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INFORMATION OM UNDERSOKNINGSPLIKT
GALLANDE BOSTADSRATT

UTGANGSPUNKT FOR ANSVARSFORDELNINGEN
VID OVERLATELSE AV BOSTADSRATT

Utgangspunkten ar att bostadsratten skall stimma
overens med vad som avtalats mellan parterna och inte
heller avvika fran vad koparen har fog att forvanta sig vid
kopet med hansyn till bostadsrattens alder, pris, skick
och anvandning. Darutover géaller normalt att bostads-
ratten kops i det skick den befinner sig i pa kontrakts-
dagen. Reglerna om fel i bostadsratt finns formellt i
koplagen, men dé de reglerna inte passar sa bra for
provning av fel i bostadsratt anvands ofta motsvarande
regler i jordabalken.

KOPARENS UNDERSOKNINGSPLIKT

Om koparen uppmanats att undersodka bostads-ratten
fore kopet eller om han dnda undersokt den, ansvarar
sdljaren inte for sidana fel som kdparen borde ha markt
vid undersékningen. Aven vid kop av bostadsrétter har
koparen alltsa normalt en undersokningsplikt. Det ar
darfor viktigt att kdparen av en bostadsratt noggrant
undersoker denna. Sarskild uppmaérksamhet bor dgnas
fuktskador i kok och badrum.

I koket bor koparen vara vaksam pa eventuella tecken
pa lackage under diskbdnken och i badrum eller annat
vatrum kontrollera golvfallet och utseendet pa instal-
lationer for vatten och avlopp. Om det finns symptom
pa fel som koparen inte sjalv kan dra nagra slutsatser
av, maste han ga vidare med sin undersokning och, om
s& kravs, anlita en sakkunnig for att fullgéra sin un-
dersdkningsplikt.

Aven de uppgifter siljaren lamnar paverkar un-
dersdkningspliktens omfattning. Om sdljaren exempel-
vis upplyser kbparen om ett misstankt fel kan det utgora
en varningssignal, som bor leda till en mer ingdende
undersokning fran kdparens sida. Koparen bor slutligen
tanka pa att saljaren inte svarar for fel och brister, som
koparen borde ha rdknat med eller borde ha férvéantat
sig. Skulle exempelvis fel uppsta pa nagon av vitvarorna i
lagenheten kan det vara nagot koparen borde ha raknat

med, med hansyn till vitvarornas alder och berdknade
“livslangd”. Det 4r inte bara sjdlva lagenheten som un-
dersokningsplikten omfattar. Aven férhallanden kring
bostadsrattsféoreningen bor undersokas, exempelvis om
foreningen star i begrepp att genomfora stérre renove-
ringar, hoja sina avgifter m m. En kontakt med foretra-
dare for foreningen bor darfor alltid inga i koparens
undersokning, liksom en genomgang av stadgar och
senaste arsredovisning.

SALJARENS UPPLYSNINGSSKYLDIGHET

Nagon generell upplysningsskyldighet motsvarande
koparens undersokningsplikt finns i egentlig mening
inte. Om bostadsratten séljs i befintligt skick kan den
dock dnda anses vara felaktig, om saljaren fore kopet
underlatit att upplysa koparen om ett sidant vasentligt
forhallande rorande bostadsratten, som han maste antas
ha ként till och som képaren med fog kunnat rdkna med
att bli upplyst om. Om séljaren genom ett fortigande
handlat i strid mot tro och heder gar siljaren dven miste
om ritten att &beropa att koparen inte uppfyllt sin un-
dersokningsplikt. Det ar sdledes i sdljarens eget intresse,
att han upplyser koparen om de fel eller symptom pa

fel han kénner till eller misstdnker finns. Vad som re-
dovisats av sdljaren kan i normalfallet inte &beropas av
koparen.

UTFASTELSE

Séljaren kan bli bunden av en utféastelse betraffande
bostadsrattens skick. Allmént lovprisande eller generella
uttalanden betraktas ej som utfastelser.

