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En trygg bostadsaffar

KOPEAVTALET AR BINDANDE
For att kopet ska vara giltigt maste vissa formkrav i
lagen foljas. Kopet ska ske genom en skriftlig hand-
ling dar bade bostaden och priset anges. Sedan méste
kopehandlingen skrivas under av bade siljare och
kopare.

En kopehandling dir alla formkrav ar uppfyllda
ar ett bindande kopeavtal for bada parter som man
inte utan vidare kan dngra. En kopehandling dir alla
formkrav inte dr uppfyllda dr ogiltig. Da dtergar ko-
pet om ndgon av parterna kriver det. Siljaren limnar
da tillbaka pengarna och koparen lamnar tillbaka
bostaden.

BUD AR INTE BINDANDE

Den som lagger ett bud pa en bostad 4r inte bunden
av budet. Inte ens om budet ar skriftligt. Den som
ska silja bostaden ar inte heller bunden av ndgra bud
utan har full frihet att vilja sin kopare.

FAST OCH LOS EGENDOM
Alla tillgdngar ar antingen fast eller 16s egendom.
Lagen definierar vad som ar fast egendom och resten
anses vara 16s egendom. Den fasta egendomen bestar
av sjalva marken och, i normalfallet, byggnader pa
denna mark. Aven andra s k tillbehor kan ingdr i
den fasta egendomen. For att byggnader och andra
tillbehor ska raknas in i den fasta egendomen kravs
att de dgs av den person eller de personer som ocksd
dger marken.

Man brukar tala om allminna fastighetstillbehor
(t ex byggnader, ledningar, stingsel, flaggstang,
oljetank, buskar och trid osv.) samt byggnadstillbe-
hor (t ex badkar, duschkabin, toalett, tvittmaskin,

torkskap, torktumlare, spis, kylskap, frysskép, gar-
derober, TV-antenn, parabol, tjuvlarm, fonstergaller
och porttelefon osv.). Saljare och kopare kan alltid
gemensamt bestimma vad som ska ingd - eller inte
inga - i ett fastighetskop.

ANSVARET FOR FEL | BOSTADEN

I samband med ett kop av en fastighet eller en bo-
stadsratt kan det ibland uppstd diskussioner mellan
koparen och siljaren om vem som ska bekosta even-
tuella skador eller andra fel som uppticks i bostaden
efter kopet. Om man inte kan komma 6verens om det
sa ger lagen vagledning. For fastigheter finns lagreg-
lerna i Jordabalken medan reglerna for bostadsratter
finns i Koplagen. Regelverken ar inte identiskt lika
for fastigheter och bostadsritter men huvuddragen ar
andd desamma nar det giller ansvaret for fel.

Undersokningsplikt - upplysningsplikt
Utgangspunkten dr att bostaden kops i det skick den
faktiskt befinner sig i dd kopekontraktet eller Gver-
latelseavtalet skrivs under. For att skydda sig maste
alltsd koparen gora en noggrann undersokning av
bostaden. Detta brukar kallas koparens undersok-
ningsplikt. For sddana fel eller skador, som koparen
haft mojlighet att uppticka, kan siljaren inte goras
ansvarig.

Upptacker koparen vid sin undersokning tecken pd
fel i bostaden eller dr den 6ver huvudtaget i sddant
skick, att fel kan misstankas, skiarps kraven pa kopa-
rens undersokning. Finns det mojligheter méste han
inspektera vindsutrymmen och andra svartillgangliga
utrymmen. For fastigheter 4ar det sarskilt viktigt att
kontrollera fuktskador (speciellt i killare och yt-
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tertak), rotskador, skador pa vatten- och avloppsan-
laggningar, sprickbildningar i fasad och grundmur
samt skorstensstock. For bostadsratter bor sarskild
uppmairksamhet dgnas fuktskador i kok och badrum.

Om det finns symptom pa fel som koparen inte
sjalv kan dra ndgra slutsatser av, mdste han gd vidare
med sin undersokning och, om sé krivs, anlita en
sakkunnig for att fullgora sin undersokningsplikt.
Aven de uppgifter siljaren limnar paverkar un-
dersokningspliktens omfattning. Om t ex sdljaren
upplyser koparen om ett misstankt fel kan det utgora
en varningssignal, som bor foranleda en mer inga-
ende undersokning fran koparens sida. Koparen bor
slutligen ha i dtanke att siljaren inte svarar for fel och
brister, som koparen borde ha raknat med eller borde
ha *forvantat sig’ med hiansyn till bostadens alder,
pris, skick och anvindning.

