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1 Skriftens inriktning

Denna informationsskrift vander sig framst till dig som har for avsikt att
overlata din fastighet genom forsiljning. Overlatelse genom f6rsiljning
innefattar aven overlatelse genom byte, dar bytesfastigheten utgor vederlag for
den forviarvade fastigheten istillet for pengar. For den som vill overlata sin
fastighet genom géva, hanvisas till informations-skriften ”Géva av fast
egendom”. Denna skrift behandlar saledes Gverlatelsen ur ett siljarperspektiv
och tar dels upp fragor som kan uppstd da siljaren genomfor forsiljningen
utan att anlita fastighetsméklare samt dels da forsiljningen genomfors med
hjalp av maklare.

Maiklarens roll behandlas i vissa delar. For utforligare redogorelse avseende
maklarens roll hanvisas till informationsskriften Fastighetsmaklare. Andra
skrifter av intresse for en siljare ar Fel i fastighet, Fastighetskopet,
Overlatelsebesiktning, Kapitalvinstbeskattning och uppskov vid forsaljning av
smahus, Reklamation samt Vad ingdr i fastighetskopet? — om
fastighetstillbehor och byggnadstillbehor, vilka samtliga ingar i Villadgarnas
Riksforbunds informationsmaterial.

2. Fastighetsrattsliga begrepp

2.1 Fast egendom

“Fast egendom ar jord. Denna dr indelad i fastigheter”. Med dessa ord inleds 1
kapitlet 1 § i jordabalken. Ordet fastighet asyftar alltsa sjdlva jorden. I folkmun
anvands dock ordet fastighet som en synonym till ordet byggnad, vilket inte ar
korrekt ur juridisk synvinkel. Fastigheten upptar en viss lagligen bestamd yta
pa marken. En fastighet kan vara bebyggd, till exempel med ett hus (byggnad),
eller vara obebyggd (till exempel obebyggd tomtmark).

2.2 Fastighetstillbehor

Till fastighet hor enligt lag vissa tillbehor. Dessa kan vara till exempel byggnad,
ledning, stingsel och annan anlaggning som anbragts i eller ovan jord for
stadigvarande bruk samt pa rot stdende trad och vixter (ved ar 16s egendom).
Det ror sig hiar om sa kallade. fastighetstillbehor. Se dven Villadgarnas
informationsskrift Vad ingar i fastighetskopet, fastighetstillbehor, byggnads-
tillbehor.

2.3 Byggnadstillbehor

Aven till byggnad hor enligt lag vissa tillbehor. Exempel pa s&dana tillbehor
kan vara fast avbalkning, ledstang, ledning for vatten, viarme, ljus eller annat
med kranar, kontakter och annan sddan utrustning, virmepanna, element till
varmeledning, kamin, kakelugn, innanfonster, markis, brandredskap och
nyckel. I lagtexten ges exempel pa vad som bland annat kan anses som


http://www.villaagarna.se/Radgivning/Informationsskrifter/Kopa-salja-och-ge-bort-fastigheter/Vad-ingar-i-fastighetskopet-fastighetstillbehor-byggnadstillbehor/
http://www.villaagarna.se/Radgivning/Informationsskrifter/Kopa-salja-och-ge-bort-fastigheter/Vad-ingar-i-fastighetskopet-fastighetstillbehor-byggnadstillbehor/
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byggnadstillbehor. I bostad anses badkar och annan sanitetsanldaggning, spis,
varmeskdp och kylskdp samt maskin for tvatt och mangling vara
byggnadstillbehor.

Om siljaren inte vill att ett fastighetstillbehor eller ett byggnadstillbehor ska
inga i overlatelsen, maste han dels tydligt ange detta for koparen innan képet
samt dels skilja foremalet fran fastigheten eller fran byggnaden pa ett sddant
satt att det inte ldngre kan anses hora till denna. For undvikande av misstag
bor man ange i kopekontraktet vilka tillbehor som inte ingar i 6verlatelsen.