AVTALSFRIHET

Avtalsfrihet rader mellan parterna om ansvaret for
bostadsrattens skick, varfor man kan avtala om annan
ansvarsfordelning. Denna information redovisar kort-
fattat den ansvarsfordelning som képlagen foreskriver
och som géller om inte annan ansvarsfordelning sarskilt
avtalats.
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INFORMATION OM BUDGIVNING

Den allméanna utgdngspunkten for budgivning ar att bud inte ar bindande - inte ens om det lam-
nas skriftligt. Forst nar b&de saljaren och képaren har undertecknat ett képekontrakt for fastighet,

tomtratt eller bostadsratt blir kopet bindande. Innan dess kan ena parten andra sig utan att motparten

kan stalla ndgra krav.

MAKLARENS SKYLDIGHET

Maiklaren ska ge alla spekulanter tydlig information

om hur en eventuell budgivning kommer att ga till och
hur bud bor lamnas. Méklaren ska ocksa informera om
eventuella krav eller 6nskemal fran saljaren for forsalj-
ningen.

Det finns inga lagar eller uppsatta regler for hur budg-
ivningen skall ga till. En budgivning kan darfér genom-
foras pa olika satt. I praktiken finns tva modeller, 6ppen
och sluten budgivning.

Vid s.k. 6ppen budgivning lamnar spekulanterna bud till
maéklaren som lopande redovisar buden till sdljaren och
till ovriga spekulanter. Spekulanterna far da mojlighet
att lagga nya bud.
Vid s.k. sluten budgivning far spekulanterna en viss tid
pa sig att lamna sina bud, vanligtvis skriftligen. Maklar-
en redovisar buden for sidljaren. Den som lamnat bud
informeras inte om 6vriga bud.

VIDAREBEFORDRA BUD OCH MEDDELANDEN
Maiklaren &r skyldig att redovisa alla bud som inkommit
pa bostaden. Informationen ska omfatta alla bud och
andra meddelanden fran budgivarna. Detta géller dven
om buden inte ldmnats pa det satt som bestamts.
Maiklarens skyldighet att vidarebefordra bud och med-

delanden géller till dess att ett kdpekontrakt &r under-
tecknat av bade saljaren och kdparen. Det ar enbart
sédljaren som kan beddma om ett bud ar intressant eller
inte. Maklaren far dock ge siljaren sakliga rad i valet
mellan olika spekulanter.

SALJAREN BESTAMMER

Det ar sdljaren som bestammer till vem objektet ska
sdljas. En méklare kan darfor inte lova en spekulant att
denne ska fa kopa.

Det ar sdljaren som bestdmmer néar objektet ska séljas.
En maklare kan darfor inte lova en spekulant ytterligare
tid for att lagga nya bud.

Det ar sdljaren som bestammer till vilket pris objektet
ska saljas. En méklare far darfor inte avbryta pagaende
marknadsforing utan sdljarens samtycke.

BUDFORTECKNING

Maiklaren ar skyldig att upprétta en budforteckning

over inkomna bud déar uppgifter om budgivarnas namn,
kontaktuppgifter samt bud finns presenterade. En budg-
ivare kan darfor inte vara anonym. Budforteckningen
overlamnas till kOparen efter avslutad affar.
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FAST OCH LOS EGENDOM
- FASTIGHETSTILLBEHOR

Alltfor ofta uppkommer tvister mellan kdpare och saljare i samband med fastighetskop. Oenigheten

uppkommer nér séljaren i samband med avflyttningen tagit med sig féremal, som kdparen anser skall

ingd i kopet. Nedan skall vi forsoka lamna de r&d och anvisningar som Maklarsamfundet tillampar.

I jordabalken finns bestaimmelser och exempel pa vad
som ar fast egendom och vad som ar tillbehor till fas-
tighet och byggnad och darmed ingar i den fasta egen-
domen. Allt annat som inte omfattas av reglerna om den
fasta egendomen och tillbehoren till denna ar att betrak-
ta som 16s egendom. [ samband med fastighetsoverlatel-
ser far kopare och saljare ofta anledning att fundera 6ver
dessa fragor. Om tveksamhet skulle uppsta far vi rekom-
mendera att skriftlig verenskommelse traffas, som re-
glerar vad sdljaren avser att ta med sig fran fastigheten.
Som fastighetstillbehor riaknas foremal, som av fas-
tighetsdgaren har tillforts fastigheten for stadigvarande
bruk. Avsikten vid tidpunkten f6r anbringandet skall
vara, att foremalet skall forbli permanent pa fastigheten.
Nedan redovisar vi exempel pa tillbehor, som kan raknas
som fast egendom och saledes ingar i kopet. Om séljaren
skulle vilja undanta vissa fasta tillbehor ar detta mojligt,

om parterna ¢verenskommit detta i kontraktet. Viktigt
att notera ar, att ett foremal inte 4r att betrakta som 16s
egendom forran det faktiskt bortforts fran fastigheten
resp. byggnaden. Nedanstaende forteckning ar inte ut-
tdbmmande, utan endast ett forsok till att komplettera de
exempel som redan finns i andra kapitlet Jordabalken.

