JURIDISK INFORMATION TILL DIG SOM KOPER

BOSTADSRATT GENOM FASTIGHETSMAKLARE

Vid ett bostadsrattskop genom maklare ar det viktigt att du som
kopare ar inforstadd med att maklarens roll ar att formedla bostads-
ratten mellan saljaren och dig. Det &r med andra ord med saljaren
du ingér ett avtal och som saledes blir din motpart i affaren. Feltvister
kan uppkomma mellan képare och séljare. Regler om fel i bostads-
ratt i samband med kop aterfinner man i koplagen. Reglerna ar i
huvudsak desamma som vid fastighetskop. Dock finns det vissa
specifika saker en bostadrattskdpare bor tanka pa infor sitt forvarv.
Bostadsratten avser oftast en bostadslagenhet i en flerfamiljsfastighet.
For enkelhetens skull har vi i texten nedan darfér valt att endast
skriva "lagenheten”.

1. VILKEN STANDARD KAN EN KOPARE FORVANTA SIG

ATT LAGENHETEN HAR?

1.1 Standard da inget séarskilt avtalats.

En kopare kan inte férvanta sig mer @n att en lagenhet har "normal
standard”. Alla delar av en lagenhet har begrénsad teknisk livlldngd.
Kdparen maste alltsa rakna med, att en lagenhet och dess anlagg-
ningar férandras och férsamras pa grund av alder och bruk. Ju aldre
lagenheten ar desto lagre standard kan kdparen forvénta sig.

En kdpare kan forvanta sig, att olika delar av en lagenhet fungerar
under dess normala tekniska livslangd. Om ett badrum ar 3 ar
gammalt, har kdparen ratt att forvanta sig att ytskiktet fortfarande
klarar av att sta emot vatten och att fuktskador inte uppkommer, men
kdparen kan knappast forvanta sig att badrummet fungerar felfritt om
det &rt ex 30 ar gammalt.

Har lagenheten delvis renoverats har kdparen réatt att férvanta sig
hogre standard i de delarna jamfért med vad lagenhetens alder i Gvrigt
ger anledning till. Det gar inte att entydigt beskriva "normal standard”
och vad som &r normala aldersférandringar. Forst nar lagenheten har
betydligt lagre standard &n vad som kdparen haft anledning att rakna
med, ar det ett fel i koprattslig mening.

1.2 Standard som framgar av avtalet.

Det ar lattare att beddma vad som ar ett fel i koprattslig mening,

om lagenhetens standard framgar av texten i kdpeavtalet med
bilagor. Star det t ex att diskmaskinen ar tillverkad 1998 har képaren
ratt att forvanta sig att detta stdmmer. Visar det sig senare att disk-
maskinen i sjalva verket ar tillverkad 1992, avviker lagenheten fran
den avtalade standarden.

Aven i de fall séljaren muntligt eller pa annat satt lamnat detaljerade
uppgifter som kdparen tagit intryck av rér det sig om fel i kdprattslig
mening i de fall uppgifterna inte ar korrekta.

2. FEL SOM SALJAREN ANSVARAR FOR.

Finns det inget fel i koprattslig mening, enligt ovan, har séljaren
inget felansvar. Saljaren kan ocksa slippa ansvar for fel som ar upp-
tackbara. Det vill siga sadana fel som har eller borde ha uppmark-
sammats vid en undersdkning av lagenheten. Saljaren ansvarar
saledes bara for fel som ar dolda. Ett fel anses som dolt om det inte
gick att upptacka vid en besiktning av lagenheten och lagenheten
avviker fran vad man far forvanta sig med anledning av fastighetens
alder och skick. Séaljarens felansvar for lagenheten upphor tva ar
efter den avtalade tilltradesdagen.

| praktiken kan man saga att den typ av "dolda fel” som séljaren
slutligen har att ansvara for i férsta hand ar fel i I1agenhetens kon-
struktion eller utférande (fororsakade av tex byggslarv/byggfusk) sa
lange ansvaret for dessa delar inte ligger pa bostadsrattsféreningen.

3. FEL SOM KOPAREN ANSVARAR FOR.

3.1 Kdparens undersokning av lagenheten.

Képarens undersdkning av lagenheten innebar, att kdparen sjalv far
sta for fel som upptackts eller borde ha upptéackts i samband med
kopet. Inneborden av undersokningsplikten, som ar mycket langt-
gaende, ar att man i efterhand, nar en feltvist har uppkommit, har att
avgbra om felet kunnat upptackas av en normalt begavad och normalt
bevandrad kdpare, om denne hade gjort en tillrackligt noggrann
undersokning. Om denne tillrackligt kunnige kdpare inte skulle ha
kunnat upptacka felet sa ar det dolt. D& ansvarar séljaren for felet.
Detta medfor att en kdpare, som inte har tillrackliga kunskaper, inte
kan vara saker pa att kunna fullgéra undersokningsplikten sjalv.
Koparens undersokningsplikt omfattar att noggrant och omsorgs-
fullt se pa allt som ar mojligt att se pa. For att undersoka morka
utrymmen ska du alltsd anvanda ficklampa. Att lyfta pa mattor och
gardiner for att titta pa ytskiktet pa golv och vaggar ingar i din
undersokning av lagenheten.

En képare, som kanner att han inte har tillrackliga kunskaper,

bor anlita en egen besiktningsman som yrkesmassigt utfor
besiktningar.