3. Fastighetsforsaljning — olika former

3.1 Hjalp med att uppratta dverlatelsehandlingar

Det finns inget lagkrav pa att en sdljare maste anlita en maklare vid forsiljning
av fast egendom. En Overlatelse kan ske utan maklare, till exempel efter det att
sdljaren sjalv har marknadsfort sin fastighet eller genom personliga kontakter
funnit en person som vill férvarva fastigheten. Viljer siljaren att 6verlata sin
egendom utan hjalp av méklare, kan siljaren dnda kanske kidnna ett behov att
fa hjalp med pappersexercisen. Sddan hjalp kan mot ersattning fas till exempel
fran jurist vid advokatbyra eller hos bankjurist. For denna tjanst utgar arvode,
som kan berédknas utifran faststilld timtaxa eller bestimmas till fast pris. Om
jurist anlitas, ansvarar denne for det som ingéar i hans uppdrag. Daremot
ansvarar han inte for sddant som ligger utanfor uppdraget, till exempel att den
av siljaren anvisade koparen verkligen har ekonomiska mgjligheter att
genomfora kopet. Inte heller kan juristen goras ansvarig for annat som foregatt
sjalva kontraktstecknandet, eftersom detta inte ingar i hans uppdrag. Man kan
aven anlita en fastighetsmaklare for upprattande av for kopet nodvandiga
kopehandlingar. Fastighetsmaklaren far da ett begransat uppdrag eller som
det ocksa kallas, ett skrivuppdrag.

3.2 Overlatelse genom fastighetsméaklare

Viljer fastighetsiagaren att anlita en maklare, har méaklaren ratt att ta ut
overlatelseprovision om det som en foljd av maklarens agerande (formedling)
kommer till stdind ett bindande kopeavtal mellan siljare och kopare.
Provisionen beraknas vanligtvis som en procentsats av kopeskillingen men kan
dven vara ett pd forhand faststillt belopp. Provisionens storlek ar en
forhandlingsfraga. Saljaren kan forsoka pruta pa maiklarens provision, i
synnerhet i de omraden dar fastighetspriserna ar hoga. I omraden dar priserna
ar lagre och fastigheterna

svarsilda, dr miklaren sannolikt mindre mottaglig for prutningsforsok. Aven
i olika marknadssituationer kan méklarens vilja att acceptera en ldgre
provision variera. Ar det hausse pa fastighetsmarknaden, kanske méaklaren ar
villig att acceptera en nagot lagre provision, medan denna vilja ar betydligt
mindre eller obefintlig da fastigheterna ar svarsalda.
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4. Vad far jag for mina pengar?

Fran maklarbranschen hors med viss envishet argumentet att om maéklare
anlitas vid fastighetsforsiljningen, sa far man ut ett hogre pris vilket i sin tur
innebar att siljaren sa att siaga far maklartjansten “gratis”. Sa ar dock inte
nodvandigtvis fallet. I en hausseartad efterfragesituation visar erfarenheter att
maklarens varderingar av objekten ibland inte "hinner med” marknaden och
dess — under den angivna marknadssituationen — prisdrivande effekt.
Maiklarens medverkan torde i sddana situationer vara narmast forsumbar pa
den uppnadda kopeskillingen.

Det kan t.0.m. vara sa att sdljaren far ut ett lagre pris om maklare anlitas. Detta
ar ett djarvt pastdende, men det kan askadliggoras pa foljande satt med stod i
maklares eget agerande. Saljaren anlitar en maklare och ger denne i uppdrag
att formedla fastigheten till kopare till viss av siljaren onskad cirkaprisniva.
Maiklaren finner, efter sedvanligt forsaljningsarbete, tva spekulanter A och B.
Lat oss anta att dessa spekulanter ar identiska, men med ett betydelsefullt
undantag. A dger redan en fastighet som han maste silja innan han kan kopa
nytt boende. B bor i hyresldgenhet och kan séledes genomfora en affar utan att
forst salja det nuvarande boendet. A ar villig att betala ett visst pris for
fastigheten, medan B ar beredd att betala 200 000 kronor mer vilket ligger i
paritet med den uppgivna cirkaprisnivan. Av rattsfall och avgoranden i
fastighetsmaklarnimnden framgar att vissa méaklare medvetet viljer bort
spekulant B till forman for A, eftersom den senare har en fastighet att silja
vilket for maklaren betyder en foljdaffir. Méklaren har séledes ett eget
ekonomiskt intresse i affaren vilket star i direkt motsats till sdljarens intresse.
I denna situation hade siljaren tjanat pa att overlata fastigheten till spekulant
B. Sjilvfallet — och detta sdgs med eftertryck ar det sdljaren och inte maklaren
som avgor till vem siljaren ska Gverlata sin fastighet.

