JURIDISK INFORMATION TILL

SALJARE & KOPARE AV BOSTADSRATT

FASTIGHETSMAKLARENS ROLL | DIN AFFAR

En fastighetsmaklares uppgift ar att vara en opartisk mellanman som
ska tillvarata bade saljarens och képarens intressen. Uppdraget ska
utféras omsorgsfullt och enligt god fastighetsmaklarsed, allt i enlighet
med fastighetsmaklarlagen som ar en konsumentskyddandande lag-
stiftning. Alla méaklare ar registrerade hos den statliga tillsynsmyndig-
heten Fastighetsmaklarinspektionen.

UPPDRAGSAVTALET

Ett formedlingsuppdrag avseende en bostad ska enligt fastighets-
maklarlagen vara skriftligt. | uppdragsavtalet anges forutsattningarna
fér uppdraget samt uppdragsgivarens och maklarens respektive rattig-
heter och skyldigheter vid férmedlingen.

MAKLARENS ERSATTNING

Uppdragsgivaren och maklaren far komma Gverens om vad som ska
gélla i fraga om méaklarens ersattning. Det finns inga faststallda taxor
eller liknande. Méaklarens ersattning for arbetet utgar normalt som
provision, vilken oftast bestams till en viss procent av kdpeskillingen.
En maklare har inte ratt att ta ut sarskild ersattning for sina tjanster
utdver den avtalade provisionen, om inte sarskild 6verenskommelse
traffats om just detta.

Ratten till provisionen uppstar normalt nér bostaden séljs till en kopare
som maéklaren har anvisat under uppdragstiden. Oftast innehaller
uppdragsavtalet en bestdmmelse om en tidsbegransad ensamratt for
maklaren. Det ar en skyddsregel for méaklaren som ger denne ratt till
provision om bostaden saljs under ensamrattstiden aven om maklaren
inte har anvisat koparen eller medverkat till dverlatelsen.

OBJEKTSBESKRIVNINGEN

Enligt fastighetsmaklarlagen ska méklaren tillhandahalla en tilltankt
kdpare 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. Nar maklaren uppréattat beskrivningen far saljaren ta del av
denna for att kunna ratta till eventuella felaktigheter. Det ar viktigt att
saljaren papekar felaktigheter eftersom objektsbeskrivningen kommer
att inga i det underlag som ligger till grund for képarens beslut att
kdpa bostaden. Det ar saljaren som ansvarar gentemot kdparen fér de
uppgifter som finns med i objektsbeskrivningen eftersom dessa,
senare i affaren, anses vara en del av dverlatelseavtalet. Om maklaren
daremot misstanker att nagon uppgift ar felaktig maste maklaren
givetvis kontrollera den och darefter ratta uppgiften.

Det ar viktigt att komma ihag att fastighetsmaklaren ar den formed-
lande lanken mellan kdparen och saljaren. Ansvaret for eventuella fel
i en formedlad bostadsréatt ligger darfér normalt hos saljaren, eller
hos képaren, och inte hos den ansvarige maklaren. Fastighetsmaklaren
har ingen undersdkningsplikt i vanlig mening. Maklaren har déaremot
en skyldighet att upplysa koparen om sadant som maklaren iakttagit
eller annars kanner eller som maklaren med hansyn till omstandig-
heterna har sarskild anledning att misstdnka om bostadsrattens skick
som kan antas ha betydelse for en kdpare.

SALJARENS UPPLYSNINGSSKYLDIGHET

Saljaren har ingen generell upplysningsplikt om allt denne kanner
till. Utgangspunkten &r istallet att saljaren inte kan goras ansvarig for
fel som ar upptackbara for kdparen. 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 for sadant
ansvar ar dock att det &r ett vasentligt fel eller avvikelse, dvs. nagot
som kdparen borde ha kunnat rékna med att bli upplyst om samt att
saljarens underlatenhet att upplysa képaren om felet eller avvikelsen
kan antas ha inverkat pa kopet.

