Juridisk information till sdljare och kpare av bostadsritt

Fastighetsmiklarens roll i din affir

En fastighetsmiklares uppgift 4r att vara en opartisk mellanman som ska tillvarata bide siljarens och kdparens intressen.
Uppdraget ska utféras omsorgsfullt och enligt god fastighetsmiiklarsed, allt i enlighet med fastighetsmiklarlagen som ir en
konsumentskyddandande lagstiftning. Alla miklare ir registrerade hos den statliga tillsynsmyndigheten
Fastighetsmiiklarinspektionen.

Uppdragsavtalet

Ert formedlingsuppdrag avseende en bostad ska enligt fastighetsmiklarlagen vara skriftligt. I uppdragsavralet anges
forutsittningarna for uppdraget same uppdragsgivarens och miiklarens respektive rittigheter och skyldigheter vid formedlingen.

Miklarens ersittning

Uppdragsgivaren och miklaren fir komma &verens om vad som ska gilla i friga om miklarens ersittning. Det finns inga
faststillda taxor eller liknande. Miklarens erséttning for arbetet utgér normale som provision, vilken oftast bestdams till en viss
procent av kipeskillingen. En miklare har inte rite att ta ut sirskild erséttning for sina tjinster utéver den avtalade provisionen,
om inte sirskild dverenskommelse triffats om just detta. Ritten till provisionen uppstér normalt nir bostaden siljs till en képare
som miklaren har anvisat under uppdragstiden. Oftast innchdller uppdragsavtalet en bestimmelse om en tidsbegrinsad
ensamrite for miklaren. Det dr en skyddsregel for milklaren som ger denne rite till provision om bostaden siljs under
ensamritestiden dven om méklaren inte har anvisat kdparen eller medverkar till éverldtelsen.

Objektsbeskrivningen

Enligr fastighetsmiklarlagen ska miklaren tillhandahélla en tillinkt kopare en skriftlig beskrivning av bostaden. Denna
objektsbeskrivning ska enligt lagen innehdlla vissa obligatoriska uppgifter, som bygger dels pa uppgifter frin offentliga register
och dels pd siljarens uppgifter. Som regel innehdller beskrivningen ocksi en del allmin information, t ex om rumsférdelning,
maskinell utrustning, foton och ritningar mm. Nir miklaren upprittat beskrivningen fér siljaren ta del av denna for atc kunna
ritea till eventuella felaktigheter. Det dr viktigt ate siljaren papekar felaktigheter eftersom objektsbeskrivningen kommer att
ingd i det underlag som ligger till grund for kdparens beslut att kiopa bostaden. Det ir siljaren som ansvarar gentemot kiparen
for de uppgifter som finns med i objektsbeskrivningen eftersom dessa, senare i affiren, anses vara en del av verldtelseavialet.
Om miklaren ddremot misstinker att ndgon uppgift dr felaktig mdste miklaren givetvis kontrollera den och dérefter ritea
uppgiften.

Det dr viktigt att komma ihdg att fastighetsmiiklaren ir den férmedlande linken mellan képaren och siljaren. Ansvaret for
eventuella fel i en férmedlad bostadsrirt ligger ddrfor normale hos siljaren, eller hos képaren, och inte hos den ansvarige
miklaren. Fastighetsmiklaren har ingen undersdkningsplikt i vanlig mening. M#klaren har ddremot en skyldighet att upplysa
koparen om siddant som miiklaren iaktragit eller annars kinner eller som miklaren med hinsyn till omstidndigheterna har siirskild
anledning att misstinka om bostadsrittens skick som kan antas ha betydelse f6r en kopare.

Siljarens upplysningsskyldighet

Siljaren har ingen generell upplysningsplikt om allt denne kinner till. Utgdngspunkten ir iscillet act siljaren inte kan goras
ansvarig for fel som dr upptiickbara for kdparen. T'rots detta har siljaren i vissa situationer #ndé ett ansvar att upplysa om sidana
fel siljaren kinner till och borde inse/férstd dr av betydelse. En forutsittning for sddant ansvar dr dock ate dec 4r et visentlige fel
eller avvikelse, dvs. ndgot som kidparen borde ha kunnat rikna med att bli upplyst om samt att siljarens underlitenher atc
upplysa kiparen om felet eller avvikelsen kan antas ha inverkat pi képet.