En annan narbeslaktad taktik ar att maklaren underprissatter fastigheten, for
att darigenom locka till sig manga spekulanter, varvid priset stiger genom
budgivning. Med visst fog kan man havda att en sakkunnig méaklare ska vaga
och ha kunskap att viardera fastigheten till marknadspris. Det kan pa goda
grunder ifragasittas om det ar bra ur ett konsumentperspektiv att i
marknadsforingen ange priser som inte speglar verkligheten, utan tjanar som
lockpriser. Att fa ut ett hogt pris pa detta sitt, finner kanske inte en siljare vara
sarskilt negativt. Men en siljare av en fastighet ar ofta en kopare av en annan
fastighet, varfor forfarandet genomgidende kan anses vara negativt for
marknaden. For maklaren ar det dock bra, eftersom méaklarens provision
manga ganger baseras pa uppnadd kopeskilling.

Maiklaren fyller dock naturligtvis en funktion pa fastighetsmarknaden. Ett
korrekt och seriost genomfort maklaruppdrag, ger saljare och kopare en
trygghet som kan vara svar att uppna da tva privatpersoner — kanske med olika
forutsattningar — genomfor en fastighetsaffar utan inblandning av maklare.
Det ir en mingd handlingar som bor kontrolleras vid en 6verlatelse. Aven en
mangd andra fragor ar viktiga — har koparen rad att forvarva fastigheten, hur
hog blir boendekostnaden per manad, vad innebar koparens undersoknings-
plikt, hur stor blir kapitalvinsten och hur stor andel av denna ska siljaren ta
upp till beskattning och hur mycket ska erldggas i skatt, vilket ansvar har
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saljaren for dolda fel och vad innebar det i prishanseende att séljaren vill ha en
friskrivningsklausul inford i kopekontraktet? Dessa fragor ska en maklare
kunna besvara pa ett fullgott satt eller hanvisa parten till annan sakkunnig.

Vissa siljare anser att det finns storre mojlighet att fa huset sélt snabbt eller
till ett hogre pris, om fler an en maklare anlitas. Det finns dock flera
anledningar till att man ska vara forsiktig med att anlita fler an en maklare vid
forsaljning av fastighet. En person som star i begrepp att kopa fastighet ar
oftast aktiv pd marknaden under en viss lingre tid. En fastighet som
marknadsfors genom flera méaklare och som saledes dyker upp i flera olika
annonser hos skilda maklare, kan gora en intressent misstanksam. Dessutom
ar det sa att en maklare kan ofta, medvetet eller omedvetet, lagga ner mer kraft
i forsaljningsarbetet om han har ensamritt till férmedlingsuppdraget. Enligt
uppgift finns det till och med maéaklare som enbart atar sig att formedla
fastighet om de far uppdraget med ensamritt. Dessutom kan det bli, for
sdljaren, forvinande konsekvenser avseende provisionsberattigandet da fler
an en maklare har anlitats. Det kan dock finnas situationer dar fler maklare
kan vara motiverade, till exempel vid mycket svarsalda objekt eller da objektet
ar beldget i en annan del av landet dn den dar man bor permanent. I det
sistndmna fallet kan det kanske vara motiverat att uppdraget lamnats dels till
en maiklare dar efterfragan eller kundkretsen finns samt dels till en dar
fastigheten ar belagen.

