Juridisk information till dig som koper
bostadsritt genom fastighetsmiklare.

Vid ett bostadsrittskop kan feltvister uppkomma mellan
kopare och siljare. Regler om fel i bostadsritt i samband
med kop aterfinner man i képlagen. Reglerna édr i huvud-
sak desamma som vid fastighetskop. Dock finns det vissa
specifika saker en bostadsrittskopare bor tinka pa infor
sitt forvirv.

Bostadsritten avser oftast en bostadsldgenhet i en
flerfamiljsfastighet. For enkelhetens skull har vi i texten
nedan dédrfor valt att endast skriva ”ldgenheten”.

1. Vilken standard kan en kopare forvinta sig
attligenheten har?

1.1 Standard d4 inget sarskilt avtalats.

En kopare kan inte forvinta sig mer dn att en ligenhet
har "normal standard”. Alla delar av en ligenhet har
begrinsad teknisk livslingd. Képaren maste alltsd rikna
med, att en ldigenhet och dess anldggningar forindras och
forsimras pd grund av alder och bruk. Ju dldre ligenheten
dr desto ldgre standard kan kdparen forvinta sig.

En kopare kan forvinta sig, att olika delar av en ligen-
het fungerar under dess normala tekniska livslingd. Om
ett badrum dr 3 ar gammalt, har kbparen réte att forvinta
sig att yeskiktet fortfarande klarar av att std emot vatten
och att fuktskador inte uppkommer, men képaren kan
knappast forvinta sig att badrummet fungerar felfritt om
det dr t ex 30 dr gammalt.

Har ligenheten delvis renoverats har koparen rétt att
forvinta sig hogre standard i de delarna jamfort med vad
ldigenhetens dlder i 6vrigt ger anledning till. Det gar inte
att entydigt beskriva "normal standard” och vad som ér
normala dldersfordndringar. Forst nir ligenheten har
betydligt ligre standard #dn vad som koparen haft anled-
ning att rikna med, ir det ett fel i koprittslig mening,

1.2 Standard som framgar av avtalet.

Det idr ldttare att bedoma vad som ir ett fel i kopriceslig
mening, om ligenhetens standard framgdr av texten i
kopeavtalet med bilagor. Stédr det t ex att diskmaskinen
ar tillverkad 1998 har kdparen riitt att forvinta sig att
detta stimmer. Visar det sig senare att diskmaskinen i
sjdlva verket dr tillverkad 1992, avviker ligenheten fran
den avtalade standarden.

Aven i de fall séljaren muntligt eller p4 annat sitt lim-
nat detaljerade uppgifter som koparen tagit intryck av
ror det sig om fel i koprittslig mening i de fall upp-
gifterna inte dr korrekta.

2. Fel som siljaren ansvarar for.
Finns det inget fel i koprittslig mening, enligt ovan, har
siljaren inget felansvar. Siljaren kan ocksa slippa ansvar
for fel som dr upptickbara. Siljaren ansvarar sdledes
bara for fel som dr dolda. Siljarens felansvar for ligen-
heten upphor tvd ar efter den avtalade tilltridesdagen.

I praktiken kan man siga att den typ av "dolda fel”
som siljaren slutligen har att ansvara for i férsta hand
dr fel i lagenhetens konstruktion eller utférande (fo6r-
orsakade av t ex byggslarv/byggfusk).

3. Fel som képaren ansvarar for.

3.1 Koparens undersokning av ligenheten.
Ko6parens undersokning av ligenheten innebir, att
koparen sjilv far std for fel som upptickts eller borde ha
upptickts i samband med képet. Innebérden av under-
sokningsplikten ér att man i efterhand, nir en feltvist
har uppkommit, har att avgéra om felet kunnat upp-
tdckas av en normalt begavad och normalt bevandrad
kopare, om denne hade gjort en tillrickligt noggrann
undersokning. Om denne tillrickligt kunnige kdpare
inte skulle ha kunnat uppticka felet sa édr det dolt. Da
ansvarar siljaren for felet. Detta medfor att en kopare,
som inte har tillrickliga kunskaper, inte kan vara siker
pa att kunna fullgéra undersokningsplikten sjilv.

Ko6parens undersokningsplikt omfattar att noggrant
och omsorgsfullt se pa allt som dr mojligt att se pa.
For att unders6ka morka utrymmen ska du alltsa
anvinda ficklampa. Att lyfta pa mattor och gardiner
for att titta pa ytskiktet pd golv och viggar ingar i din
undersokning av ligenheten.

En kopare, som kidnner att han inte har tillrickliga
kunskaper, bor anlita en egen besiktningsman som
yrkesmissigt utfor besiktningar.

3.2 Besiktning genom besiktningsman.

En undersokning av ligenheten stiller hoga krav pa
koparen och det kan dérfor vara klokt att ta hjilp om
man inte sjilv besitter dessa kunskaper eller har exper-
tishjélp i bekantskapskretsen. Om siljaren redan har
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13tit gora en besiktning dr det viktigt att ta reda pa vad
som ingatt i besiktningen och om det har funnits nigra
avgransningar. Den besiktning som gors pa uppdrag av
koparen dr vanligtvis en byggteknisk undersokning av
ligenheten. Det innebir att undersékningen normalt
inte omfattar alla delar och installationer i ligenheten.

3.3 Reklamation.

Om du efter kopet uppticker fel som du anser att siljaren
ska svara for maste du inom skilig tid meddela siljaren
detta (reklamation). Gor du inte det forlorar du din ritt
att gora siljaren ansvarig.

