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Fast och los egendom

Alltfor ofta uppkommer tvister mellan kdpare och saljare i samband med fastighetskop. Oenigheten
uppkommer nar saljaren i samband med avflyttningen tagit med sig foremal som kdparen anser
ska inga i kopet. Nedan ska vi forsdka lamna de rad och anvisningar som Maklarsamfundet
tilampar. | jordabalken finns bestammelser och exempel pa vad som ar fast egendom och vad som
ar tillbehdr till fastighet och byggnad och darmed ingar i den fasta egendomen. Allt annat som inte
omfattas av reglerna om den fasta egendomen och tillbehoren till denna ar att betrakta som 16s
egendom. | samband med fastighetséverlatelser far kdpare och saljare ofta anledning att fundera
Over dessa fragor. Om tveksamhet skulle uppsta far vi rekommendera att skriftlig
overenskommelse traffas, som reglerar vad saljaren avser att ta med sig fran fastigheten.

Fastighetstillbehor

Som fastighetstillbehér réaknas foremal som av
fastighetsagaren har tillforts fastigheten for stadigvarande
bruk. Avsikten vid tidpunkten for anbringandet ska vara att
féremalet ska forbli permanent pa fastigheten.

Exempel: Byggnad (inklusive lekstuga, vaxthus, uthus eller
annan anlaggning). Ledning for gas, el, vatten och avlopp.
Stangsel. Flaggstang med lina. Buskar och trad. Brevlada.
Soptunna. Sandlada. Oljetank. Friggebod. Bojstenar och
boj. Torkvinda. Solur. Grindar. Flytbrygga.

| det féljande redovisar vi exempel pa tillbehdr, som kan
raknas som fast egendom och saledes ingar i kopet. Om
saljaren skulle vilja undanta vissa fasta tillbehor ar detta
mojligt, om parterna dverenskommit detta i kontraktet. Viktigt
ar att notera harvid, att ett foremal inte ar att betrakta som l6s
egendom forran det faktiskt bortforts fran fastigheten
respektive byggnaden. Den foljande férteckningen ar inte
uttbmmande, utan endast ett férsok till att komplettera de
exempel som redan finns i andra kapitlet jordabalken. Man
bor ocksa som séljare vara medveten om att utvecklingen
gar i den riktningen, att fler och fler féremal kommer att
raknas som fastighetstillbehor. Ett exempel harpa ar tv-
antennen. Nar tv var en ovanlig féreteelse i svenska hem
raknades antennen till I6s egendom, medan den numera

tveklost far anses vara ett tillbehor till byggnaden.
Parabolantenn ar ett modernt exempel pa gransfall, dar
saljare och képare bér avtala om den ska inga.

Byggnadstillbehor

Som byggnadstillbehér réknas foremal som byggnaden
blivit forsedd med av fastighetsagaren och som ar agnade
for stadigvarande bruk. Begreppet stadigvarande bruk anger
att det ska finnas en andamalsgemenskap eller
funktionsgemenskap mellan féremalet och byggnaden.
Beddmningen ska ske objektivt. Foremalet ska normalt sett
vara till nytta oavsett vem som &ger eller nyttjar fastigheten.

Exempel: Garderober (inklusive inredningsdetaljer). Tv-
antenn. Parabolantenn. Heltackningsmatta (om denna utgor
ordinarie golvbelaggning). Spis. Kylskap. Frys. Toalett- och
badrumsinredning. Spisflakt. Badkar. Badrumsskap.
Radiatorer. Centraldammsugare. Tvattmaskin. Torkskap.
Torktumlare. Mangel. Duschkabin. Fonsterbraden.
Ledstang. Samtliga dorrnycklar. Markiser. Persienner.
Tjuvlarm. Brandlarm. Stege for sotning. Fonsterluckor.
Innanfénster. Gnistgaller. Hatthylla. Porttelefon. Braskamin.