For ytterligare information om  maklartjinsten, hanvisas till
informationsskriften "Fastighetsmaklare”. Helt kort kan dock har tillaggas att
maklaren inte siljer fastigheten, utan han utfor en tjanst vars innebord ar att
han formedlar kontakt mellan sdljare och kopare. Det ar inte sa ovanligt att
sdljare och kopare har den uppfattningen att om det efter kopet visar sig att
det ar nagot fel i fastigheten, sa ansvarar méaklaren for detta. Detta ar sjalvfallet
helt fel. I princip ar det si att sidljaren ansvarar for dolda fel i fastigheten som
funnits vid képet men som framtratt forst darefter, och maklaren ansvarar for
att uppdrags-tjansten utfors pa ett fullgott satt i enlighet med lag och god
fastighetsmaklarsed.

5. Formkravet

For att ett bindande kopeavtal avseende fast egendom ska anses ha traffats
mellan parterna, méste vissa i lag foreskrivna formkrav vara uppfyllda. Ett
sadant formkrav ar att avtalet maste uppréttas i skriftlig form. Ovriga formkrav
ar att kopehandlingen maéste undertecknas av savil sidljare och kopare,
kopeskillingen méste anges samt att det ska finnas en sd kallad
overlatelseforklaring. Overlatelseforklaringen uttrycker att siljaren Gverlater
fastigheten (vilken i princip ska anges med registerbeteckning) pa koparen.

Om det i kopet ingar 16s egendom - till exempel mobler, tradgardsredskap
eller eldningsolja i oljetanken — bor detta avtalas separat. Om priset for denna
egendom i stillet ar inbakad i kopeskillingen for fastigheten kommer koparen
att fa betala stampelskatt bade for den 16sa och den fasta egendomen.
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6. Det fastighetsrattsliga felansvaret

6.1 Har saljaren upplysningsplikt?

En kopare av fast egendom har enligt lag undersokningsplikt avseende
egendomen. Kraven pa hur denna plikt utfors har i rattspraxis stillts mycket
hogt.: Nagon motsvarande pa lag vilande plikt finns inte for siljaren. Saljaren
har sédledes inte — i motsats till vad maéanga tror nagon generell
upplysningsplikt. Trots detta brukar det i de standardavtal som maéaklarna
anvander anges dels att koparen har upplysts om sin undersokningsplikt samt
att saljaren har upplysts om sin upplysningsplikt.

Det kan vara svart att forsta varfor en kopare enligt lag alaggs en sadan
langtgaende plikt, medan en siljare inte alaggs ndgon motsvarande. Om man
tittar narmare pa lagstiftarens avsikt, framstar dock regleringen som mycket
rimlig. Regleringen ar ingen skuldregel, utan helt enkelt en regel om fordelning
av ansvar. Koparen ska noga undersoka den egendom han avser att forvarva (i
praktiken torde de flesta undersokningar genomforas med hjalp av sakkunnig
besiktningsman). De fel som koparen upptacker, kan misstianka eller borde ha
kunnat forvanta sig far han helt enkelt forsoka beakta vid en prisdiskussion
med siljaren. Sddana fel som inte upptacks vid en med tillborlig omsorg
foretagen besiktning, ar dolda.

Dolda fel ansvarar siljaren for, oavsett om han kanner till dem eller inte. Han
ansvarar saledes for dolda fel som kanske en tidigare dgare ar upphov till.
Detta kan upplevas som orattvist av en siljare, i synnerhet om han agt
fastigheten endast en kortare tid. Om siljaren blir ansvarig for dolt fel, kan det
dock finnas forutsiattningar for honom att vinda sig mot foregaende siljare,
eftersom en siljare ansvarar for dolda fel i upp till tio ar fran tilltradesdagen.
Det nu namnda kallas att regressa eller regressratt.

