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SOLLENTUNA

Helenelund

HELENELUND hör till Sollentuna kommun och är samtidigt 
samlingsnamnet på ett större område i Sollentuna som omfattar 
Edsvikens Villastad, Silverdal, Tegelhagen, Eriksberg och 
Kummelby.

PÅ ANDRA SIDAN E4:AN ligger Kista och efter en kort promenad 
eller busstur från Helenelunds station är du i ett av Stockholms 
största köpcentrum, Kista Galleria, med bio och foodcourt 
förutom mängder av butiker.

I HELENELUNDS CENTRUM hittar du ett flertal butiker, bl.a. en 
ICA-butik. Är du sugen på något större tar det bara 3 minuter till 
Sollentuna Centrum. Åt andra hållet tar det bara 6 minuter till 
Solna där du har Mall of Scandinavia, Nordens största 
köpcentrum. Pendeltåget går även till Arlanda och Uppsala utan 
tågbyte.
I Helenelund är det nära till naturen åt alla håll. En kort 
promenad tar dig ner till Edsvikens strand med badplats och ett 
motionsspår som fortsätter till Ulriksdals slott. Även till 
Tegelhagens naturreservat är det gångavstånd. Hela fyra förskolor 
finns i närområdet, liksom flera skolor, som Helenelundsskolan 
(Åk 1–9).

OVAN Helenelundsskolan
HÖGER Helenelunds centrum

VÄNSTER Helenelunds Station.
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Ansvarig mäklare

Victor Mastaeli
Victor har jobbat som fastighetsmäklare sedan 2008 och  verksam i 
Sollentuna sedan 2011. Han har även bott i Sollentuna sedan 2011 vilket 
medför mycket god lokalkännedom.

Victor åtar sig  uppdrag i varierande storlek och i alla uppdrag från små ettor till 
större fastigheter levererar han ett engagemang med stor passion.  Med hög 
kundnöjdhet  i fokus har hans långsiktiga arbetssätt gjort honom till en av 
Sollentunas mest anlitade mäklare genom tiderna.  

Är du intresserad av att veta hur Victor kan hjälpa dig med din bostadsaffär? 
Kontakta honom så berättar han mer om hur han som mäklare i kombination 
med en komplett mäklartjänst från Fastighetsbyrån skapar de bästa 
förutsättningarna för just din bostadsförsäljning.

070-316 05 14
victor.mastaeli@fastighetsbyran.se
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Välkommen till
Stupvägen 13 1402,

Helenelund, Sollentuna
Välkommen till denna fantastiska lägenhet med två inglasade balkonger i ett 
centralt läge i Helenelund.  Köket är mycket praktiskt och ger utrymme för en 
matplats för 4-6 personer. Gott om förvaring finns i garderober, klädkammare 
och i källarförrådet. Lägenheten är mycket välplanerad med tre bra sovrum, 

stort vardagsrum, badrum och en gäst-WC. Inglasning av balkong är avbetalad 
av nuvarande ägare.

Stabil förening med god ekonomi. Oslagbara kommunikationer med både 
pendeltåg och ett flertal busslinjer inom kort gångavstånd. Pendeltåget in till 

Stockholm Central tar 12 minuter.

3 750 000 kr
Antal rum 4
Boarea 89,5 kvm (Areakälla: föreningens 
information)
Månadsavgift 4 996 kr inkl kabel tv, VA, 
bredband,  Br-tillägg
Adress Stupvägen 13 1402
Webbnummer 1030-26555
Ansvarig mäklare

Victor Mastaeli 070-316 05 14
victor.mastaeli@fastighetsbyran.se
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OBJEKTSBESKRIVNING

Stupvägen 13 1402
ENTRÉ / HALL En rymlig yta med plats för både 
möblering, förvaring och klädavhängning. Fint 

laminatgolv och målade väggar.

VARDAGSRUM En väl tilltagen sällskapsyta med 
laminatgolv och väggar i ljus nyans. Utgång till 

balkongen.

KÖK Köket har helrenoverats under -2014 med luckor i 
mörk högblank ton samt matchande kakel. Bra 
avlastningsytor i laminat. Rejäl matplats med utsikt mot 
gården. Köket är fullt utrustat med energibesparande 
maskiner: spis, kyl. frys, fläkt och diskmaskin samt 

tvättpelare.

BADRUM Fräscht badrum renoverat med helkaklade 
väggar samt klinkergolv med golvvärme. Utrustat med: 

Badkar, wc, tvättställ, badrumsskåp.

GÄST-WC Renoverat med helkaklade väggar och 

klinkergolv. Utrustat med wc, tvättställ och spegel.