Gransfall och undantag

Exempel pa gransfall ar fristdende mikrovagsugn och
dekoder till parabolantenn. Extrautrustning sasom
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kompletterande frysbox &r exempel pa undantag och utgor
inte byggnadstillbehér. Dar tveksamhet uppkommer
rekommenderas att skriftlig 6verenskommelse traffas. Om
saljaren skulle vilja undanta vissa fasta tillbehor ar detta

mojligt - om parterna éverenskommer om detta i kontraktet.

Bostadsratter

Bostadsratter ar 16s egendom och regleras av kdplagen. For
att bedoma vad som ingér i kdpet tillampas i princip samma
regler som for fastigheter. Det innebar att befintlig utrustning
som finns uppraknad ovan ingar i kopet. Samma
utgangspunkt galler dven vid beskattningen av bostadsratt.
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Bra att veta om budgivning

Vid kdp av fastighet, tomtratt eller bostadsratt ar varken saljare eller kdpare bunden forran ett
skriftligt kop undertecknats av bada parter. Innan dess kan saljare och kdpare andra sig utan att

motparten kan stalla nagra krav.

Maklarens roll vid en forséljning

Méaklarens roll ar att vara en opartisk lank mellan séljaren
och kdparen. Maklaren far darfor inte vara ombud for nagon
av dem utan ska hjalpa bada parter.

Budgivningen ar inte reglerad i lag

Det finns inga i lag bestamda regler for hur en budgivning
ska ga till. Budgivningen kan ske pa manga olika satt. Ofta
uppstar en budgivning spontant nar det finns flera
spekulanter pa ett objekt.

Olika former av budgivning

| praktiken sker budgivningen oftast enligt tva olika modeller.
Vid s.k. sluten budgivning far spekulanterna en viss tid pa
sig att lamna sina bud, vanligtvis skriftligen. Maklaren
redovisar buden for saljaren. Spekulanterna informeras inte
om varandras bud. Vid s.k. dppen budgivning Idmnas bud
till maklaren, som I6pande redovisar hégsta budet till
saljare och till dvriga spekulanter. Spekulanterna far da
mdjlighet att bjuda 6ver varandra.

Séljaren bestammer éver budgivningen

Saljaren bestdmmer i samrad med maklaren om det ska
vara budgivning och hur den i sa fall ska ga till. Men séaljaren
ar aldrig juridiskt bunden av nagra éverenskommelser
betraffande budgivningen, utan kan nar som helst andra
formerna for budgivningen eller helt avbryta den.

Méklarens upplysningar om budgivningen

Spekulanterna ska informeras om hur en eventuell
budgivning kommer att ga till. Alla har ratt att fa veta vilka

forutsattningar som galler och att fa sakliga och korrekta
uppgifter. Om séljaren har stallt upp vissa villkor for
forsaljningen, ska maklaren informera spekulanterna om
det.

Saljaren bestammer till vem han vill salja och till
vilket pris

Saljaren behdver inte salja till den som lamnat det hégsta
budet. Saljaren &r inte heller juridiskt bunden att salja till det
pris som har angetts i en annons eller pa annat satt under
forsaljningen.

Siljaren kan ndr som helst avbryta en pabérjad
forséljning

Det géller &ven om han eller hon tagit hjalp av en méaklare.
Saljaren &r inte juridiskt bunden av ett 16fte att sélja, inte ens
om det ar skriftligt, och kan nar som helst angra sig innan
kdpekontrakt skrivits.

Maklaren far inte fatta egna beslut i fraga om
forsaljningen

Maklaren kan inte ge nagra l6ften till ndgon om att fa kdpa
utan ska gora klart for spekulanterna att det ar saljaren som
bestammer. Maklaren far dock ge séljaren sakliga rad i valet
mellan olika spekulanter.

