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St. Herrestad , Ystad
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Fastighetsbyran (&



Ansvarig maklare

Johan Nilsson

Att fa jobba i den kommun som jag ar uppvaxt i ser jag
inte bara som en styrka utan ett privilegium, det ger
bade saljare och képare en extra trygghet och samtidigt
spetskunskap i mitt makleri.

Da jag bott i Ystad i hela mitt liv har jag mycket god lokal
kannedom och med Fastighetsbyran i ryggen sa ger det mig de
basta forutsattningarna foér en lyckad bostadsafféar! Min drivkraft
ar att leverera en trygg tjanst med hog kvalité och stort
engagemang tillsammans med ett leende pa lapparna kommer
jag overtraffa dina férvéntningar vid en bostadsaffar!

Kontakta mig om ni vill ha en driven och motiverad maklare som
kommer gora sitt yttersta i varje bostadsaffar med stor gladje och
energi.

073-424 66 61
nilsson.johan@fastighetsbyran.se

Omradet

St Herrestad

Stora Herrestad ar en mindre by strax
utanfor Ystad.

Byn omges av bordig akermark och Abergs
tradgard ar en valbesokt oas for fika och
blomster. Utanfér Stor Herrestad ligger Oja och
Ojas mest kinda plats ar det gamla godset Oja
Gard, dar slottsruinen forvandlats till ett
konsertparadis och det gamla kostallet har blivit
en av kommunens mest kadnda nattklubbar. For
den hastintresserade finns en ridskola som varje
sommar arrangerar ridlager. Barnen i Stora
Herrestad gér i skolan i Ystad, Képingebro eller
Hedeskoga men i byn finns saval lekplats som
fotbollsplan.




Valkommen till
Landsvagen 13,
St. Herrestad

o Nu finns chansen att bli dgare till denna spektakulara herrgard. Historien
fepig bakom herrgarden stracker sig flera drhundrade tillbaka i tiden varav den
nuvarande skepnaden har statt sedan 1800-talet. P4 denna tid byggdes
fastigheten om till en herrgard av familjen Gosselman, varifran fastigheten har
fatt sitt namn - Gosselmans Herrgard.

Detta ar nagot for dig som ar pa jakt efter det lilla extra, dar varje intryck av

bostaden ar en resa genom tiden och varje rum har sin historia. Har blir du

inte bara agare av en herrgard utan en del av den svenska historian som det
medfor. Valkommen till ett extraordinart hem.

eller hogstbjudande 10 000 000 kr Ansvarig maklare
Antal rum 12 varav 5 sovrum Johan Nilsson 073-424 66 61
Byggnadsar 1836 nilsson.johan@fastighetsbyran.se
L Boarea 280 kvm (Areakalla:
fgﬁ . ey Taxeringsinformation) Extra kontaktperson
; _— Biarea 470 kvm Sara Goéransson 073-424 53 90
Tomtarea 5 090 kvm sara.goransson@fastighetsbyran.se

Adress Landsvagen 13
Webbnummer 6332-19463
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OBJEKTSBESKRIVNING

Landsvagen 13

ALLMANT | den gamla byn Stora Herrestad nordést om
Ystad ligger Gosselmans Herrgérd. Historien borjar
redan pa 1600-talet da det tros ha funnits en
korsvirkesgard men som senare pa 1800-talet koptes
av familjen Gosselman. Inte langt senare uppfordes
denna pampiga herrgérd ar 1836. Den tyskéattade
slakten har spelat en central roll i Ystads historia.
Under 1800-talet gjorde Gosselman-familjen
formogenheter genom handel med Engelsménnen, och
med néarheten till havet och hamnen gjorde Ystad till
en vdlkomnande plats for handel i Europa.
Skeppsredaren Hans Gosselman gifte sig sedan med
Agneta Benedicta Sylvan som dven tillhérde en annan
inflytelserik familj i Ystad. Sonen Joachim Gosselman
arvde egendom som aven uppforde herrgarden.

