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JURIDISK INFORMATION TILL SALJARE OCH KOPARE AV BYGGNAD PA ANNANS MARK

Fastighetsmaklarens roll i din affar En fastighetsmaklare ska
vara en opartisk mellanman och tillvarata bade saljarens

och koparens intressen. Uppdraget ska utféras omsorgsfullt
och enligt god fastighetsméklarsed, allt i enlighet med fastig-
hetsmaklarlagen, FML, som &r en konsumentskyddande
lagstiftning. Alla méklare ar registrerade hos den statliga
tillsynsmyndigheten Fastighetsmaklarinspektionen, FMI.

Uppdragsavtalet Ett formedlingsuppdrag avseende en bostad
ska enligt FML vara skriftligt. | uppdragsavtalet anges forut-
séattningarna for uppdraget samt uppdragsgivarens och maklarens
respektive rattigheter och skyldigheter vid férmedlingen.

Maklarens ersattning Uppdragsgivaren och maklaren far komma
6verens om vad som ska gélla i fraga om maklarens ersattning.
Det finns inga faststéllda taxor eller liknande. Méklarens ersatt-
ning for arbetet utgér normalt som provision, bestamd till en
viss procent av kopeskillingen. Utéver avtalad provision har
maéklaren inte ratt att ta ut en sarskild ersattning for sina tjanster,
om inte sérskild 6verenskommelse traffats om just detta.
Provisionsratten uppstar normalt nar bostaden séljs till en
kopare som maklaren har anvisat under uppdragstiden. Oftast
innehaller uppdragsavtalet en bestdmmelse om en tidsbegransad
ensamréatt for maklaren. Det ar en skyddsregel fér maklaren
som ger denne ratt till provision om bostaden séljs under
ensamréattstiden dven om maklaren inte har anvisat kdparen
eller medverkat till dverlatelsen.

Objektsbeskrivningen Enligt FML ska mé&klaren tillhandahalla
en tilltankt kopare en skriftlig beskrivning av bostaden. Denna
objektsbeskrivning ska enligt lagen innehalla vissa obligatoriska
uppgifter, som bygger dels p& uppgifter fran offentliga register,
dels pa séljarens uppgifter. Som regel innehaller beskrivningen
ocksa en del allmén information, t.ex. om rumsférdelning,
maskinell utrustning, foton och ritningar mm. Nér objektsbeskriv-
ningen upprattats far séljaren ta del av denna fér att kunna
ratta till eventuella fel. Det ar viktigt att séljaren papekar
felaktigheter eftersom objektsbeskrivningen kommer att inga

i underlaget som ligger till grund for kdparens beslut att kopa
bostaden. Det &r séljaren som ansvarar gentemot kdparen for
de uppgifter som finns med i objektsbeskrivningen eftersom
dessa, senare i affaren, anses vara en del av kdpekontraktet.
Om méklaren misstanker att nagon uppgift &r felaktig maste
méklaren givetvis kontrollera den och darefter ratta uppgiften.

Maklarens ansvar Det &r viktigt att komma ihag att fastighets-
méklaren &r den férmedlande lanken mellan képaren och
saljaren. Ansvaret for eventuella fel i en férmedlad byggnad
ligger darfér normalt hos séljaren, eller hos kdparen, och inte
hos den ansvarige méklaren. Fastighetsméaklaren har ingen
undersokningsplikt i vanlig mening. Méklaren har daremot

en skyldighet att upplysa kdparen om sadant som maklaren
iakttagit, kanner till eller som maklaren med hénsyn till
omstandigheterna har sarskild anledning att misstanka om
fastighetens skick som kan antas ha betydelse for en kopare.

Saljarens upplysningsskyldighet Séljaren har ingen generell
upplysningsplikt om allt denne kanner till. Utgangspunkten ar
istallet att séljaren inte kan goras ansvarig for fel som &r upptack-
bara for koparen. Trots detta har séljaren i vissa situationer
&nda ett ansvar att upplysa om sadana fel saljaren kanner till
och borde inse/forsta ar av betydelse. En forutsattning for
sadant ansvar ar dock att det ar ett vasentligt fel eller avvikelse,
dvs nagot som képaren borde ha kunnat rdkna med att bli
upplyst om, samt att utebliven upplysning om felet/avvikelsen
kan antas ha inverkat pa kopet.

