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Information till dig som koper och saljer
fastighet, tomt eller bostadsritt

Fast eller 1os egendom

Det siljaren ser som personliga tillhorigheter kan vara samma saker som kdparen tror
foljer med huset. Lar dig ritt tillvigagéngssitt for att undgé konflikter. Lis forst det har
och sedan hjilper din fastighetsméiklare dig med resten!

Lagen sager
I Jordabalken finns bestdammelser som tydliggor vad som ar fast egendom och tillbehor till
fastighet och byggnad. Det som inte omfattas av Jordabalkens regler betraktas som 16s
egendom och ingér inte i forsdljningen, sdvida man inte avtalat om detta. Det finns en grdzon
mellan fast och 16s egendom. For att undvika konflikter dr det 1ampligt att fragorna regleras
skriftligt 1 kopekontraktet med tillhérande objektsbeskrivning.
Sddana skriftliga forbehdll och avtal om fastighets- och byggnadstillbehor géller alltid fore
Jordabalkens regler som inte ar tvingande.

Fastighetstillbehor
Till fastighetstillbehor rdknas foremél som tillforts fastigheten med avsikten att de skall bli
permanenta. Fastighetstillbehor foljer med fastigheten vid forsdljning.
Nagra exempel pa fastighetstillbehor: grindar, stdngsel och brevlada; byggnader dven
friggebod, lekstuga, viixthus mm. Aven triid och annan viixtlighet riknas som
fastighetstillbehor.

Byggnadstillbehor
Byggnadstillbehor dr foremal som tillforts byggnader for stadigvarande bruk. Dessa dr ofta
fast monterade och ska vara till nytta for en typisk anvindare. Byggnadstillbehor kan tas
med av sédljaren om sa avtalats mellan parterna. Exempel pd byggnadstillbehor ar: kylskip
och frys, markiser, rullgardiner mm.

Bostadsritt
Bostadsritten ar 10s egendom och omfattas av koplagen samt bostadsrittslagen.
Byggnadstillbehor i en bostadsritt dr sadant som tillforts bostaden for stadigvarande bruk,

exempelvis garderober, vitvaror och badrumsinredning. Ar det inte reglerat finns dven
Jordabalkens 2 kap, §2.
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Bra att veta om Budgivning

Vid kop av fastighet, tomtrétt eller bostadsritt dr varken séljare eller kopare bunden
forran ett skriftligt kop undertecknats av bada parter. Innan dess kan siljare och kopare
andra sig utan att motparten kan stélla nigra krav.

Maiklarens roll vid en forséljning
Miklarens roll dr att vara en opartisk lénk mellan siljaren och koparen. Miklaren far darfor
inte vara ombud for nagon av dem utan ska hjilpa bada parter.

Budgivningen éar inte reglerad ilag
Det finns inga i lag bestdmda regler for hur en budgivning ska ga till. Budgivningen kan ske
pé méanga olika sitt.

Séljaren bestimmer Over budgivningen
Séljaren bestammer i samrdd med méklaren om det ska vara budgivning och hur den i sé fall
ska gé till. Men séljaren ar aldrig juridiskt bunden av nagra 6verenskommelser
betrdaffande budgivningen, utan kan nir som helst d@ndra formerna fér budgivningen eller
helt avbryta den.

Séljaren bestdmmer till vem han vill sdlja och till vilket pris
Séljaren behdver inte silja till den som ldmnat det hogsta budet. Sdljaren dr inte heller
juridiskt bunden att sélja till det pris som har angetts i en annons eller pa annat sitt under
forsdljningen.

Maiklaren maste alltid vidarebefordra bud
Till dess att ett kopekontrakt 4r undertecknat av sédljaren och képaren maste méaklaren ta
emot och vidarebefordra alla bud till sidljaren, &ven om buden inte limnas pa det sitt som
bestamts.

