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INFORMATION OM UNDERSOKNINGSPLIKT
GALLANDE VILLA

UTGANGSPUNKT FOR ANSVARSFORDELNINGEN
Utgangspunkten enligt jordabalken ar att fastigheten
skall stdmma Odverens med vad som avtalats mellan
parterna och inte heller avvika fran vad koparen med
fog kunnat forutsitta vid kopet. Darutover galler att den
kops i det skick den faktiskt befinner sig i pa kontraktsd-
agen och att kdparen, for att trygga sig, far géra en nog-
grann undersokning av fastigheten. For sadana fel eller
skador, som kdparen haft mdjlighet att upptécka eller
haft anledning att rakna med p g a fastighetens alder och
skick, kan séljaren inte goras ansvarig.

Saljaren ansvarar dock for dolda fel, d v s sadana fel i fas-
tigheten som kdparen inte bort upptacka och oavsett om
sdljaren sjalv ként till felen eller inte. Sdljarens ansvar for
dolda fel i fastigheten géller i 10 ar.

KOPARENS UNDERSOKNINGSPLIKT

Utgangspunkten att koparen maste undersoka fastighet-
en brukar kallas képarens undersokningsplikt. Kraven
pa koparens undersokning ar ldngtgadende. Fastigheten
skall undersokas i alla dess delar och funktioner. Finns
det mojligheter méaste koparen aven inspektera vind-
sutrymmen, krypgrunder och andra svartillgangliga
utrymmen.

Sarskild uppmaérksamhet bor dgnas at fuktskador (spe-
ciellt i kdllare och pa vinden), rotskador, skador pa vat-
ten- och avloppsanldggningar, sprickbildningar i fasad
och grundmur samt skorstensstock.

Upptéacker koparen vid sin undersokning fel eller symp-
tom pa fel i fastigheten eller ar fastigheten 6¢ver huvud
taget i sddant skick att fel kan misstankas, skarps kraven
pa koparens undersokningsplikt.

Aven de uppgifter siljaren limnar paverkar un-
dersokningspliktens omfattning.

Om sédljaren exempelvis upplyser kdparen om ett mis-
stankt fel kan det utgora en varningssignal, som bor
foranleda en mer ingdende undersokning fran képarens
sida. A andra sidan ska koparen inte behéva undersdka

sadana delar av fastigheten som siljaren lamnat uttry-
ckliga utfastelser eller garantier for, under forutsattning
att dessa inte ar for allmant hallna.

Koparen bor slutligen ha i atanke att sdljaren inte svarar
for fel och brister, som kdparen borde ha raknat med
eller borde ha “forvéantat sig” med hansyn till fas-
tighetens alder, pris, skick och anvindning. Han bor
darfor anpassa sin undersdkning till detta.

Ror kopet ett begagnat hus maste koparen ta i berakning
att vissa delar och funktioner utsatts for slitage och pa
grund av alder t o m kan vara uttjanta och i behov av
utbyte eller i vart fall renovering.

ANLITANDE AV BESIKTNINGSMAN

Jordabalken utgar fran att koparen sjalv i normalfallet
skall kunna uppfylla sin grundldggande undersokning-
splikt och det ar alltsa inget krav att anlita nagon sakkun-
nig for detta. Trots det véljer de flesta kdpare att anlita s
k besiktningsman eller annan sakkunnig och detta ar att
rekommendera om man inte sjalv har séarskild byggnad-
steknisk kunskap. Detsamma géller om k6paren inled-
ningsvis sjalv undersokt fastigheten och da upptackt
symtom pa fel som det kan vara svart att bedoma
betydelsen av.

Som angivits ovan skall koparen undersoka fastigheten
i alla dess delar och funktioner. Anlitar kdparen en sak-
kunnig ar det darfor viktigt att vara observant pa vilken
omfattning en bestalld besiktning har. Normalt omfat-
tar inte en sadan besiktning vissa delar av fastigheten
sasom elinstallationer, vatten och avlopp, rokgangar

m m varfor koparen bor dvervéga att komplettera sin
undersokning.

