ADVOKATEN AGNETA

Agneta Gustafsson dr advokat pa Nyman ¢ Wergens Advokatbyra.
I Bil & Bostad svarar hon varannan vecka pad ldsarnas frdagor
kring bostadskop, juridik och avtalsriitt.
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Nagra ord om avtal
vid fastighetskop

Nar ar kopet giltigt?

Jag ska kopa ett bostadshus och har
varit med pa visningar och budgivningar
av flera hus. Jag undrar nar avtalet ar
traffat, dvs vad som kravs for att avtal

om kop av ett hus ska vara giltigt?
Med vénliga hélsningar
Anna

Hej Anna,
Tack for din fraga. Du skriver bostadshus.
Jag utgar fran att kopet avser en bostads-
byggnad med mark, vilket jag nedan kallar
for ”fastighet”.

Vid ditt kop av fastigheten giller en del
speciella regler jamfort med kop i allman-
het. Ett avtal om kop av en fastighet ar ett
formaliaavtal, vilket innebir att vissa form-
krav maste vara uppfyllda for att avtalet ska
vara giltigt. Formkraven giller inte bara vid
kop, utan dven nir forandring av dgare sker
genom gédva eller byte.

Reglerna vid kop av fastighet finns i 4 ka-
pitlet jordabalken. Dar
framgdr att avtal om
kop av fastighet traffas
genom att en skriftlig
kopehandling upprit-
tas. Av kopehandlingen
ska det framgd vilken

uppgift om vem som ar
sdljare respektive kopa-
re. Kopehandlingen ska
innehdlla uppgift om kopeskillingen (pris)
samt en forklaring av siljaren att fastigheten
overlats till koparen.

Ditt kop av fastigheten blir bindande
forst ndr bade siljaren och koparen har
undertecknat kopehandlingen. For att du
som kopare ska fé lagfart till fastigheten
kravs att siljarens underskrift bevittnas av
tva personer. Ar siljaren gift och makarna
har anvint fastigheten som sin permanenta
bostad krivs dessutom ett skriftligt samtycke
till forsaljningen fran den andra maken. Om
inte samtliga formkrav ar uppfyllda ar kopet
ogiltigt. Muntliga 6verenskommelser om kop
av fastighet ar alltsd inte bindande.

Vid fastighetskop i praktiken bestar kope-
handlingen vanligtvis av tva olika dokument;
ett kopekontrakt och ett kopebrev. Képekon-
traktet innehdller normalt alla avtalsvillkor,
medan kopebrevet ar ett kvitto pa att kope-
skillingen har erlagts, vilket koparen inger
vid ansokan om lagfart for fastigheten.

Ovan angivna formalia (skriftkrav, parter,
fastigheten, pris, overlatelseforklaring och
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bevittnad underskrift) maste alltsa vara
uppfyllda for att ditt kop av fastigheten skall
vara giltigt. Darutover kan du och siljaren
avtala om en rad andra villkor, vilka ni sjl-
va kommer 6verens om. Om fastigheten siljs
genom en maklare far du ett fardigt forslag
till kopekontrakt med dels information om
fastigheten, dels formalia och 6vriga villkor
avseende fastigheten som det dr bra att par-
terna reglerar, till exempel fastighetens skick,
stidning och eventuellt 6vertagande av avtal
med flera frigor.

Vill du avtala om att en viss speciell forut-
sattning ska gilla for kopets giltighet, ett sd
kallat ”svdvarvillkor”, ska detta finnas med
i det skriftliga kopekontraktet. Ett vanligt
exempel pd svavarvillkor dr att koparen
villkorar kopet av att denne far lan for att
kunna finansiera fastighetskopet. Ett kop far
inte goras beroende av ett villkor langre tid
an tvd dr frdn den tidpunkt da kopekontrak-
tet upprittades. Om ni avtalat om lingre tid
an tva ar, ar kopet ogiltigt.

Skilen till de strikta formkraven for fast-
ighetskop ar flera. Det
ar viktigt for samhal-
let, banker och andra
intressenter att veta
vem som faktiskt dger
en fastighet. Formkra-
ven bidrar dven till att
motverka spontana
kop eller forsiljningar
av fastigheter. Lagstif-
taren vill skydda bade
kopare och siljare fran forhastade beslut,
eftersom fastighetsaffirer generellt omsitter
stora belopp, inte minst for privatpersoner.

Ett fastighetsforvirv dr for manga en
mycket viktig affar. Se darfor alltid till att
avtalet uppfyller de krav som lagen uppstil-
ler och att samtliga villkor
som overenskommits
nedtecknas i kopekon-
traktet. For bada parters
trygghet och for att
sdkerstilla att avtalet
ar anpassat for just
din fastighetsaffar,
bor du ta hjalp
av en registrerad
fastighetsmaklare
eller advokat for
upprittande av
kopekontraktet.

Agneta Gustafsson

Advokat, Nyman &
Wergens Advokatbyra

Har du en fraga? Skriv till Agneta!

Om du har funderingar kring bostadskop eller bilkop, juridik eller avtal,
skicka da garna din fraga till Agneta p& e-postadressen advokaten@nwab.se.




