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@ Information fére kop av bostadsratt

e -

bostadsratt

Nar du koper en bostadsratt, innebér det att du kdper en ideell andel i en ekonomisk férening.
Med andelen foljer ratten att nyttja en specifik bostad eller lokal som &gs av féreningen. Du blir
tillsammans med 6vriga medlemmar agare av foreningens tillgangar (t.ex. byggnader och mark)
och skulder, i férhallande till bostadsrattens andelstal (4garandel). Ibland finns ytterligare ett
andelstal som anger andelen av féreningens kostnader.

e Vilka bestdammelser galler?

Inom juridiken skiljer man mellan fast och 16s
egendom. Fast egendom &r mark indelad i fastigheter.
Till fastighet hor fastighetstillbehér som byggnad etc.
Felreglerna for fastighet finns i Jordabalken. Allt annat
an fast egendom ar att betrakta som l6s egendom.
Saledes &r en bostadsratt 16s egendom. Felansvaret
vid kdp av |6s egendom regleras i koplagens §§ 17-
20, som i férsta hand tar sikte pa varor och tjanster
och ger dalig vagledning vid kdp av bostadsratt.
Bostadsrattslagen reglerar framst
bostadsrattsféreningens och
bostadsrattsinnehavarens skyldigheter och réttigheter.
Vid tvister anvands ofta branschpraxis samt
Jordabalkens 4 kap. som ledning for hur képlagens
felregler bor tolkas \~Till angivna lagar kommer dven
bostadsrattféreningens stadgar som
fastighetsmaklaren [amnar till dig.

e Kdparens undersokningsplikt

Utgangslaget ar att du koper bostadsratten "i befintligt
skick” med den inredning och det slitage som finns.
Det innebar att du efter kopet inte kan klaga pa att en
daérr ar trasig eller att en aldre spisflakt inte fungerar.

Detta om inte séljaren har lamnat en sérskild
utfastelse - att han garanterar till exempel att spis med
ugn fungerar perfekt - ven pa tilltrddesdagen.

Uppmaning att underséka

Du uppmanas av séljaren att noggrant undersdka
bostadsréttens lagenhet. Du far som képare inte
aberopa fel som du antas ha kant till vid képet eller
vad som borde ha upptackts vid en noggrann
undersékning. Detta dven om nagon undersékning
inte genomforts!

Det ar inte bara sjélva lagenheten som din
undersokningsplikt omfattar! Las
bostadsrattsforeningens senaste arsredovisning, som
din maklare lamnar. Dar far du en bra redovisning av
féreningens ekonomi. Det brukar finnas med en
dvergripande information om féreningens planerade
reparations- och ombyggnadsatgéarder. Kontrollera
aven direkt med féreningen om eventuella kommande
storre reparationer, omlaggning av lan etc. som
vasentligt kan paverka bostadsattens framtida
arsavgift.
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Boarea eller bruksarea

Du uppmanas att kontroliméata! Sarskilt i dldre
byggnader kan den angivna arean avvika, pa grund av
gamla méatnormer i férhallande till dagens norm som
anges i standarden SS21054:2009. Las mer i
maklarens info "Sa har mater du bostaden”.

e Praktiska tips

| princip svarar bostadsrattsinnehavaren fér allt i
ldgenheten som omsluts av golv, vagg och tak i
lagenheten. Fran ytterddrr till insida fonster.

De flesta fel i bostaden ar vatten- och fuktskador!
Under kyl, frys och diskmaskin finns risk for
golvskador, kontrollera anslutningar och eventuella
l&ckage under diskbank. Besiktning av badrum &r
svart. | moderna badrum ska en speciell fuktisolering
finnas bakom kaklet. Skaffa dig information om nér
badrummet ar byggt och av vem! Finns fakturor,
vatrumsintyg etc.? Med en stalkula kollar du enkelt
eventuellt bakfall mot golvbrunn. Viktigt att undersoka
tatning av rérgenomféringar i vatrumsvéaggar och golv.
Spricka i handfat eller toalettstol? Latt att lyfta pa
locket och titta. Fuktrosor i parkettgolv under
fonsterbankar ar ganska vanliga. Lyft pa mattor och
kolla.