Jordabalken har som utgangspunkt att den un-
dersokning koparen gor eller later gora, ska ske fore ko-
pet, d vsinnan kdopekontrakt undertecknas av parterna.
Det 4r dock inget som hindrar att parterna i kontraktet
avtalar om att koparen ska fa mojlighet att undersoka
fastigheten senare och darefter pa det satt kontraktet

da foreskriver, ska fa aberopa upptackta fel och begara
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avdrag pa kopeskillingen eller begéra att kopet i dess
helhet ska aterga.

Denna typ av avtalsvillkor brukar kallas besikt-
nings-klausul och dr numer vanligt forekommande. Tas
ett sadant villkor in ar det viktigt att bada parter satter
sig in i vad som kravs for att koparen ska kunna aberopa
villkoret och ocksa noga beaktar de tidsgranser som
anges i villkoret.

Det forekommer att saljaren infor forsaljningen later
undersdka fastigheten med hjalp av en besiktnings-
man, ofta for att tjana som underlag for en séljarans-
vars-forsakring (se nedan). I dessa fall ar det viktigt att
koparen noga gar igenom besiktnings-protokollet, garna
med den besiktningsman som utfort besiktningen, s k
kopargenomgang. Det ar ocksa av stor vikt att koparen
da tanker pa att undersoknings-plikten omfattar fas-
tigheten i dess helhet och vid behov kompletterar med
ytterligare undersokningar.

SALJARENS UPPLYSNINGSSKYLDIGHET

Nagon generell upplysningsskyldighet motsvarande
koparens undersokningsplikt finns i egentlig mening
inte. Avgdrande for beddmningen om ett faktiskt fel ar
relevant eller inte, 4&r om felet &r majligt att upptécka
for koparen. Endast om felet inte ar upptéackbart ar det
relevant.

Trots detta kan man dnda siga att siljaren har en
upplysningsskyldighet. Om séljarens fortigande in-
nefattar svikligt eller annat ohederligt férfarande kan
saljaren ga miste om ratten att aberopa att koparen inte
uppfyllt sin undersokningsplikt. Det finns dock &ven
andra situationer déar siljaren ar skyldig att upplysa om
forhallanden som han har vetskap om och som koparen
borde ha upptackt men forbisett. Det ar framst fraga om
situationer dar omstandigheterna ar saidana att sdljaren
maste forsta att koparen ar i villfarelse avseende ett
forhallande och dar han vidare inser att forhallandet
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kan vara avgorande for koparens kopbeslut. Saljaren far
med andra ord inte medvetet utnyttja kOparens okun-
skap om ett visst forhallande.

Saljaren kan vidare sdgas ha en upplysningsskyldighet

i sd motto att han kan bli skadestandsskyldig om han
faktiskt kéant till eller borde ha ként till felet men inte
upplyst kdparen om detta. Detta foljer av kOparens

ratt till skadestand pa grund av saljarens forsummelse.
Det ar saledes i sdljarens eget intresse att han upplyser
koparen om de fel eller symptom som han kdnner till
eller misstanker finns. Vad som redovisats av sdljaren ar

dessutom inte dolt och kan i normalfallet inte aberopas
av koparen.

SALJARENS UTFASTELSER

Séljaren kan bli bunden av en utfastelse betraffande
fastighetens skick. Detta géller i huvudsak da saljaren
gjort en klar och specificerad utfastelse betraffande
fastighetens skick. Allmént lovprisande eller generella
uttalanden betraktas inte som utféstelser.

AVTALSFRIHET FRISKRIVNING

Avtalsfrihet rader mellan parterna om ansvaret for
fastighetens skick, varfor parterna kan avtala om annan
ansvarsfordelning dn vad som angivits ovan. Ett exempel
pa detta ar da sédljaren friskriver sig fran ansvaret for fas-
tighetens skick, generellt eller betraffande viss funktion.

