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JURIDISK INFORMATION TILL SALJARE & KOPARE AV FASTIGHET

FASTIGHETSMAKLARENS ROLL I DIN AFFAR En fastighets-
maklares uppgift ska vara en opartisk mellanman och
tillvarata bade séljarens och képarens intressen. Uppdraget
ska utforas omsorgsfullt och enligt god fastighetsmaklarsed,
allt i enlighet med fastighetsméklarlagen, FML, som ar en
konsumentskyddande lagstiftning. Alla maklare ar registrerade
hos den statliga tillsynsmyndigheten
Fastighetsméklarinspektionen.

UPPDRAGSAVTALET Ett formedlingsuppdrag avseende en
bostad ska enligt FML vara skriftligt. | uppdragsavtalet anges
forutsattningarna for uppdraget samt uppdragsgivarens och
méklarens respektive rattigheter och skyldigheter vid
formedlingen.

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 ersattning for arbetet utgér normalt som provision,
bestamd till en viss procent av kdpeskillingen. Utéver avtalad
provision har maklaren inte ratt att ta ut sarskild ersattning for
sina tjanster, om inte sarskild 6verenskommelse traffats om
just detta. Provisionsratten uppstar normalt nar bostaden saljs
till en kopare som maklaren har anvisat under uppdragstiden.
Oftast innehaller uppdragsavtalet en bestammelse om en
tidsbegrénsad ensamratt for maklaren. Det &r en skyddsregel
for méklaren som ger denne ratt till provision om bostaden
séljs under ensamréttstiden aven om maklaren inte har anvisat
koparen eller medverkat till Gverlatelsen.

OBJEKTSBESKRIVNING Enligt FML ska méaklaren
tillhandahalla en tilltankt kopare en skriftlig beskrivning av
bostaden. Denna objektsbeskrivning ska enligt lagen innehalla
vissa obligatoriska uppgifter, som bygger dels pa uppgifter
fran offentliga register och dels pa saljarens uppgifter.

Som regel innehaller beskrivningen ocksa en del allman
information, t ex om rumsférdelning, maskinell utrustning,
foton och ritningar mm. Néar objektsbeskriv-ningen uppréttats
far saljaren ta del av denna for att kunna ratta till eventuella
fel. Det ar viktigt att séljaren papekar felaktigheter eftersom
objektsbeskrivningen kommer att ingé i underlaget som

ligger till grund for koparens beslut att képa bostaden. Det

ar séljaren som ansvarar gentemot kdparen for de uppgifter
som finns med i objektsbeskrivningen eftersom dessa, senare
i affaren, anses vara en del av kopekontraktet. Om méklaren
daremot misstanker att nagon uppgift &r felaktig maste
maklaren givetvis kontrollera den och dérefter ratta uppgiften.
Det ar viktigt att komma ihag att fastighetsmaklaren ar den
formedlande lanken mellan koparen och saljaren. Ansvaret for
eventuella fel i en férmedlad fastighet ligger darfér normalt
hos séljaren, eller hos kdparen, och inte hos den ansvarige
méklaren. Fastighetsmaklaren har ingen undersékningsplikt

i vanlig mening. Méklaren har daremot en skyldighet att
upplysa koparen om sadant som méklaren iakttagit, kanner
eller som méklaren med hansyn till omstandigheterna har
sarskild anledning att misstanka om fastighetens skick som
kan antas ha betydelse for en kopare.

SALJARENS UPPLYSNINGSSKYLDIGHET Saljaren har ingen
generell upplysningsplikt om allt denne kéanner till. Utgangs-
punkten ar istallet att saljaren inte kan goras ansvarig for

fel som ar upptéackbara for koparen. Trots detta har séljaren

i vissa situationer anda ett ansvar att upplysa om sadana fel
séljaren kanner till och borde inse/férsta ar av betydelse. En
férutsattning fér sddant ansvar &r dock att det &r ett vasentligt
fel eller avvikelse, dvs. nagot som képaren borde ha kunnat
rékna med att bli upplyst om, samt att utebliven upplysning
om felet/avvikelsen kan antas ha inverkat pa kopet.