Ko6parens undersokningsplikt Képaren har en underséknings-
plikt for byggnaden. Att képaren har en undersokningsplikt
innebar att koparen inte har ratt att rikta nagra ansprak mot
séljaren for fel som koparen hade haft méjlighet att upptacka
vid en noggrann och omsorgsfull undersékning av byggnaden.

| undersokningsplikten ingar att flytta p4 skymmande mébler
och lyfta pa mattor och gardiner for att granska ytskiktet pa
golv och véggar. Tranga utrymmen i grund, kallare och pa

vind ingar ocksa i undersokningsplikten liksom att inspektera
t.ex. byggnadens tak/fasader, skorstensstock, och alla 6vriga
anlaggningar, sasom elinstallationer och varmeanlaggningar.
Vattnets kvalitet och kvantitet &r ocksa nagot som kan ligga

pé koparen att undersoka. Aven férekomst av radon ingar i
undersokningsplikten. Upptacker kdparen tecken pa att fel finns
eller om byggnaden é&r i sadant skick att fel kan misstankas,
utokas koparens undersokningsplikt. Séljarens uppgifter
paverkar ocksa omfattningen av kdparens undersokningsplikt.

Budgivning och skriftligt kopekontrakt | den har formed-
lingen tillampas avtalad skriftform. Det innebér att ingen av
parterna ar bunden till kopet av byggnaden innan bade képaren
och saljaren har undertecknat ett skriftligt kontrakt. Vid bud-
givningen for kop av byggnad pa annans mark tillampar alltsa
Fastighetsbyran samma princip som vid kép av fastighet och
bostadsratt. Bud ar inte bindande fér budgivaren och séljaren
ar inte tvungen att sélja till den som lagt det hogsta budet utan
kan vélja fritt vem hen vill sélja till. Nar avtalet & undertecknat
av samtliga gér det inte att ensidigt "angra” kopet.

Maklaren ska uppratta en budgivningslista 6ver alla bud, bl a
for att kunna visa att buden har hanterats korrekt. Listan far
enbart I&mnas ut till séljaren och képaren och forst vid tilltradet.
Mer information om budgivning finns i Fastighetsbyrans
budgivningspolicy.

Sarskilda villkor i kopekontraktet Det finns andra férhand-
lingsbara villkor som kan ge parterna, eller en av dem, ratt

att frantrada kopet. Vanligt ar att koparen vill kunna frantrada
kopet om hen inte beviljas lan for att kunna finansiera kopet.
Andra villkor som kan forekomma ar att képaren far 1ata en
sakkunnig person besiktiga bostaden innan kdpet blir bindande.
Séljarens villkor kan handla om att hen vill kunna kopa en
annan bostad. Dessa sa kallade svavarvillkor &r alltid tidsbe-
gransade och ambitionen &r att de ska upphéra att galla efter
relativt kort tid. Fragan om denna typ av villkor ska férekomma
eller inte ar en del av forhandlingen mellan saljaren och képaren.

Koparens finansiering Det ar viktigt att koparen har finansiella
mojligheter att fullfolja kopet — for bada parter. Vanligtvis racker
ett skriftligt laneldfte fran bank, men observera att laneloftet i
princip alltid ar villkorat av att inget forandras for koparen. Om
koparen t.ex. forlorar sitt arbete kan banken aterkalla laneldftet.
Tala med méklaren om vilka forutsattningar du har att
finansiera kopet.

Vad ingar i képet? Képet omfattar endast byggnaden och inte
marken. For att koparen ska ha ratt att nyttja marken kravs ett
arrendeavtal eller annat nyttjanderéattsavtal, se nedan. Det som
inte &r byggnadstillbehdr ingar inte heller normalt vid képet.
Om séljaren vill undanta visst tillbehér fran kopet ar det fullt
mojligt forutsatt att parterna i god tid innan képekontraktet
undertecknas kommit éverens om det. Ar det osakert om nagot
ska betraktas som tillbehdr ska parterna klargora detta innan
kontraktet undertecknas.

Villkor om ratt att nyttja marken Vid kop av en byggnad pa
annans mark ar det en viktig forutsattning for koparen att
képaren far ratt att nyttja marken som byggnaden stér pa.
Koparen behover darfor inga ett arrendeavtal med markéagaren
alternativt dverta saljarens arrenderéatt. | manga fall behéver
kopet av byggnaden villkoras med att markégaren godtar
koparen som arrendator eller nyttjanderattshavare i évrigt. For
det fall kdparen inte far arrenderétt eller annan nyttjanderatt
gar kopet med ett sadant villkor tillbaka. Ett sddant svavarvillkor
ska vara tidsbegransat och helst upphora att gélla efter relativt
kort tid. For det fall ett arrendeavtal behdver upprattas mellan
markégaren och képaren av byggnaden behdver képaren
ombesorja detta sjélv. Méklaren kan inte vara behjalplig med
att uppréatta arrendeavtal.

