Juridisk information till sdljare och kopare av

nyproducerad bostadsratt

Fastighetsmaklarens roll i din affar

En fastighetsmaklares uppgift ar att vara en opartisk mellanman som ska tillvarata
bade saljarens och koparens intressen. Uppdraget ska utféras omsorgsfullt och enligt
god fastighetsméklarsed, allt i enlighet med fastighetsméklarlagen som &r en konsument
skyddande lagstiftning. Alla méklare ar registrerade hos den statliga tillsynsmyndig-
heten Fastighetsméklarinspektionen.

Maklarens roll &r att formedla bostadsratten mellan bostadsrattsféreningen och
koparen. Det ar bostadsrattsforeningen som kdparen ingar bindande avtal med och
som blir kdparens motpart i afféren. Byggbolaget & normalt den som initierar ett
projekt och den som sjalv, eller genom ett s.k. systerbolag, genomfér byggnationen.
| manga fall bildar ocksa byggbolaget bostadsrattsféreningen som &r den som ska
upplata (sélja) bostadsratterna. Det &r inte ovanligt att samma fysiska personer
foretrader bade byggbolaget och bostadsrattsféreningen. Det ar dock viktigt att vara
inforstadd med att bostadsrattsféreningen och byggbolaget &r tva skilda juridiska
personer, med olika rattigheter och skyldigheter.

Uppdragsavtalet

Det lokala Fastighetsbyran kontoret ingar ett uppdragsavtal med byggbolaget som
initierat projektet och som omfattar ansvarig méklare for respektive objekt. Nar
bostadsrattsféreningen ar bildad ska féreningen intrada som part i uppdragsavtalet.

Nar marknadsféringen av projektet paborjas ska det tydlig framga vem som &r ansvarig
maéklare for vilken lagenhet. Maklaren ska kunna ge information till kdparen om vem
som ar ansvarig bostadsproducent med uppgift om dess kontaktperson samt vilka
som sitter i bostadsrattsféreningens styrelse och ar foreningens kontaktperson.

Maklarens ersattning

Uppdragsgivaren och méklaren far komma verens om vad som ska gélla i fraga om
maklarens ersattning. Det finns inga faststéllda taxor eller liknande. Maklarens
ersattning for arbetet utgar normalt som provision, vilken oftast bestams till en viss
procent av képeskillingen. En méklare har inte rétt att ta ut sarskild erséattning for
sina tjanster utéver den avtalade provisionen, om inte sarskild éverenskommelse
traffats om just detta. Ratten till provisionen uppstar normalt nar bostaden séljs till
en kdpare som méklaren har anvisat under uppdragstiden. Oftast innehaller uppdrags-
avtalet en bestdmmelse om en tidsbegransad ensamrétt for maklaren. Det ar en
skyddsregel for maklaren som ger denne ratt till provision om bostaden séljs under
ensamréttstiden dven om méklaren inte har anvisat kdparen eller medverkat till dver-
latelsen.

Objektsbeskrivningen

Enligt fastighetsméaklarlagen ska maklaren 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. Det ar viktigt att saljaren papekar felaktigheter eftersom
objektsbeskrivningen kommer att inga i det underlag som ligger till grund fér koparens
beslut att kdpa bostaden. Det ar saljaren som ansvarar gentemot képaren for de
uppgifter som finns med i objektsbeskrivningen eftersom dessa, senare i affaren,
anses vara en del av férhandsavtalet/ upplatelseavtalet. Om méaklaren daremot
misstanker att nagon uppgift ar felaktig maste maklaren givetvis kontrollera den och
darefter ratta uppgiften. Det &r viktigt att objektsbeskrivning och annan marknads-
féring aterger projektet och den nyproducerade lagenheten pa ett korrekt satt, t ex
ska aktuella reservationer om exempelvis planerade men annu ej uppfdrda projektet
framga. Av objektsbeskrivningen och évrig marknadsféring ska det dven framga en
tidsplan foér nér tilltrade (inflyttningsdag) planeras.

Det ar viktigt att komma ihag att fastighetsméklaren &r den férmedlande lanken mellan
kdparen och séljaren. Ansvaret for eventuella brister i en férmedlad nyproducerad
bostadsratt ligger darfér normalt hos saljaren dvs. bostadsréattsféreningen, eller hos
kdparen, och inte hos den ansvarige méaklaren. Fastighetsméklaren har ingen
undersokningsplikt i vanlig mening. Maklaren har daremot en skyldighet att upplysa
koparen om sadant som méklaren iakttagit eller annars kanner till, eller som maklaren
med hansyn till omstandigheterna har sérskild anledning att missténka, om bostads-
rattens skick som kan antas ha betydelse for en képare.