En narliggande fraga dr om saljaren maste upplysa
om alla fel och brister i bostaden som han kanner till.
Grundregeln ar att sdljaren inte kan goras ansvarig
for fel som ar upptackbara for koparen. Trots det kan
en sdljare i vissa lagen ha ett sidant ansvar om han
fore forsaljningen kant till felet och dndd underlatit
att upplysa koparen om detta. En forutsittning for
ett sidant ansvar dr att koparen med fog borde ha
kunnat rikna med att bli upplyst om felet och att sal-
jarens underlatenhet att upplysa koparen om felet kan
antas ha inverkat pa kopet. Det ska alltsa vara fraga
om mer betydande fel eller brister.

Dolda fel

De fel som siljaren kan bli ansvarig for ar saledes
sddana fel som koparen inte upptickt, borde ha upp-
tackt eller borde ha misstinkt med hansyn till fastig-

hetens dlder, pris och skick. Det spelar dd ingen roll
om siljaren sjilv inte kdnde till felet - s k dolda fel.

Sdljarens uttalanden

Saljaren kan bli bunden av en utfistelse om bostadens
skick. I praktiken galler det dock enbart om han gjort
en klart

uttalad och specificerad utfistelse betraffande fast-
ighetens skick. Allmint lovprisande eller generella
uttalanden anses inte som utfistelser.

Ansvarstid

Siljarens ansvar for fel i en sdld fastighet upphor ti-
digast tio ar efter det att koparen tilltradde bostaden.
Saken kan ocksa uttrycka si att koparens fordran pd
grund av fel i fastigheten preskriberas tio dr efter det
att han har tilltratt fastigheten. Koparen kan dock
forlinga ansvarstiden genom att avbryta preskrip-
tionen, t ex genom att skicka ett ersdttningskrav till
sdljaren. Motsvarande ansvarstid efter forsaljning av
en bostadsratt dr tva 4r.

Energideklaration

Enligt lag har den som 4ger en byggnad skyldighet att
se till att det finns en s k energideklaration for bygg-
naden. Fran och med den 1 januari 2009 ska siljaren
av ett smahus, som dr en permanentbostad, enligt
denna lag se till att en hogst To 4r gammal energide-
klaration finns vid tiden for forsiljningen. Om sa inte
ar fallet har, enligt lagen, koparen ritt att lata upp-
ratta en energideklaration pé siljarens bekostnad. En
bostadsrittslagenhet ska inte energideklareras, men
vdl bostadsrittsforeningens hus. Foreningen ansvarar
for att en sddan deklaration finns.
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MAKLARENS ROLL OCH ANSVAR

En fastighetsmaklare ska tillvarata bade sdljarens och
koparens intressen. Uppdraget ska utforas omsorgs-
fullt och i enlighet med god fastighetsmaklarsed. Nar
det giller eventuella fel och brister i en féormedlad
bostad dr det viktigt att forsta att maklaren formed-
lar forsdljningen av bostaden fran siljaren till kopa-
ren. Ansvaret for fel och brister ligger normalt hos
sdljaren eller koparen enligt vad som framgdr ovan.
Maiklaren kan dock enligt lag undantagsvis ocksa bli
ersdttningsskyldig, nimligen om han underlater att
upplysa koparen om sddana fel i bostaden som mak-
laren rakar kinna till. Ndgon ”undersokningsplikt” i
vanlig mening har dock inte maklaren.

En fastighetsmiklare maste vara registrerad hos
Fastighetsmaklarnimnden, som ir en statlig myn-
dighet. Bland kraven for att vara miklare finns en
skyldighet att ha en ansvarsforsiakring. Forsikringen
ska tdcka eventuell ekonomisk forlust som maklaren
genom oaktsamhet kan fororsaka sina kunder.

MAKLARENS ERSATTNING

Oftast far maklaren sitt arvode genom provision,

d v s en viss procent av kopeskillingen. Den varierar
beroende pa vilken sorts egendom det dr som ska
sdljas (villa, bostadsritt eller fritidshus). Det formed-

lingsavtal som en siljare skriver med maklaren ger
ratt till provision om egendomen siljs till en kopare
som maiklaren har anvisat under avtalstiden. Men
kopeavtalet mdste vara juridiskt bindande. Sa linge
ett kop ar ”sviavande” kan inte maklaren havda sin
ratt till provision.

Oftast innehaller formedlingsavtalet en bestim-
melse om en tidsbegriansad ensamritt for maklaren.
Ett sadant avtal ger miklaren ritt till provision om
egendomen siljs under ensamrittstiden dven om
maiklaren inte har anvisat koparen eller medverkat till
kopet. Saljs inte egendomen utgar inte provision.

MER INFORMATION

Vill du ha mer information, lds foljande webbsidor:
www.svenskfast.se
www.fastighetsmaklarnamnden.se
www.maklarsamfundet.se
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