Information till spekulanter efter avslutad forsdljning
Maiklaren framfor alla bud till sdljaren och upprittar en forteckning 6ver buden. Budlistan
lamnas till sédljaren slutgiltig kopare - med namn och kontaktuppgifter. Budgivare kan déarfor
inte vara anonyma (men kan ldgga bud via ombud, da &r det ombudets kontaktuppgifter
som ldmnas ut)
For mer info; Fastighetsmiklarinspektionen, FMI, Hemsida: www.fmi.se
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Undersokningsplikt och felansvar vid
fastighetskop och bostadsritt

Som kopare har du en skyldighet att noggrant undersdka fastigheten - den si kallade
undersokningsplikten. Fel och brister som du skulle ha kunnat uppticka vid en
omsorgsfullt gjord besiktning, far inte anvdndas mot séljaren i efterhand.

Koparens undersokningsplikt
Séljaren ansvarar inte for ett fel, om det &r upptackbart. Det innebair att koparen har
undersokningsplikt dven till de delar som inte omfattas av en normal besiktning, dvs radon,
va/avlopp, skorsten och elinstallationer.

Det kan finnas ytterligare skél att utnyttja sin undersékningsplikt som képare. Finns det
byggplaner i omradet, dr tomtgrénsen tydlig, stimmer arean enligt bostadsrittsféreningens-
eller lantméteriets information.

Har séljaren upplysningsplikt?
Om felet varit dolt vid kopet svarar sédljaren for konsekvenserna. Om felet varit
upptickbart far koparen sta for det sjdlv. Sdljarens vetskap har i princip ingen sjilvstandig
betydelse for felansvaret. Aven om siljaren inte méste tala om vad han vet om fastigheten,
kan det dnda rekommenderas att han ldmnar upplysningar. Miklaren ska verka for att
sdljaren ldmnar upplysningar som kan ldmnas i en separat fragelista eller skrivas in i
kopekontraktet for bevisningens skull.

Reklamation, preskription
Koparen ska reklamera inom skélig tid frén det att han efter kopet markt eller forviantas ha
markt felet. Sédljarens felansvar preskriberas tio ar efter tilltrddet.

Pafoljder
Koparen har ritt till prisavdrag, skadestand eller till och med hdva kopet om fastigheten
viasentligt avviker frén vad sdljaren utfdst eller om séljaren varit forsumlig.

Maiklarens ansvar
Enligt lag ska fastighetsméklaren verka som opartisk mellanman, ge parterna rad och
upplysningar, verka for att sdljaren ldmnar k&paren uppgifter av betydelse samt verka for
att koparen fore kopet undersoker fastigheten. Miklaren ska kontrollera vem som har ratt
att forfoga Over fastigheten, vilka inteckningar, servitut och andra rittigheter som belastar
den och ge kdparen, utover erbjudande om skriftlig boendekostnadskalkyl, en
objektsbeskrivning med ndmnda uppgifter inklusive fastighetsbeteckning, taxeringsvirde och
areal. I beskrivningen ska dven finnas uppgifter om byggnadens élder, storlek och
byggnadssiitt.
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Friskrivningsklausuler
Friskrivning har till syfte att begréansa det ansvar séljaren har for fel som dr dolda. En
friskrivning bor vara mycket konkret. Nér en speciell egenskap beskrivs kallas denna typ av
friskrivning, egenskapsfriskrivning, till exempel angdende fastighetens
drianeringsbehov och géller darfor bara just den egenskap som berors. En annan typ av
friskrivning avser generell
ansvarsbegriansning och dr den klausul som séger att "k&paren avstér fran att gora nigra
som helst péafoljder géllande for fel i fastigheten", innebér att sdljaren i1 princip ar fri fran
ansvar for alla dolda fel. En sadan klausul dr heltackande endast for det fall att sédljaren
inte kdnner till nagra dolda fel.

Reklamation, preskription avseende bostadsritt
Bostadsritten foljer koplagen, men dven vid kop av bostadsritt finns krav pa
undersokningsplikt. Bostadsrittsforeningen har ansvar for yttre underhéll, varme,
ingdende vatten och ingéende el och ventilation. Vi vill dock uppmana att titta pa
foreningens stadgar da detta kan skilja mellan bostadsréttsforeningar vilket kan ge en
utokad undersokningsplikt.