Avtal om bostadsarrende &r inte bindande langre dn 50 &r. Om
arrendet &r belaget inom detaljplan géller en maxtid om 25 ar.
En bostadsarrendator har dock ett starkt besittningsskydd

och har i de flesta fall ratt till férlangning av avtalet aven efter
de att avtalstiden I6pt ut. Vid bostadsarrenden som géller for
viss tid, och som overlats genom férsaljning, ska markégaren
erbjudas att aterta arrendestéllet (s.k. hembud). Ett sadant
atertagande ska ske mot ersattning for arrenderatten och for i
ovrigt nedlagda kostnader. Om markagaren vill anta erbjudandet
ska besked om detta lamnas inom en manad fran det att
erbjudandet lamnades.

Det forekommer att stugféreningar arrenderar mark av jordégaren
som i sin tur arrenderar vidare till sina medlemmar. Det kan da
kravas att képaren blir medlem i stugféreningen for att ha ratt
att bli arrendator och kdpet kan behdva villkoras av medlemskapet.

Anmialan till Skatteverket En byggnad pa ofri grund réknas
civilrattsligt som 16s egendom. Det innebér bland annat att
koparen inte ar skyldig att soka lagfart och inte heller har
mojlighet att fa lagfart pa forvarvet. For att koparen av ett hus
pa ofri grund ska blir registrerad som ny &gare, och saljaren bli
avregistrerad, maste Skatteverkets fastighetstaxeringsregister
uppdateras med &garbytet. Saljaren bor sa snart som mojligt
efter tilltradet anmala dverlatelsen till Skatteverket.

Vem ansvarar fér fel? Utgangspunkten &r att byggnaden kops
i det skick den faktiskt &r pa kontraktsdagen. De faktiska fel
som séljaren normalt kan bli ansvarig fér &r sa kallade dolda
fel, dvs fel som koparen inte upptackt, inte borde ha upptackt,
eller inte borde ha misstankt finnas med hansyn till byggnadens
alder, pris och 6vriga skick. Saljaren ansvarar alltid for sina
garantier och utfastelser och for om skicket férsamras pa grund
av en olyckshéandelse mellan képekontraktet och tilltradet.
Déaremot kan saljaren inte hallas ansvarig fér normalt slitage
och aldersrelaterade fel.

Efter kdpet uppstar ibland en diskussion mellan képaren och
saljaren om vem som ska bekosta ett fel som upptéckts pa
byggnaden. Om parterna inte kan enas om saken ger jordabalkens
felregler vagledning. Forst har man att avgéra om felet hade
kunnat upptéckas vid en noggrann undersdkning fére kopet.
Det kan vara svart att fullgéra sin undersokningsplikt sjalv och
darfor ar det klokt att anlita en sakkunnig person eller professionell
besiktningsman for detta. Gérs bedémningen att kdparen inte
kunnat upptécka felet, och inte heller haft anledning att forvanta
sig det felet sa anses det ofta vara tal om ett dolt fel. For det
andra kréavs att det dolda felet dven ar av storre karaktéar, det
vill saga att det kan antas ha paverkat byggnadens marknadsvarde
om felet varit kant innan kopet. Uppfylls dessa tva forutsattningar
har képaren ratt till ersattning fran saljaren.

Det &r alltsa till stor del képarens undersokningsplikt

som avgér om nagot kan anses som ett dolt fel. Képarens
undersokningsplikt utékas om hen ser tecken pa t.ex. fel pa
byggnaden eller om fel kan missténkas pga skicket.

Séljarens uppgifter paverkar ocksa omfattningen av képarens
undersokningsplikt. Om saljaren t.ex. upplyser kdparen om

att det till och fran varit fukt i kéllaren kan det utoka képarens
undersokningsplikt.

Reklamation till saljaren Saljaren ansvarar for dolda fel i en
sald byggnad i tio ar efter képarens tilltrade. Om koparen vill
aberopa att byggnaden ar felaktig ska koparen reklamera
(framstélla krav) till saljaren. Reklamationen maste ske inom
skalig tid efter det att koparen markt, eller borde ha markt,
felet. Om koparen reklamerar for sent forlorar koparen i
normalfallet ratten att krdva kompensation av séljaren.

Om séljaren kopt Fastighetsbyrans besiktigadpaket med en
dolda fel-forsakring hos Anticimex Férsakringar AB

Aven om det ar saljaren som &r forsakringstagare har dven
koparen av byggnaden mojlighet att anmala dolda fel-krav
direkt till Anticimex Forséakringar. Om du som képare upptéckt
ett fel som du anser utgér ett sa kallat dolt fel &r det viktigt
att du anmaéler detta sé& snart som mgjligt till saljaren eller
Anticimex. Du har da gjort en reklamation av felet till saljaren.
For att Anticimex ska kunna gora en korrekt bedémning av ditt
krav maste du beskriva felet sa utforligt som mojligt i din
skadeanmalan. Om du kan sa ange aven ditt ersattningskrav i
kronor. Har du som kdpare anmalt ett fel direkt till Anticimex
och séljaren kopt Fastighetsbyrans besiktigadpaket, anses
anmalan vara ett meddelande om fel (reklamation) till séljaren
och reklamationen anses da avsants pa det satt som jordabalken
foreskriver enligt 4 kap 19 a § jordabalken. Notera att en kdpare
inte befrias fran sin undersékningsplikt dven om saljaren kopt
Fastighetsbyrans besiktigadpaket. Skadeanmalan gor du pa
www.anticimexforsakringar.se. Vid fragor om skadeanmélan
eller férsakringen nar du Anticimex pa
skador@anticimexforsakringar.se eller tel 020-170 90 90.
Reklamation av sjalva besiktningen gors till det féretag som
utfort besiktningen, dvs Anticimex eller OBM.

