
 
 

 
 

INFORMATION OM UNDERSÖKNINGSPLIKT 
M.M. - BOSTADSRÄTT  
Utgångspunkt för 
ansvarsfördelningen vid 
överlåtelse av bostadsrätt 
Bostadsrätten ska efter köpet stämma överens 
med vad som avtalats mellan köpare och säljare 
samt vad köparen har fog att förvänta sig; sett i 
ljuset av bostadsrättens ålder, pris, skick och 
användning. Reglerna om fel i bostadsrätt finns i 
köplagen (eftersom en bostadsrätt är lös 
egendom) men vid prövning av fel och felansvar 
hämtas ofta inspiration från reglerna i 
jordabalken. En del av reglerna har också 
bildats genom praxis, efter att tvister om fel och 
felansvar har prövats av domstol.  

 

Köparens undersökningsplikt 
Köparens undersökning av bostadsrätten 
möjliggörs i regel genom att en visning av 
bostaden genomförs. Om köparen före sitt köp 
har genomfört en undersökning, får köparen inte 
i efterhand såsom fel åberopa vad som borde 
ha märkts vid undersökningen. Om köparen 
uppmärksammar något vid sin undersökning, 
och inte själv kan dra någon slutsats av detta, 
måste köparen gå vidare; t.ex. genom att anlita 
en sakkunnig, för att fullgöra sin 
undersökningsplikt. Annorlunda beskrivet kan 
köparen inte i efterhand åberopa något som ett 
fel, om det kan konstateras att omständigheten 
hade upptäckts om en 
sådan undersökning som varit påkallad hade 
genomförts. 
 
Köparen bör också tänka på att säljaren inte 
ansvarar för fel eller brister som köparen borde 
ha räknat med eller borde förväntat sig.  

  Skulle t.ex. ett fel uppstå på någon av 
lägenhetens vitvaror kan det vara något 
köparen bort räkna med, med hänsyn till dess 
ålder och beräknade livslängd.  
 
Köparens skyldighet att undersöka omfattar 
inte enbart bostadsrätten utan även 
förhållanden kring bostadsrättsföreningen bör 
granskas, t.ex. om föreningen ska genomföra 
större renoveringar, höja sina avgifter eller 
liknande. En kontakt med företrädare för 
föreningen bör därför ingå i köparens 
undersökning, liksom genomgång av stadgarna 
och senaste årsredovisningen. 
 

Säljarens skyldigheter och 
betydelsen av att bostadsrätten 
överlåts i befintligt skick  
För att säljaren ska bli ansvarig för ett påstått 
fel, när bostadsrätten säljs i befintligt skick, 
krävs att omständigheten innebär att 
bostadsrätten är i väsentligt sämre skick än 
vad köparen med hänsyn till ålder, pris, 
användning och övriga omständigheter med 
fog kunnat förutsätta. Att bostadsrätten överlåts 
i befintligt skick kan alltså beskrivas som en 
form av ansvarsbegränsning för  
säljarens del.  
 
Emellertid åvilar det säljaren att upplysa om 
väsentliga förhållanden rörande bostadsrätten. 
Även om bostadsrätten sålts i befintligt skick, 
kan den alltså anses vara felaktig om säljaren 
före köpet har undanhållit omständigheter av 
betydelse för köparen. Om säljaren på detta 
sätt handlat i strid mot tro och heder, kan 
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FAST OCH LÖS EGENDOM
Alltför ofta uppkommer tvister mellan köpare och säljare i samband med fastighetsköp. Oenigheten  

uppkommer när säljaren i samband med avflyttningen tagit med sig föremål, som köparen anser skall  

ingå i köpet. Nedan skall vi försöka lämna de råd och anvisningar som Mäklarsamfundet tillämpar.

I jordabalken finns bestämmelser och exempel på vad
som är fast egendom och vad som är tillbehör till
fastighet och byggnad och därmed ingår i den fasta
egendomen. Allt annat som inte omfattas av reglerna
om den fasta egendomen och tillbehören till denna är
att betrakta som lös egendom. I samband med
fastighetsöverlåtelser får köpare och säljare ofta
anledning att fundera över dessa frågor. Om
tveksamhet skulle uppstå får vi rekommendera att
skriftlig överenskommelse träffas, som reglerar vad
säljaren avser att ta med sig från fastigheten.

