KOPA BOSTADSRATT?
LAS DET HAR FORST

Vad roligt att du ir intresserad av bostadsritten. Det ir viktigt att du som spekulant
kianner att du fatt den information som krivs for att ta ett vilgrundat beslut. Hir
nedan kommer bra information som ir viktig att kiinna till. Vi vill att du som
spekulant och kopare ska kinna dig trygg genom hela processen. Vi finns hir for

dig att svara pa dina fragor.

HANDPENNING OCH LANELOFTE

Det ar viktigt att ha ett giltigt lanelofte fran banken
innan du ger dig in i en budgivning.
Handpenningen &r vanligtvis 10 procent av
kopeskillingen och erldggs pa miklarkontorets
klientmedelskonto enligt verenskommelse efter
genomford kontraktskrivning. Resterande
kopeskilling erldggs normalt pa tilltrddesdagen.

INFORMATION OM BUDGIVNINGEN

Vid kop av fastighet eller bostadsrétt 4r varken
séljare eller kdpare bunden forrén ett skriftligt
kopeavtal undertecknats av samtliga parter. [nnan
dess har séljare och kopare ritt att dndra sig utan att
motparten kan stilla ndgra krav. Det finns inget
skrivet 1 nuvarande lagtext for hur en budgivning
ska ga till. Budgivningen kan ske pa olika sitt. Ofta
uppstar en budgivning spontant nér det finns flera
spekulanter som é&r intresserade av samma bostad.
Vid budgivningen ldmnas bud till méklaren, som
16pande redovisar bud till sédljare och 6vriga
spekulanter. Sdljaren bestimmer i samrédd med
méiklaren om det ska vara en budgivning och hur
den i sa fall ska gé till. Séljaren &r aldrig juridiskt
bunden av nagra 6verenskommelser betraffande
budgivningen, utan kan nir som helst dndra
formerna for budgivningen eller avbryta den. Det
behover séledes inte vara den som lagt det hogsta
budet som far kopa bostaden. Spekulanterna skall

informeras om hur en eventuell budgivning
kommer att ga till. Séljaren bestdmmer till vem hen
vill sdlja och till vilket pris. Séljaren behdver inte
sdlja till den som ldmnat det hogsta budet och &r
inte heller juridiskt bunden att sdlja till det pris som
anges 1 annons eller pa annat sétt under
forsaljningen. Sdljaren kan nar som helst avbryta en
paborjad forsiljning innan ett kopekontrakt
signerats. Méklaren kan inte ge nagra 16ften till
nagon om att fa kopa, utan ska gora klart att det ar
sdljaren som bestammer. Maklaren far dock ge
sdljaren sakliga rad i valet mellan olika spekulanter.
Fram tills dess att ett kopekontrakt &r signerat av
sdljare och kopare, ska méiklaren vidarebefordra
alla bud som inkommer till siljaren. Det dr bara
sdljaren som kan besluta om ett bud av nagon
anledning ska viljas bort, det kan inte méiklaren
gora. D4 det ar sdljaren som helt bestimmer over
budgivningen har en spekulant ingen ovillkorlig
ritt att fa buda over ett limnat bud. Vem som helst
kan ge ett bud muntligt eller skriftligt. Att en
spekulant har ldmnat det hogsta budet ger inte hen
ratt att fA kopa. En spekulant kan 1 sitt bud forena
priset med olika villkor. Den som ldmnar ett bud ar
inte juridiskt bunden att sta kvar vid det lagda
budet. En spekulant kan inte rikna med att fa
fortlopande information av méklaren om hur
budgivningen och forséljningen fortskrider. En
spekulant har inte rétt att & veta vilka de 6vriga



budgivarna ir, vilka bud som ar lagda eller vilka
villkor som diskuterats med andra spekulanter. En
spekulant har inte rétt att f4 annan information &n
att hen inte fatt kopa.

MAKLARENS ROLL

Miklarens roll dr att vara en opartisk lank mellan
séljare och kopare. Miklaren far darfor inte vara
ombud for ndgon av parterna utan ska hjélpa bada.
Maiklaren utfor ingen besiktning av fastigheten eller
bostadsrétten och har ingen skyldighet att
undersdka objektet nirmare. Méklaren ska verka
for att séljaren ldmnar uppgifter om objektet som
kan antas vara av betydelse for koparen och
maéklaren ska gora koparen uppmérksam pa att
vissa uppgifter fran séljaren kan medfora att
kdparens undersokningsplikt 6kar.