SALJARANSVARSFORSAKRING

Genom sdljaransvarsforsakring finns mojlighet for
sdljaren att inom forsakringens ram begréansa sin ekon-
omiska risk for dolda fel i fastigheten samtidigt som
koparens ratt till ersattning for sadana fel, sikerstalls
via forsdkringen. Séljaransvarsforsdkringen erbjuder
saledes en trygghet for bade siljare och kopare.
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INFORMATION OM BUDGIVNING

Den allmanna utgdngspunkten for budgivning ar att bud inte ar bindande - inte ens om det lam-
nas skriftligt. Forst nar b&de saljaren och kdparen 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 dnskemal fran séljaren for forsalj-
ningen.

Det finns inga lagar eller uppsatta regler for hur budg-
ivningen skall gé 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
maklaren som l6pande 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 siljaren. Den som lamnat bud
informeras inte om 6vriga bud.

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

delanden galler till dess att ett kopekontrakt ar under-
tecknat av bade siljaren och koparen. Det ar enbart
sédljaren som kan beddma om ett bud ar intressant eller
inte. Maklaren far dock ge séljaren sakliga rad i valet
mellan olika spekulanter.

SALJAREN BESTAMMER

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

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

Det ar sdljaren som bestdmmer till vilket pris objektet
ska sdljas. En maklare far darfor inte avbryta pagaende
marknadsféring utan siljarens samtycke.

BUDFORTECKNING

Maiklaren &r skyldig att uppréatta en budférteckning

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

Alltfor ofta uppkommer tvister mellan képare och saljare i samband med fastighetskdp. Oenigheten

uppkommer nar saljaren i samband med avflyttningen tagit med sig foremal, som képaren anser skall

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

Ijordabalken finns bestdmmelser och exempel pa vad
som dr fast egendom och vad som ar tillbehor till fas-
tighet och byggnad och darmed ingér i den fasta egen-
domen. Allt annat som inte omfattas av reglerna om den
fasta egendomen och tillbehdren till denna ar att betrak-
ta som 16s egendom. I samband med fastighetsoverlatel-
ser far kopare och siljare ofta anledning att fundera 6ver
dessa fragor. Om tveksamhet skulle uppsta far vi rekom-
mendera att skriftlig 6verenskommelse traffas, som re-
glerar vad saljaren avser att ta med sig fran fastigheten.
Som fastighetstillbehor raknas foremal, som av fas-
tighetsdgaren har tillforts fastigheten for stadigvarande
bruk. Avsikten vid tidpunkten for 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 éverenskommit detta i kontraktet. Viktigt
att notera ar, att ett foremal inte ar 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 siljare vara medveten om, att ut-
vecklingen gar i den riktningen, att fler och fler féremal
kommer att rdknas som fastighetstillbehor. Ett exempel
hiarpéa ar parabolantenn. Nar kabel-TV var en ovanlig
foreteelse i svenska hem raknades parabolantennen till
16s egendom, medan den numera enligt avgérande fran
Hogsta domstolen far anses vara tillbehor till fastighet-
en. Fortfarande rader dock viss osakerhet vad géller den
s.k. decodern varfor kdpare 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 forsedd med av fastighetsdgaren och ar, dgnat

for stadigvarande bruk. Begreppet stadigvarande bruk
anger att det skall finnas en andamalsgemenskap eller
funktionsgemenskap mellan féoremalet 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 fristdaende mikrovagsugn och
dekoder till parabolantenn. Extra utrustning sasom
kompletterande frysbox ar exempel pa undantag och ut-

gOr inte byggnadstillbehor. Dar tveksamhet uppkommer
rekommenderas att skriftlig overenskommelse traffas.
Om séljaren skulle vilja undanta vissa fasta tillbehor ar
detta mojligt - om parterna éverenskommer om detta i
kontraktet.

BOSTADSRATTER

Bostadsrétter dr 16s egendom och regleras av koplagen.
For att bedoma vad som ingar i kopet tillampas i princip
samma regler som for fastigheter. Det innebér att befint-
lig utrustning som finns uppraknad ovan ingar i kopet.
Samma utgangspunkt giller aven vid beskattningen av
bostadsratt.