Som fastighetstillbehör räknas föremål, som av
fastighetsägaren har tillförts fastigheten för
stadigvarande bruk. Avsikten vid tidpunkten för
anbringandet skall vara, att föremålet skall förbli
permanent på fastigheten.

Nedan redovisar vi exempel på tillbehör, som kan
räknas som fast egendom och således ingår i köpet.

Om säljaren skulle vilja undanta vissa fasta tillbehör
är detta möjligt, om parterna överenskommit detta i
kontraktet. Viktigt att notera är, att ett föremål inte är
att betrakta som lös egendom förrän det faktiskt
bortförts från fastigheten resp. byggnaden.
Nedanstående förteckning är inte uttömmande, utan
endast ett försök till att komplettera de exempel som
redan finns i andra kapitlet Jordabalken.

Man bör också som säljare vara medveten om, att
utvecklingen går i den riktningen, att fler och fler föremål
kommer att räknas som fastighetstillbehör. Ett exempel
härpå är parabolantenn. När kabel-TV var en ovanlig
företeelse i svenska hem räknades parabolantennen till
lös egendom, medan den numera enligt avgörande från
Högsta domstolen får anses vara tillbehör till fastigheten.
Fortfarande råder dock viss osäkerhet vad gäller den
s.k. decodern varför köpare och säljare bör avtala
huruvida den skall ingå.

Exempel fastighetstillbehör
•	 Byggnad (inkl. lekstuga, växthus, uthus eller  

annan anläggning)

•	 Flaggstång med lina

•	 Friggebod

•	 Buskar och träd

•	 Bojstenar och boj

•	 Brevlåda

•	 Torkvinda

•	 Soptunna

•	 Solur

•	 Ledning för gas, el, vatten och avlopp

•	 Sandlåda

•	 Grindar

•	 Stängsel

•	 Oljetank

•	 Flytbrygga
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Som byggnadstillbehör räknas föremål som
byggnaden blivit försedd med av fastighetsägaren och
är, ägnat för stadigvarande bruk. Begreppet
stadigvarande bruk anger att det skall finnas en
ändamålsgemenskap eller funktionsgemenskap
mellan föremålet och byggnaden. Bedömningen skall
ske objektivt. Föremålet skall normalt sett vara till
nytta oavsett vem som äger eller nyttjar fastigheten.

Gränsfall och undantag
Exempel på gränsfall är fristående mikrovågsugn och
dekoder till parabolantenn. Extra utrustning såsom
kompletterande frysbox är exempel på undantag och
utgör inte byggnadstillbehör. Där tveksamhet

uppkommer rekommenderas att skriftlig
överenskommelse träffas. Om säljaren skulle vilja
undanta vissa fasta tillbehör är detta möjligt - om
parterna överenskommer om detta i kontraktet.

Bostadsrätter
Bostadsrätter är lös egendom och regleras av
köplagen. För att bedöma vad som ingår i köpet
tillämpas i princip samma regler som för fastigheter.
Det innebär att befintlig utrustning som finns
uppräknad ovan ingår i köpet. Samma utgångspunkt
gäller även vid beskattningen av bostadsrätt.

Exempel byggnadstillbehör
•	 Garderober (inkl. inredningsdetaljer)

•	 Centraldammsugare

•	 Samtliga dörrnycklar

•	 Spisfläkt

•	 Markiser

•	 TV-antenn

•	 Badkar

•	 Persienner

•	 Parabolantenn

•	 Badrumsskåp

•	 Inbrottslarm

•	 Heltäckningsmatta (om denna utgör  
ordinarie golvbeläggning)

•	 Radiatorer

•	 Brandlarm

•	 Stege för sotning

•	 Torkskåp

•	 Fönsterluckor

•	 Spis

•	 Tvättmaskin

•	 Torktumlare

•	 Innanfönster

•	 Kylskåp

•	 Mangel

•	 Gnistgaller

•	 Frys

•	 Duschkabin

•	 Hatthylla

•	 Toalett- och badrumsinredning

•	 Fönsterbräden

•	 Porttelefon

•	 Ledstång

•	 Braskamin
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