En titt utvandigt och i husets allménna utrymmen,
tvattstuga, cykelférrad m.m. brukar ge en bra kinsla
av hur foreningen skoter sitt hus.

e Vad ingar i lagenhetens utrustning

Fore kopet kan saljaren plocka bort micron i koket.
Darfor &r det viktigt att din m&klare preciserat i
Objektbeskrivningen vad som ingar i képet - och
speciellt vad som inte ingar.

e Saljarens felansvar och "upplysningsplikt”

Saljaren ansvarar inte for fel och brister som du borde
ha upptéckt eller misstéankt vid en noggrann
undersokning. Séljarens ansvar ska galla "dolda fel”
som fanns vid koptillféllet men som upptécktes efter
kopet.

Séljarens upplysningsplikt?

En svar definition beroende av om séljaren haft faktisk
ké&nnedom om felet eller om s&ljaren férstod eller
borde ha forstatt att kdparen inte kant till
omsténdigheten, samt om séljaren borde ha forstatt
att denna uppgift var viktig for kdparens beslut att
képa bostadsratten.\~Om felet varit dolt vid kdpet och
inte &r att forvanta med hansyn till alder, pris och
skick, svarar séljaren for konsekvenserna. Om felet
varit upptackbart far képaren sta for det sjalv.

Séljarens vetskap har i princip ingen sjélvstandig
betydelse for felansvaret. Aven om saljaren inte maste
tala om vad han vet om bostadsratten ar méaklaren
skyldig att verka for att séljaren lamnar vasentliga
upplysningar, som kan lamnas i en separat fragelista
eller skrivs in i Objektbeskrivningen.

e Maklarens ansvar

Maklaren har inget ansvar for lagenhetens skick.
Méklarens roll ar att formedla séljarens och
foreningens information och ska enligt lag verka som
opartisk mellanman, ge parterna rad och upplysningar,
verka for att saljaren lamnar kdparen uppgifter av
betydelse samt verka for att kdparen fore kdpet
undersdker bostadsratten. Maklaren ska kontrollera
vem som har ratt att férfoga dver bostadsréatten,
eventuell pantséattning och andra réattigheter som kan
belasta den och ge kdparen, utéver erbjudande om
skriftlig boendekostnadskalkyl, en objektbeskrivning
med namnda uppgifter inklusive lagenhetsbeteckning,
andelstal och boarea. Maklaren Iamnar dven kdparen
bostadsrattsféreningens senaste arsredovisning och
stadgar. Har inget annat avtalats, ska
fastighetsmaklaren hjalpa till med att upprétta
kopehandlingar.

e Pafolider

Ar bostadsrétten felaktig och felet inte beror p&
kdparen, far du krdva avhjalpande, vilket innebar att
séljaren ska erbjudas mojlighet att sjalv eller genom
hantverkare atgard felet med rimligt dldersavdrag, eller
s& har du som kopare réatt till prisavdrag, skadestand
eller till och med hava képet om bostadsratten
vasentligt avviker fran vad séljaren utfast eller om
saljaren varit forsumlig.

e Reklamation, preskription

Det ar viktigt att du som kopare reklamerar inom skalig
tid fran det att du upptackt eller férvantas ha markt av
felet. Absolut senast inom tva ar réknat fran
tilliradesdagen.

e Ovrigt

Eftersom denna information om kdparens
undersokningsplikt och séljarens felansvar - vid kép av
bostadsratt - ar en dvergripande beskrivning, &r du
alltid védlkommen fér kompletterande information och
fragor till ansvariga fastighetsmaklaren.
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® Fast och I16s egendom

Fast eller Ios egendom

Vill du ta med dig badrumsskapet nar du flyttar? Det kan du - om det star skrivet i

kdpekontraktet och fastighetsméaklarens objektbeskrivning, annars ar det i regel férsent. Det
saljaren ser som personliga tillhérigheter kan vara samma saker som kdparen tror foljer med
bostaden. Lar dig ratt tillvagagangssatt for att undga konflikter. Las forst det har och sedan

hjalper din fastighetsméaklare dig med resten!