4. Regler om lidgenhetsképet och klausuler i avtalet.

4.1 Skriftligt avtal.

Ett ligenhetskop blir bindande forst nér bade siljare
och kopare har undertecknat kpeavtalet. Finns det
flera siiljare och/eller kopare, dr avtalet bindande forst
dd samtliga parter undertecknat kopeavtalet. Det ér
inte mojligt att muntligt avtala om kop av ligenhet.

4.2 Siljaren bestimmer.

Det ir siljaren som bestimmer nidr och med vem denne
vill géra affir. Aven om du lagt det hdgsta budet, kan
siljaren vilja ndgon annan att avsluta affiren med.

4.3 Atergangsvillkor.

Villkor som ger en part (vanligen képaren) ritt att fran-
trida kopet, maste tas in i kopeavtalet for att de ska
gilla. En vanlig situation ir att koparen vill kunna fran-
trida kopet om han inte beviljas l1an for att kunna finan-
siera kopet. Andra villkor som kan férekomma ir att
koparen far sin gamla bostad sdld eller att han far lita en
fackman besiktiga ligenheten innan han blir definitivt
bunden vid képet. Fastighetsmiklaren ska vara upp-
mérksam pd om ndgon av parterna rimligen bor villkora
kopet.

Frigan om denna typ av villkor ska férekomma eller
inte dr en del av forhandlingen mellan parterna. En séljare,
som kan viilja mellan en képare som kriver t ex ett lane-
forbehdll och en annan képare som inte har det kravet,
viljer antagligen den senare koparen om avtalet i 6vrigt
ar lika.

S. Kundombudsman.

Fastighetsbyrdn har en egen kundombudsman som du
alltid dr vilkommen att kontakta, om det idr ndgot som
du undrar 6ver. Nir man befinner sig i en bostadsbytes-
process, kan det ofta uppsté en rad frigor, om hur sjilva
bytet ska ga till, hur man gar till viga for att képa en
bostad, vad miklarens uppdrag innefattar och vilka
regler som giller etc.

6. Ovrigt vid ligenhetskop.
6.1 Medlemskap i foreningen.

Forst ndr bostadsrittsforeningens styrelse har godkint
dig som medlem i féreningen ir képet giltigt. Med

medlemskapet foljer ett antal rédctigheter och skyldig-
heter. Den frimsta rittigheten ér nyttjanderitten till
ligenheten pa obegrinsad tid. De frimsta skyldighe-
terna ér att betala manadsavgiften till féreningen och
ansvaret for ligenhetens inre underhall och skotsel.
Foreningen har ansvar for det gemensamma (yttre)
underhdllet av fastigheten och samtliga stamledningar.

6.2 Manadsavgiften och féreningens ekonomi.
Det ir viktigt att en kopare av en ligenhet tar del av
bostadsrittsforeningens drsredovisning for att bilda sig
en uppfattning om bostadsrittsféreningens ekonomi.
Foreningens ekonomi styr dven méanadsavgiften. Om en
forening har stora lan eller om underhéllet av fastigheten
dr eftersatt kan detta i framtiden péaverka din ménads-
avgift om exempelvis rinteliget fordndras. Det dr darfor
viktigt att du som kdpare innan kopet forsoker bedoma
hur din méanadsavgift kan komma att 6ka och om du har
marginal att klara en sddan kostnadstkning.

6.3 Boarea.

I vissa fall, speciellti dldre bostadsrittsféreningar, dr
bostadsrittsféreningens uppgift om boarean inte korreke.
Mitmetoder och mitnormer har varierat under aren.
Om du som képare kinner dig osidker pa uppgiften om
boarean eller om denna uppgift dr av stor vikt for dig
bor du anlita en fackman fér en métning av boarean.

7. Tilldaggstjinster.

Som vir kund erbjuds du skriddarsydda 16sningar med
produkter och tjdnster av foretag inom vart nitverk. Vid
forsiljning erhdller Fastighetsbyran i vissa fall en nit-
verksprovision. Denna belastar inte dig, utan betalas
till Fastighetsbyrdn av ber6rd samarbetspartner. Nedan
redovisas dessa ersittningar innan avdrag for skatt och
sociala avgifter.

IVT - Erbjuder upp till 4 000 kr i rabatt pd virmepumpar.
Miklaren kan erhalla upp till 1 000 kr.

Securitas Direct - Exbjuder ett férmanligt pris pa larm-
paket. Miklaren kan erhdlla upp till 250 kr.
HomeMaid AB - Erbjuder en gratis hemstidning i sam-
band med bokning av flyttstdidning, Miklaren kan
erhélla upp till 6,90 kr/kvm.

Fhyttgruppen Sverige AB - Erbjuder gratis magasinering
upp till 8 m3 i tre mdnader och fritt ldn av flyttkartonger
samt utkorning och himtning av dessa i samband med
bokning av flytt. Méklaren kan erhalla upp till 75% av
Flyttgruppens intikt.

Anticimex - Energideklaration. Miklaren kan erhdlla
upp till 160 kr.

Anticimex Forsdkringar - Paket med Besiktning och
Forsédkring for Sdljare. Miklaren kan erhalla upp till 850 kr.
Forsékring for Siljare (enbart forsikring ). Méklaren kan
erhalla upp till 600 kr.

Forséitkring for Kipare. Miklaren kan erhalla upp till 750 kr.
Balder Forséikring - Boendekostnadsforsidkring. Miklaren
kan erhélla upp till 500 kr.

OBM- Energideklaration. Miklaren kan erhalla upp till
200 kr.