UTGANGSPUNKT FOR
ANSVARSFORDELNINGEN VID
OVERLATELSE AV BOSTADSRATT
Bostadsritten ska efter kopet stimma 6verens med
vad som avtalats mellan kopare och séljare samt
vad koparen har fog att forvinta sig, utifrdn
bostadsrittens alder, pris, skick och anvindning.
Reglerna om fel i bostadsritt finns 1 Képlagen
(eftersom en bostadsrétt rdknas som 16s egendom)
men vid provning av fel och felansvar himtas ofta
inspiration fran reglerna i Jordabalken. En del av
reglerna har ocksaé bildats genom praxis, efter att
tvister om fel och felansvar har prévats i domstol.
Koparens undersokning av bostadsrétten
mojliggors i regel genom att en visning av bostaden
genomforts. Om kdparen fore sitt kdp har
genomfort en undersokning far koparen inte i
efterhand sdsom fel aberopa vad som borde ha
upptéckts vid undersdkningen. Om koparen
uppmaérksammar nagot vid sin undersékning och
inte sjdlv kan dra en slutsats av detta, maste
koparen gé vidare, till exempel genom att anlita en
sakkunnig person, for att fullgéra sin
undersdkningsplikt. Koparen kan saledes inte i
efterhand aberopa ndgot som ett fel, om det kan
konstateras att omstindigheten hade upptickts om
en sddan som varit pékallad hade genomforts.
Ko&paren bor ocksa tinka pa att sdljaren inte
ansvarar for fel eller brister som kdparen borde ha
riknat med eller borde forvéntat sig. Skulle tex ett
fel uppsta pa nagon av bostadsrattens vitvaror kan
det vara nagot kdparen borde ha riknat med, utifrén
aldern pa vitvarorna och dess berdknade livsldngd.

Koparens undersokningsplikt omfattar inte enbart
sjdlva lagenheten utan dven forhéllanden kring
bostadsrittsforeningar bor granskas, sdsom stadgar
och arsredovisning, till exempel om foreningen ska
genomfora storre renoveringar, hoja sina avgifter
etc. En kontakt med foretrddare fran foreningen bor
dérfor ingé i kdparens undersokning.

SALJAREN SKYLDIGHETER OCH
BETYDELSEN AV ATT BOSTADSRATTEN
OVERLATS | BEFINTLIGT SKICK

For att séljaren ska bli ansvarig for ett pastatt fel,
nér bostadsritten séljs i befintligt skick, kravs att
omsténdigheten innebir att bostadsrétten ar i
vésentligt sémre skick &n vad som kdparen med
hénsyn till &lder, pris, anvéndning och 6vriga
omstindigheter med fog kunnat forutsétta. Att
bostadsritten dverlats i befintligt skick kan alltsa
beskrivas som en form av ansvarsbegriansningar for
sdljarens del.

Emellertid géiller det for siljaren att upplysa om
vésentliga forhallanden rérande bostadsritten.
Aven om bostadsritten siljs i befintligt skick, kan
den anses som felaktig om séljaren fore kopet har
undanhéllit omsténdigheter av betydelse for
koparen. Om séljaren pa detta sétt handlat i strid
mot tro och heder, kan séljaren inte invidnda att
koparen brustit i sin undersdkningsplikt. Det ligger
alltsé i séljarens eget intresse att upplysa koparen
om fel eller symptom pé fel som séljaren kénner till
eller misstanker. Det som séljaren redovisat kan i
normalfallet inte senare dberopas av kdparen som
fel.

Vidare ansvarar sdljaren for utféstelse som séljaren
lamnar. Utféastelser kan ocksé innebéra att koparens
skyldighet att undersdka vidare eventuellt fel
minskas. Allmént lovprisande eller generella
uttalanden betraktas dock inte som utféstelser.

AVTALSFRIHET

Denna information beskriver kortfattat den
ansvarsfordelning som enligt lag géller mellan
sdljare och kopare. Emellertid rader avtalsfrihet i
fragan om ansvarsfordelningen, vilket innebdr att
parterna kan avtala om en annan fordelning dn den
som angivits ovan. Som exempel kan ndmnas nér
en séljare friskriver sig ansvar genom en sk
friskrivningsklausul, eller nir en dolda fel
forsdkring tecknas for objektet.