Fastigheten har sedan gatt i arv och till andra slakten
genom aren, namnvart ar bland annat baron Charlos
Adlercreutz, kanske mest kdnd som Sixten Sparres
svarfar. De olika dgarbytena genom historien har
resulterat i en fastighet som p& manga satt har praglats
av manniskorna som har bott och anvant sig av
byggnaden. Under dren som har gatt har lokalerna
bland annat fungerat som bostad, lanthandel och
teater. De har ocksa statt helt tomma.. Framledes till
2001 da nuvarande agare tog initiativet att aterstélla
Herrgard till dess ursprungliga charm fran 1800-talet.
Restaureringen var en kéarleksfull process déar varje
detalj noggrant aterskapades for att bevara den
gustavianska stilen. Den imponerande takhtjden och
de eleganta stuckaturerna aterfick sin forna glans!

Fastigheten &r uppdelad pa tre plan, med en generos
boyta pd 280 kvm och en biyta pad 470 kvm. Varje rum
andas elegans och vittnar om en svunnen tid samtidigt
som moderna bekvamligheter integrerats pa ett
smakfullt satt.

Kanske har du stott pa denna fortrollande herrgard pa
omslaget av |kea-katalogen, i Dagens Industri Weekend
, Antik&Auktion, Gods och Gardar eller till och med i
den engelska Wallander-filmen "The Fifth Women"?

For att fa den ratta kanslan for Gosselmans Herrgard

och sjalv se och uppleva de otroliga mojligheter som
finns dolda i fastigheten ar det var rekommendation att
kontakta ansvarig fastighetsmaklare for en privat
visning av fastigheten.

Missa inte denna unika chans att bli dgare till denna
exklusiva herrgard!

ENTREPLAN Den rustika kanslan ar pataglig nar man
kliver in i entrén och passerar de metertjocka vaggar
och blickar mot klakstenstrappan som &ven leder upp
till resten av fastigheten. Entréplanet bestar idag av
rymliga lokaler, kok, kontor och tvattstuga och star med
Oppna armar infor manga mojligheter. Tidigare har
gavellokalen huserat ett café vilket man kan forsta av
de generdsa fonsterpartierna, parkeringsmojligheterna
utanfor och det pittoreska laget. En lokal som skulle
kunna vara byns naturliga traffpunkt.

|dag ar allt ledigt och anvands enbart som en
bostadsfastighet. Det ar med andra ord fritt for en ny
agare att utveckla eller foradla.



BOSTADSPLAN Via trappan, byggd av skansk kalksten,
kommer vi upp till andra véaningen dar nuvarande
agare bor. Det &r en stor och ljus paradvaningen i
gustaviansk stil. Varje horn och vra ar
hapnadsvackande. Tack vare ett fantastiskt
restaurerande arbete finner vi vackra tidstypiska
detaljer bevarade - fonsterluckor, generos takhojd,
bradgolv, stuckatur, paneler, pampiga innerdérrar och
vackra kakelugnar. Den gustavianska stilen kanner vi
igen pa symmetrin med rum i fil och en entré i mitten
med lika méanga fonster fordelade pa varje sida.
Bostadsplanet bestar av ett ljust och rymligt kok, flera
sovrum, tva badrum, férmak, bibliotek och en stor sal.

VINDSPLAN Som om inte fastigheten ar
hapnadsvackande nog, tillkommer dven ett fantastiskt
vindsplan. Har huserade teaterféreningen i sina
glanstider, vilket man kan forsta av den generosa ytan.
Ypperliga mojligheter for den som vill utdka sin boyta,
for hobbyverksamhet, pampig festlokal eller helt enkelt
extra férvaring.

TRADGARD Med en fantastisk byggnad medféljer dven
en tradgard om 5.090 kvm med fantastiska
mojligheter. Har finner vi varierande vaxtligheter,
prydande buxbom och rosenbéage.

15



16

PLANLOSNING

™| TT

Viss avvikelse kan farekomma. Skala och matt kan avvika fran verkligheten.



PLANLOSNING

Viss avvikelse kan farekomma. Skala och matt kan avvika fran verkligheten.
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PLANLOSNING

Viss awvikelse kan firekomma. Skala och méatt kan avvika fran verkligheten.