Saljarens upplysningsskyldighet

Saljaren har i vissa situationer ett ansvar att upplysa om sddana omstandigheter eller
fel saljaren kanner till och borde inse/forsta ar av betydelse for en kopare. En forutsatt-
ning fér sadant ansvar ar dock att det ar ett vasentligt fel eller awvikelse, dvs. nagot
som kdparen borde ha kunnat rékna med att bli upplyst om samt att séljarens under-
|atenhet att upplysa kdparen om felet eller avvikelsen kan antas ha inverkat pa kopet.

Koéparens undersokningsplikt

Koplagen, som reglerar fragan om undersokningsplikt vid 6verlatelse av bostadsrétt,
ar inte tillamplig vid upplatelse fran en bostadsrattsforening. Istallet &r det bostads-
rattslagen som reglerar vad som galler mellan bostadsrattsforening och kdpare, t ex
att féreningen ansvarar for att Iagenheten ar fullt brukbar for det avsedda &ndamalet
vid tilltradet.

Vid kop av en nyproducerad bostadsréatt ar det praktiskt svart att undersoka den
faktiska bostaden innan kdpet, eftersom bostaden ofta inte ar byggd nér bindande
avtal undertecknas. Det ligger dock pa koparen att underséka omstandigheter som
i bvrigt kan paverka bostaden, sasom planerade byggplaner fér omradet, bostads-
rattsforeningens ekonomi mm.

Infor inflyttningen gér en oberoende besiktningsman en besiktning av entreprenaden
mellan bostadsrattsféreningen och byggbolaget for att kontrollera utférda arbeten, en
s k slutbesiktning. Vid slutbesiktningen kontrollerar besiktningsmannen att byggna-
tionen &r fackmannamassigt utférd och omfattar inte en kontroll av att t ex specifika
tillval &r av ratt modell. Képaren erbjuds ofta méjligheten att vara med och l1dmna
synpunkter om t ex tillval vid ett besiktningstillfélle innan inflyttning och vid en
uppféljande besiktning efter inflyttningen. Tva ar efter godkéand slutbesiktning gors
ofta en garantibesiktning av en oberoende besiktningsman. Vid garantibesiktningen
kontrolleras om det har framtratt fel under tiden mellan slut- och garantibesiktning.

Vem ansvarar for fel?

Utgangspunkten &r att bostadsratten ska stamma éverens med vad som avtalats
mellan parterna dvs. vad som framgar av férhandsavtal/upplatelseavtal och dess
bilagor sasom objektsbeskrivning, bofaktablad, ritningar m.m. Det ar darfor viktigt
att kdparen gar igenom alla de handlingar som tillhandahalls i samband med att
bindande avtal ingas. Enligt bostadsrattslagen ska lagenheten pa tilltradesdagen
vara i avtalsenligt skick och om annat inte ar avtalat, ska lagenheten vara fullt
brukbar for det avsedda &ndamalet. Kdparen har annars ratt att avhjalpa bristen pa
bostadsrattsféreningens bekostnad om inte styrelsen har gjort det efter tillségelse.

| det fall bristen inte kan avhjalpas utan dréjsmal eller om styrelsen efter tillsagelse
underlater att avhjalpa bristen, kan kdparen ha ratt att sga upp avtalet och frantrada
lagenheten om bristen ar vasentlig.

Eftersom lagenheten inte ar fardigstalld nar bindande avtal ingas har lagenheten,
och dvriga eventuella upplatna utrymmen, inte varit féremal for kontrollmatning.
Mindre justeringar kan komma att ske i lagenheten under byggnationen. Det kan till
exempel handla om att hisschakt breddas eller forminskas, vilket kan paverka lagen-
hetens area. Det innebar att det kan forekomma en avvikelse mellan den i férhands-
avtalet/upplatelseavtalet angivna arean i forhallande till den fardigstallda arean.

Reklamation till séljaren

Om koparen vill aberopa att bostadsratten ar felaktig ska koparen reklamera (fram-
stélla krav) till bostadsrattsféreningen. Reklamationen maste ske inom skalig tid
efter det att koparen mérkt, eller borde ha markt, felet. Om képaren reklamerar for
sent forloras i normalfallet ratten att krdva kompensation av séljaren. Anser bostads-
rattsforeningen att det &r ett entreprenadrattsligt fel far bostadsrattsféreningen i sin
tur framstélla sitt krav till byggbolaget.