e Lagen sager

| Jordabalken finns bestdmmelser som tydliggor vad
som ar fast egendom och tillbehdr till fastighet och
byggnad. Det som inte omfattas av Jordabalkens
regler betraktas som 16s egendom och ingér inte i
forsaljningen, savida man inte avtalat om detta. Det
finns en grazon mellan fast och 16s egendom. For att
undvika konflikter ar det lampligt att fragorna regleras
skriftligt i kdpekontraktet med tillhérande
objektbeskrivning. Sadana skriftliga férbehall och avtal
om fastighets- och byggnadstillbehér géller alltid fore
Jordabalkens regler som inte &r tvingande.

e Lagenhetstillbehor

Utan att ga narmare in i juridiken anvander vi har
uttrycket “Lagenhetstillbehér. Bara for att enkelt
markera grazonen nar det géller
bostadsrattslagenheter och liknande. | Jordabalken ar
den korrekta definitionen Byggnadstillbehor. Vad vi
sammantaget kallar “Lagenhetstillbehér* &r bland
annat: kylskap och frys; spisflakt och spis; diskmaskin
och inbyggd micro; toalett, handfat, badkar,
badrumsskap och duschkabin; tvattmaskin,
torktumlare, mangel och torkskap; persienner,
markiser, fonsterbraden och innerfénster; braskamin

och gnistgaller; garderober med tillbehér; hatthylla,
TV-antenn, parabolantenn, tjuvlarm och dérrnycklar.
Observera att forteckningen ej ar fullsténdig! For
ytterligare information eller minsta tveksamhet radgor
med din fastighetsmé&klare.

e Grazon

Aven hér finns en grazon. Ar diskmaskinen
byggnadstillbehor? Tja, ar den inbyggd sa betraktas
den som sa, men om det &r en bankdiskmaskin med
stickpropp till vanligt eluttag sa kan den lika gérna
raknas som |6s egendom. Vad géller parabol sa ingar
parabolen, men inte dekodern. For att vara pa den
sakra sidan avtala hellre om fér mycket an for lite
saljare och kdpare emellan! Ett tips &r att notera bade
vad som ingar i kopet och vilket som inte gor det. Din
fastighetsmaklare hjélper gérna till. For bostadsratter
géller inte Jordabalkens regler, men vanligtvis foljer
man vad som galler for fastigheter.

Observera att férteckningen dver fastighets- och
byggnadstillbehor ej ar fullstandig. For ytterligare
information eller tveksamhet - kontakta din
fastighetsmaklare.
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® Flytt och stadning

lytt och stadning - hor sjalvklart ihop
Nar den forsta formella delen med képekontrakt etc. ar klar - aterstar dock en hel del jobb. Din
maklare tar hand om pappersarbetet - sa att du kan dgna dig &t packning, flytt och inte minst
flyttstadning, som tyvérr kan bli féremal for tvister och ovénskap mellan séljare och kdpare. Med
god planering och denna information undviker du konflikter och hinner dessutom gbra en bra
stadning. Visst kénns det mycket battre att Iamna Gver nyckeln nar man vet att lagenheten ar
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riktigt ren och frasch!

Normalt avtalas i kdpekontraktet att séljaren ansvarar
for fyttstadningen. For en normalbostad tar en riktig
flyttstadning flera dagar och skall vara genomférd
dagen fore tilltrédesdagen.

Med flyttstddning menas att bostadens alla ytor skall
vara rengjorda och fria fran flackar och smuts annat
an det som beror pa alder och slitage. Anpassa
rengoringsmedel och stadteknik efter material sa att
du inte repar eller skadar ytor och inredning. Kom ihag
att en flyttstddning ar nagot helt annat an en vanlig
veckostadning! Det skall vara sa rent att om képaren
tillkallar stadfirma skall denna konstatera att ingen mer
stadning behdvs.