KOPARENS UNDERSOKNINGSPLIKT Innebérden av
undersokningsplikten, som &r mycket langtgaende, &r att
noggrant och omsorgsfullt undersoka allt som &r atkomligt
utan ingrepp i byggnaden. Képaren maste t ex flytta pa
skymmande mébler och lyfta pa mattor och gardiner for
att granska ytskiktet pa golv och vaggar. Tranga utrymmen
i grund, kallare och pa vind ska ocksa undersokas. |
undersokningsplikten ingar dven att inspektera t ex
byggnadens tak/fasader, skorstensstock, och alla évriga
anlaggningar, sasom elinstallationer, varmeanlaggningar,
brunnar for vatten och avlopp. Vattenkvalitet &r ocksa nagot
som ligger pa koparen att undersoka, samt férekomst av
radon i vatten, mark och byggnad.

BUDGIVNING Bud &r inte bindande fér budgivaren och séljaren
ar inte tvungen att sélja till den som lagt det hogsta budet.
Inte heller maste séljaren forklara sitt val av képare. Enligt
FML ska en méklare upprétta en budgivningslista 6ver alla
bud som l&mnats med kontaktuppgifter till budgivarna. Detta
for sakerstéalla att budgivningen gar till pa ett korrekt satt.
Observera att denna budgivningslista endast lamnas ut till
séljaren och koparen med hansyn till personupp gifterna

dari. Mer information om detta finns i Fastighetsbyrans
budgivningspolicy.

KOPARENS FINANSIERING Det &r viktigt att koparen har
finansiella mojligheter att fullfélja kopet — for bada parter.
Vanligtvis racker ett skriftligt 1anelofte fran bank, men
observera att laneloftet i princip alltid &r villkorat av att inget
forandras for koparen. Om koparen t ex forlorar sitt arbete
kan banken aterkalla lanel6ftet. Det forekommer att banken
villkorar laneldftet av att képaren saljer sin nuvarande bostad.
Tala med maklaren om vilka finansieringsforutsattningar du har.

SKRIFTLIGT KOPEKONTRAKT For att ett kop av en

fastighet ska bli giltigt krévs att vissa formkrav enligt lagen

ar uppfyllda. Det viktigaste formkravet ar att kopet blir
gallande forst nar samtliga séaljare och kopare undertecknat
kopekontraktet. Ett muntligt eller skriftligt 16fte att salja, eller
anbud att kopa, &r alltsa inte bindande. Nar formkraven ar
uppfyllda gar det inte att ensidigt "angra” képet.

SARSKILDA VILLKOR | KOPEKONTRAKTET Det finns vissa
valbara villkor i képekontraktet som kan ge parterna, eller en
av dem, ratt att frantrada kopet. Vanligt &r att koparen vill
kunna frantrada kdpet om hen inte beviljas 1an for att kunna
finansiera kopet. Andra villkor som kan férekomma ar att
koparen far lata en sakkunnig person besiktiga bostaden
innan képet blir bindande. Séljarens villkor kan handla om
att hen vill kunna képa en annan bostad. Dessa sa kallade
svavarvillkor &r alltid tidsbegransade och ambitionen &r att
de ska upphora att gélla efter relativt kort tid. Fragan om
denna typ av villkor ska férekomma eller inte ar en del av
forhandlingen mellan saljaren och kdparen.

VAD INGAR I KOPET? | jordabalken definieras vad som &r
fast egendom (fastighet) och vad som hér till en fastighet
(fastighets- och byggnadstillbehor). Det som inte &r fast
egendom eller fastighets- och byggnadstillbehor ar 16s
egendom och ingar normalt inte vid kép av en fastighet.