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
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AVFLYTTNINGSSTADNING

Flyttstadning ar en viktig del vid en férsaljning. Wrede rekommenderar

starkt att ni anlitar en stadfirma som har erfarenhet av flyttstad.

1 de flesta Overlatelseavtal for villor och bostadsratter
finns en sarskild bestimmelse for stidningen. Det
normala &r, att sdljarna gor snyggt och rent och staddar
efter sig, men man kan naturligtvis ocksa komma
overens om, att siljaren inte behdver stdda. Det
senare forekommer ibland, nir bostaden skall
genomga en mycket omfattande renovering, och man
kan finna det helt meningslost att 1dgga ner all den
kraft och energi som behdvs for en riktigt genomford
flyttstadning. Trots att stadningen dr en del av avtalet
fran saljare till kopare, forekommer ofta klagomal fran
den tilltrddande fastighetsdgaren eller
bostadsrattshavaren. Man skall observera att for
avilyttningsstadning stédlls mycket hdga krav, och det
ar nagot som inte klaras av pa en kvall, utan ofta far
beridknas ta manga timmar, kanske ett par dagar i
ansprak for en normal villa.

Detta innebdar ofta praktiska problem, eftersom
utflyttning och inflyttning pagar parallellt. Tilltradande
agare vill sa snabbt som mojligt ta bostaden i
besittning. Det dr darfor lampligt och praktiskt, att
kopare och sdljare redan fore den aktuella dagen
forsoker astadkomma nagon slags plan for utflyttning
och stadning.

Malsattningen for rengoringen ar att avlagsna all
smuts och alla flickar, sa att endast sddant som beror
pa noétning och alder kan markas i bostaden. Séljaren
bor tanka pa, att koparen har ett berattigat krav pa att
stadningen utfors med stor noggrannhet och inte
astadkommer skador pa inredningen. Kravet pa en
avilyttningsstadning stélls mycket hogt, och den bor
vara utford pa ett sddant sitt, att i de fall koparen fore

Kdlla: Mdklarsamfundet
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sin inflyttning skulle anlita en stddfirma, skall en serios
stadfirma kunna konstatera, att inget arbete finns att
utféra. Man bor komma ihag, att stadningen ar en del
av avtalet mellan kopare och séljare.

Manga av de problem som uppkommer i samband med
stadning beror pa att sdljare och kopare inte har samma
beddémningsnormer. Anser koparen att stidningen inte
ar riktigt utfoérd, kan koparen naturligtvis stada ytterli-
gare sjalv i samband med inflyttningen. Rékna dé inte
med nagon ersattning fran saljaren i ett senare skede,
utan notera att man genom att stada ocksa tar bort
bevisen pa att stadningen var dalig.

Som kopare skall man aldrig rakna med att erhalla
nagon ersattning for eget stadarbete. Istallet ska man
omedelbart patala bristerna i stadningen for saljaren, sa
att denne genom egna atgarder eller anlitande av ett
stadforetag kan ratta till situationen. Kan inte prob-
lemet l6sas genom en frivillig 6verenskommelse mellan
sdljaren och koparen, aterstar for koparen endast att
anlita en stadfirma, vars uppdrag ar att utféra en
avflyttningsstddning, och senare krava séljaren pa
ersattning for de kostnader som uppkommit for sélja-
rens ofullstdndiga stadarbete.

Attidetalj redovisa stadatgarderna kanske inte later sig
goras, eftersom forhallandena ar sa skiftande, men vi
skall anda forsoka ge information och anvisning om de
atgarder som skall vidtas. I detta sammanhang far inte
glommas, att aven tomt, om sadan ingar i Overlatelsen,
skall lamnas i ett vardat skick och stidas, sa att endast
sadant, som normalt bor finnas pa en villatomt finns
kvar. Foremal som trasiga kylskap, burkar, bilbatterier,
skrot och byggavfall skall givetvis bort.
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BOSTADSRUM

Samtliga malade ytor skall reng6ras pa samtliga ytor
och det ar viktigt att man inte glommer utrymmet
mellan elementen och vaggen. Samtliga fonster skall
isartagas och tvattas pa alla sidor. Fonsterbagar,
snickerier och eventuella persienner skall avtorkas.