Om det i kopekontraktet i tidigare sidljled finns en friskrivningsklausul,
innebar dock detta att siljaren ar avskuren fran att regressvis kunna gora
gillande ansvar i tidigare siljled. I detta fall stannar sidledes ansvaret pa
siljaren. Om siljaren enligt lag hade upplysningsplikt skulle denna kollidera
med koparens undersokningsplikt. Detta hade i sin tur inneburit att otaliga
tvister skulle fa slitas i domstol, avseende vilken av parterna som brustit i sin
respektive plikt. En sddan lagreglering skulle varken kopare eller siljare vara
betjant av. Mot bakgrund av detta framstar géllande riatt som dandamalsenlig.
Se vidare under rubrik Utfastelser och lugnande besked nedan.

Aven om en siljare inte har ndgon lagbunden upplysningsplikt, kan siljaren
anda vilja att lamna upplysningar om fel och brister han kanner till.
Rattsfoljden av detta blir att det som siljaren informerat koparen om, kan inte
koparen i ett senare lage anfora som ett dolt fel. Séljarens upplysning har helt
enkelt fort upp felet eller bristen till koparens medvetande. Det ar sdljaren som

' For en fordjupad redogorelse avseende kiparens undersdkningsplikt hiinvisas till infoskriften
”Fastighetskopet™.
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har bevisbordan for att en viss upplysning lamnats. Har ar de sa kallade
fragelistorna som maklarna tillhandahaller en stor hjalp.

6.2 Ansvar for dolda fel

En utforlig redogorelse for fel i fastighet finns i informationsskriften Fel i
fastighet, varfor ldsaren hianvisas dit. Dar framgar bland annat att siljaren
ansvarar for dolda fel i fastigheten i tio ar raknat fran tilltradesdagen. Har ska
enbart goras vissa kompletteringar av sarskilt intresse for en siljare. Som
tidigare angivits har siljaren inte ndgon generell upplysnings-plikt avseende
fel i fastigheten. Detta innebar att saljaren kan komma att ansvara for de
upplysningar han faktiskt ldmnat om egendomen. Om de upplysningar
saljaren lamnat inte ar vederhiftiga och korrekta, kan han bli ansvarig for
dessa felaktiga upplysningar. Upplysningar som siljaren lamnar innan eller i
samband med kopet kan ses som utfastelser eller i vart fall som lugnande
besked. Utfastelser kan ske som garantier eller som nagot vagare sa kallade.
enuntiationer.

6.3 Utfastelser och lugnande besked — rattsverkningar

Rattsfoljden vid utfastelser ar att siljaren ansvarar for dessa. Sialjaren bor
darfor noga 6verviaga om han verkligen ska lamna en utfastelse, sdvida han inte
ar absolut sidker pa att det han utfister verkligen stimmer. En utféstelse ar
rattsligt relevant, oavsett om den skett i skriftlig eller muntlig form. Vid
lugnande besked kan rattsfoljden bli likartad, det vill siga att siljaren ansvarar
for det lugnande beskedet han avgett om koparen bort kunna forlita sig pa
detsamma samt det inte funnits nagra objektiva skil att tro att det lugnande
beskedet inte staimde.

7. Saljarforsakring

Numera finns det en relativt vanligt forekommande produkt pa
forsakringsmarknaden, som framfor allt erbjuds om fastighetsoverlatelsen
sker genom maklare. Det ror sig om sa kallade saljarforsakringar (andra
benamningar ar till exempel dolda felforsakringar, siljaransvars-forsakringar
och overlatelseforsakringar). Inneborden av dessa —i vart fall ur ett siljare-
och Kkopareperspektiv—ar att forsakringsgivaren trader in och utger
forsakringsersattning om ett dolt fel framkommer i fastigheten. Ett krav ar
dock att felet omfattas av forsakringen. Detta ar inte givet att forsakringen gor.
Av forsakringsvillkoren framgar bland annat vilka undantag som géller. Dessa
undantag kan variera mellan olika forsikringar och de kan dessutom vara
talrika. Bade séljare och kopare bor noga begrunda forsiakringsvillkoren for att
kunna bedoma vilken omfattning forsakringen har.