SOVRUM 1 Sovrum i bra storlek med fint laminatgolv 

och ljusa väggar.

SOVRUM 2 Rejält rum med ljusa väggar och 
laminatgolv. Rummet är beläget mot baksidan av 

huset.

SOVRUM 3 Även detta rum är i bra storlek med ljusa 

tapeter samt en vägg i grå nyans. En garderob ingår.

BALKONG 1 OCH 2 Två inglasade balkonger. Plats  med 

en möbelgrupp samt planteringar för den som önskar.
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PLANLÖSNING
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OBJEKTSBESKRIVNING

LÄGENHET

ANTAL RUM 4

BOAREA 89,5 kvm (Areakälla: föreningens information)

Areauppgiften kan av olika skäl vara felaktig, bland 
annat beroende på äldre uppmätningsnormer. Den 
köpare som anser att den exakta arean är av betydelse, 
bör låta mäta upp bostaden före köpet.

LÄGENHETSNR 1341

SKATTEVERKETS NR 1402

VÅNINGSPLAN 4.

ANDEL I FÖRENING 1,37375 %

ANDEL AV ÅRSAVGIFT 1,32 %

BYGGNAD

ENERGIDEKLARATION Energideklaration är utfärdad  
med energiklass E. Kontakta mäklaren för mer 
information och för att ta del av energideklarationen.

ENERGIPRESTANDA 139 kwh/kvm

FÖRENING

NAMN Brf Vindsslottet

ADRESS c/o Henrik Moberg
Stupvägen 17

ALLMÄNT OM FÖRENINGEN Allmänt om föreningen:
På fastigheten finns ett bostadshus innehållande 85 
lägenheter, varav 8 lägenheter är hyresrätter som ger 
tillskott i föreningens kassa allteftersom att de säljs . 
Lägenheterna fördelar sig enligt: 1 st 1 rum och 
kokvrå, 7 st 2 rum och kök, 77 st 4 rum och kök. Total 
bostadsyta är 7 387 kvm, total lokalyta är 215 kvm. 
Tomtarealen är 6 196 kvm.

Brf Vindsslottet ligger mycket centralt med 
kommunikationer med endast någon minut 
gångavstånd till pendelstång och bussar som tar dig in 
till Sthlm City på endast ca 10 min. Gång och 
cykelavstånd till Kista C och alla arbetsplatserna i de 
östra delarna av Kista. Givetvis finns det även 
bussförbindelser över till Kista.

Antal lägenheter: 85
Byggår: 1969-1971 

Föreningen tillåter delat ägande av minst 10 %

Föreningen tillåter ej juridisk person som ägare.

överlåtelseavgift betalas av köpare.

I månadsavgiften ingår:
Värme, vatten, sophämtning, tvättstuga. Det tillkommer 
obligatorisk avgift för bredband och balkongtillägg, + 
ev. inglasning beroende på vilken lgh det gäller. 
Säljaren bör upplysa er om detta.

TV/Internet: 
Fastigheten är ansluten till Sollentuna Energis stadsnät 
för TV. Det finns både analog- och digital-TV till 
samtliga lägenheter. Analog-tv ingår i avgiften och för 
tillfället finns följande kanaler: SVT 1, SVT 2, SVT 24, 
Barnkanalen, Kunskapskanalen, TV 4, TV 6, Lokal-TV, 
Informationskanal, Sjuan, Kanal 5, Kanal 9, National 
Geographic, TV 3, Eurosport, BBC World, Animal 
Planet, Discovery och TV12.

Digital-TV ingår inte i avgiften. För en låg 
månadskostnad (30 kr/mån i maj 2017) kan du få de 
analoga kanalerna digitalt. 

Bredband
bredband2För internet har dom  gruppanslutning till 
Bahnhof, dvs varje lägenhet har en tjänst på 1000 
Mbit/s i båda riktningarna som ingår i avgiften.

Parkering
Det finns 63 bilplatser (varav 12 med elbilsladdning) 
och 3 motorcykelplatser i garaget. Varje plats finns 
bakom en metallgrind som låses med ett klass 3 
hänglås. Hänglåset kvitteras ut mot en deposition. 
Hyrkostnad för en garageplats är 550-1050 kr/mån 
beroende på storlek.

Plats med aktiverad ladd box kostar 150 kr/mån extra. 
Elförbrukning debiteras separat.

Motorcykelplats kostar 250 kr/mån.

Uteplats
Föreningen har 23 uteplatser som ligger i direkt 
anslutning till huset. Hyrkostnad: 300 kr/mån.