OBJEKTSBESKRIVNING

BYGGNAD

ANTAL RUM 12 varav 5-6 sovrum
BOAREA 280 kvm (Areakélla: Taxeringsinformation)
BIAREA 470 kvm

Areauppgiften kan av olika skal vara felaktig, bland
annat beroende pa aldre uppmatningsnormer. Den

kOpare som anser att den exakta arean ar av betydelse,

bor lata mata upp bostaden fore kopet.
BYGGNADSTYP 2 Y2-planshus

BYGGNADSAR 1836

TAK Tegel

BJALKLAG Tr4

FASAD Puts

STOMME Mursten

UPPVARMNING Jordvarme och kakelugn
ENERGIDEKLARATION Energideklaration saknas.

BESIKTIGAD Denna fastighet ar besiktigad.
Besiktningsprotokollet som finns tillgdngligt hos
maklaren ger information som &r en viktig del i de
Overvaganden en kopare ska géra. Som slutgiltig
kopare har du ocksd majlighet att f& en kostnadsfri
genomgang av protokollet pa telefon med
besiktningsmannen. Denne kan svara pa fragor och
redogora for besiktningens alla delar. Vill du ha en
genomgang pa plats i huset s& kan du f& det mot en
mindre kostnad.

FASTIGHET

FASTIGHETSBETECKNING Herrestad 70:2 och
Herrestad 22:1

ADRESS Landsvagen 13

TOMT 5 090 kvm, Frikopt

TAXERINGSVARDE TOTALT 3 028 000 (ar 2021)
TAXERINGSVARDE FOR BYGGNAD 2 528 000
TAXERINGSVARDE FOR MARK 500 000
TAXERINGSKOD 220 Sméahusenhet, bebyggd

VATTEN/AVLOPP Kommunalt vatten dret om
Kommunalt avlopp

SAMFALLIGHET GEMENSAMHETSANLAGGNING,
SERVITUT MM Andel i samfallighet/GA:

YSTAD HERRESTAD S:1

YSTAD HERRESTAD S:3

YSTAD HERRESTAD S:10

YSTAD HERRESTAD S:13

YSTAD HERRESTAD S:11

YSTAD HERRESTAD S:12

PLANBESTAMMELSER ETC Byggnadsplan

EKONOMI

ELLER HOGSTBJUDANDE 10 000 000 kr
PANTBREV Totalt 2 430 000 kr
DRIFTSKOSTNAD 80 060 kr/ar
Med 2 personer i hushallet:
Elférbrukning: 40 000 kr
Renhallning: 1 879 kr
Forsékring: 10 000 kr
VA-férbrukning: 7 381 kr
Sotning: 800 kr

Ovrigt: 20000 kr

TILLKOMMER:
Fastighetsavgift/-skatt: 9 525 kr
ELFORBRUKNING 25 000 kWh/ar
NATBOLAG Telia

ELLEVERANTOR Eon

KOMMENTAR Posten 6vrigt avser larm fran Verisure
med kameradvervakning inomhus, automatiskt
brandlarm samt internet fran Telia och parabol fran
Allente.

Forsakringsposten avser aven forsakring av l6séren.
Driftskostnaderna ar baserade pa nuvarande &gares
avtal och forbrukning. Nuvarande dgare har en
inomhusvarme om ca 15 grader péa vinterhalvaret.
Temperaturen kan héjas om detta féredras.

BOENDEKOSTNADSKALKYL Vill du fa en personlig
boendekostnadskalkyl upprattad - kontakta ansvarig
maklare.

BANKKONTAKT Sparbanken Skane Ystad,
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Besiktigad bostad till salu

- information till kopare

Vad innebar besiktning med dolda fel-férsakring och dolda fel?

N\

BESIKTIGAD

Upptéackten av dolda fel efter ett huskop kan stélla
till bekymmer for saval képare som saljare av bosta-
den. Om saljaren tecknat Besiktning med Dolda Fel-
Forsakring ("Besiktigad”) via Fastighetsbyran kan
manga av besvaren undvikas. Da &r huset besiktigat av Anticimex
eller OBM Gruppen infor forsaljningen och det finns en forsakring
som i manga fall kan ta vid om det uppstar krav rérande dolda fel.
| det har dokumentet kan du lasa mer om dolda fel, underséknings-
plikten, besiktningen och vad férsakringen innebar for dig som
kopare.

Vad ar ett dolt fel och vems ansvar ar det?