Képarens undersokningsplikt
Innebérden av undersokningsplikten, som #ir mycket lingtgiende, #r att noggrant och omsorgsfullt undersika allt som ir

atkomligt utan ingrepp i byggnaden. Képaren méste t ex flytta pd skymmande mobler och lyfta pd mattor och gardiner for au
granska ytskiktet pd golv och viggar. Sirskild uppmirksamhet bor fistas vid eventuella fukeskador i kik och badrum.
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Foreningens ekonomi

Det ér viktigt att en kdpare av en bostadsriitt tar del av bostadsrittsféreningens drsredovisning fér ate bilda sig en uppfattning
om féreningens ekonomi. Om en férening t ex har stora ldn eller om underhdllet av fastigheten ir eftersatt kan detta i framtiden
péverka din mdnadsavgift om exempelvis rinteldget forindras. Det ir dirfor viktigt ate du som kopare innan képet forsoker
bedoma hur din ménadsavgift kan komma att 6ka och om du har marginal att klara en sidan kostnadstkning.

Budgivning

Bud ir inte bindande f6r budgivaren och siljaren #r inte tvungen atc silja till den som lagt det hisgsta budet. Inte heller méiste
sdljaren forklara sitt val av kopare. Enligr fastighetsmiklarlagen ska en miklare fora en férteckning Gver alla bud som limnats
med kontaktuppgifter till budgivarna. Detta fir att kunna sikerstilla att budgivningen gér till pi ett korreke sitt, Observera att
denna anbudsférteckning endast ldmnas ut till sdljaren och képaren med hinsyn till personuppgifterna diri. Mer information om
detta finns i Fastighetsbyrins budgivningspolicy.

Képarens finansiering

Det iir viktigt att koparen har finansiella mojligheter att fullfolja képet — for bida parter. Vanligevis ricker et skrifligt 1anelofre
fran bank, men observera att laneldfret i princip alltid 4r villkorat av att inget fordndras for kdparen. Om képaren t ex forlorar sitt
arbete kan banken aterkalla lineldftet. I 6vrigt forekommer det att banken villkorar ldneléftet av att koparen siljer sin nuvarande
bostad. Tala med miklaren om vilka férutsdctningar du har fér din finansiering av képet.

Skriftligt 6verlatelscavtal och krav pa medlemskap i foreningen

For att ett kop av en bostadsritt ska bli bindande mellan parterna kriivs att vissa formkrav enligt bostadsrittslagen ir uppfyllda.
Det vikrigaste formkravet dr ate kipet blir gillande forst nir samtliga siljare och kipare undertecknat éverlitelseavtal. Ett
muntligt eller skriftligt l6fte att silja, eller anbud att kipa, ér alltsd inte bindande. Nir formkraven ir uppfyllda gir det inte att
ensidigt "dngra” kdpet.

Om képaren inte sedan tidigare dr medlem i bostadsrittsforeningen maste kiparen ansoka om medlemskap hos féreningens
styrelse. Medlemskapet medfor sévil rittigheter som skyldigheter. Den frimsta ritigheten fr nyttjanderitten till ligenheten pé
obegriinsad tid, medan de frimsta skyldigheterna ir att betala drsavgift (médnadsavgift) till féreningen och att ansvara for
ldgenhetens inre underhall och skitsel. Kopet dr beroende av att medlemskapet i féreningen beviljas for kdparen och blir
dirmed bindande forst ndr villkoret #r uppfyllt. Vigras kisparen medlemskap i féreningen har képaren ritt ate éverklaga beslutet
till hyresnimnden. Det férekommer dock att parterna avtalar om ate kdparen inte har sddan méjlighet att tverklaga eftersom det
ibland dr av visentlig betydelse for siljaren att kopet inte drar ut pa tiden genom en provning av medlemskapet i hyresnimnden.