Om du véljer att anlita en stadfirma istéllet fér att sjalv
stada sa skriv ett avtal med villkor att betalning sker da
din besiktningsman, i detta fallet képaren, godkant
stadningen.

e Liten stadguide

Detta &r ingen exakt lista ver de stadatgarder som
krévs vid avflyttning. Se det som en rekommendation
och anpassa den sedan efter din fastighets
forutsattningar. Ta ocksa i beaktande om sarskilda
avtal har gjorts mellan séljare och képare gallande
avflyttningsstadning.

e Samtliga rum

Torka av alla malade ytor; vaggar, fénsterbagar,
snickerier, golv- och taklister. Dammtorka ocksa
ljusknappar och eluttag. Fénster skruvas isar och
tvattas pa samtliga sidor. Finns persienner skall dven
dessa rengéras. Elementen torkas av, glém ej
mellanrummen mellan vagg och element. Garderober
vattorkas (med rengéringsmedel) inuti, utanpa och
ovanpa. Aven garderobstillbehor sdsom stinger och
hyllplan skall torkas. Ta bort klistermarken och dekaler
fran vaggar och doérrar.

Ett tips ar att férst varma dekaler med hartorken for att
l&ttare fa dem att lossnal Aven krokar och liknande tas
bort. Gardinfasten och eventuellt ocksa gardinsténger
kan lamnas kvar. Gor upp detta med képaren.

o Kok

Koket kraver grundlig rengéring s& férutom det som
star némnt under Samtliga rum skall &ven dessa ytor
stadas: Taket skall torkas av om det &r malat med
olje- eller lackfarg. Koksskap och lador vattorkas med
anpassat rengoringsmedel pa insidan, utsidan,

ovansidan och dessutom pa undersidan om det ar ett
véggskap. Skarbrador rengoérs noggrant pa alla sidor.
Kakel och diskbank torkas fria fran matrester, fett och
annan smuts. Spisen dras ut och torkas ren pa alla
sidor, aven baksidan. Gor en grundlig rengéring av
plattor, ugn, galler, platar och vred. Om ugnsglaset ar
dubbelt kravs rengdring mellan de bada glasen. Glém
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inte att torka golv under och vdaggar bakom och vid
sidan av spisens normala placering! Kyl och frys
frostas av, luftas och vattorkas noggrant. Torka ocksa
rent under och dver kyl och frys. Lampkapor tas ned
och diskas. Kdksflaktar och ventiler gors rent bade in-
och utvandigt.

Slang inte handbocker tillhdrande kyl, frys, spis,
tvattmaskin o s v, Iamna hellre kvar dem till kbparen!

e Badrum

Anvand anpassat rengoringsmedel till alla
badrummets ytor. Tvéttstall och toalett rengors
noggrant. Torka alla ytor, inuti likval som utanpa.
Torka rent vaggar, kakel och kranar. Rengor
badkarets alla sidor, se till att avlagringar férsvinner.
Tag ocksa bort badkarsfronten sa att du kan torka
bakom och dessutom na ordentligt nér du torkar golvet
under! Gér rent golvbrunnen. Torka golvet noggrant.

Glom inte eventuella speglar! Kom ihag!
Badrumsskap, handdukshangare,
toalettpappershallare etc ar byggnadstillbehér och
skall lamnas kvar om inget annat avtalats i
kdpekontraktet!

e Tvatt

Forutom det som star namnt under Samtliga rum skall
aven dessa ytor stadas: Torka tvattmaskin och
torktumlare utvandigt, aven baksidan! Avlagsna alla

tvattmedelsrester och allt ludd fran maskinernas
luddfilter. Torka rent arbetsbankar och gor rent
golvbrunnar och ventiler.

e Om koparen skulle vara missnéjd

Skulle képaren trots allt vara missnéjd med stadningen
finns olika utvagar. Lampligt ar att képaren genast
reklamerar bristerna till sdljaren sa att denna kan
atgérda dessa, antingen pa egen hand eller med hjélp
av stadfirma. Véagrar saljaren far koparen sjalv ta
kontakt med en stadfirma och ge dem uppdraget att
utféra en flyttstddning. Koparen kan sedan krava
séljaren pa ersattning motsvarande stadfirmans
kostnad.