Maklaren maste alltid vidarebefordra bud

Till dess att ett kopekontrakt ar undertecknat av saljaren och
kdparen maste maklaren ta emot och vidarebefordra alla
bud till saljaren, aven om buden inte lamnas pa det satt
som bestamts. Det ar bara saljaren som kan besluta om ett
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bud av nagon anledning ska valjas bort; det kan inte
méklaren gora.

Méaklaren behover inte ge en spekulant méjlighet
att bjuda 6ver nagon annans bud

Eftersom det ar saljaren som helt bestdmmer dver
budgivningen har en spekulant ingen ovillkorlig ratt att fa
bjuda dver ett Iamnat bud. Men oftast ligger det i saljarens
intresse att maklaren later spekulanterna héja sina bud.

Spekulantens rattigheter under budgivningen

e Vem som helst kan ge ett bud muntligt eller skriftligt.
Méaklaren och saljaren kan dock krava att budet
preciseras till ett bestamt belopp.

e Att en spekulant har [amnat det hogsta budet ger inte
honom eller henne nagon ratt att fa kopa.

e En spekulant kan i sitt bud férena priset med olika villkor.

e En spekulant kan inte rakna med att fa fortlopande
information av méaklaren om hur budgivningen och
forsaljningen fortskrider.

e En spekulant har inte ratt att fa veta vilka de 6vriga
budgivarna ar, vilka bud som lamnats eller vilka villkor
som diskuterats med andra spekulanter.

Information till spekulanter efter avslutad
forsaljning

En spekulant har inte ratt att fa annan information an att han
eller hon inte fatt kopa. Maklaren framfor alla bud till saljaren
och upprattar en férteckning dver buden. Budlistan [damnas
till saljaren och till slutgiltig kdpare - med namn och
kontaktuppgifter. Budgivare kan darfoér inte vara anonyma
(men kan lagga bud via ombud, da ar det ombudets
kontaktuppgifter som lamnas ut).

e Den som lamnar ett bud &r inte juridiskt bunden att sta Kalla: FMF
kvar vid det; inte ens om det [amnats skriftligen.
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Koparens och saljarens ansvar for fastighetens skick

m.m.

Utgangspunkt for ansvarsférdelningen

Utgangspunkten enligt jordabalken ar att fastigheten ska
stamma éverens med vad som avtalats mellan parterna och
inte heller avvika fran vad koparen med fog kunnat forutsatta
vid kopet. Darutover galler att den kops i det skick den
faktiskt befinner sig i pa kontraktsdagen och att kdparen, for
att trygga sig, far géra en noggrann undersékning av
fastigheten. For sadana fel eller skador, som képaren haft
mojlighet att upptacka eller haft anledning att rakna med
p.g.a. fastighetens alder och skick, kan saljaren inte géras
ansvarig. Saljaren ansvarar dock for dolda fel, dvs. sddana
fel i fastigheten som kdparen inte borde ha upptéckt och
oavsett om saljaren sjalv kant till felen eller inte. Saljarens
ansvar for dolda fel i fastigheten galler i 10 ar.

Koparens undersokningsplikt

Utgangspunkten att kdparen maste undersoka fastigheten
brukar kallas kdparens undersdkningsplikt. Kraven pa
képarens undersokning ar langtgaende. Fastigheten ska
undersoOkas i alla dess delar och funktioner. Finns det
mojligheter maste kdparen aven inspektera vindsutrymmen,
krypgrunder och andra svartillgangliga utrymmen. Sarskild
uppmarksamhet bor agnas at fuktskador (speciellt i kallare
och pa vinden), rotskador, skador pa vatten- och
avloppsanlaggningar, sprickbildningar i fasad och grundmur
samt skorstensstock.

Upptacker koparen vid sin undersdkning fel eller symptom
pa fel i fastigheten eller ar fastigheten 6éverhuvudtaget i
sadant skick att fel kan misstankas, skarps kraven pa
képarens undersodkningsplikt.