Arbetet med installation av solceller på taket är på 
gång. Kommer att färdigställas under Q2 och kommer 
att producera 17% av totala elförbrukningen i 
fastigheten.

Om boendet: 
År 1998 uppfördes tvättstuga.

Sedan 2010 har följande större underhåll genomförts:
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Nya fönster
Ny belysning i trapphusen
Fasadtvätt
Måla trapphus, källare
PCB sanering av fasadens fogar
Nya entréportar
Renovering av balkongerna på baksidan.
Hissarna har renoverats med bl.a. helt nya hisskorgar
Ommåling av tvättstuga, sophus och cykelrum
Sju nya parkeringsplatser har anlagts
Installation av kollektivt bredband (1/1 Gbit/s)
Relining av avloppsstammar
Införande av individuell mätning av el (IMD El)
Installation av 12 laddplatser för elbil i garaget.
Installation av bevakningskameror i källargång och 
sophus.
Ommålning av källargång, dörrar och hisspartier.
Nya balkonger och uteplatser på framsidan.
Solceller på taket, 274 kvm med total produktion ca 
48300 kWh/år.
Protokoll från återkommande kontroller
Renovering av gården slutfördes i augusti 2022. 
Balkonger på framsidan. Enligt föreningsstämmans 
beslut 2016 har föreningen sökt och fått bygglov för att 
kunna montera balkonger på framsidan. På 
extrastämman i december 2019 beslutades att bygga 
balkonger på framsidan. Byggnationen färdigställdes i 
december 2020.

Område: 
Planer finns på att göra om Helenelunds centrum och 
göra om Stupvägen till en stadsgata med verksamheter, 
affärer, restauranter i gatuplan. Detta är planerat att 
göras efter att tvärbanan som ansluter till Helenelund 
är klar. Detta innebär att föreningen kommer att kunna 
sälja mark för bostadsbyggande vid Stupvägen. Värdet 
på marken uppskattas till 30-50 Mkr, som i nuläget är 
en dold tillgång.

EKONOMI

3 750 000 kr

PANTSÄTTNING Bostaden är pantsatt. Pantsatt innebär 
att den nuvarande ägaren av bostaden har tagit lån 
med bostaden som säkerhet. Dessa lån löses i sin 
helhet på tillträdesdagen.

AVGIFT 4 996 kr inkl kabel tv, VA, bredband,  Br-tillägg

BOENDEKOSTNADSKALKYL Vill du få en personlig 
boendekostnadskalkyl upprättad - kontakta ansvarig 
mäklare.

ÖVRIGT

SÄLJARE Mukesh Kumar

SÄLJAREN BERÄTTAR Welcome to a luxurious modern 
apartment that underwent a top-notch renovation just a 
few years ago, setting the standard for excellence in 
the entire building. As you enter through the front door, 
you are greeted by the seamless blend of style and 
functionality that defines this space.

The living room boasts imported wallpapers that add a 
touch of elegance and sophistication to the ambiance. 
Natural light floods the room, highlighting the wooden 
flooring that extends throughout the apartment, even 
onto the balconies. The choice of wooden flooring not 
only enhances the aesthetic appeal but also provides 
warmth and comfort underfoot.

The kitchen is a chef's dream, equipped with state-of-
the-art, energy-efficient appliances that combine 
functionality with environmental consciousness. Sleek 
countertops and modern cabinetry complement the 
overall contemporary design, making meal preparation 
a delightful experience.

The bathrooms have undergone a complete 
transformation, featuring high-end fixtures and fittings. 
The attention to detail in the renovations extends to 
every corner, ensuring a spa-like atmosphere for 
relaxation and rejuvenation.

Both balconies are covered with glass, offering 
unobstructed views of the surroundings. This not only 
creates a seamless indoor-outdoor living experience 
but also allows you to enjoy the scenery throughout the 
year. The balconies are furnished with wooden flooring, 
providing a cozy and inviting outdoor space.

Situated on the 4th floor, the apartment offers a 
stunning view of the surroundings, creating a tranquil 
and picturesque setting. Whether it's the sunrise or 
sunset, you can enjoy breathtaking moments from the 
comfort of your own home.

The location of the apartment is incredibly convenient. 
It is well-connected to both train and bus services that 
provide easy access to the city, eliminating the need for 
transfers. Within a one-minute walk, you'll find 
essential amenities such as a grocery store (ICA), a 
gym, and an Indian store, catering to your daily needs 
and preferences.

Families will appreciate the proximity to Helenelund 
school, which is within walking distance. This makes it 
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convenient for children and parents alike, fostering a 
sense of community and ease of access to educational 
facilities.