Ett fall ur verkligheten kan askadliggora det sagda. Person A forviarvade en
villafastighet av person B. En tid efter att A flyttade in framkom att
draneringen runt byggnaden var behiftad med fel. Felet var inte
besiktningsbart vid kopet, och koparen hade inte bort kunna forvanta sig felet
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bland annat mot bakgrund av byggnadens (och draneringens) alder. Det rorde
sig saledes om ett dolt fel, for vilket siljaren ansvarar. Koparen reklamerade
felet till sin avtalspart, det vill sdga B. B hanvisade i sin tur till den av honom
tecknade saljarforsakringen. Det visade sig emellertid att forsakringen inte
omfattade fel under markniva. Koparen blev minst sagt 6verraskad over att
inte forsakringen, som varit ett forsaljningsargument, omfattade felet. Den
som sa smaningom blev dn mer Overraskad var emellertid siljaren som,
eftersom forsdkringen inte tiackte felet, blev ansvarig enligt felreglerna i
jordabalken. Detta ar dock inte forvinande. Enbart for att den av siljaren
tecknade forsakringen inte omfattar felet, innebar ju inte detta att siljarens
ansvar enligt jordabalken utslacks.

8. Friskrivningsklausuler

Saljarens tioariga ansvar for dolda fel kan upplevas vl strangt. Det finns dock
en mojlighet for saljaren att avtala bort detta ansvar. Genom en rattsligt
relevant friskrivningsklausul? kan séljaren, helt eller delvis, friskriva sig fran
ansvar for dolda fel. Notera att det av rattsavgoranden framgar att vid
friskrivningar ska siljaren upplysa koparen om de fel och brister han faktiskt
kanner till. Har kan man siledes tala om att sidljaren faktiskt har en
upplysningsplikt. Denna plikt foljer dock inte, som tidigare omtalats, av lag
utan av tidigare domstolsavgoranden och trader in enbart vid friskrivningar.

Om siljaren avgett en utfastelse, samtidigt som han i kopekontraktet har infort
en friskrivningsklausul som omfattar foremalet for utfastelsen, har
friskrivningsklausulen ingen rattsverkan avseende utfastelsen. En siljare kan
givetvis inte forst avge en utfastelse och darefter friskriva sig fran utfastelsens
rattsverkan.

En friskrivning kan ofta upplevas som ett attraktivt alternativ for en siljare,
atminstone till dess han inser att koparen vill bli kompenserad om han patar
sig sdljarens langtgaende ansvar for dolda fel. Att denna typ av krav stills av
koparen ar fullt forstaeligt, eftersom det torde vara fa om ens ndgon som patar
sig en annans ansvar utan att kriava ersattning for detta. Om siljaren kraver att
en friskrivningsklausul infors i kopekontraktet, ar det darfor naturligt att
koparen beaktar detta i prisdiskussionen. Koparen overtar sannolikt inte
sdljarens ansvar med mindre dn att han prutar pa priset. Prutningen blir mer
langtgaende vid totala friskrivningar an vid partiella.

Givetvis galler en friskrivningsklausul enbart dolda fel, eftersom det enbart ar
dolda fel som siljaren ansvarar for. Ibland ser man friskrivningsklausuler,
avfattade av maklare, med lydelser som att "saljaren friskriver sig fran ansvar

2 Se informationsskriften “Fastighetskopet” for exempel pé hur friskrivningsklausul kan
utformas.



10 (12)

for dolda och andra fel” eller liknande formuleringar. En sidan formulering ar
felaktig och ska darfor inte forekomma i en friskrivningsklausul.