Utgangspunkten vid en férsaljning ar att fastigheten kops i det
skick den faktiskt ar pa kontraktsdagen. De fel som séljaren
darefter kan bli ansvarig for ar sa kallade dolda fel. Det ar saddana
fel som koparen:

e Inte har upptackt innan kopet.

e Inte borde ha upptéckt vid en noggrann undersékning.

e Inte borde ha misstankt finnas med hansyn till fastighetens
alder, pris, skick samt anvandning.

Saljaren ansvarar daremot alltid fér de garantier och utféastelser
som han eller hon gjort i samband med forsaljningen. Dessutom
ansvarar saljaren for om skicket férsamras pa grund av en olycks-
handelse mellan képekontraktet och tilltradet. Daremot kan saljaren
inte hallas ansvarig for normalt slitage eller aldersrelaterade fel.

Din undersokningsplikt som kopare

Efter kopet uppstar ibland en diskussion mellan képaren och séljaren
om vem som ska bekosta ett fel som upptéckts pa fastigheten. Om
parterna inte kan enas om saken ger jordabalkens felregler vagled-
ning. For att koparen ska ha ratt till ersattning kravs tva saker:

1) Forst har man att avgora om felet hade kunnat upptackas vid en
noggrann undersokning innan kopet. Gérs beddmningen att
kdparen inte kunnat upptacka felet, och inte heller haft anled
ning att férvanta sig det felet, sa anses det oftast vara tal om ett
dolt fel.

2) For det andra krévs att det dolda felet aven &r av stérre karaktar.
Det vill saga att felet kan antas ha paverkat fastighetens mark-
nadsvérde om det hade varit kant innan képet. Uppfylls dessa
tva forutsattningar har képaren rétt till ersattning fran séljaren.

Det &r alltsa till stor del koparens undersokningsplikt som avgor
om nagot kan anses vara ett dolt fel. Upptacker koparen tecken pa
att fel finns pa exempelvis byggnaden, eller om den ar i sadant
skick att fel kan misstankas, utokas koparens undersokningsplikt.

Det vill sdga, ser man som kopare ett symptom pa nagot som skulle
kunna vara ett fel ligger det pa kdparen att undersoka vidare vad
det skulle kunna innebara fér hen som fastighetsagare.

Aven de uppgifter som saljaren ldmnar paverkar omfattningen av
kdparens undersokningsplikt. Om saljaren till exempel upplyser
koparen om att det till och fran varit fukt i kallaren kan aven det
vara nagot som utdékar képarens undersokningsplikt.

Som privatperson med begransad kunskap om fastigheter och
byggteknik kan det vara svart att fullgéra sin undersokningsplikt
sjalv. Darfor ar det klokt att anlita en sakkunnig person eller
professionell besiktningstekniker for detta.

Reklamation till siljaren

Séljaren ansvarar for dolda fel i en sald fastighet i tio ar. Om
koparen vill aberopa att fastigheten ar felaktig ska koparen
reklamera (framstéalla krav) till saljaren. Reklamationen maste ske
efter det att kdparen markt, eller borde ha markt, felet. Om koparen
reklamerar for sent forloras i normalfallet ratten att kradva kompen-
sation av saljaren. Sa om du som kopare upptacker eller misstanker
ett fel, meddela saljaren med en gang att du vill reklamera felet
men att du aterkommer med hur stort felet ar och vilken kompen-
sation du vill ha nar du undersokt felet narmare. Om séljaren
tecknat paketet "Besiktning med Dolda fel Férsakring” kan du
ocksa vanda dig direkt till Anticimex Forsakringar nar du upptacker
ett fel som kan omfattas av férsékringen, (géller endast om besikt-
ningen ar utford efter den 2017-01-01).



Besiktningen infér en Dolda Fel-forsakring

Besiktningen som ligger till grund for forsakringen ar en grundlig
genomgang av huset, till huset raknas ocksa uterum, utvandiga
trappor, altan och liknande konstruktion i markplan under férut-
sattning att de ar i direkt anslutning till huset.

| besiktningsuppdraget ingar i normalfallet féorutom huvudbyggnad,
aven besiktning av ett garage. Ovriga sidobyggnader ingér endast
om uppdragsgivaren bestéallt detta. Alla byggnader som ar besikti-
gade omfattas &ven av férsakringen.

Besiktningen ar en sa kallad okular besiktning dar synliga ytor
invandigt och utvéndigt kontrolleras. Forutom det synliga kontroll-
eras aven det man med 6vriga sinnen kan upptacka, sasom lukt,
ojamnheter, rorelser, mm.