Fastighetstillbehor ar t ex byggnaden, ledningar, stangsel,
flaggstang, oljetank etc. och byggnadstillbehér ar t ex

badkar, duschkabin, vitvaror, etc. Finns dessa saker vid
kontraktsskrivningen ingar de i képet, om inget annat avtalats
mellan parterna. Det &r dock fullt mojligt for saljaren att
undanta tillbehér fran kdpet om man har talat om vad som ska
undantas i god tid innan képekontraktet skrivs. Ar det osakert
om nagot ska betraktas som tillbehor eller 16s egendom &r det
bra om parterna klargor detta innan képekontraktet skrivs.

VEM ANSVARAR FOR FEL? Utgangspunkten &r att fastigheten
kops i det skick den faktiskt ar pa kontraktsdagen. De
faktiska fel som séljaren normalt kan bli ansvarig for ar

sa kallade dolda fel. Fel som koparen inte upptackt, inte
borde ha upptéackt, eller inte borde ha missténkt finnas med
hansyn till fastighetens alder, pris och 6vriga skick. Saljaren
ansvarar alltid for sina garantier och utfastelser och fér om
skicket forsamras pa grund av en olyckshandelse mellan
kopekontraktet och tilltradet. Daremot kan saljaren inte hallas
ansvarig fér normalt slitage och aldersrelaterade fel.

Efter kopet uppstar ibland en diskussion mellan képaren och
séljaren om vem som ska bekosta ett fel som upptéackts pa
fastigheten. Om parterna inte kan enas om saken ger jorda-
balkens felregler vagledning. Forst har man att avgdra om felet
hade kunnat upptéckas vid en noggrann undersékning innan
kopet. Det kan vara svart att fullgéra sin undersékningsplikt
sjalv och darfor ar det klokt att anlita en sakkunnig person
eller professionell besiktningsman fér detta. Gérs beddmningen
att kdparen inte kunnat upptécka felet, och inte heller haft
anledning att férvanta sig det felet, sa anses det oftast vara
tal om ett dolt fel. For det andra krévs att det dolda felet &ven
ar av storre karaktar, det vill séga det kan antas ha paverkat
fastighetens marknadsvarde om felet hade varit kant innan
kopet. Uppfylls dessa tva forutsattningar har koparen ratt till
ersattning fran saljaren.

Det &r alltsa till stor del koparens undersékningsplikt som
avgoér om nagot kan anses som ett dolt fel. Képarens undersok-
ningsplikt utékas om hen ser tecken pat ex fel pa byggnaden
eller om fel kan misstankas p g a skicket. Séljarens uppgifter
paverkar ocksa omfattningen av kdparens undersékningsplikt.
Om séljaren t ex upplyser képaren om att det till och fran varit
fukt i kallaren kan det utoka koparens undersékningsplikt.

REKLAMATION TILL SALJAREN Saljaren ansvarar for dolda fel
i en sald fastighet i tio ar efter koparens tilltrade. Om koparen
vill &beropa att fastigheten &r felaktig ska koparen reklamera
(framstalla krav) till saljaren. Reklamationen maste ske inom
skalig tid efter det att képarenmaérkt, eller borde ha markt,
felet. Om koparen reklamerar for sent férloras i normalfallet
ratten att krdva kompensation av séljaren.

OM SALJAREN KOPT FASTIGHETSBYRANS
BESIKTIGADPAKET MED EN DOLDA FEL-FORSAKRING HOS
ANTICIMEX FORSAKRINGAR AB Aven om det ar saljaren som

ar forsakringstagare har aven képaren av byggnaden majlighet
att anmala dolda fel-krav direkt till Anticimex Forsakringar.
Om du som koépare upptackt ett fel som du anser utgér ett
sa kallat dolt fel &r det viktigt att du anmaéler detta sa snart
som majligt till saljaren eller Anticimex. Du har da gjort en
reklamation av felet till saljaren. For att Anticimex ska kunna
gora en korrekt beddmning av ditt krav maste du beskriva
felet sa utforligt som mojligt i din skadeanmalan. Om du
kan s& ange &ven ditt ersattningskrav i kronor. Har du som
kdpare anmalt ett fel direkt till Anticimex och séljaren képt
Fastighetsbyrans besiktigadpaket, anses anmélan vara ett
meddelande om fel (reklamation) till séljaren och reklama-
tionen anses da avsants pa det satt som jordabalken
foreskriver enligt 4 kap 19 a § jordabalken. Notera att