For att sédljaren ska bli ansvarig for ett pastatt fel, nar bostadsrétten séljs 1 befintligt
skick, kravs att omstédndigheten innebér att bostadsrétten dr i vasentligt simre skick an
vad koparen med hinsyn till dlder, pris, anvindning och Gvriga omstédndigheter med fog
kunnat forutséitta. Att bostadsritten overlats 1 befintligt skick kan alltsa beskrivas som en
form av ansvarsbegransning for siljarens del.

Emellertid avilar det sdljaren att upplysa om visentliga forhallanden rérande
bostadsritten. Aven om bostadsritten salts i befintligt skick, kan den alltsi anses vara
felaktig om séljaren fore kopet har undanhallit omstédndigheter av betydelse for koparen. Om
sdljaren pa detta sétt handlat i strid mot tro och heder, kan sdljaren inte invénda att
koparen brustit 1 sin undersokningsplikt. Det ligger alltsa i sdljarens eget intresse att
upplysa koparen om fel eller symptom pa fel som séljaren kénner till - eller missténker.
Det som siljaren redovisat kan i normalfallet inte senare dberopas av koparen som fel.

Koparen ska reklamera inom skélig tid frdn det att han efter kopet markt eller forvantas ha
markt felet. Sdljarens felansvar preskriberas tva ar efter tilltradet.
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Sa har gar vi vidare med forsaljningen

Tack for ditt intresse. Héar redogdrs for hur siljaren avser att genomfora forsidljningen av
denna bostad och vad en kopare ska ténka pa.

Fastighetsmiklaren
For varje forsdljning finns en ansvarig miklare. Det dr den miklare som har ansvaret for att
formedla bostaden. Till sin hjilp kan den méklaren ha andra medarbetare som ser till att
bostadsformedlingen blir effektiv och korrekt.

Manga av de uppgifter som anges i objektsbeskrivningen kommer fran siljaren. Miklaren har
ratt att lita pd dem om det inte finns omstidndigheter som ger anledning att ifragasitta dem. Om
det handlar om en bostadsritt kontrolleras normalt flertalet uppgifter genom att méklaren
kontaktar bostadsréttsforeningens styrelse eller forvaltare.

Din fastighetsmidklare d&r med genom hela affdren. Tveka inte att stélla fragor och komma
med synpunkter. For oss ér varje formedling unik.

Intresserad av detta objekt?

Ar du intresserad av att ga vidare - meddela miklaren ditt intresse pa plats, sa riskerar du
inte att missa vid ett snabbt avslut. Forsok att vara "startklar" med lanelofte, - virderat
ditt nuvarande boende och boendekostnadskalkyl.

Energideklaration
Energideklaration dr séljarens ansvar for fastighet och bostadsrittsforeningens ansvar
vid bostadsritt.

Niér en byggnad siljs ska det finnas en energideklaration. Det &r ett lagkrav (Lag 2006:985
energideklaration for byggnader.) Kravet pa energideklaration giller dven da en del av en
byggnad séljs, till exempel en ldgenhet 1 en bostadsrittsforening eller en dgarligenhet. Kravet
giller oavsett om det &r en bostad eller lokal som séljs.

Energiprestanda &r ett matt pa hur mycket energi som gar at till uppvirmning, komfortkyla,
tappvarmvatten och byggnadens fastighetsenergi. Energiprestandan méts 1 antal kilowattimmar
per kvadratmeter och ar. Energideklarationen ska ge kdparen av en bostad eller lokal en
mojlighet att snabbt och enkelt 4 en bild av hur mycket energi som gér at till uppvarmning,
komfortkyla, tappvarmvatten och byggnadens fastighetsenergi. I energideklarationen presenteras
ocksa om radonmétning och en ventilationskontroll utfors. (For flerbostadshus och lokaler ar
ventilationskontrollen obligatorisk.)

