåtelser i Florida generellt är högre än i 

Sverige. Till viss del beror detta på att det är flera aktörer inblandade i den 

amerikanska processen än i den svenska där mäklaren sköter hela överlåtelsen 

fram till lagfart ska ansökas om (och eventuella lån som sköts av banken).  

Vid försäljning på grund av utmätning är det i Sverige Kronofogden som utmäter 

fastigheten och använder sig vid normalfall inte av en mäklare. I Florida är det vid 

foreclosure den fordringsägare som begär utmätning som sköter försäljningen. 

Vid en short sale är det säljaren själv som begär att fastigheten ska säljas på grund 

av säljarens oförmåga att betala fastighetens inteckningar, säljaren anlitar då en 

mäklare på eget bevåg. Detta borde kunna liknas vid att en fastighetsägare i 

Sverige själv inser sin oförmåga att betala och således väljer att sälja fastigheten 

innan någon fordringsägare begär utmätning.  

I Florida är det reglerat att det ska ta som längst 30 dagar för titlekontoret att 

handlägga och avsluta överlåtelsen. Det innebär att köparen är den lagfarne 

ägaren senast 30 dagar efter att titlekontoret först får in ärendet, beroende på 

tiden det tar för köparen att lägga ett bud kan överlåtelsen ske på under 30 dagar.  

I Sverige behöver köparen som nämnt ansöka om lagfart inom 3 månader från 

förvärvet hos Lantmäteriet och i april 2021 tar det då 7 arbetsdagar innan 

köparen helt enkelt är den lagfarne ägaren. Även här beror tidsåtgången för 

processen på hur lång tid det tar för köparen att lägga ett bud som accepteras till 

dess att överlåtelsen är klar. Enligt en av respondenterna ska köparen betala en 

handpenning som mäklaren deponerar i en vecka innan tillträde. Detta borde 

göra att överlåtelseprocessen som snabbast kan ta 14 dagar i de fall där köparen 

lägger ett bud som direkt accepteras av säljaren och köparen då betalar 

handpenning, sedan ansöker om lagfart direkt vid tillträdet och beviljas lagfart 

efter 7 dagar.  

I Florida kan processen säkert i en del fall ta cirka 14 dagar de gånger där 

titleföretaget har ett enkelt uppdrag där inga konstigheter föreligger och köparen 

godkänner fastigheten i ett tidigt skede.  

Eftersom köparen i Sverige ska ansöka om lagfart inom tre månader så kan man 
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dra slutsatsen att en överlåtelse tar som längst tre månader på den svenska 

marknaden. I Florida tar överlåtelsen enligt en av respondenterna som längst 60 

dagar, men titleföretaget måste avsluta ärendet inom 30 dagar så förmodligen tar 

inte överlåtelsen särskilt mycket längre tid än så.  

Varken Florida eller Sverige har ett särskilt digitaliserat system. I Sverige är det 

banken som ansöker om lagfarten och skickar in dokumenten till Lantmäteriet, 

för köpare och säljare ska alla dokument och handlingar undertecknas rent 

fysiskt. I Florida är undantaget att säljaren kan använda sig av en notarius publicus 

som kan bekräfta att säljaren signerat dokumenten. Att ha ett så digitaliserat 

system som möjligt skulle säkerligen underlätta i en del avseenden, men 

eftersom en överlåtelse av en fastighet förmodligen inte sker särskilt ofta för en 

privatperson kan de fysiska underskrifterna och närvaron säkert motiveras av att 

det rent mentalt känns som en större säkerhet att allt sker i god tro.  

I både Sverige och Florida finns överlåtelsedokumenten tillgängligt för 

offentligheten såvida inte överlåtelsen i Florida utgörs av ett privat deed. Privata 

deed borde dock inte användas särskilt ofta eftersom den juridiska aspekten och 

nyttan med ett deed då försvagas eftersom det inte kan användas vid en rättslig 

tvist.  

Det finns skillnader i beskattning av ägarlägenheter mellan Sverige och Florida. I 

Sverige har förmodligen majoriteten av ägarlägenheter än så länge inte beskattats 

eller betalar en halvering av fastighetsskatten eftersom det ännu är en relativt ny 

typ av fastighet som endast funnits sedan 2009. I Sverige finns det också ett tak 

för hur mycket en fastighet ska beskattas, detta borde göra att fastighetsägare inte 

skräms av att köpa en fastighet med ett högt marknads- eller taxeringsvärde 

eftersom skatten blir densamma för de flesta fastigheter som är lite större eller 

belägna i närheten av eller i städer vilket ägarlägenheter förmodligen är.  

I Florida baseras skatten enbart på värdet och skatten kan således bli väldigt hög. 

Detta gör säkert att personer med en lägre betalningsförmåga också måste ha i 

åtanke att kostnaderna för att äga en viss typ av fastighet blir väldigt hög. 

Ägarlägenheter har också funnits och varit vanligt i Florida sedan lång tid tillbaka 

och undantas inte skatten av någon anledning annat än de undantag som finns 

rent generellt. 
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6. Slutsats 

I detta kapitel redovisas de slutsatser som kan göras utifrån resultatet och studiens 

frågeställningar;  

- Hur fungerar överlåtelseprocessen av ägarlägenheter i Florida, vilka olika steg 

måste köparen genomgå för att processen ska slutföras, vad kostar 

överlåtelseprocessen i Florida och hur lång tid tar den?  