Boendekostnadskalkyl Maklaren erbjuder dig som ska képa
bostad en skriftlig berékning 6ver dina personliga boende-
kostnader. Meddela méaklaren om du énskar en
boendekostnadskalkyl.

Reklamation till méklaren

Om séljaren eller koparen anser att maklaren har begatt ett fel
som orsakat en ekonomisk skada ska reklamation géras till
maklaren inom skalig tid efter det att séljaren eller koparen
insett, eller borde ha insett, de omstandigheter som reklama-
tionen grundar sig pa. Krav mot méklare preskriberas normalt
efter tio ar. Reklamation och underrattelse om skadestandskrav
kan 6verlamnas, muntligen eller skriftligen, till maklaren eller
till kontoret vars adress finns angiven i uppdragsavtalet eller
kdpekontraktet.

| forsta hand ar det maklarens ansvarsférsakringsbolag som
prévar en begaran om skadestand fran koparen eller séljaren.
Om koparen eller séljaren inte ar ngjda med forsakringsbolagets
beslut kan de begéra att Fastighetsmarknadens reklamations-
namnd (FRN) 6verprévar beslutet, se www.frn.se. Om séljaren
onskar fa ett arende om nedsattning av provision prévat gors
detta i férsta hand hos FRN.

Vidare kan Fastighetsmaklarinspektionen (FMI), som utovar
tillsyn 6ver fastighetsmaklare i Sverige, prova om méaklaren
brustit i sina skyldigheter. FMI prévar inte fragor om skadestand
eller provision. Information om bland annat maklarens roll och
fastighetsméaklartjansten finns pa www.fmi.se.

Angerritt For det fall samtliga uppdragsgivare ingatt formed-
lingsuppdrag med maklaren utanfor méklarens affarslokal har
uppdragsgivarna ratt att frantrada avtalet (angerratt) genom att
meddela detta personligen till maklaren inom 14 dagar fran
den dag formedlingsuppdraget patecknats av bada parter
(angerfrist). Standardformulér for utévande av angerrétten finns
att hamta hos Konsumentverket. Angerratt galler dock inte om
uppdragsgivaren uttryckligen samtyckt till att tjansten ska borja
utféras under angerfristen och gatt med pa att det inte finns
nagon angerratt nar tjansten har fullgjorts. | de fall uppdrags-
givaren har angerratt och valjer att utnyttja denna, kan uppdrags-
givaren bli skyldig att utge ersattning till maklaren for utford del
av tjansten med en proportionell del av det avtalade priset, om
det ar skaligt. Denna skyldighet forutséatter dock att uppdrags-
givaren uttryckligen begért att tjansten ska pabérjas under
angerfristen.

Tillaggstjanster Som kund hos Fastighetsbyran erbjuds du
skraddarsydda I8sningar med produkter och tjanster fran
vara samarbetspartners. Maklaren kan erhalla ersattning vid
formedling av tillaggstjanster. For t. ex. en formedlad bostads-
annons pa hemnet.se kan en enskild maklare erhalla upp till
mellan 20-40% av priset for den kopta tjansten, exklusive
moms. For en férmedlad energideklaration utford av Anticimex
eller OBM kan en enskild maklare erhalla 320 kr. En férmedlad
fototjanst hos Diakrit kan ge den enskilda maklaren ett
marknadsféringsbidrag pa upp till 1 500 kr. Du kan lasa mer om
vara tjanster och samarbetspartners pa fastighetsbyran.com

Kundombudsman Né&r du har fragor om din bostadsaffar
vander du dig till din fastighetsméaklare. Om du upplever

att du efter den kontakten vill ha mer information och
vagledning har Fastighetsbyran &ven en Kundombudsman.
Kundombudsmannen &r till fér Fastighetsbyrans kunder som
har fordjupade fragor kring sin bostadsaffar eller klagomal pa
fastighetsmaklartjansten.

Fastighetsbyrans behandling av personuppgifter
Information om hur Fastighetsbyran behandlar dina
personuppgifter och vilka rattigheter du har finns pa
fastighetsbyran.com/integritetspolicy.