KOPARENS UNDERSOKNINGSPLIKT

Innebérden av undersokningsplikten, som ar mycket langtgaende, ar
att noggrant och omsorgsfullt undersoka allt som ar dtkomligt utan
ingrepp i byggnaden. Képaren maste t ex flytta pa skymmande mabler
och lyfta pa mattor och gardiner for att granska ytskiktet pa golv och
vaggar. Sarskild uppmarksamhet bor fastas vid eventuella fuktskador
i kdk och badrum.

FORENINGENS EKONOMI

Det &r viktigt att en kdpare av en bostadsratt tar del av bostadsréatts-
féreningens arsredovisning for att bilda sig en uppfattning om féren-
ingens ekonomi. Om en forening t ex har stora lan eller om underhallet
av fastigheten ar eftersatt kan detta i framtiden paverka din méanads-
avgift om exempelvis réntelaget foérandras. Det ar darfor viktigt att du
som kopare innan kopet forsoker bedéma hur din manadsavgift kan
komma att 6ka och om du har marginal att klara en sadan kostnads-
okning.

BUDGIVNING

Bud &r inte bindande fér budgivaren och saljaren &r inte tvungen att
salja till den som lagt det hogsta budet. Inte heller maste séljaren for-
klara sitt val av kdpare. Enligt fastighetsmaklarlagen ska en méaklare
fora en forteckning 6ver alla bud som ldmnats med kontaktuppgifter
till budgivarna. Detta for att kunna sakerstélla att budgivningen gar
till pa ett korrekt satt. Observera att denna anbudsférteckning endast
lamnas ut till séljaren och kdparen med hansyn till personuppgifterna
dari. Mer information om detta finns i Fastighetsbyrans budgivnings-
policy.

KOPARENS FINANSIERING

Det ar viktigt att kdparen har finansiella mojligheter att fullfolja kopet
— for bada parter. Vanligtvis racker ett skriftligt 1anelofte fran bank,
men observera att laneloftet i princip alltid ar villkorat av att inget for-
andras for koparen. Om koparen t ex forlorar sitt arbete kan banken
aterkalla laneloftet. | dvrigt forekommer det att banken villkorar lane-
|6ftet av att koparen séljer sin nuvarande bostad. Tala med maklaren
om vilka forutsattningar du har for din finansiering av kopet.
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Skriftligt 6verlatelseavtal och krav pa medlemskap i féreningen
For att ett kdp av en bostadsréatt ska bli bindande mellan parterna
kravs att vissa formkrav enligt bostadsrattslagen ar uppfyllda. Det
viktigaste formkravet ar att kdpet blir gallande forst nar samtliga
saljare och kdpare undertecknat overlatelseavtal. Ett muntligt
eller skriftligt 16fte att sélja, eller anbud att kopa, ar alltsa inte
bindande. Nar formkraven ar uppfyllda gar det inte att ensidigt
"angra” kopet.

Om koparen inte sedan tidigare ar medlem i bostadsrattsféreningen
maste koparen anséka om medlemskap hos féreningens styrelse.
Medlemskapet medfor saval rattigheter som skyldigheter. Den
framsta rattigheten ar nyttjanderatten till |lagenheten pa obegransad
tid, medan de framsta skyldigheterna &r att betala arsavgift
(manadsavgift) till foreningen och att ansvara for lagenhetens inre
underhall och skétsel. Képet ar beroende av att medlemskapet i
féreningen beviljas for kdparen och blir darmed bindande forst
nar villkoret ar uppfyllt. Vagras kdparen medlemskap i féreningen
har koparen ratt att 6verklaga beslutet till hyresndmnden. Det
férekommer dock att parterna avtalar om att koparen inte har sadan
mojlighet att dverklaga eftersom det ibland ar av vasentlig betydelse
for séljaren att kopet inte drar ut pa tiden genom en prévning av
medlemskapet i hyresnamnden.