Aven de uppgifter séljaren lamnar paverkar
undersokningspliktens omfattning. Om séljaren exempelvis
upplyser kdparen om ett misstankt fel kan det utgora en

varningssignal, som boér féranleda en mer ingaende
undersokning fran képarens sida. A andra sidan ska
kdparen inte behdva undersdka sadan delar av fastigheten
som saljaren lamnat uttryckliga utfastelser eller garantier
for, under forutsattning att dessa inte ar for allmant hallna.

Kdparen bor slutligen ha i atanke att saljaren inte svarar for
fel och brister, som kdparen borde ha raknat med eller
borde ha "férvantat sig” med hansyn till fastighetens alder,
pris, skick och anvandning. Han boér darfér anpassa sin
undersokning till detta. Ror kdpet 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 ifran att kdparen sjalv i normalfallet ska
kunna uppfylla sin grundlaggande undersékningsplikt och
det ar alltsa inget krav att anlita nagon sakkunnig for detta.
Trots det véaljer de flesta kdpare att anlita s.k.
besiktningsman eller annan sakkunnig och detta ar att
rekommendera om man inte sjalv har sarskild
byggnadsteknisk kunskap. Detsamma galler om k&paren
inledningsvis sjalv undersokt fastigheten och da upptackt
symtom pa fel som det kan vara svart att bedéma
betydelsen av. Som angivits ovan ska képaren underséka
fastigheten i alla dess delar och funktioner. Anlitar képaren
en sakkunnig ar det darfor viktigt att vara observant pa vilken
omfattning en bestalld besiktning har. Normalt omfattar inte
en sadan besiktning vissa delar av fastigheten sasom
elinstallationer, vatten och avlopp, rokgangar m.m. varfér
kdéparen bor dvervéaga att komplettera sin undersékning.

Jordabalken har som utgangspunkt att den undersokning
kdparen gor eller later gora, ska ske fore kopet, dvs. innan
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koépekontrakt undertecknas av parterna. Det ar dock inget
som hindrar att parterna i kontraktet avtalar om att kbparen
ska fa mojlighet att undersdka fastigheten senare och
darefter pa det satt kontraktet da foreskriver, ska fa aberopa
upptackta fel och begara avdrag pa kopeskillingen eller
begara att kopet i dess helhet ska aterga. Denna typ av
avtalsvillkor brukar kallas besiktningsklausul och ar numer
vanligt forekommande. Tas ett sadant villkor in &r det viktigt
att bada parter satter sig in i vad som kravs for att kdparen
ska kunna aberopa villkoret och ocksa noga beaktar de
tidsgranser som anges i villkoret.

Det férekommer att saljaren infér férsaljningen later
undersoka fastigheten med hjalp av en besiktningsman,
ofta for att tjdna som underlag for en
saljaransvarsforsakring (se nedan). | dessa fall &r det viktigt
att kdparen noga gar igenom besiktningsprotokollet, garna
med den besiktningsman som utfort besiktningen, s.k.
kdépargenomgang. Det ar ocksa av stor vikt att képaren d&
ténker pa att undersokningsplikten omfattar fastigheten i
dess helhet och vid behov kompletterar med ytterligare
undersdkningar.

Siljarens upplysningsskyldighet

Nagon generell upplysningsskyldighet motsvarande
képarens undersokningsplikt finns i egentlig mening inte.
Avgorande for bedédmningen om ett faktiskt fel &r relevant
eller inte, ar om felet ar mojligt att upptacka fér képaren.
Endast om felet inte ar upptackbart ar det relevant. Trots
detta kan man anda séga att saljaren har en
upplysningsskyldighet i s& motto, att han kan bli
skadestandsskyldig om han faktiskt kant till eller borde ha
kant till felet, men inte har upplyst kdparen harom. Detta
foéljer av kdparens ratt till skadestand pa grund av séljarens

forsummelse. Om ett fortigande av ett fel dessutom
innefattar svikligt eller annat ohederligt férfarande, kan
saljaren aven ga miste om ratten att aberopa att kdparen
inte uppfyllt sin undersdkningsplikt.

