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Disposition

» Varfor dagens foreldsning?
» Vad ir fast egendom och fastigheter?

» Vad ir fastighetstillbehor?

» Formkrav vid 6verlatelse av fastighet

» Felregler



Vartor torelasning. ..
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JB galler 1 stallet tor KopL
JB galler 1 vissa delar 1 stallet for AvtL

En mangd olika lagreglerande
“upplatelseformer”; t.ex. servitut, bostadshyra,
bostadsarrende

Sarskilda regler 1 flera fall: se t.ex. FBL, UB kap.

12, samiganderattslagen 7 § , bostadsrattslagen,
AktB 7:5

Blandning av regeltyper och perspektiv: obliga-

tionsratt och sakratt; civilratt och offentligratt
3

m.ml.
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Sambhallsintresse
God och rationell markanvandning

Stora varden

Sociala aspekter

Skattebas

Kreditgivning

Partsstallning — tler 4n avtalsparterna kan paverkas
jtr JB 4:17 och |B 7:11-21

”Begagnad vara”
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B 1:1

UPPSALA

UNIVERSITET ”Fast egendom ar .Ofd”




UNIVERSITET JB 1:1, fortsittning

Jorden ar indelad 1 fastigheter. En fastighet
avgransas antingen horisontellt eller bade
horisontellt och vertikalt.” Utgor ett objekt om
inte annat sarskilt regleras/medges

[ L

”’Om fastighetsbildning finns sarskilda
bestammelser”

... namligen i fastighetsbildningslagen, sarskilt
kapitel 3

”Samjedelning ar utan verkan”!!!
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Olika tastigheter och utrymmen
JB1:1 och 1:1a

Traditionell fastighet — ruta pa marken

Tredimensionell fastighet — fastighet avgransad i tre
dimensioner

Tredimensionellt fastighetsutrymme

Agarlégenheter — sarskild tredimensionell fastighet
som rymmer en bostad

Vad ar en bostadsratt?

Los egendom!!!



Hur minga fastigheter ser vi?
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uPPsALA Fastighetstillbehor, |B kap 2
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Allmanna tillbehor, JB 2:1

Bygegnadstillbehor,

Industritillbehor,
JB 2:3

Fysiskt samband och/eller indamalssamband




Byggnadstillbehor?
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Forsedd med?

Stadigvarande bruk?

Att tanka pa:
JB 2:2 exemplifiering

Teknisk utveckling
Praktisk nytta
Byggnadens anvindning  NJA 1996s. 139
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Forutsattning tor att nagot som kan

vara fastighetstillbehor ska anses
vara det, |B 2:4

Kongruenta dagarforhallanden, dvs. samma agare till
fastigheten som till det som kan vara tillbehor

Vem har tillfort "tillbehoret”

”?Kommit 1 samma agares hand”
Betydelsen av agarforbehall (2:4 och 2:5)
Accession

Rittsfall: NJA 1986 s. 513, NJA 2007 s. 652, NJA
2014 s. 35, NJA 2021 s. 277



Konsekvens av att nagot ar

fastighetstillbehor?

UNIVERSITET




Formkrav tor overlatelse av
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UNIVERSITET fastighet

JB 4:1, formkrav tor kop
Overlatelse av fastighetstillbehor se B 2:7

JB 4:2-9, ytterligare regler tor kop av tast
egendom
Begriansad avtalsfrihet!

JB 4:28, kopreglerna giller 1 tillimpliga delar
vid byte

JB 4:29, vissa av kopreglerna galler aven vid
gava
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JB 4:1 kopets torm

Skriftlig handling

Kopeobijektet, jfr |B 4:7, 4:8 och 2:7
Overlatelseforklaring, jfr NJA 1984 s. 482
Kopeskilling, jfr NJA 1982 s. 691
Kopares & Saljares underskrift

OBS Om formkraven ej 1akttas ar kopet
ogiltigt, |B 4:1 st 3!

Speciallosning t6r kopeskilling. ..
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Varfor dess krav?

Historiska skal

Virna saljaren, och koparen. Bl.a. eftertanke och

tydlighet

Det allmanna, t.ex. fastighetsregistret och skatt

Tredje man
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Parternas bundenhet

Formriktiga avtalet avgor nar avtal ingatts —
avtalslagens regler om anbud och accept giller
inte

Underskrift vid olika tillfallen: NJA 2000 s. 741 1
och IT, NJA 2012 s. 1095

Avtal genom fullmaktige mojligt; skriftlig
fullmakt en forutsattning (Avtl. 27 § st 2)

Avtal om forkop av fast egendom ej bindande,

orunderna 1 4:1 och bl.a. NJA 1971 s. 516



. Lagfartens betydelse?
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JB kap. 20

Ny tastighetsagaren ska registrera forvarvet, soka
lagfart inom tre manader, JB 20:1

Obruten fangesked;

Myndighetskontroll av formkrav m.m. JB 20:6

Saljarens underskrift ska vara bevittnad, JB 20:7

OBS! Lagfart ar inte del av formkravet och
paverkar saledes inte parternas bundenhet! MEN
ger skydd och legitimitet fo6r den lagfarna agaren 1

en rad situationer
18




UNIVERSITET

Villkor som maste finnas 1 det
skriftliga avtalet tor att vara giltiga,
B 4:3
Kopets fullbordan eller bestand ar beroende av

villkor

Saljaren begransar det ansvar som stadgas 1 |B 4:21
(hemulsansvar)

Begriansning av koparens forfogandemoiligheter.