Energideklarationen ska vara gjord innan en byggnad sdljs och den ska visas for spekulanter. Vid
forséljningen ska energideklarationen dverlimnas till den nya dgaren. Kostnaden for att hélla en
byggnad uppvarmd beror pa byggnadens energiegenskaper. Om det finns kostnadseffektiva
atgarder som kan goras for att sénka byggnadens energianvindning ska forslag till sddana
atgirder finnas 1 energideklarationen.

Vissa byggnader dr undantagna fran kravet pa energideklaration. Fritidshus och byggnader som
ar mindre &n 50 kvadratmeter ar till exempel undantagna.
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Vid forsdljning av en byggnad ska det finnas en energideklaration som &r yngre én 10 ar.
Fastighetsmiklaren &r skyldig att upplysa séljaren om detta. Fastighetsmiklaren ska dven
upplysa koparen om att en energideklaration ska finnas och, om si inte &r fallet, kparens
mojlighet att uppritta en sddan pa séljarens bekostnad.

Nar en byggnad eller lokal annonseras, pa internet och 1 tidningar, skall det i annonseringen
finnas med uppgift om byggnadens energiprestanda (kilowattimmar per kvadratmeter och ar).
Det dr sdljarens som ansvar for att det finns en energideklaration. Men det dr byggnadens dgare
som ansvarar for att en energideklaration uppréttas. Det betyder att nir en lagenhet i en
bostadsrittsforening séljs dr det foreningen som ansvarar for att det finns en energideklaration.
En energideklaration géller i tio &r efter det att den har upprittats.

Planlosning/Area
Nedtagning av véiggar och/eller visentliga fordndringar, ingrepp i barande konstruktioner
och/eller  dndring av ledningar for avlopp, virme, gas eller vatten i en bostad dr alltid en friga
for foreningens styrelse eller kommunen via bygglov/bygganmalan att ta stéllning till i varje
enskilt fall. Detta géller &ven om forédndringen inte medfor risker for byggnadens konstruktion.

Areauppgifter kan variera beroende pd olika kéllor. K&paren uppmanas att om det &r av stor vikt
for hen, kontrollera bostadens area fore kopet som ett led i sin undersékningsplikt.

Planritningar baseras pa ritningsunderlag och skisser och i de fall det finns alternativa forslag sa
ar det endast att betrakta som idéskisser, som inte har forankrats med tillstind och huruvida en
sadan forandring verkligen dr genomforbar. Det dvilar i dessa fall en kdpare att undersoka detta
vidare innan man fullgor ett kop 1 det fall det utgor en sa stor betydelse infor kopet.

Vad innebér en nyttjanderitt, servitut m.m
En nyttjanderétt ger rétt for en person att anvinda nagon annans fastighet under en viss tid.
Nyttjanderdtt som upplatits genom skriftlig handling gar att skriva in i Fastighetsregistret pa den
belastade fastigheten. Nyttjande kan upplétas antingen genom muntliga eller skriftliga avtal. En
inskriven nyttjanderétt géller i regel dven efter 4garbyte. En muntlig nyttjanderétt riskerar
diremot att forfalla vid dgarbyte.

Servitut
Servitut ger ratt for en "harskande fastighet" (forméansfastighet) att nyttja en "tjinande fastighet"
(belastad fastighet) pa ett visst sitt, till exempel ritt att dra fram en ledning pa ndgon annans
fastighet. Det finns tva typer av servitut ndmligen avtalsservitut som bildas genom privata avtal
och officialservitut som bildas av myndighet, 1 regel Lantmaéteriet.