SARSKILDA VILLKOR | 6VERLATELSEAVTALET

Det finns vissa valbara villkor i 6verlatelseavtalet som kan ge par-
terna, eller en av dem, ratt att frantrada kopet. En vanlig situation
ar att koparen vill kunna frantrada képet om hen inte beviljas lan
for att kunna finansiera kdpet. Andra villkor som kan férekomma
ar att koparen far lata en sakkunnig person besiktiga bostaden
innan kdpet blir bindande. For séljarens del kan villkoret handla
om att denne vill kunna képa en annan bostad att flytta till. Dessa
sa kallade svavarvillkor ar alltid tidsbegransade och ambitionen ar
att de normalt ska upphara att galla efter relativt kort tid. Fragan
om denna typ av villkor ska férekomma eller inte &r en del av for-
handlingen mellan séljaren och képaren.

VAD INGAR | KOPET?

Vid forsaljning av en bostadsratt uppstar ibland fragor om vad
som ingar i kdpet, det vill séga vilka tillbehér som foljer med
lagenheten. Exempel pa tillbehor till en lagenhet — och som dar-
med ingar i kopet — ar badkar, duschkabin, toalett, vitvaror, hatt-
hylla m.m.

Finns dessa tillbehor vid tidpunkten fér undertecknandet av 6ver-
latelseavtalet ingar de i kopet, om inget annat avtalats mellan par-
terna. Det ar dock fullt mojligt for saljaren att undanta tillbehor fran
kdpet om man har talat om vad som ska undantas i god tid innan
overlatelseavtalet undertecknas. Ar det osékert om négot ska
betraktas som tillbehor &r det bra om parterna klargér detta innan
overlatelseavtalet undertecknas.

VEM ANSVARAR FOR FEL?

Utgangspunkten ar att lagenheten kops i det skick den faktiskt &r vid
undertecknandet av éverlatelseavtalet. De faktiska fel som saljaren
normalt kan bli ansvarig for ar sa kallade vasentliga fel som koparen
inte borde ha upptackt eller som kdparen inte borde ha misstankt

med hansyn till Iagenhetens alder, pris och 6vrigt skick. Saljaren
ansvarar daremot alltid for sina garantier och utfastelser. Dessutom
ansvarar saljaren for om skicket forsamras pa grund av en olyckshan-
delse mellan dverlatelseavtalet och tilltradet. Daremot kan saljaren
inte hallas ansvarig for normalt slitage och aldersrelaterade fel.

Efter kdpet uppstar ibland en diskussion mellan képaren och séljaren
om vem som ska bekosta ett fel som upptackts i lagenheten. Om
parterna inte kan enas om saken ger kdplagens felregler vagledning.
Forst har man att avgéra om felet hade kunnat upptackas vid en
noggrann undersokning innan kdopet. Det kan vara svart att fullgéra
sin undersokningsplikt sjélv och darfor ar det klokt att anlita en
sakkunnig person eller professionell besiktningsman for detta. Gors
beddémningen att kdparen inte kunnat upptacka felet, och inte
heller haft anledning att forvanta sig det felet, s& anses det oftast
vara tal om ett fel i kdprattslig mening. Foér det andra krévs att det
felet dven &r vasentligt, det vill siga det kan antas ha paverkat
bostadsrattens marknadsvéarde om felet hade varit ként innan
kopet. Uppfylls dessa tva forutsattningar har képaren ratt till
ersattning fran saljaren.

Det ar alltsa till stor del kdparens undersékningsplikt som avgor
om nagot kan anses som ett fel som saljaren ansvarar for. Upp-
tacker koparen tecken pa att fel finns i t ex badrummet, eller om
det ar i sadant skick att fel kan misstankas, utékas képarens
undersokningsplikt. Aven de uppgifter saljaren lamnar paverkar
omfattningen av kdparens undersokningsplikt. Om saljaren t ex
upplyser képaren om att det till och fran varit fuktgenomslag i
vaggen mot badrummet ar det nagot som utdkar kdparens under-
sokningsplikt.

REKLAMATION TILL SALJAREN

Saljaren ansvarar for vasentliga fel i en sald bostadsratt i tva ar efter
koparens tilltrade. Om koparen vill &beropa att bostadsratten ar
felaktig ska kdparen reklamera (framstélla krav) till séljaren.
Reklamationen maste ske inom skalig tid efter det att koparen
markt, eller borde ha mérkt, felet. Om koparen reklamerar for sent
forloras i normalfallet ratten att krdva kompensation av saljaren.