Sirskilda villkor i overlitelseavtalet

Det finns vissa valbara villkor i éverldtelseavtalet som kan ge parterna, eller en av dem, ritc att frintrida kopet. En vanlig
situation #r att kdparen vill kunna frintrida képet om hen inte beviljas lin for att kunna finansiera képet. Andra villkor som kan
forekomma @r act képaren far ldta en sakkunnig person besiktiga bostaden innan kpert blir bindande. Fér siljarens del kan
villkoret handla om att denne vill kunna kipa en annan bostad att flycta till. Dessa s kallade svivarvillkor ir alltid
tidsbegrinsade och ambiticnen dr atc de normalt ska upphéra ate gilla efter relativt kort tid. Frdgan om denna typ av villkor ska
forekomma eller inte ir en del av férhandlingen mellan siljaren och képaren.

Vad ingar i kopet?

Vid forsiljning av en bostadsriitt uppstér ibland frigor om vad som ingr i kispet, det vill siga vilka tillbehér som féljer med
ligenheten. Exempel pd tillbehdr till en ligenhet — och som dirmed ingdr i kéipet — #r badkar, duschkabin, toalett, vitvaror,
hatthylla m.m.

Finns dessa tillbehor vid tidpunkten for undertecknandet av éverlitelseavtalet ingdr de i képet, om inget annat avtalats mellan
parterna. Det 4r dock fullt méjligt for siljaren att undanta tillbehor frin kopet om man har talat om vad som ska undantas i god
tid innan 6verlatelseavealer undertecknas. Ar det osikert om ndgot ska betraktas som tillbehor ir det bra om parterna klargor
detta innan overlitelseavtalet undertecknas.
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Vem ansvarar for fel?

Utgdngspunkten ir att ligenheten képs i det skick den fakeiskt dr vid undertecknandet av 6verldtelseavtalet. De fakriska fel som
siljaren normalt kan bli ansvarig for iir sd kallade visentliga fel som képaren inte borde ha upptiicke eller som képaren inte borde
ha misstinkt med hiinsyn till ligenhetens dlder, pris och ovrigt skick. Siljaren ansvarar didremot alltid for sina garantier och
utfistelser. Dessutom ansvarar siljaren fér om skicket forsidmras pd grund av en olyckshindelse mellan éverlitelseavtalet och
tilleridet. Ddremot kan siljaren inte héllas ansvarig fér normalt slicage och dldersrelaterade fel.

Efter kopet uppstér ibland en diskussion mellan képaren och siljaren om vem som ska bekosta etr fel som upptickres i
lagenheten. Om parterna inte kan enas om saken ger koplagens felregler vigledning. Forst har man att avgora om feler hade
kunnat upptickas vid en noggrann undersékning innan kidpet. Det kan vara svért att fullgéra sin undersékningsplike sjilv och
dédrfor ar det klokt att anlita en sakkunnig person eller professionell besiktningsman for detta. Gérs bedémningen att képaren
inte kunnat uppticka felet, och inte heller haft anledning att férvinta sig det felet, sd anses det oftast vara tal om et fel i
kopriteslig mening. For det andra krivs ate det felet dven dr vdsentlige, det vill sdga det kan antas ha péverkat bostadsrittens
marknadsviirde om felet hade varit kiint innan kpet. Uppfylls dessa tvd forutsiittningar har képaren ritt till ersittning frin
siljaren.

Det ir allesd till stor del kdparens undersékningsplikec som avgér om nidgot kan anses som ett fel som siljaren ansvarar for.
Uppticker kisparen tecken p4 att fel finns i t ex badrummert, eller om det 4r i sddant skick ate fel kan misstinkas, uttkas
koparens undersékningsplikt. Aven de uppgifter siljaren limnar paverkar omfattningen av képarens undersdkningsplikt. Om
siljaren t ex upplyser kbparen om att det till och frin varit fukcgenomslag i viggen mot badrummet ir det ndgot som utékar
képarens undersékningsplike.

Reklamation till sdljaren

Siljaren ansvarar for viisentliga fel i en sild bostadsriite i tvd dr efter kiiparens tilltride. Om képaren vill beropa att bostadsritten
ar felaktig ska koparen reklamera (framstilla krav) till siljaren. Reklamationen maste ske inom skilig tid efter det act kparen
miirkt, eller borde ha mirke, felet. Om képaren reklamerar for sent forloras i normalfallet rédtten ate kriiva kompensation av
siljaren.

