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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
- 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
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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.

I de flesta 6verlatelseavtal for villor och bostadsratter
finns en sdrskild bestimmelse for stdadningen.

Det normala ér, att séljarna gér snyggt och rent och
stadar efter sig, men man kan naturligtvis ocksa
komma Overens om, att sdljaren inte behodver stada.
Det senare forekommer ibland, nar bostaden skall
genomga en mycket omfattande renovering, och
man kan finna det helt meningslost att 1dgga ner

all den kraft och energi som behovs for en riktigt
genomford flyttstddning. Trots att stidningen dr en
del av avtalet fran séljare till kopare, forekommer
ofta klagomal fran den tilltradande fastighetsagaren
eller bostadsrattshavaren. Man skall observera att for
avilyttningsstadning stélls mycket hoga krav, och det
ar nagot som inte klaras av pa en kvéll, utan ofta far
berdknas ta manga timmar, kanske ett par dagar i
ansprak for en normal villa.

Detta innebér ofta praktiska problem, eftersom
utflyttning och inflyttning pagar parallellt. Tilltra-
dande dgare vill sa snabbt som majligt ta bostaden i
besittning. Det dr darfor lampligt och praktiskt, att
kopare och sédljare redan fore den aktuella dagen
forsoker astadkomma nagon slags plan for utflyt-
tning och stddning.

Malsattningen for rengéringen ar att avlagsna all
smuts och alla flackar, sa att endast sidant som beror
pa noétning och alder kan markas i bostaden. Siljaren
bor tanka pa, att koparen har ett berattigat krav pa
att stddningen utférs med stor noggrannhet och inte
astadkommer skador pa inredningen. Kravet pa en
avilyttningsstadning stélls mycket hogt, och den bor
vara utford pa ett sadant sitt, att i de fall koparen
fore sin inflyttning skulle anlita en stddfirma, skall en
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serios stadfirma kunna konstatera, att inget arbete
finns att utfora. Man bor komma ihag, att stadnin-
gen dr en del av avtalet mellan k6pare och séljare.
Manga av de problem som uppkommer i samband
med stadning beror pa att sidljare och kopare inte
har samma beddmningsnormer. Anser kdparen
att stddningen inte ar riktigt utford, kan koparen
naturligtvis stdda ytterligare sjalv i samband med
inflyttningen. Rakna da inte med nagon ersittning
fran siljaren i ett senare skede, utan notera att man
genom att stdda ocksa tar bort bevisen pa att stad-
ningen var dalig.

Som kopare skall man aldrig rakna med att erhalla
nagon ersattning for eget stadarbete. Istéllet ska
man omedelbart patala bristerna i stidningen for
sdljaren, saatt denne genom egna atgarder eller
anlitande av ett stadforetag kan ritta till situationen.
Kan inte problemet 16sas genom en frivillig dveren-
skommelse mellan siljaren och koparen, aterstar for
koparen endast attanlita en stadfirma, vars uppdrag
ar att utfora en avflyttningsstadning, och senare
krava saljaren pa ersattning for de kostnader som
uppkommit for sdljarens ofullstdndiga stddarbete.

Att i detalj redovisa stddatgarderna kanske inte later
sig goras, eftersom forhallandena ar sa skiftande,
men vi skall anda forsoka ge information och an-
visning om de atgarder som skall vidtas. I detta sam-
manhang far inte glommas, att &ven tomt, om sadan
ingar i overlatelsen,

skall lamnas i ett vardat skick och stiddas, sa att
endast sadant, som normalt bor finnas pa en villa-
tomt finns kvar. Foremal som trasiga kylskap, burkar,
bilbatterier, skrot och byggavfall skall givetvis bort.
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BOSTADSRUM

Samtliga malade ytor skall rengdras pa samtli-

ga ytor och det dr viktigt att man inte gléommer
utrymmet mellan elementen och viaggen. Samtliga
fonster skall isartagas och tvattas pa alla sidor.
Fonsterbagar, snickerier och eventuella persien-
ner skall avtorkas.

Garderober och garderobsinredningar skall
vattorkas med rengoringsmedel. I det fall garde-
roben inte nar taket skall &ven ytorna ovanpa
garderoben rengoras noggrant. Golvlister,
trosklar och golv avtorkas.

Sarskild uppmarksamhet bor dgnas at att fa bort
dekaler och andra klisterméarken. Krokar och
tavlor och andra upphédngningsanordningar bor
avlagsnas. Det dr dock vanligt att man efter 6ver-
enskommelse med koéparen kvarlamnar gardin-
stanger.

KOK

Koket skall tvattas i sin helhet. Detta innebér att
aven 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, d&ven bakstycke. Vagg, skapsidor och golv
dar spisen statt skall ocksa rengoras. Sjalva spisen
skall tvittas, sarskilt kan papekas kokplattornas
kanter, ugnen och varmeskapet. PA manga spisar
forekommer dubbla glas vid ugnsluckorna och
har kan vara nodvandigt att montera isar sa att
man kommer at glaset pa alla sidor. Skarbrador
som ingar i koksinredningen skall skuras bade pa
over- och undersida.