en kopare inte befrias fran sin undersokningsplikt &ven

om séljaren kopt Fastighetsbyrans besiktigadpaket.
Skadeanmalan gér du pa www.anticimexforsakringar.se Vid
fragor om skadeanmaélan eller férsakringen nar du Anticimex
pa skador@anticimexforsakringar.se eller tel 020-170 90 90.
Reklamation av sjalva besiktningen gors till det féretag som
utfért besiktningen, dvs Anticimex eller OBM.

BOENDEKOSTNADSKALKYL Maklaren erbjuder dig som
ska kopa bostad en skriftlig berakning 6ver dina personliga
boendekostnader. Meddela méklaren om du 6nskar en
boendekostnadskalkyl.

REKLAMATION TILL MAKLAREN Anser saljaren eller képaren
att maklaren har begatt ett fel som orsakat en ekonomisk
skada ska reklamationen ske inom skélig tid efter det att
séljaren eller koparen insett, eller borde ha insett,de
omstandigheter som reklamationen grundar sig pa. Krav mot
maklare preskriberas normalt efter tio ar. Reklamation och
underrattelse om skadestandskrav kan verlamnas, muntligen
eller skriftligen, till maklaren eller till kontoret vars adress
finns angiven i uppdragsavtalet eller kopekontraktet.

Arende om skadestand prévas i férsta hand av maklarens
ansvarsforsakringsbolag efter att ett krav mot maklaren
framstallts. Om koparen eller saljaren inte ar néjda med
forsakringsbolagets beslut kan de begara att Fastighets-
marknadens reklamationsnamnd (FRN) dverprévar forsakrings-
bolagets beslut, se www.frn.se. Om séljaren 6nskar fa ett
arende om nedsattning av provision prévat gors detta i forsta
hand hos FRN. Vidare kan Fastighetsméaklarinspektionen (FMI),
som utdvar tillsyn dver fastighetsméklare i Sverige, préva om
maklaren brustit i sina skyldigheter. FMI prévar inte fragor om
skadestand eller provision. Information om bland annat méklarens
roll och fastighetsméklartjansten finns pa www.fmi.se.

ANGERRATT For det fall samtliga uppdragsgivare ingatt
formedlingsuppdrag med méklaren utanfér méklarens affars-
lokal har uppdragsgivaren ratt att frantrada avtalet (angerréatt)
genom att meddela detta personligen till méklaren inom

14 dagar fran den dag formedlingsuppdraget patecknats

av bada parter (dngerfrist). Standardformulér for utévande
av angerréatten finns att tillgd hos Konsumentverket,
www.konsumentverket.se. Angerratt galler dock inte om
uppdragsgivaren uttryckligen samtyckt till att tjansten ska
bérja utféras under angerfristen och gatt med pa att det inte
finns nagon angerratt nar tjansten har fullgjorts. | de fall
uppdragsgivaren har angerratt och valjer att utnyttja denna,
kan uppdragsgivaren bli skyldig att utge ersattning till
maklaren for utford del av tjansten med en proportionell

del av det avtalade priset, om det ar skéligt. Denna ratt
forutsatter dock att uppdragsgivaren uttryckligen begért att
tjansten ska paborjas under angerfristen.

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

KUNDOMBUDSMAN Vid funderingar kring din bostadsaffar
vander du dig till din fastighetsmaklare. Om du efter den
kontakten vill ha mer information/vagledning har Fastighets-
byran dven en Kundombudsman. Kundombudsmannen &r till
for Fastighetsbyrans kunder som har férdjupade fragor kring
sin bostadsaffar eller klagomal pa fastighetsméklartjansten.

FASTIGHETSBYRANS BEHANDLING AV PERSONUPPGIFTER
Information om hur Fastighetsbyran behandlar dina
personuppgifter och vilka rattigheter du har finns pa
fastighetsbyran.com/integritetspolicy.