Avtalsservitut
Avtalsservitut dr en fastighetsanknuten réttighet som bildas genom att ett avtal skrivs mellan tva
fastighetsdgare. Servitutet kan t.ex. ge ritt for en fastighet att 1dgga ner ett bredband pa en annan
fastighet. For att detta ska bli giltigt mot andra &n berdrda fastigheter skrivs avtalet vanligtvis in i
Fastighetsregistrets Inskrivningsdel (som ar utan kartredovisning). En forutséttning for att bilda
ett avtalsservitut &r att parterna dr overens. Avtalsservitut dr oftast inte tidsbegrénsade.
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Officialservitut
Officialservitut dr ocksé en réttighet som géller mellan fastigheter men som bildas av myndighet,
i regel Lantmaiteriet. Dessa servitut bildas vanligtvis med dverenskommelse som grund men kan
ocksa efter provning i vissa fall inréttas trots att alla inte &r 6verens. Det krdvs bl.a. att rittigheten
ar av vésentlig betydelse for formansfastigheten. Officialservitut redovisas i1 Fastighetsregistret, 1
bade karta och register. Officialservitut ar inte tidsbegrénsade.

Ledningsritt
Ledningsritt dr en officialrittighet. Ledningsrétten dr en servitutsliknande réttighet som kan
upplétas till formén f6r en juridisk person eller fastighet. Ledningsritt &r precis som namnet
antyder en ritt att anvinda ndgon annans mark for ledningséndamél. Ledningsratten tillkommer
genom en lantmateriforrattning enligt ledningsréttslagen. Ledningsritten grundar sig ofta pa
frivilliga 6verenskommelser mellan ledningshavaren och fastighetsdgaren men kan dven efter
provning i vissa fall upplatas trots att alla inte dr 6verens. Ledningsratten géller tills den dndras
eller upphivs av myndighet. Ledningsritt kan bildas i en enda process for hela ledningsstrickan.
Ledningsforrattningen forutsétter inga markavtal utan markétkomsten kan ske inom ramen for
lantméteriforréttningen. Nér ledningsratt uppléts till formén for en juridisk person, t.ex. ett
bredbandsbolag eller en ekonomisk forening kan ledningsrétten overlétas till en annan juridisk
person. Nér ledningsriétten istdllet giller till forman for en fastighet kan ledningsritten inte
Overlatas separat utan foljer dgarskapet till aktuell fastighet. Ledningsritten redovisas i
Fastighetsregistrets karta och register.

Gemensamhetsanlédggning
Gemensamhetsanldggning bildas vid en lantmaéteriforrittning och &r dnnu ett sétt att ordna rétt
till utrymme i mark for ledningar. Den ritt till utrymmet for anldggningen som skapas ir en
officialrittighet. Anldggningen kan omfatta ledningar och utrymmen for ett gemensamt agt
bredband. Agandet knyts till de deliigande fastigheterna och inte till fastighetséigarna.
Gemensamhetsanldggningen géller oberoende av fordndringar i fastighetsdgandet.
Fastighetsdgarna samverkar och har regler for att bygga och skéta anldggningen, vilket fraimjar
grannsdmjan eftersom alla vet vad som géller. Utrymmet for gemensamhetsanldggningen
redovisas 1 Fastighetsregistrets karta och register. Det finns tva sitt att forvalta en
gemensamhetsanlidggning, ndmligen:

Deldgarforvaltning
Delédgarforvaltning, vilket &r den forvaltningsform som géller om inte en samfallighetsforening
bildats. Forvaltningsformen fungerar framst vid enklare anldggningar med ett fital deldgare.

Foreningsforvaltning
Foreningsforvaltning, vilket innebér att en samféllighetsforening bildas genom att stadgar antas
och en styrelse utses vid en konstituerande foreningsstimma. Lagen om forvaltning av
samfalligheter dr s& utformad att forvaltningen ska kunna fungera smidigt trots att alla inte alltid
ar overens. Négot som underlittar for dem som arbetar aktivt i foreningen.
Samfillighetsforeningen dr en juridisk person och medlemmarna utgdrs av dgarna till deltagande
fastigheter i gemensamhetsanldggningen. Samfillighetsforeningen registreras hos Lantméteriet
som for ett sarskilt register 6ver alla samféllighetsforeningar.
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Jamforelse mellan avtals- och officialréttigheter Vid en jamforelse mellan avtals- och
officialrattigheter har avtalsrittigheterna en svagare stéllning. En avtalsrattighet kan helt upphora
att gdlla om belastad fastighet séljs pa exekutiv auktion. Den kan ocks& upphora om den mark
dér ledningen ligger 6verfors till en annan fastighet i en s kallad fastighetsreglering.
Officialrattigheter bestar &ven om fastigheten siljs exekutivt eller om marken 6verfors till en
annan fastighet.