Man bor ocksa som sdljare vara medveten om, att ut-
vecklingen gar i den riktningen, att fler och fler féoremal
kommer att rdknas som fastighetstillbehor. Ett exempel
hiarpa ar parabolantenn. Nar kabel-TV var en ovanlig
foreteelse i svenska hem rdknades parabolantennen till
16s egendom, medan den numera enligt avgérande fran
Hogsta domstolen far anses vara tillbehor till fastighet-
en. Fortfarande rader dock viss osdkerhet vad giller den
s.k. decodern varfor képare och séljare bor avtala huru-
vida den skall inga.

EXEMPEL FASTIGHETSTILLBEHOR

- BYGGNAD (INKL. LEKSTUGA, VAXTHUS,
UTHUS ELLER ANNAN ANLAGGNING)

- FLAGGSTANG MED LINA

- FRIGGEBOD

+ BUSKAR OCH TRAD

- BOJSTENAR OCH BOJ

- BREVLADA

- TORKVINDA

- SOPTUNNA
- SOLUR

- LEDNING FOR GAS, EL, VATTEN OCH AVLOPP
- SANDLADA

- GRINDAR

- STANGSEL

- OLJETANK

- FLYTBRYGGA
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FAST OCH LOS EGENDOM
- BYGGNADSTILLBEHOR

Som byggnadstillbehor raknas foremal som byggnaden
blivit férsedd med av fastighetsdgaren och ar, dgnat

for stadigvarande bruk. Begreppet stadigvarande bruk
anger att det skall finnas en andamalsgemenskap eller
funktionsgemenskap mellan foremalet och byggnaden.
Bedomningen skall ske objektivt. Foremalet skall nor-
malt sett vara till nytta oavsett vem som &ger eller nyttjar
fastigheten.

GRANSFALL OCH UNDANTAG

Exempel pa gransfall ar fristdende mikrovagsugn och
dekoder till parabolantenn. Extra utrustning sdsom
kompletterande frysbox ar exempel pa undantag och ut-

gOr inte byggnadstillbehor. Dar tveksamhet uppkommer
rekommenderas att skriftlig 6verenskommelse traffas.
Om sdljaren skulle vilja undanta vissa fasta tillbehor ar
detta mojligt - om parterna dverenskommer om detta i
kontraktet.

BOSTADSRATTER

Bostadsrétter ar 16s egendom och regleras av koplagen.
For att bedoma vad som ingar i kopet tillampas i princip
samma regler som for fastigheter. Det innebdr att befint-
lig utrustning som finns uppraknad ovan ingar i kdpet.
Samma utgangspunkt galler dven vid beskattningen av
bostadsrétt.

EXEMPEL BYGGNADSTILLBEHOR

- GARDEROBER (INKL. INREDNINGSDETALJER)
- CENTRALDAMMSUGARE

- SAMTLIGA DORRNYCKLAR

- SPISFLAKT

- MARKISER

« TV-ANTENN

- BADKAR

- PERSIENNER

- PARABOLANTENN

- BADRUMSSKAP

- TJUVLARM

« HELTACKNINGSMATTA (OM DENNA UTGOR
- ORDINARIE GOLVBELAGGNING)

- RADIATORER

- BRANDLARM

- STEGE FOR SOTNING

- TORKSKAP

« FONSTERLUCKOR
. SPIS

« TVATTMASKIN

- TORKTUMLARE

< INNANFONSTER

- KYLSKAP

- MANGEL

« GNISTGALLER

- FRYS

- DUSCHKABIN

« HATTHYLLA

« TOALETT- OCH BADRUMSINREDNING
- FONSTERBRADEN
« PORTTELEFON

- LEDSTANG

- BRASKAMIN