Utover den okuléra delen gor besiktningsteknikern ocksa provhal i
sarskilt riskfyllda konstruktioner, dér det &r vanligt med fuktrela-
terade skador. Provhalen gors ofta i sa kallade uppreglade golv och
utreglade vaggar. | provhalen mater man fukt samt luktar efter
avvikande dofter. Under besiktningen gors aven stickprovsmassig
kontroll av skyddsjord i kok och vatrum, for din sakerhets skull.

Besiktningens omfattning

Det som finns utanfér bostadsbyggnaden besiktigas inte, exempelvis
mark och avloppsanlaggningar. Matning och kontroll av radon och
asbest eller vattnets kvantitet och kvalitet utfors inte. Maskinell
utrustning sasom disk-, tvatt- och koksmaskiner, samt varmepanna
eller varmepumpar omfattas inte av besiktningen.

El-, ventilations-, varme-, vatten- och sanitetsinstallationer samt
skorsten och eldstader omfattas inte av besiktningsuppdraget, men
daremot gors en enklare okular bedémning (med okulér menas det
man kan se), av ovanstaende samt en stickprovsmaéssig kontroll av
skyddsjord i vagguttag i vatrum och kok.

Aven om en byggnadsdel eller installation inte omfattas av besikt-
ningen eller om det endast gors en enklare okular beddmning kan
byggnadsdelen/installationen omfattas av Fastighetsbyréns dolda
fel-forsakring.

En besiktning du kan lita pa

For dig som képare kan det vara tryggt att veta att Anticimex eller
OBM Gruppen ansvarar for besiktningen. De tar samma ansvar for
besiktningen och besiktningsprotokollet som om du sjalv hade varit
bestéllare. Om du tycker att besiktningsteknikern har missat ett fel
eller skada som han eller hon borde noterat ska du vanda dig till
Anticimex respektive OBM sa fort du upptacker detta. Du kan
reklamera besiktningen i upp till tre ar efter besiktningsdagen.

En tidig besiktning ar bra for bade siljare och képare

Fel som upptacks forst nar du har flyttat in i din nya bostad kan bli
besvérliga for alla parter. Darfor ar det klokt att ha all fakta pa bordet
redan fran borjan av forsaljningsprocessen. Det skapar en battre
atmosfar genom hela affaren och minskar risken foér framtida
konflikter mellan dig och séljaren.

Ett besiktningsprotokoll medfoér aven en trygghet for dig som
spekulant eftersom du har ett bra underlag for att kunna ta beslutet
att skriva kontrakt. Som slutgiltig képare har du ocksa mojlighet
att fa en kostnadsfri genomgang av protokollet pa telefon med
besiktningsteknikern. Han eller hon kan svara pa fragor och
redogora for besiktningens alla delar. Vill du ha en genomgang pa
plats i huset s& kan du f& det mot en mindre kostnad.

Kom ihag undersokningsplikten

- dra nytta av besiktningsmannen!

Det ar som sagt en god idé att bestélla en genomgang av besiktnings-
protokollet av besiktningsteknikern, antingen via telefon eller pa
plats i huset. En del kdpare gor dven valet att anlita samma eller
egen besiktningsman for ytterligare en besiktning. Tank pa att du
har kvarstaende undersokningsplikt pa de delar som inte omfattas av
den redan genomfdrda besiktningen.

Forsakringen

Dolda fel-férsakringen, som saljaren tecknat, aktiveras om du som
kopare hittar ett fel som du anser att saljaren ansvarar for — ett sa
kallat dolt fel och som omfattas av férsakringen.

Forsakringens omfattning

Forsakringen omfattar krav avseende dolt fel i den forsakrade
byggnaden. Fastighetsbyrans dolda fel-férsakring omfattar aven
krav som grundas pa fel pa maskinell utrustning samt system for
vatten, varme, avlopp, ventilation, gas och elektricitet, sa lange
kravet avser de delar av systemet som finns i byggnaden. Aven krav
som grundas pa fel som har orsakats av radon eller asbest eller pa
eldstader och rokgangar omfattas av férsakringen. Ev. garage

och 6vriga sidobyggnader omfattas av férsakringen om de ar
besiktigade, (i normalfallet ingar huvudbyggnad och garage).
Forsakringen galler i 10 ar och motsvarar den tid som saljaren
ansvarar for dolda fel. Kraven kan exempelvis avse fel i tak,

vind, fasad, grund, badrum eller andra vatrum.