Det ar saledes i saljarens eget intresse, att han upplyser
képaren om de fel eller symptom pa fel han kanner till eller
misstanker finns. Vad som redovisats av séljaren ar
dessutom inte dolt och kan i normalfallet inte aberopas av
koparen.

Siéljarens utfastelser

Saéljaren kan bli bunden av en utfastelse betraffande
fastighetens skick. Detta galler i huvudsak da séaljaren gjort
en klar och specificerad utfastelse betraffande fastighetens
skick. Allmant lovprisande eller generella uttalanden
betraktas inte som utfastelser.

Avtalsfrihet, friskrivning

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

Saljaransvarsforsakring

Genom saljaransvarsférsakring finns mojlighet for séljaren
att inom férsakringens ram begransa sin ekonomiska risk
for dolda fel i fastigheten, samtidigt som kdparens ratt till
ersattning for sddana fel sakerstalls via forsakringen.
Saljaransvarsforsakringen erbjuder saledes en trygghet for
bade saljare och kdpare.
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Energideklaration

Att energideklarera byggnader ar inte enbart en svensk foreteelse, utan ar sedan 2006 en del av
EU:s miljomal om att minska energianvandningen och framja en hallbar utveckling.

Vad ar en energideklaration?

En energideklaration ar en beskrivning av en byggnads
energianvandning som du kan jamfora med liknande
byggnader. | deklarationen far du forslag till hur
energianvandningen och darmed driftskostnaden kan
minskas samt om ventilationskontroll och radonmatning
utforts.

For att underlatta jamfoérelser mellan olika byggnader finns
sedan 2014 ett system med klassning av energiprestandan
fran A till G, dar A ar den basta klassen. Samma typ av
utformning som du kan se pa produkter som till exempel tv-
apparater och kylskap.

Energianvandningen beskrivs som energiprestanda och
uttrycks i primarenergital. Energiklassen baseras pa
primarenergitalet i stallet fér den specifika
energianvandningen. Specifik energianvandning finns dock
med som tillaggsinformation i energideklarationens
sammanfattning. Till skillnad fradn den specifika
energianvandningen som anger kopt energi som gar at for
uppvarmning, varmvatten och fastighetsel, tar
primarenergitalet &ven hansyn till vilken energibarare som
anvands och byggnadens geografiska placering. Det
innebar att det ar lattare att jamfora byggnader éver hela
landet.

En energideklaration galler i tio ar. Saljs byggnaden inom en
tioarsperiod behdvs ingen ny energideklaration.

Vem utfoér en energideklaration?

Energideklarationen uppréttas av en oberoende och
certifierad expert som besiktigar byggnaden pa plats. Denna

skickas sedan till Boverket som ar tillsynsmyndighet och har
ett register 6ver alla utférda energideklarationer.

Vem gor vad?

Det ar agaren till byggnadens ansvar att se till att det finns
en aktuell energideklaration. Nar bostaden sedan séljs ar
det saljarens ansvar att visa och dverlamna
energideklarationen. Koparen kan krava att saljaren
overlamnar en energideklaration. Har en sadan inte
overlamnats till kdparen senast pa tilltradesdagen har
denne ratt att inom sex manader uppréatta en sadan pa
saljarens bekostnad.

Fastighetsmaklaren informerar parterna om saljarens
ansvar for att en energideklaration upprattas, samt
koparens ratt att erhalla en sddan. Om det saknas en
energideklaration upplyser maklaren om kdparens lagliga
ratt att lata uppratta en pa séljarens bekostnad.
Fastighetsmaklaren anger energiprestanda (om sadan
finns) i marknadsforing och objektsbeskrivning, samt verkar
for att saljarens ansvar for energideklaration dokumenteras
i kdpekontraktet.
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