Kontraktsskrivning
Fastighetsméklaren upprittar kopehandlingarna och gar igenom dessa med parterna. Vi
traffas pa Nadjafi & Kristensen Fastighetsformedlings kontor.
Varken bud eller anbud ar bindande tills kopekontraktet dr paskrivet av parterna. Efter
kopekontrakt dr skrivit dr det bindande men kan aterga under vissa forhdllande genom
s.k svivarvillkor, exempel kan vara besiktningsklausul eller ans6kan om medlemskap.
Miklaren kommer dven uppna kundkdnnedom genom Penningtvittslagen.

Handpenning
Handpenning om 10% hélls av méklaren pa ett sarskilt klientmedelskonto skiljt fran
miklarens Ovriga tillgdngar, till dess att alla villkor &r uppfyllda (tex besiktningsklausul).

Tilltrade
Ar preliminirt satt till: Enligt dverenskommelse, d triiffas parterna hos miklaren dir
slutbetalning gors. Miklaren uppréttar innan en avrikning dir det framgér vad som
betalats, aterstar att betala, samt reglerar t.ex. fastighetsavgift. Miklaren 6verldmnar dven
en journal over formedlingen samt ett kopebrev. Vid tilltrddet fir koparen dessutom
nycklar, budgivningslista mm.
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Avilyttningsstadning

Ide flesta Overlatelseavtal for villor och bostadsritter finns en sarskild
bestimmelse for stidningen. Det normala ar att sdljarna gor snyggt och rent och
stadar efter sig, men man kan naturligtvis ocksd komma 6verens om att sédljaren
inte behover stada.

Man ska observera att for avflyttningsstadning stills mycket hoga krav, och det ar
nagot som inte klaras av pé en kvill, utan ofta far berdknas ta ménga timmar, kanske
ett par dagar i ansprak for en normal villa.

Manga av de problem som uppkommer i samband med stddning beror pa att sdljare och
kopare inte har samma bedémningsnormer. Anser kdparen att stidningen inte ar riktigt
utford, kan kdparen naturligtvis stdda ytterligare sjdlv i samband med inflyttningen.
Rékna dé inte med nagon ersittning fran siljaren i ett senare skede, utan notera att man
genom att stdda ocksé tar bort bevisen pa att stidningen var dalig. Som kopare ska man
aldrig rdkna med att erhdlla ndgon ersittning for eget stddarbete. I stéllet ska man
omedelbart patala bristerna i stddningen for sédljaren, sa att denne genom egna atgérder eller
anlitande av ett stddforetag kan rétta till situationen. Kan inte problemet 16sas genom en
frivillig 6verenskommelse mellan siljaren och koparen, aterstar for koparen endast att anlita
en stadfirma, vars uppdrag ar att utfora en avflyttningsstddning, och senare kréva séljaren
pa erséttning for de kostnader som uppkommit for séljarens ofullstdndiga stadarbete. Det dr
ndstan omojligt att ange hur stidning och rengdring ska ga till 1 varje enskilt fall. Detta
beror pa att olika material kan ha valts for samma sak i olika bostdder. Emaljerade ytor som
spisar och badkar ska skrubbas med rengdringsmedel. Det ar viktigt att man inte anviander
starkare medel dn inredningen tdl och att man inte anvdnder mekaniska och ndtande
hjdlpmedel sdsom stalull pa material dir detta kan ge bestdende skador.

Téank dven pa att Ovriga utrymmen rengors noggrant pa motsvarande sétt.

Tomt och tridgérd ska ldmnas i1 vardat skick och stddas sé att endast sadant som normalt
bor finnas pa en villatomt finns kvar.

Nadjafi & Kristensen Fastighetsformedling Telefon
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