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h1 LF Fastighetsformedling

Fast och |6s egendom

Alltfor ofta uppkommer tvister mellan kdpare och saljare i samband med fastighetskdp. Oenigheten
uppkommer nar saljaren i samband med avflyttningen tagit med sig foremal som kdparen anser
ska inga i kdpet. Nedan ska vi férsdka lamna de rad och anvisningar som Maklarsamfundet
tilampar. | jordabalken finns bestammelser och exempel pa vad som ar fast egendom och vad som
ar tillbehor till fastighet och byggnad och darmed ingar i den fasta egendomen. Allt annat som inte
omfattas av reglerna om den fasta egendomen och tillbehoéren till denna ar att betrakta som 16s
egendom. | samband med fastighetsoverlatelser far kdpare och saljare ofta anledning att fundera
Over dessa fragor. Om tveksamhet skulle uppsta far vi rekommendera att skriftlig
dverenskommelse traffas, som reglerar vad saljaren avser att ta med sig fran fastigheten.

Fastighetstillbehor

Som fastighetstillbeh6r raknas foremal som av
fastighetsagaren har tillférts fastigheten foér stadigvarande
bruk. Avsikten vid tidpunkten for anbringandet ska vara att
féremalet ska forbli permanent pa fastigheten.

Exempel: Byggnad (inklusive lekstuga, vaxthus, uthus eller
annan anlaggning). Ledning for gas, el, vatten och avlopp.
Stangsel. Flaggstang med lina. Buskar och tréd. Brevlada.
Soptunna. Sandlada. Oljetank. Friggebod. Bojstenar och
boj. Torkvinda. Solur. Grindar. Flytbrygga.

| det foljande redovisar vi exempel pa tillbehdr, som kan
raknas som fast egendom och saledes ingar i kopet. Om
saljaren skulle vilja undanta vissa fasta tillbehor ar detta
mojligt, om parterna 6verenskommit detta i kontraktet. Viktigt
ar att notera harvid, att ett foremal inte ar att betrakta som 16s
egendom férran det faktiskt bortforts fran fastigheten
respektive byggnaden. Den fdljande férteckningen ar inte
uttbmmande, utan endast ett forsok till att komplettera de
exempel som redan finns i andra kapitlet jordabalken. Man
bor ocksa som saljare vara medveten om att utvecklingen
gar i den riktningen, att fler och fler foremal kommer att
réknas som fastighetstillbehor. Ett exempel harpa ar tv-
antennen. Nar tv var en ovanlig foreteelse i svenska hem
raknades antennen till 16s egendom, medan den numera
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tveklost far anses vara ett tillbehdr till byggnaden.
Parabolantenn ar ett modernt exempel pa gransfall, dar
séljare och kopare bor avtala om den ska inga.

Byggnadstillbeho6r

Som byggnadstillbehér raknas foremal som byggnaden
blivit forsedd med av fastighetsagaren och som ar agnade
for stadigvarande bruk. Begreppet stadigvarande bruk anger
att det ska finnas en dndamalsgemenskap eller
funktionsgemenskap mellan féremalet och byggnaden.
Beddmningen ska ske objektivt. Féremalet ska normalt sett
vara till nytta oavsett vem som &ger eller nyttjar fastigheten.

Exempel: Garderober (inklusive inredningsdetaljer). Tv-
antenn. Parabolantenn. Heltackningsmatta (om denna utgor
ordinarie golvbelaggning). Spis. Kylskap. Frys. Toalett- och
badrumsinredning. Spisflakt. Badkar. Badrumsskap.
Radiatorer. Centraldammsugare. Tvattmaskin. Torkskap.
Torktumlare. Mangel. Duschkabin. Fonsterbraden.
Ledstang. Samtliga dorrnycklar. Markiser. Persienner.
Tjuvlarm. Brandlarm. Stege for sotning. Fonsterluckor.
Innanfénster. Gnistgaller. Hatthylla. Porttelefon. Braskamin.

Gransfall och undantag

Exempel pa gransfall ar fristiende mikrovagsugn och
dekoder till parabolantenn. Extrautrustning sdsom
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kompletterande frysbox ar exempel pa undantag och utgor
inte byggnadstillbehér. Dar tveksamhet uppkommer
rekommenderas att skriftlig dverenskommelse traffas. Om
saljaren skulle vilja undanta vissa fasta tillbehor ar detta

mojligt - om parterna éverenskommer om detta i kontraktet.

Bostadsritter

Bostadsratter ar |6s egendom och regleras av képlagen. Fér
att bedoma vad som ingar i kdpet tillampas i princip samma
regler som for fastigheter. Det innebar att befintlig utrustning
som finns uppraknad ovan ingar i kdpet. Samma
utgangspunkt galler aven vid beskattningen av bostadsratt.
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