Koksflakt och ventiler skall rengoras in- och
utvandigt saval 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
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smuts och far inte glommas. Sidokanter pa disk-
maskinen vid luckan tillhor ocksa de stallen som
maste agnas sarskild uppmarksamhet.

BADRUM, WC

Badrumsskap skall urtorkas och speglar putsas.
Toalettstolen skall rengdras och utsidorna skall
avtorkas med rengdringsmedel. 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 rengéringsmedel.

GROVKOK

Torkskap rengores in- och utvandigt. Tvattmaskin
skall rengoras fran tvattmedelsrester och avtorkas
utvandigt.

Luddfilter, som kan forekomma i tvattmaskin och
torktumlare, skall vara rent fran ludd. Golvbrun-
nar och ventiler skall rengdras. Tvattkorgar och
andra forvaringsutrymmen skall avtorkas och
rengoras.

OVRIGA UTRYMMEN
Rengores noggrant pa motsvarande sétt.

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 4r nédstan omojligt att ange hur staidning och
rengoring skall ga till i varje enskilt fall. Detta ber-
or pa att olika material kan ha valts for samma sak
i olika bostdder. Emaljerade ytor som spisar och
badkar skall skrubbas med rengéringsmedel. Det
ar viktigt att man inte anviander starkare medel
an inredningen tal och att man inte anvander
mekaniska och ndtande hjalpmedel sasom stalull
pa material dar detta kan ge bestaende skador.
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ENERGIDEKLARATION - ETT LAGKRAYV

Nar en byggnad siljs ska det fi nnas en energideklaration. Det ar ett lagkrav (Lag 2006:985 energideklaration for
byggnader.) Kravet pa energideklaration galler aven da en del av en byggnad saljs, till exempel en lagenhet i en

bostadsrattsférening eller en dgarlagenhet. Kravet galler oavsett om det ar en bostad eller lokal som saljs.

VAD AR ENERGIPRESTANDA?

Energiprestanda dr ett matt pa hur mycket energi
som gar at till uppvarmning, komfortkyla,
tappvarmvatten och byggnadens fastighetsenergi.

Energiprestandan mats i antal kilowattimmar per
kvadratmeter och ar.

STOD FOR KOPARE

Energideklarationen ska ge koparen av en bostad
eller lokal en mojlighet att snabbt och enkelt fa en
bild av hur mycket energi som gar at till uppvarmn-
ing, komfortky-la, tappvarmvatten och byggnadens
fastighetsenergi. I energideklarationen presenteras
ocksa om radonmaétning och en ventilationskontroll
utfors. (For flerbostadshus och lokaler 4r ventilation-
skontrollen obligatorisk.) Energideklarationen ska
vara gjord innan en byggnad séljs och den ska visas
for spekulanter. Vid forsaljningen ska energideklara-
tionen 6verldmnas till den nya dgaren.

ATGARDSFORSLAG

Kostnaden for att halla en byggnad uppvarmd ber-
or pa byggnadens energiegenskaper. Om det finns
kostnadseffektiva atgarder som kan goras for att
sédnka byggnadens energianvdndning ska forslag till
sddana atgarder fi nnas i energideklarationen.

UNDANTAG

Vissa byggnader ar undantagna fran kravet pa
energideklaration. Fritidshus och byggnader som ar
mindre dn 50 kvadratmeter ar till exempel undan-
tagna.
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FASTIGHETSMAKLARENS SKYLDIGHET

Vid forséljning av en byggnad ska det finnas en
energideklaration som ar yngre dn 10 ar.
Fastighetsméklaren ar skyldig att upplysa sédljaren
om detta. Fastighetsméklaren ska dven upplysa
kodparen om att en energideklaration ska finnas och,
om sa inte ar fallet, koparens mojlighet att uppratta
en sadan pa saljarens bekostnad.

SKA ANGES I ANNONSEN
Nar en byggnad eller lokal annonseras, pa internet
och i tidningar, skall det i annonseringen finnas

med uppgift om byggnadens energiprestanda
(kilowattimmar per kvadratmeter och ar).

AGARES OCH SALJARES ANSVAR VID FORSALJNING
Det ar sdljarens som ansvar for att det finns en en-
ergideklaration. Men det ar byggnadens dgare som
ansvarar for att en energideklaration upprattas. Det
betyder att ndr en ldgenhet i en bostadsrattsforening
sdljs ar det foreningen som ansvarar for att det finns
en energideklaration.

ENERGIDEKLARATIONENS GILTIGHETSTID
En energideklaration géller i tio ar efter det att den
har uppréittats.
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