Bostadsrattsforeningens ekonomi

Det &r viktigt att en kopare av en nyproducerad bostadsratt tar del av kostnadskalkylen
(vid férhandsavtal) och den registrerade ekonomiska planen, for att bilda sig en
uppfattning om bostadsrattsféreningens framtida ekonomi. Om en bostadsratts-
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férening t ex har stora lan eller om underhéllet av fastigheten ar eftersatt kan detta
i framtiden paverka manadsavgiften om exempelvis rantelaget férandras. Det ar
darfor viktigt att kdparen innan kopet férsdker beddma hur manadsavgiften kan
komma att 6ka och om képaren har marginal att klara en sddan kostnadsokning.
Det ar viktigt att vara medveten om att kostnadskalkylen och den ekonomiska planen
bygger pa antaganden och att mindre avvikelser kan uppkomma nar bostaden val
ar klar.

Budgivning

Vid nyproduktion sker ofta ingen budgivning utan den nyproducerade bostadsratten
saljs till fast pris. Likt en formedling pa begagnatmarknaden ar det saljaren, dvs.
bostadsrattsféreningen som bestammer vem forsaljning ska ske till. Trots att
bostadsratten saljs till ett fast pris ar maklaren enligt fastighetsméklarlagen skyldig
att fora en férteckning 6ver budet som ska 6verlamnas till séljaren och kdparen nar
uppdraget &r slutfort.

| det fall budgivning férekommer géller fdljande. Bud ar inte bindande fér budgivaren
och séljaren ar inte tvungen att sélja till den som lagt det hégsta budet. Inte heller
maste saljaren forklara sitt val av kopare. Méklaren ska féra en forteckning éver alla
bud som lamnats med kontaktuppgifter till budgivarna. Detta for att kunna séakerstalla
att budgivningen gar till pa ett korrekt sétt. Observera att denna anbudsforteckning
endast ldmnas ut till séljaren och kdparen med hansyn till personuppgifterna dari.
Mer information om detta finns i Fastighetsbyrans budgivningspolicy.

Koparens finansiering

Det ar viktigt att koparen har finansiella méjligheter att fullfolja kopet — fér bada
parter. Vanligtvis racker ett skriftligt |anel6fte fran bank, men observera att laneloftet
i princip alltid ar villkorat av att inget féréandras for képaren. Om képaren t ex forlorar
sitt arbete kan banken aterkalla laneloftet. | dvrigt forekommer det att banken villkorar
laneldftet av att kdparen séljer sin nuvarande bostad. Tala med méklaren om vilka
forutsattningar du som kopare har for finansieringen av kopet.

Avtalstyper m.m.

ALLMANT

| samband med formedling av nyproducerade bostadsratter forekommer olika typer
av avtal. Férhandsavtal och upplatelseavtal regleras i bostadsrattslagen och tecknas
mellan bostadsrattsféreningen och den som ska bli den forsta &garen till en bostads-
ratt. Bostadsratter som upplatits kan saljas vidare av bostadsrattshavaren genom ett
Gverlatelseavtal.

BOKNINGSAVTAL/INTRESSEANMALNINGAR
Bokningsavtal/Intresseanmaélningar tecknas mellan byggbolaget och den blivande
koparen och &r inte ett juridiskt bindande avtal om att f& képa bostaden. Det ar
vanligt att den blivande koparen betalar en bokningsavgift i samband med att
bokningsavtalet undertecknas. Om den blivande kdparen véljer att inte ga vidare
med kopet har denne ratt att fa tillbaka den inbetalade avgiften med eventuellt
avdrag fér en administrationskostnad. | det fall byggbolaget inte fullféljer projektet
aterbetalas hela avgiften.

FORHANDSAVTAL

Férhandsavtal tecknas mellan bostadsrattsféreningen och férhandstecknaren (den
blivande kdparen) och regleras i bostadsrattslagen. Férhandsavtalet &r for parterna
juridiskt bindande vilket innebér att bostadsrattsforeningen ar skyldig att upplata
(sélja) bostadsratten till forhandstecknaren och férhandstecknaren &r skyldig att
kopa lagenheten. Det ar bostadsrattsféreningen, och inte byggbolaget, som ar
férhandstecknarens motpart eftersom det &r endast bostadsrattsféreningen som har
rétt att upplata bostadsratten. Nar forhandsavtalet ingas ska det finnas en intygsgiven
kostnadskalkyl. Intygsgivarna utses av Bolagsverket. | det fall ett férskott ska betalas
maste bostadsréattsféreningen dven ha ett tillstand fran Bolagsverket for att ta emot
férskottet. Om en bokningsavgift har betalats vid ett tecknat bokningsavtal, ingar
avgiften i forskottet och ska avréknas.

SARSKILDA VILLKOR | FORHANDSAVTALET

Det finns vissa valbara villkor i férhandsavtalet som kan ge parterna, eller en av dem,
ratt att frantrada kopet. En situation &r att forhandstecknaren vill kunna frantrada
képet om denne inte beviljas 1an. Andra villkor som kan férekomma &r att bostads-
rattsforeningen villkorar kopet av att en angiven teckningsgrad &r uppnadd dvs. att
visst antal lagenheter ska bli salda inom viss tid, for att forhandsavtalet ska bli
bindande. Dessa sa kallade svavarvillkor &r alltid tidsbegransade och ambitionen
ar att de normalt ska upphora att galla efter relativt kort tid. Fragan om denna typ
av villkor ska forekomma eller inte ar en del av férhandlingen mellan séljaren

och koparen.