Forsakringen reglerar inte krav avseende:

e Krav som grundas pa fel som uppkommit efter besiktnings-
tillfallet, exempelvis om saljaren byggt om nagot felaktigt
efter besiktningen.

e Krav som grundas pa fel som saljaren har kant till och inte
berattat om.

e Anticimex reglerar inte heller krav som du som kopare har
som grundas pa avtal mellan dig och saljaren. Det kan till
exempel handla om att saljaren inte har malat om en viss
yta som ni kommit dverens om skulle malas om. El som
saljaren installerat sjalv omfattas inte heller av férsakringen.

Har du fler fragor om besiktningen eller férsékringen? Tala med
nagon av vara méklare. For fullstandiga villkor och mer information
se, fastighetsbyran.com



Fastighetsbyran b

Fragelista 12)

Siljaren ansvarar {6r den imnade informationen nedan, dven om vppgifterna &r limnade av nigon annan som t.ex. vmbud via fullmakr, nira slikring, god
man eller dylikt. Uppgifterna ir inte ¢n garanti for act fel inte kan férekomma, Kiparen bor vara medveten om act nedan angivaa fel/misstankar am fel

vanligtvis inte kan dberepas av kisparen som fel i fastigheten i efcerhand. Képaren har uppmanars att noggrant underska fastigheten.

Fastigheten Ystad Herrestad 70:2 och Herrestad 22:1 med adress Landsviigen 13, 27198 Férvirvad 4r
Ystad

Allmint om fastigheten

Finns nédvindiga bygglov (om nej vad saknas)? X Ja.  Nej  Vetej

Kinner du till om fastigheten belastas av nigra servitur eller andra nytjandericter som inte fr inskrivna i
fastighetsregistret? _M <)

Hur minga nycklar finns det totalt till byggnaden/byggnaderna?

Renoveringar m.m. (om Ja, ange vad som renoverats samt néir )

Har ni renoverat eller gjort nigon ny-, till- eller ombyggnad? Nej %

Ce mxev\ugsvar&e

Har ni anlitac fackman f6r ovan angivna atgirder? Nej @ Ja

Om vatutrymmen renoverars, finns vatrumsintyg? Ja [ Nej Vet ¢

Om annan in fackman har renoverat/byggt om fastigheten, vem har utfért arbeter? G‘}WL}AJ E)Mj_ 4’5
VIS-Byrin Govan Plovssn AR

Fastighetens skick

Har ni under tiden ni #gt fastigheten uppmirksammart ndgot av foljande (om ja forklara vad ).

Misstanke om fukiskada/moégelangrepp/ritskada eller liknande? X Ncj Ja

Problem med drinering/fuktskydd? 0 Nej [J Ja

Problem med elsystem? LA, Nej [ Ja

Dilig vattenkvalité (om vattenprov 4r utfért, ange drtal)? Ncj Ja

Problem med vattentillging? X Nej [171a

Problem med avloppssvstem? bz Nej [ Ja e

Om cldstad finns, har ni upptéckr eller misstinkt nigra sprickor eller andra problem med skorstenen eller

eldstaden? (X Nej []Ja o

Anmirkningar frin Byggnadsnimnd, Miljoférvalening, Sotare ete. avseende, oljetank, ventilation, ledningsni,

eldstider, rékgangar ecc? X Nej L Ja _

L |
19463 IN E E

Fastighetsméklama i Ystad AB =
Hamngatan 6 Besdksadress Tel 0411-241241 Styrelsens séte Ystad Bankgiro 442-9288
27143 Ystad Hamngatan 6 Org nr 5567814313 fastighetsbyran.com i
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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 séaljarens och képarens intressen. Uppdraget
ska utforas omsorgsfullt och enligt god fastighetsméklarsed,
allt i enlighet med fastighetsmaklarlagen, FML, som &r en
konsumentskyddande lagstiftning. Alla méklare ar registrerade
hos den statliga tillsynsmyndigheten
Fastighetsmaklarinspektionen.