Boendekostnadskalkyl

Maiklaren erbjuder dig som ska kopa bostad en skriftlig berdkning 6ver dina personliga boendekostnader. Meddela miklaren om
du dnskar en boendekostnadskalkyl.

Reklamation till miklaren

Anser silljaren eller koparen atc miklaren har begitt ett fel som orsakat en ekonomisk skada ska reklamationen ske (kravet
framstillas) inom skilig tid efter det att sdljaren eller kdparen insett, eller borde ha insett, de omstindigheter som reklamationen
grundar sig pd. Krav mot miklare preskriberas normalt efter tio &r. Reklamation och underrittelse om skadestindskrav kan
gverlimnas, muntligen eller skriftligen, till miklaren eller till kontoret vars adress finns angiven i uppdragsavtalet eller
overltelseavralet.

Om kopare eller siljare énskar fi ett dirende om skadestdnd privat gors detta i forsta hand av miklarens ansvarsforsidkringsbolag
efter att ett krav framstillts mot miklaren. Om koparen eller sidljaren inte dr néjda med forsdkringsbolagets beslut kan de begira
att Fastighetsmarknadens reklamationsnimnd (FRN) éverprévar forsikringsbolagets beslut, se www.frn.se. Om siiljaren énskar
fé ett drende om nedsdttning av provision provat girs detta i forsta hand hos FRN.

Vidare kan Fastighetsmiklarinspektionen (FMI), som utévar tillsyn 6ver fastighetsmiklare i Sverige, préva om miklaren brustit
i sina skyldigheter. FMI priivar inte frigor om skadestdnd eller provision, se www.fmi.se. Hos FMI kan du iiven finna mer
information om bland annat miklarens roll och fastighetsmiklartjinsten.
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Angerritt

For det fall samtliga uppdragsgivare ingdtt formedlingsuppdrag med miklaren utanfér miklarens affirslokal har uppdragsgivaren
rért are francrdda avealer (dngerritt) genom att meddela detta personligen till miklaren inom 14 dagar frin den dag
formedlingsuppdraget patecknats av bdda parter (dngerfrist). Standardformuléir fér utévande av dngerritten finns ate tillgd pd
Konsumentverkets hemsida, se www.konsumentverket.se. f\ngcrriitt giller dock inte om uppdragsgivaren uttryckligen samtyckt
till att tjdnsten ska barja utforas under dngerfristen och gitt med pd att det inte finns nigon dngerrite nir tjinsten har fullgjorts.
I de fall uppdragsgivaren har dngerritt och viiljer att utnyttja denna, kan uppdragsgivaren bli skyldig att utge ersittning till
miklaren for utford del av tjinsten med en proportionell del av det avtalade prisct, om det anses skiligt. Denna rite férutsiteer
dock att uppdragsgivaren uttryckligen begirt att tjdnsten ska pabérjas under ingerfristen.

Tilliggstjanster
Som kund hos Fastighetsbyran erbjuds du skriddarsydda l6sningar med produkter och tjénster frin vira samarbetspartners.
Nedan redovisas den ersiittning méklaren kan erhélla vid formedling av dessa tilliggstjinster.

Anticimex/OBM Energideklaration - Enskild miklare kan erhélla upp till 320 kr.
Hemnet Internetannonsering - Enskild miklare kan erhilla upp till 840 kr.

Samtliga samarbetspartners och tjinster redovisas pd www.fastighetsbvran.se.

Kundombudsman

Om det i4r nagot du undrar éver vad giller din bostadsaffir viinder du dig till din fastighetsmiklare. Om du upplever att du efter
den kontakten fortfarande vill ha mer information och viigledning har Fastighetsbyrin fiven en funktion som heter
Kundombudsman. Denna funktion ir till fér Fastighetsbyrins kunder som har férdjupade frigor kring sin bostadsaffir eller
klagomdl pa fastighetsmiklartjinsten.

Fastighetsbyrans behandling av personuppgifter

Information om hur Fastighetsbyran behandlar dina personuppgifter och vilka rittigheter du har finns pé
fastighetsbyran.sefintegritetspolicy
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