In summary, this modern apartment is a testament to 
meticulous renovation and attention to detail. From the 
imported wallpapers to the energy-efficient appliances, 
covered glass balconies, and convenient location, it 
provides a luxurious and comfortable living space that 
caters to every aspect of modern living.

NÄROMRÅDET

ALLMÄNT FÖR NÄROMRÅDET Helenelund hör till Sollentuna 
kommun och är samtidigt samlingsnamnet på ett större 
område i Sollentuna som omfattar Edsvikens Villastad, 
Silverdal, Tegelhagen, Eriksberg och Kummelby.

I Helenelunds centrum hittar du ett flertal butiker, bl.a. 
en ICA-butik. Är du sugen på något större tar det bara 
3 minuter till Sollentuna Centrum. Åt andra hållet tar 
det bara 6 minuter till Solna där du har Mall of 
Scandinavia, Nordens största köpcentrum. Pendeltåget 
går även till Arlanda och Uppsala utan tågbyte. 

I Helenelund är det nära till naturen åt alla håll. En kort 
promenad tar dig ner till Edsvikens strand med 
badplats och ett motionsspår som fortsätter till 
Ulriksdals slott. Även till Tegelhagens naturreservat är 
det gångavstånd. Hela fyra förskolor finns i närområdet, 
liksom flera skolor, som Helenelundsskolan (Åk 1–9).

KOMMUNIKATION Endast få minuters promenad till 
Helenelunds pendeltågs station. 
Här byggs det även Tvärbana som beräknas vara i drift 
2025. För mer info besök 
https://www.sollentuna.se/bygga-bo--
miljo/stadsutvecklingsomraden/Centrala-Helenelund/

ANSVARIG MÄKLARE

VICTOR MASTAELI 070-316 05 14

MEJL victor.mastaeli@fastighetsbyran.se
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JURIDISK INFORMATION TILL SÄLJARE & KÖPARE AV BOSTADSRÄTT
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FASTIGHETSMÄKLARENS ROLL I DIN AFFÄR En fastighets-
mäklares uppgift är att vara en opartisk mellanman som ska 
tillvarata både säljarens och köparens intressen. Uppdraget ska 
utföras omsorgsfullt och enligt god fastighetsmäklarsed, allt 
i enlighet med fastighetsmäklarlagen som är en konsument-
skyddande lagstiftning. Alla mäklare är registrerade hos den 
statliga tillsynsmyndigheten Fastighetsmäklarinspektionen.

UPPDRAGSAVTALET Ett förmedlingsuppdrag avseende en bostad 
ska enligt fastighetsmäklarlagen vara skriftligt. I uppdragsavtalet 
anges förutsättningarna för uppdraget samt uppdragsgivarens och
mäklarens respektive rättigheter och skyldigheter vid förmedlingen.

MÄKLARENS ERSÄTTNING Uppdragsgivaren och mäklaren får 
komma överens om vad som ska gälla i fråga om mäklarens 
ersättning. Det finns inga fastställda taxor eller liknande. 
Mäklarens ersättning för arbetet utgår normalt som provision, 
vilken oftast bestäms till en viss procent av köpeskillingen. En 
mäklare har inte rätt att ta ut särskild ersättning för sina 
tjänster utöver den avtalade provisionen, om inte särskild 
överenskommelse träffats om just detta.
Rätten till provisionen uppstår normalt när bostaden säljs till 
en köpare som mäklaren har anvisat under uppdragstiden. 
Oftast innehåller uppdragsavtalet en bestämmelse om en 
tidsbegränsad ensamrätt för mäklaren. Det är en skyddsregel 
för mäklaren som ger denne rätt till provision om bostaden 
säljs under ensamrättstiden även om mäklaren inte har anvisat 
köparen eller medverkat till överlåtelsen. 