- Vilka likheter och skillnader har processen i Florida jämfört med motsvarande 

svenska process? 

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

6.1 Process 

Resultatet visar att processen i sin helhet skiljer sig åt mellan Sverige och 

Florida till viss del. Florida har ett annat system än Sverige vad gäller 

överlåtelser, i Florida används ett titleföretag vid fastighetstransaktioner 

medan det i Sverige är mäklaren som sköter i princip hela överlåtelsen. Det 

kan konstateras att det för köpare och säljare innebär mer engagemang för att 

genomföra en överlåtelse i Florida jämfört med i Sverige. Dessutom 

indikerar nödvändigheten av title insurance att systemet som helhet inte 

uppfattas som lika tillförlitligt som i Sverige.  
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6.2 Tidsåtgång 

Tidsåtgången innan överlåtelsen i Sverige är klar är cirka två veckor men kan 

skilja sig åt från fall till fall. Köparen ska ha ansökt om lagfart inom tre 

månader från att överlåtelsen är klar. Tiden för att erhålla lagfart är i 

genomsnitt sju dagar från det att ansökan inkommit till Lantmäteriet. I 

Florida tar en överlåtelse alltifrån två veckor till 60 dagar som längst.  

6.3 Kostnader 

Kostnaden för mäklaren beror i både Sverige och Florida på fastighetens 

försäljningspris, den är i Sverige 2–4% och i Florida 5–7% vilket betyder att 

mäklaren tar mer i arvode i Florida än i Sverige.  

Kostnaden för besiktning i Sverige är cirka 6000–6500 kronor och i Florida 

cirka 200–400 USD vilket under tiden Lindqvist skrev sin rapport motsvarar 

cirka 640–695 euro i Sverige och cirka 150–300 euro i Florida.  

Vid överlåtelse ska köparen när den ansöker om lagfart betala en 

stämpelskatt. Stämpelskatten beräknas efter föregående årets taxeringsvärde 

på fastigheten gentemot köpeskillingen. Stämpelskatten blir då 1,5% av det 

högre värdet. Utöver stämpelskatt betalas en avgift på 825 kronor till 

Lantmäteriet. I Florida är överlåtelseskatten, som motsvarar den svenska 

stämpelskatten, 0,7% av köpeskillingen. 

Kostnader för fastighetstransaktioner hamnar i Sverige på cirka 5% inklusive 

skatter och 3,5% exklusive skatter. I Florida hamnar det på 8,41% inklusive 

skatter och 7,71% exklusive skatter.  

6.4 Beskattning 

I Sverige är ägarlägenheter med värdeår 2012 och senare undantagna 

fastighetsskatt till och med år 2027. Ägarlägenheter med värdeår 2009, då de 

första ägarlägenheterna kom, har haft halverad fastighetsskatt till och med år 

2018. Takbeloppet för fastighetsskatten år 2020 är 8349 kronor. 

I Florida beräknas fastighetsskatten genom att en appraisal director ger 

fastigheten en millage rate utifrån ett toalvärde som är beräknat med hjälp av 

tre värdefaktorer, fastighetsskatten är sedan en viss procent av detta 

totalvärde.  

6.5 Förslag på framtida forskning 

Denna studie omfattar endast överlåtelseprocessen i Florida. Framtida studier 

skulle därför kunna vara att undersöka processen i andra delstater och 

jämföra det med den svenska processen eller jämföra med processen i Florida 

om processerna skiljer sig åt mellan staterna.  
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Ett annat förslag kan också vara att undersöka skillnader i processen vid 

överlåtelse av andra boendeformer eller andra typer av fastigheter 

exempelvis kommersiella fastigheter eller lantbruk.  

Ett ytterligare förslag kan vara att jämföra med andra länder.  
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Bilaga A 

Förutbestämda frågor som ställts till respondenter i Florida.  
1. Ungefär hur lång brukar processen vara från att köparen lägger ett bud på 

ägarlägenheten till den är i köparens besittning? 

2. Hur många olika instanser eller kontor behöver säljaren, köparen respektive 

mäklaren besöka innan överlåtelsen är klar? 

3. Vad brukar en överlåtelse kosta? Vad är det för omkostnader för warranty deed 

och title? 

4. Behöver köparen, säljaren eller mäklaren besöka de olika kontoren fysiskt eller är 

det digitaliserat? 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

2 
 

Bilaga B 

Frågor svenska respondenter: 
1. I Florida används oftast ett så kallat escrow agreement, köparen betalar till en 

tredje part som sedan har pengarna innestående till köparen godkänt fastigheten. 

Har Sverige något liknande? 

2. Behöver säljare och köpare mötas fysiskt? 

3. Hur lång tid tar det från att lagfartsansökan skickas in till köparen står som den 

lagfarne ägaren? 

4. I Florida använder säljaren sig av ett deed i olika grad för att försäkra sig om att 

inte bli beskylld för dolda fel i efterhand, finns det något liknande i Sverige? 

 

 