BOENDEKOSTNADSKALKYL

Méklaren erbjuder dig som ska kdpa bostad en skriftlig berdkning
over dina personliga boendekostnader. Meddela maklaren om du
Onskar en boendekostnadskalkyl.

REKLAMATION TILL MAKLAREN

Anser saljaren eller kdparen att méklaren har begatt ett fel som
orsakat en ekonomisk skada ska reklamationen ske (kravet fram-
stallas) inom skalig tid efter det att saljaren eller koparen insett,
eller borde ha insett, de omstandigheter som reklamationen grundar
sig pa. Krav mot maklare preskriberas normalt efter tio ar. Rekla-
mation och underrattelse om skadestandskrav kan éverlamnas,
muntligen eller skriftligen, till maklaren eller till kontoret vars
adress finns angiven i uppdragsavtalet eller dverlatelseavtalet.

Om kopare eller saljare 6nskar fa ett arende om skadestand provat
g0rs detta i forsta hand av méklarens ansvarsférsakringsbolag
efter att ett krav framstéllts mot méaklaren. Om kdparen eller saljaren



inte &r n6jda med forsakringsbolagets beslut kan de begara att
Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd (FRN) &verprévar
férsakringsbolagets beslut, se www.frn.se. Om saljaren 6nskar fa
ett arende om nedsattning av provision prévat gors detta i forsta
hand hos FRN.

Vidare kan Fastighetsmaéklarinspektionen (FMI), som utévar tillsyn
Over fastighetsmaklare i Sverige, préva om maklaren brustit i sina
skyldigheter. FMI provar inte fragor om skadestand eller provision,
se www.fmi.se. Hos FMI kan du &ven finna mer information om
bland annat maklarens roll och fastighetsmaklartjansten.

ANGERRATT

For det fall samtliga uppdragsgivare ingatt formedlingsuppdrag
med maklaren utanfér méaklarens afféarslokal har uppdragsgivaren
ratt att frantrada avtalet (angerratt) genom att meddela detta per-
sonligen till maklaren inom 14 dagar fran den dag formedlings-
uppdraget patecknats av bada parter (angerfrist). Standardformular
for utdvande av angerréatten finns att tillgd pa Konsumentverkets
hemsida, se www.konsumentverket.se. Angerrétt galler dock inte
om uppdragsgivaren uttryckligen samtyckt till att tjansten ska
borja utforas under angerfristen och gatt med pa att det inte finns
nagon angerratt nar tjansten har fullgjorts. | de fall uppdragsgivaren
har angerréatt och véljer att utnyttja denna, kan uppdragsgivaren
bli skyldig att utge ersattning till maklaren for utférd del av tjansten
med en proportionell del av det avtalade priset, om det anses skaligt.
Denna ratt forutsatter dock att uppdragsgivaren uttryckligen begart
att tjansten ska paborjas under angerfristen.

TILLAGGSTJANSTER

Som kund hos Fastighetsbyran erbjuds du skraddarsydda Isningar
med produkter och tjanster fran vara samarbetspartners. Nedan
redovisas den ersattning maklaren kan erhalla vid formedling av
dessa tillaggstjanster.

Anticimex/0BM Energideklaration - Enskild maklare kan erhalla
upp till 320 kr.

Hemnet Internetannonsering - Enskild maklare kan erhalla upp till
840 kr.

Samtliga samarbetspartners och tjanster redovisas pa
fastighetsbyran.se.

KUNDOMBUDSMAN

Om det ar nagot du undrar 6ver vad galler din bostadsaffar vander
du dig till din fastighetsméklare. Om du upplever att du efter den
kontakten fortfarande vill ha mer information och végledning har
Fastighetsbyran &ven en funktion som heter Kundombudsman.
Denna funktion ar till for Fastighetsbyrédns kunder som har fordju-
pade fragor kring sin bostadsaffar eller klagomal pa fastighets-
maklartjansten.

FASTIGHETSBYRANS BEHANDLING AV PERSONUPPGIFTER

Information om hur Fastighetsbyran behandlar dina personuppgifter
och vilka rattigheter du har finns pa fastighetsbyran.se/integritetspolicy
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