Mindre Iampligt &r att kbparen stadar aterstoden pa
egen hand. Dels for att det ar svart att berakna
ersattning for eget stadarbete, dels for att det |
efterhand ofta ar omgjligt att bedéma om stadningen
faktisk var otillracklig. | och med sin egen stadning har
kdéparen undanrojt alla bevis! Bast for kdparen &r i
detta fall att fa nagon opartisk att granska stadningen
och skriva ett enkelt protokoll Gver de brister som
finns.
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@ Energideklaration

Energidekllaration for bostadsrétt

Nar en byggnad eller andel i en byggnad saljs, ska agaren se till att det finns en
energideklaration som kan visas upp for intresserade spekulanter. Byggnadens energiprestanda
ska aven anges i marknadsféring och objektsbeskrivning.

e Varfor energideklaration?

Att energideklarera byggnader ar inte enbart en
svensk foreteelse, utan en del av EU:s miljomal om att
minska energianvandningen och framja en hallbar
utveckling. Lagen om energideklarationer for
byggnader tradde i kraft den 1 oktober 2006 med
andringar 1 juli 2012 och 1 januari 2014.

e Vad ar en energideklaration?

En energideklaration ar en beskrivning av en
byggnads energianvandning som du kan jamféra med
liknande byggnader. | deklarationen far du férslag till
hur energianvéndningen och déarmed driftskostnaden
kan minskas samt om ventilationskontroll och
radonmaétning utforts.

Energianvandningen beskrivs i deklarationen som
energiprestanda. Energiprestanda ar ett matt pa hur
mycket energi som gar at till uppvarmning,
komfortkyla, tappvarmvatten och for byggnadens
fastighetsel. All energi som anvénds for detta under ett
helt ar ldggs ihop och divideras sedan med husets
uppvarmda yta. Man far da antalet kilowattimmar
(kWh) som forbrukas per kvadratmeter.
Energiprestandan uttrycks i enheten kWh/m2 och ar.

For att underlatta jamforelser mellan olika byggnader
finns sedan den 1 januari 2014 ett system med
klassning av energiprestandan. Klassningen ar
utformad som en skala fran A till G dar A &r den basta
klassen. Energiklassningen av byggnader har samma
typ av utformning som du kan se pa produkter som till
exempel tv-apparater och kylskap.

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

e Vem utfér en energideklaration?

Energideklarationen ska upprattas av en oberoende
expert som ska vara certifierad och darigenom har ratt
att besikta byggnaden, upprétta en energideklaration
och overfora den elektroniskt till Boverket. Besiktning
av byggnaden ska alltid ske pa plats.

Boverket ar tillsynsmyndighet, utférdar féreskrifter bl.a.
for vilka krav som stalls for certifiering av
energiexperter och innehar register éver utforda
energideklarationer.

e \Vem gor vad?

Den som &ager en byggnad ska se till att det alltid finns
en energideklaration upprattad for byggnaden eller del
av byggnad som upplats med nyttjanderatt. Nar en
nyttjanderatt saljs, t.ex. en bostadsratt eller [Agenhet i
bostadsférening, ar det alltsa féreningens ansvar att
det finns en energideklaration upprattad for
byggnaden. Energideklarationen ska finnas tillganglig
for nyttjanderattshavaren. Nar bostadsratten saljs ar
det séljarens ansvar att visa och dverldamna
energideklarationen.

Fastighetsmaklaren ska informera parterna om
saljarens ansvar for att en energideklaration upprattas,
samt kOparens ratt att erhalla en sadan.
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Fastighetsmaklaren ska ange energiprestanda i
marknadsforingen, om en energideklaration ar
uppréttad. Fastighetsmaklaren ska dven verka for att
séljarens ansvar for energideklaration dokumenteras i

kopekontraktet.
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