OBS galler dven vid gava, JB 4:29. Skillnad mellan
obligations- och sakratt! Se t.ex. NJA 1993 s. 468

Ovriga villkor kan avse muntliga overens-
kommelser



Tidsbegransning avseende
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UNIVERSITET ’svavarklausuler™, B 4:4

Atergﬁngsvﬂlkor far inte galla mer an tva 4r

(ger vilande lagtart)

Om langre tid ar avtalad ar kopet 1 sin helhet
ogiltigt

Om ingen tid bestamts galler villkoret 1 tva ar

OBS nagon tidsbegransning galler zute for gava,
JB 4:29. Jfr NJA 1994 s. 69, 2000 s. 262

Blandade fang? Jfr NJA 1984 s. 673
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Kop av visst omrade av en fastighet,

B 47

Samjedelning ar utan verkan — som ni redan vet!

Kop av visst omrdde av en fastighet forutsatter

fastighetsbildning

Maste sokas inom sex manader fran upprittande

av kopehandling

Inget giltigt kop om tidsfristen inte iakttas, eller
om fastighetsbildning inte kan ske



Kop av andel av en fastighet, |B 4:8
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Ko6p av en andel utan villkor om fastighets-
bildning leder till samagande

Delagarnas relation styrs av deras avtal, eller av
1904 ars samaganderattslag




il Dubbla kopehandlingar
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Vanligt att kdpekontrakt torst upprattas dar det
anges att gdpebrev skall upprattas vid en senare
angiven tidpunkt (t.ex. efter besiktning, och/eller
kopeskillingens slutbetalning), jfr |B 4:2

JB 4:5
JB 4:6

Se NJA 2016 s. 689 angaende avtalstolkning;

kopekontraktet utgor 1 regel avtalsinnehall savida det inte av

omstindigheterna framgar att kdpebrevet avses precisera/andra
avtalet

Se NJA 2020 s. 470 om koparen inte vill sta fast

Hivningsforklaring kravs £6r att bli fr1 fran villkor 1 k—kontra%%t




= Rattigheter och forpliktelser
e bl.a. frin avtal (kopekontrakt)
till tilltrade (kopebrev)
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JB 4:10-27
avkastningens fordelning, 10 §

fordelning avseende risk f6r virdeminskning, 11,12 § §

fordelning avseende kostnader m.m. som uppkommer

om kopet ej fullbordas eller f6rdréjs, 13— 14 § § 21 —
27 § §
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Koparen
Dréjsmal, |B 4:25-27

Saljaren
Drojsmal JB 4:13 och 14
Fel |B 4:15-19




Fel
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Faktiska fel

- strider mot vad som avtalats, |B 4:19

- avviker fran vad koparen mwed fog kunnat

forutsatta vid kopet JB 4:19
Raittsliga fel (belastningar), JB 4:15-17

Radighetsfel (pga myndighetsbeslut), |B
4:18




Nar kan fel goras gallande — ar felet

UPPSALA

UNIVERSITET T €1€Vﬂﬂt?

Nar fastigheten inte motsvarar vad som avtalats

Rattsliga fel och radighetsfel — patolid forutsatter att
koparen var 1 god tro (undersokningsplikt light?)

Brist 1 relation till vad koparen mwed fog kunnat
forutsdtta torutsatter att felet varit dolt — ej
upptackbara vid undersokning, JB 4:19 st. 2
(unders6kningsplikt/”upplysningsplikt™)

Jfr bl.a. NJA 1998 s. 407, 2010 s. 286, 2016 s. 346

Karnegenskaper?

Reklamation inom viss tid, JB 4:19a
Preskription, JB 4:12, 4:15 & 4:19b




Med fog kunnat forutsatta... Svar
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Langtgiende undersokningsplikt for koparen
NJA 1980 s. 555 (kryputrymme), NJA 1984 s. 3 (slutet
vindsutrymme), NJA 1996 s. 584 (trekammar-brunnen),
NJA 1978 s. 301 (dricksvatten och saljarens uttalanden)
Upplysningsplikt tor saljaren?

Nej, men om saljaren upptratt klandervart...NJA 1981
s. 894 (rondellen), NJA 2007 s. 86 (motorcrossbanan)
Generell friskrivning?

Betydelsen av 7’1 befintligt skick)? NJA 1975 s. 545
(diffusionssparren). Jfr JB 4:19d

Jamkning Avtl. 36 § ? NJA 1983 s. 865
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Pitoljd vid kontraktsbrott

Se respektive bestammelse

H'zivningsréitt

- Ofta begriansad 1 tiden

- Koppling till JB 4:3 och 4:4

Skadestand (begransad ratt vid dolt fel)

Ovrigt

- Fullgorelsekrav vid vissa drojsmal, ex. JB 4:13 och
4:14, men inte vid faktiskt fel

- Innehalla betalning
- Avdrag pa kopeskillingen vid fel JB 4:19¢ —

motsvarande skillnaden mellan avtalsenligt och
felaktigt skick pa fastigheten vid tilltradet. Koppling
till reparationskostnad? Jfr NJA 2020 s. 951



Utvikning
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Utover |B kap. 4 finns en rad andra regelkomplex som kan
inverka pa ett fastighetskop, bl.a.

Entreprenadratt
Fastighetsméiklare
Besiktningsméin

Byggfelsforsikringar/ fardigstillandeskydd
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Tack tor mig]
Lycka till med studierna,

och med eventuella fastighetsatfarer ;)