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 friga om maklarens
ersattning. Det finns inga faststéllda taxor eller liknande.
Maklarens ersattning for arbetet utgar normalt som provision,
bestamd till en viss procent av kopeskillingen. Utdver avtalad
provision har maklaren inte ratt att ta ut 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 bestimmelse om en
tidsbegransad ensamratt fér maklaren. Det &r en skyddsregel
fér méklaren som ger denne ratt till provision om bostaden
séljs under ensamréttstiden daven om maklaren inte har anvisat
koparen eller medverkat till 6verlatelsen.

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

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

ligger till grund for koparens beslut att kopa bostaden. Det

ar saljaren 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 &r viktigt att komma ihag att fastighetsmaklaren ar den
formedlande lanken mellan koparen och saljaren. Ansvaret for
eventuella fel i en formedlad fastighet ligger darfér normalt
hos séljaren, eller hos kdparen, och inte hos den ansvarige
méklaren. Fastighetsmaklaren har ingen undersékningsplikt

i vanlig mening. Maklaren har daremot en skyldighet att
upplysa képaren om sadant som maklaren iakttagit, kanner
eller som maklaren med héansyn 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 kanner till. Utgangs-
punkten &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
saljaren kanner till och borde inse/forsta ar av betydelse. En
forutsattning fér sadant ansvar ar dock att det &r ett véasentligt
fel eller avvikelse, dvs. nagot som koparen 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 underséka allt som &r atkomligt
utan ingrepp i byggnaden. Képaren maste t ex flytta pa
skymmande mobler och lyfta p4 mattor och gardiner for
att granska ytskiktet pa golv och vaggar. Tranga utrymmen
i grund, kéllare och pa vind ska ocksa undersokas. |
undersékningsplikten 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 ér inte bindande fér budgivaren och séljaren
ar inte tvungen att sélja till den som lagt det hogsta budet.
Inte heller maste saljaren forklara sitt val av kopare. Enligt
FML ska en méklare uppratta en budgivningslista dver alla
bud som lamnats med kontaktuppgifter till budgivarna. Detta
for sékerstalla att budgivningen gar till pa ett korrekt satt.
Observera att denna budgivningslista endast lamnas ut till
séaljaren och kdparen med hansyn till personupp gifterna

dari. Mer information om detta finns i Fastighetsbyrans
budgivningspolicy.

KOPARENS FINANSIERING Det ar viktigt att koparen har
finansiella mojligheter att fullfélja kopet — for bada parter.
Vanligtvis racker ett skriftligt lanel6fte fran bank, men
observera att |aneldftet i princip alltid &r villkorat av att inget
forandras for koparen. Om képaren t ex forlorar sitt arbete

kan banken aterkalla laneloftet. Det forekommer att banken
villkorar laneloftet av att képaren saljer sin nuvarande bostad.
Tala med méklaren om vilka finansieringsférutsattningar du har.

SKRIFTLIGT KOPEKONTRAKT Foér att ett kop av en

fastighet ska bli giltigt kravs att vissa formkrav enligt lagen

ar uppfyllda. Det viktigaste formkravet &r 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 gér det inte att ensidigt "angra” kopet.

SARSKILDA VILLKOR | KOPEKONTRAKTET Det finns vissa
valbara villkor i képekontraktet som kan ge parterna, eller en
av dem, réatt att frantrada kopet. Vanligt ar att képaren vill
kunna frantrada kopet om hen inte beviljas lan for att kunna
finansiera képet. Andra villkor som kan férekomma ar att
koparen far lata en sakkunnig person besiktiga bostaden
innan képet blir bindande. Saljarens villkor kan handla om
att hen vill kunna képa en annan bostad. Dessa s& kallade
svavarvillkor &r alltid tidsbegransade och ambitionen &r att
de ska upphéra att galla efter relativt kort tid. Fragan om
denna typ av villkor ska férekomma eller inte &r en del av
férhandlingen 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 byggnadstillbehor ar t ex

badkar, duschkabin, vitvaror, etc. Finns dessa saker vid
kontraktsskrivningen ingar de i kopet, om inget annat avtalats
mellan parterna. Det ar dock fullt méjligt for saljaren att
undanta tillbehor 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 &r pa kontraktsdagen. De
faktiska fel som saljaren normalt kan bli ansvarig for ar

sa kallade dolda fel. Fel som képaren inte upptéckt, inte
borde ha upptéackt, eller inte borde ha misstankt finnas med
hansyn till fastighetens alder, pris och évriga 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 sé&ljaren inte hallas
ansvarig for normalt slitage och aldersrelaterade fel.