3.2 Besiktning genom besiktningsman.

En unders6kning av lagenheten stéller hoga krav pa kdparen och
det kan darfor vara klokt att ta hjalp om man inte sjalv besitter dessa
kunskaper eller har expertishjalp i bekantskapskretsen. Om saljaren
redan har latit géra en besiktning ar det viktigt att ta reda pa vad som
ingatt i besiktningen och om det har funnits nagra avgransningar.
Den besiktning som gors pa uppdrag av képaren ar vanligtvis en
byggteknisk undersdkning av lagenheten. Det innebar att undersok-
ningen normalt inte omfattar alla delar och installationer i lagenheten.

3.3 Reklamation.

Om du efter kopet upptacker fel som du anser att séljaren ska svara
for maste du inom skalig tid meddela saljaren detta genom en skriftlig
reklamation. Gor du inte det férlorar du din ratt att géra séljaren
ansvarig.

4. REGLER OM LAGENHETSKOPET OCH KLAUSULER | AVTALET.

4.1 Skriftligt avtal.

Ett lagenhetskop blir bindande forst nar bade séljare och kopare har
undertecknat kdpeavtalet. Finns det flera séljare och/eller kdpare,
ar avtalet bindande forst d& samtliga parter undertecknat képe-
avtalet. Det ar inte mojligt att muntligt avtala om kdp av lagenhet.
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4.2 Saljaren bestammer.

Det ar saljaren som bestammer nar och med vem denne vill gora
affar. Aven om du lagt det hogsta budet, kan saljaren vélja ndgon
annan att avsluta afféaren med.

4.3 Atergangsvillkor.

Villkor som ger en part (vanligen kdparen) ratt att frantrada kopet,
maste tas in i kdpeavtalet for att de ska galla. En vanlig situation ar
att koparen vill kunna frantrada képet om han inte beviljas |an for
att kunna finansiera kopet. Andra villkor som kan férekomma ar att
koparen far sin gamla bostad sald eller att han far lata en fackman
besiktiga lagenheten innan han blir definitivt bunden vid kdpet.
Fastighetsmaklaren ska vara uppmarksam pa om nagon av parterna
rimligen bor villkora kopet.

Fragan om denna typ av villkor ska forekomma eller inte &r en del av
férhandlingen mellan parterna.

5. KUNDOMBUDSMAN.

Fastighetsbyran har en egen kundombudsman som du alltid ar val-
kommen att kontakta, om det ar nagot som du undrar 6ver. Nar man
befinner sig i en bostadsbytesprocess, kan det ofta uppsta en rad
fragor, om hur sjalva bytet ska ga till, hur man gar till vaga for att
kdpa en bostad, vad maklarens uppdrag innefattar och vilka regler
som galler etc. Tel. 08-54 54 55 20.

6. OVRIGT VID LAGENHETSKGP.

6.1 Medlemskap i féreningen.

Forst nar bostadsrattsféreningens styrelse har godkant dig som
medlem i féreningen ar kopet giltigt. Med medlemskapet foljer
ett antal rattigheter och skyldigheter. Den framsta rattigheten ar
nyttjanderéatten till IAgenheten pa obegransad tid. De framsta
skyldigheterna ar att betala manadsavgiften till féreningen och
ansvaret for lagenhetens inre underhall och skoétsel. Féreningen
har ansvar for det gemensamma (yttre) underhallet av fastigheten
och samtliga stamledningar.

6.2 Manadsavgiften och féreningens ekonomi.

Det ar viktigt att en kdpare av en lagenhet tar del av bostadsratts-
féreningens arsredovisning for att bilda sig en uppfattning om
bostadsrattsféreningens ekonomi. Féreningens ekonomi styr aven
manadsavgiften. Om en férening har stora lan eller om underhallet
av fastigheten ar eftersatt kan detta i framtiden paverka din
manadsavgift om exempelvis rantelaget forandras. Det ar darfor
viktigt att du som kdpare innan kdpet forsoker bedéma hur din
manadsavgift kan komma att 6ka och om du har marginal att klara
en sadan kostnadsokning.

6.3 Boarea.

Matmetoder och matnormer har varierat under aren. Om du som
kopare kanner dig oséker pa uppgiften om boarean eller om denna
uppgift &r av stor vikt for dig bor du anlita en fackman fér en matning
av boarean.

7. TILLAGGSTJANSTER.

Som var kund erbjuds du skraddarsydda l6sningar med produkter
och tjanster av vara samarbetspartners. Vid formedling av nedan-
staende tillaggstjanster kan maklaren erhalla en férmedlings-
provision av vara samarbetspartners. Nedan redovisas denna
féremedlingsprovision innan avdrag for skatt och sociala avgifter.

Anticimex/0BM Energideklaration. M&klaren kan erhalla upp till 320 kr.
Anticimex forsakringar Dolda Fel-Forsakring och Huskoparférsakring.
Maklaren erhaller vid formedling av tjansterna ingen ersattning.
Hemnet Internetannonsering. Maklaren kan erhalla upp till 240 kr.

Pa Fastighetsméaklarinpektionens hemsida,
www.fastighetsmaklar-inspektionen.se, hittar du vardefulla faktablad
fér konsumenter.

8. PERSONUPPSGIFTSLAGEN

Fastighetsbyran behandlar lamnade personuppgifter i enlighet med
Personuppgiftslagen. Personuppgifterna kan komma att behandlas
av Fastighetsbyran, samarbetspartners och andra foretag inom
Swedbankkoncernen for att exempelvis tillhandahalla tjanster,
administrera kundengagemang och for marknadsforingsatgarder
(sasom elektronisk post). Mer Information om behandlingen finns
pa www.fastighetsbyran.se/pul.