9. Besiktningsklausuler

I Stockholm, Goteborg och Malmo samt i andra omraden av landet dar
efterfragan pa fastigheter ar stor upprattar och undertecknar parterna manga
ganger kopekontrakt innan koparen har haft mojlighet att fullgora sin
undersokningsplikt, varvid méaklaren infor en sa kallad besiktningsklausul i
avtalet. Dessa klausuler utformas pa allehanda sitt och ar av — minst sagt —
varierande kvalitet. Problemet med besiktningsklausulerna ar att de ofta ar
svara att tillampa. Om parterna inte kan enas om hur tolkningen ska goras,
hamnar de i tvist med varandra avseende tolkningen. En tvist som slits i
domstol dr méanga ganger trottande for parterna och dessutom ar utgangen
manga ganger osidker. Dessutom innebar riattegangsbalkens regler att den
forlorande parten kan komma att fa ersiatta motpartens rattegangskostnader.
Dessa kan uppga till hogst betydande belopp. Dessutom tillkommer egna
rattegangskostnader, som den forlorande parten sjalvfallet ocksa far betala.
Mot bakgrund av att rattshjalpsbeloppen i forsakringarna har ett tak, det vill
sdga ett hogsta ersidttningsbelopp och att de sammanlagda rattegangs-
kostnaderna kan oOverstiga detta tak, kan det bli ytterst kannbart for den
forlorande parten.

Om parterna dnda enas om att uppratta och underteckna ett kopekontrakt
innan koparen kunnat fullgora sin undersokningsplikt, bor enligt Villadgarnas
Riksforbund istéllet en s kallad 6ppet kop-klausul inforas i kopekontraktet.
Inneborden av denna typ av klausul ar att koparen senast ett visst angivet
datum utan pdfoljd har ratt att 1lata kopet aterga. Darvid ska eventuell erlagd
kontantsumma aterbetalas i dess helhet samt inga ansprak kunna stillas mot
koparen med anledning av atergangen. Det kan ofta — i vart fall initialt — vara
svart for en siljare att acceptera denna typ av klausul. Saljaren vet ju faktiskt
inte efter kontrakts-tecknandet om kopet star fast eller inte. Detta vet siljaren
forst sedan den i kopekontraktet angivna dagen for att krava kopets atergang
har passerats utan att koparen har yrkat pa atergang. Men mot bakgrund av de
konsekvenser som besiktningsklausuler fort med sig for siljare och kopare,
framstar oppet kopklausuler som ett klart battre alternativ eftersom de ar 1att
tillampbara. Vid oppet kopklausuler bor dock séljaren se till att maklaren har
ratt till provision forst sedan det stér klart att koparen inte kommer att utnyttja
sin ratt att kriva atergang enligt klausulen.

Ett exempel pa en oppen kopklausul ar foljande: Koparen bereds tillfille att
senast den x/x 20xx undersoka fastigheten. Om koparen efter en sddan
undersokning inte langre vill sta fast vid kopet, dger koparen utan kostnad,
skadestand eller annan ersattning krava att kopet atergar. En begiran om
atergdng ska ske skriftligen till sdljaren senast den x/x20xx Erlagd
handpenning ska i sddant fall i sin helhet omgaende aterbetalas till koparen”.
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10. Fel upptackta fore kopet — hur bor dessa
regleras?

Vanligtvis framkommer det brister dd koparen, eller av denne anlitad
sakkunnig besiktningsman, genomfor en besiktning av fastighet och byggnad
fore kopet eller — vid oOppet kopklausuler — efter kopekontraktets
undertecknande, men innan tilltradet. Det forekommer darvid att siljaren atar
sig att atgirda eller lata atgirda felet, innan tilltraddet. En anledning kan vara
att siljaren pa detta sitt forsoker undvika (ytterligare) prutning pa
kopeskillingen. Saljaren bor avsta fran att ata sig sddant ansvar, eftersom detta
kan leda till onodiga besvar och komplikationer. Om felet inte dtgéardas pa ett
korrekt satt och saledes kvarstar, kommer sjalvfallet koparen att dterkomma
med sitt ansprak mot siljaren. Det kan vara onodigt betungande for bade
saljaren och koparen att inte overlatelsen slutligt reglerats genom koépeavtalet,
utan att diskussionen (onodigtvis) fortgdr mellan parterna enbart for att
sdljaren atagit sig att atgarda eller 1ata atgarda felet. Det ar absolut att foredra,
om parterna 6verenskommer om en kompensation for upptackta fel, att denna
overenskommelse kommer till uttryck i ett prisavdrag. Hur koparen viljer att
nyttja detta avdrag, ar inte ndgot som siljaren behover bry sig om. Om koparen
anlitar en hantverkare, och arbetet inte blir korrekt utfort, har sjalvfallet inte
siljaren nagot ansvar for detta. Koparen far i detta fall vanda sig till
hantverkaren. Saljaren ar siledes inte part i avtalsforhallandet mellan koparen
och hantverkaren.