Efter kopet uppstar ibland en diskussion mellan képaren och
séljaren om vem som ska bekosta ett fel som upptackts pa
fastigheten. Om parterna inte kan enas om saken ger jorda-
balkens felregler vagledning. Férst har man att avgora om felet
hade kunnat upptackas vid en noggrann undersokning 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. Gors 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. Fér det andra kréavs att det dolda felet &ven
ar av stérre karaktar, det vill séga det kan antas ha paverkat
fastighetens marknadsvérde om felet hade varit ként innan
kopet. Uppfylls dessa tva forutsattningar har koparen réatt till
ersattning fran saljaren.

Det &r alltsa till stor del képarens undersokningsplikt som
avgdr om nagot kan anses som ett dolt fel. Kdparens undersok-
ningsplikt utdkas om hen ser tecken pa t ex fel pa byggnaden
eller om fel kan misstankas p g a skicket. Séljarens uppgifter
paverkar ocksa omfattningen av kdparens undersokningsplikt.
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 dberopa att fastigheten &r felaktig ska koparen reklamera
(framstalla krav) till séljaren. Reklamationen maste ske inom
skalig tid efter det att képarenmaérkt, eller borde ha mérkt,
felet. Om képaren reklamerar for sent forloras i normalfallet
ratten att krdva kompensation av saljaren.

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

ar forsakringstagare har aven koparen av byggnaden majlighet
att anmala dolda fel-krav direkt till Anticimex Forsakringar.
Om du som képare upptackt ett fel som du anser utgor ett
sa kallat dolt fel &r det viktigt att du anméler detta sa snart
som mojligt 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 &ven ditt ersattningskrav i kronor. Har du som
kopare anmalt ett fel direkt till Anticimex och saljaren kopt
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 dven

om saljaren kopt Fastighetsbyrans besiktigadpaket.
Skadeanmalan gor du pa www.anticimexforsakringar.se Vid
fragor om skadeanmalan eller forsakringen 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 kopa bostad en skriftlig berakning 6ver dina personliga
boendekostnader. Meddela méklaren om du 6nskar en
boendekostnadskalkyl.

REKLAMATION TILL MAKLAREN Anser saljaren eller kdparen
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
méklare preskriberas normalt efter tio ar. Reklamation och
underréattelse om skadestandskrav kan éverlamnas, muntligen
eller skriftligen, till méklaren eller till kontoret vars adress
finns angiven i uppdrags-avtalet eller kopekontraktet.

Arende om skadestand prévas i forsta hand av maklarens
ansvarsforsakringsbolag efter att ett krav mot méklaren
framstéllts. Om koéparen eller séljaren inte &r n6jda med
forsakringsbolagets beslut kan de begara att Fastighets-
marknadens reklamationsnamnd (FRN) dverprévar férsakrings-
bolagets beslut, se www.frn.se. Om sé&ljaren dnskar fa ett
arende om nedsattning av provision prévat gors detta i forsta
hand hos FRN. Vidare kan Fastighetsmaklarinspektionen (FMI),
som utdvar tillsyn 6ver fastighetsmaklare 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 (angerratt)
genom att meddela detta personligen till maklaren inom

14 dagar fran den dag formedlingsuppdraget patecknats

av bada parter (angerfrist). Standardformular fér utévande
av angerréatten finns att tillgad 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
maéklaren for utférd del av tjiansten med en proportionell

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

TILLAGGSTJANSTER Som kund hos Fastighetsbyrén erbjuds
du skraddarsydda l6sningar med produkter och tjanster fran
vara samarbetspartners. Maklaren kan erhalla ersattning vid
férmedling av tillaggstjanster. For t. ex. en formedlad bostads-
annons pa hemnet.se kan en enskild maklare erhalla upp till
mellan 30-50% av priset for den kopta tjansten, exklusive
moms. For en formedlad energideklaration utférd av
Anticimex eller OBM kan en enskild méklare erhalla 320 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.
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