UPPLATELSEAVTAL

Upplatelseavtalet tecknas mellan bostadsrattsféreningen och képaren och regleras
i bostadsrattslagen. For att bostadsrattsforeningen ska kunna upplata lagenheten
krévs att foreningen har en registrerad och intygsgiven ekonomisk plan. Om den
slutliga byggkostnaden inte redovisas i den ekonomiska planen, eller pa en forenings-

stamma, krévs tillstand fran Bolagsverket att bostadsrattsféreningen far upplata
lagenheterna. Vid tidpunkten for upplatelse ska bostadsrattsforeningen vara direkt
agare till foreningens fastighet.

| samband med att upplatelseavtalet undertecknas blir kdparen medlem i bostads-
rattsforeningen. Med medlemskapet foljer ett antal rattigheter och skyldigheter. Den
framsta rattigheten &r nyttjanderatten till lagenheten pa obegrénsad tid. De framsta
skyldigheterna ar att betala insats och upplatelseavgift (priset for bostaden), manads-
avgiften till bostadsrattsforeningen och att ansvara for lagenhetens inre underhall
och skotsel. Bostadsrattsféreningen har ansvar for det gemensamma och utvandiga
underhallet av fastigheten och samtliga stamledningar.

TILLTRADE

Tilltradet &r nar kdparen far nycklarna och tillgang till den nyproducerade bostads-
ratten och ska planeras till efter det datum som slutbesiktningen &r genomférd.

Det ar inte ovanligt att slutlikvid erlaggs nagon dag innan tilltradet vilket avviker
fran hanteringen vid en vanlig bostadsaffar.

Boendekostnadskalkyl

Maklaren erbjuder dig som ska kdpa bostad en skriftlig berakning dver dina
personliga boendekostnader. Meddela maklaren om du som képare dnskar en
boendekostnadskalkyl.

Reklamation till maklaren

Anser saljaren eller koparen att maklaren har begatt ett fel som orsakat en ekonomisk
skada ska reklamationen ske (kravet framstéllas) inom skalig tid efter det att séljaren
eller koparen insett, eller borde ha insett, de omstandigheter som reklamationen
grundar sig pa. Krav mot méklare preskriberas normalt efter tio ar. Reklamation och
underrattelse om skadestandskrav kan éverlamnas, muntligen eller skriftligen, till
maklaren eller till kontoret. Om kopare eller séljare 6nskar fa ett drende om skade-
stand provat gors detta i forsta hand av méklarens ansvarsforsakringsbolag efter att
ett krav framstéllts mot méklaren. Om kdparen eller séljaren inte &r néjda med
forsakringsbolagets beslut kan de begéra att Fastighetsmarknadens reklamations-
namnd (FRN) dverprévar forsakringsbolagets beslut, se frn.se. Om séljaren dnskar fa
ett arende om nedséttning av provision provat gors detta i forsta hand hos FRN.

Vidare kan Fastighetsmaklarinspektionen (FMI), som utévar tillsyn éver fastighets-
maklare i Sverige, prova om maklaren brustit i sina skyldigheter. FMI prévar inte
fragor om skadestand eller provision, se www.fmi.se. Hos FMI kan du &ven finna
mer information om bland annat méaklarens roll och fastighetsméklartjansten.

Tillaggstjanster

Som kund hos Fastighetsbyran erbjuds du skraddarsydda I6sningar med produkter
och tjanster fran vara samarbetspartners. Maklaren kan erhalla erséttning vid férmedling
av tillaggstjanster. For t. ex. en formedlad bostadsannons pa hemnet.se kan en enskild
méklare erhalla upp till mellan 30-50% av priset fér den kopta tjansten, exklusive
moms. For en formedlad energideklaration utford av Anticimex eller OBM kan en
enskild maklare erhalla 320 kr. Du kan lasa mer om vara tjanster och samarbets-
partners pa fastighetsbyran.com.

Kundombudsman

Om det &r nagot du undrar éver vad géller din bostadsaffar vander du dig till din
fastighetsméklare. Om du upplever att du efter den kontakten fortfarande vill ha
mer information och vagledning har Fastighetsbyran aven en funktion som heter
Kundombudsman. Denna funktion &r till for Fastighetsbyrans kunder som har
fordjupade fragor kring sin bostadsaffar eller klagomal pa fastighetsmaklartjénsten.

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