Garderober och garderobsinredningar skall vattorkas
med rengoringsmedel. I det fall garderoben inte nar
taket skall &ven ytorna ovanpa garderoben rengoras
noggrant. Golvlister, trosklar och golv avtorkas.
Sarskild uppmaéarksamhet bor dgnas at att fa bort
dekaler och andra klistermarken. Krokar och tavlor
och andra upphédngningsanordningar bor avlagsnas.
Det ar dock vanligt att man efter 6verenskommelse
med kdparen kvarlamnar gardinstanger.

KOK

Koket skall tvéttas i sin helhet. Detta innebar att dven
taket skall avtorkas i den man koket har malat tak.
Forutom det som redan namnts betraffande
bostadsrum tillkommer i koket en mangd atgarder.

Spisen skall dras ut fran vaggen och rengoras pa alla
sidor, aven bakstycke. Vagg, skapsidor och golv dar
spisen statt skall ocksa rengoras. Sjalva spisen skall
tvéttas, sarskilt kan papekas kokplattornas kanter,
ugnen och virmeskapet. Pa manga spisar

forekommer dubbla glas vid ugnsluckorna och héar kan
vara nodvandigt att montera isar sa att man kommer
at glaset pa alla sidor. Skarbrador som ingar i
koksinredningen skall skuras bade pa éver- och
undersida.

Fasta armaturer i koket skall monteras ned och

diskas. Koksflakt och ventiler skall rengoras in- och
utvandigt savil som galler i koksflakten. Kyl- och
svalskap samt frys skall avfrostas, rengoras och

luftas. Utrymmen under kyl, frys och sval samt ovanpa
overskap brukar samla mycket damm och smuts och
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far inte glommas. Sidokanter pa diskmaskinen vid
luckan tillhor ocksa de stallen som maste dgnas
sarskild uppmarksamhet.

BADRUM, WC

Badrumsskap skall urtorkas och speglar putsas.
Toalettstolen skall rengdras och utsidorna skall avtorkas
med rengoringsmedel. Tvattstallet skall rengoras bade
ovanpa och under. Badkar och dusch kraver ofta extra
arbete da golvet under dessa skall avtorkas. Man far inte
heller glomma sidor pa badkar eller duschkabin.
Golvbrunnen skall rensas. Slutligen skall vaggar och
golv avtorkas med rengdringsmedel.

GROVKOK

Torkskap rengores in- och utvandigt. Tvattmaskin skall
rengoras fran tvattmedelsrester och avtorkas utvandigt.
Luddfilter, som kan féorekomma i tvattmaskin och
torktumlare, skall vara rent fran ludd. Golvbrunnar och
ventiler skall rengoras. Tvattkorgar och andra
forvaringsutrymmen skall avtorkas och rengoras.

OVRIGA UTRYMMEN
Rengores noggrant pa motsvarande sitt.

TOMT OCH TRADGARD

Ska lamnas i vardat skick och stadas sa att endast
sadant som normalt bor finnas pa en villatomt finns
kvar.

SKROT OCH BYGGAVFALL TAS BORT

Det ar nastan omojligt att ange hur stddning och
rengoring skall ga till i varje enskilt fall. Detta beror pa
att olika material kan ha valts f6r samma sak i olika
bostdder. Emaljerade ytor som spisar och badkar skall
skrubbas med rengoéringsmedel. Det dr viktigt att man
inte anvander starkare medel dn inredningen tal och att
man inte anvdnder mekaniska och notande hjalpmedel
sasom stalull pa material dar detta kan ge bestaende
skador.
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