En 6verenskommelse mellan siljare och kopare om prisavdrag med anledning
av ett fel, bor komma till uttryck i ett tillaggsavtal (det vill siaga tillaggsavtal till
det upprattade kopekontraktet). Av avtalet bor framga att prisavdraget avser
ett eller flera utpekade fel eller brister samt att koparen forbinder sig att inte
gora gallande nagra ytterligare ansprak avseende de i avtalet reglerade felen
eller bristerna. Det blir saledes fraga om en friskrivning for fel och brister i det
av tillaggsavtalet reglerade delarna. Diaremot ar det givetvis inte rimligt att
friskrivningen omfattar annat an de fel eller brister som regleras i avtalet. En
sdljare som vill ha in en friskrivningsklausul i en 6verlatelse, ska fora in denna
i kopekontraktet. Det ar inte rimligt att, efter det att kopekontraktet upprattats
och undertecknats av parterna, i ett separat tilliggsavtal fora in en
friskrivningsklausul som ratteligen borde ha forts in i kopekontraktet.
Koparen ges ju darmed ingen mojlighet att beakta friskrivningsklausulen i
prisdiskussionen.

11. Inflyttning innan den mellan parterna
overenskomna tilltradesdagen

Ibland forekommer det att sdljaren medger koparen att flytta in innan den
overenskomna tilltradesdagen. Det kan rora sig om en eller ett fatal dagar men
ocksa langre perioder. Séljaren bor inte medge att koparen bereds tilltrade till
fastigheten innan den i kopekontraktet angivna tilltridesdagen. Skélen for
detta ar flera. Koparen kan finna fel eller brister i fastigheten som koparen —
felaktigt — havdar ar dolda. Detta kan innebara problem infor tilltradesdagen.
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Vidare kan det vara svart att avgora om ett fel, som i och for sig kan
klassificeras som dolt, verkligen funnits vid kopet. Felet kanske har
uppkommit pa grund av koparens atgarder.

En kopare som far tillgang till fastighet och byggnad innan tilltradesdagen,
sitter kanske omgaende igang med att utfora storre eller mindre arbeten pa
kopeobjektet. Om det blir problem i nigot avseende sa att overlatelsen havs,
kan det bli stora problem med att berikna vardet av de av koparen foretagna
atgarderna. Siljaren kanske anser att dtgiarderna inte ar viarda nagot utan
tvirtom innebar att objektet ar mindre vart efter atgarderna an fore. Koparen
a sin sida anser sannolikt att de av honom nedlagda kostnaderna givetvis ska
aterbetalas till honom, eftersom objektet enligt hans uppfattning genomgatt
en standard-forbattring.

Det ar uppenbart att denna situation bor undvikas. Fragorna behover kanske
inte uppkomma om siljaren inte bereder koparen tilltrade till fastigheten
innan den tilltradesdag som man faktiskt enats om i kopekontraktet.

12. Slutord

Mot bakgrund av innehallet i denna skrift, 4r det uppenbart att bade séljare
och kopare bor ta del av den relevanta information som finns att tillgd i
anledning av Gverlatelse av fastighet. Villadgarnas Riksforbunds jurister
besvarar konkreta fragor fran medlemmar rorande bland annat de
fragestallningar som kan uppkomma i samband med denna typ av avtal. Forst
bor dock bade siljare och kopare ha tagit del av de informationsskrifter som
Villadgarnas Riksforbunds jurister fortlopande avfattar och uppdaterar pa
rattsomradet.
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