OBJEKTSBESKRIVNINGEN Enligt fastighetsmäklarlagen 
ska mäklaren tillhandahålla en tilltänkt köpare en skriftlig 
beskrivning av bostaden. Denna objektsbeskrivning ska enligt 
lagen innehålla vissa obligatoriska uppgifter, som bygger dels 
på uppgifter från offentliga register och dels på säljarens 
uppgifter. Som regel innehåller beskrivningen också en 
del allmän information, t ex om rumsfördelning, maskinell 
utrustning, foton och ritningar mm. När mäklaren upprättat 
beskrivningen får säljaren ta del av denna för att kunna rätta 
till eventuella felaktigheter. Det är viktigt att säljaren påpekar 
felaktigheter eftersom objektsbeskrivningen kommer att ingå i 
det underlag som ligger till grund för köparens beslut att köpa 
bostaden. Det är säljaren som ansvarar gentemot köparen för
de uppgifter som finns med i objektsbeskrivningen eftersom
dessa, senare i affären, anses vara en del av överlåtelseavtalet. 
Om mäklaren däremot misstänker att någon uppgift är felaktig
måste mäklaren givetvis kontrollera den och därefter rätta
uppgiften. Det är viktigt att komma ihåg att fastighetsmäklaren 
är den förmedlande länken mellan köparen och säljaren. 
Ansvaret för eventuella fel i en förmedlad bostadsrätt ligger 
därför normalt hos säljaren, eller hos köparen, och inte hos
den ansvarige mäklaren. Fastighetsmäklaren har ingen 
undersökningsplikt i vanlig mening. Mäklaren har däremot 
en skyldighet att upplysa köparen om sådant som mäklaren 
iakttagit eller annars känner eller som mäklaren med hänsyn 
till omständigheterna har särskild anledning att misstänka om
bostadsrättens skick som kan antas ha betydelse för en köpare.

SÄLJARENS UPPLYSNINGSSKYLDIGHET Säljaren har ingen 
generell upplysningsplikt om allt denne känner till. När en 
bostadsrätt säljs i befintligt skick ska säljaren dock upplysa 
om väsentliga förhållanden rörande bostadsrätten. Det 
betyder att säljaren ska upplysa om sådana fel denne känner 
till som kan antas inverka på köpet. Säljaren ska upplysa om 
sådana fel som säljaren borde inse/förstå är av betydelse för 
en köpare och som köparen kan räkna med att bli upplyst om. 

KÖPARENS UNDERSÖKNINGSPLIKT Innebörden av under- 
sökningsplikten, som är mycket långtgående, är att noggrant 
och omsorgsfullt undersöka allt som är åtkomligt utan ingrepp 
i byggnaden. Köparen måste t ex flytta på skymmande möbler 
och lyfta på mattor och gardiner för att granska ytskiktet 
på golv och väggar. Särskild uppmärksamhet bör fästas vid 
eventuella fuktskador i kök och badrum. 
Köparens skyldighet att undersöka omfattar inte enbart lägen-
heten utan även förhållanden kring bostadsrättsföreningen. 
En kontakt med företrädare för föreningen bör därför ingå i 
köparens undersökning för frågor om t.ex. större renoveringar 
eller planerade avgiftsändringar.

FÖRENINGENS EKONOMI Det är viktigt att en köpare av en 
bostadsrätt tar del av bostadsrättsföreningens årsredovisning 
för att bilda sig en uppfattning om föreningens ekonomi. 
Om en förening t ex har stora lån eller om underhållet av 
fastigheten är eftersatt kan detta i framtiden påverka din 
månadsavgift om exempelvis ränteläget förändras. Det är 
därför viktigt att du som köpare innan köpet försöker bedöma 
hur din månadsavgift kan komma att öka och om du har 
marginal att klara en sådan kostnadsökning.

BUDGIVNING Bud är inte bindande för budgivaren och 
säljaren är inte tvungen att sälja till den som lagt det 
högsta budet. Inte heller måste säljaren förklara sitt val 
av köpare. Enligt fastighetsmäklarlagen ska en mäklare 
upprätta en budgivningslista över alla bud som lämnats 
med kontaktuppgifter till budgivarna. Detta för att kunna 
säkerställa att budgivningen går till på ett korrekt sätt. 
Observera att denna budgivningslista endast lämnas ut till 

säljaren och köparen med hänsyn till personuppgifterna 
däri. Mer information om detta finns i Fastighetsbyråns 
budgivningspolicy. 

KÖPARENS FINANSIERING  Det är viktigt att köparen har 
finansiella möjligheter att fullfölja köpet – för båda parter. 
Vanligtvis räcker ett skriftligt lånelöfte från bank, men 
observera att lånelöftet i princip alltid är villkorat av att inget 
förändras för köparen. Om köparen t ex förlorar sitt arbete kan
banken återkalla lånelöftet. I övrigt förekommer det att banken
villkorar lånelöftet av att köparen säljer sin nuvarande bostad. 
Tala med mäklaren om vilka förutsättningar du har för din 
finansiering av köpet. 

SKRIFTLIGT ÖVERLÅTELSEAVTAL OCH KRAV PÅ MEDLEMSKAP 
I FÖRENINGEN
För att ett köp av en bostadsrätt ska bli bindande mellan 
parterna krävs att vissa formkrav enligt bostadsrättslagen 
är uppfyllda. Det viktigaste formkravet är att köpet blir 
gällande först när samtliga säljare och köpare undertecknat 
överlåtelseavtal. Ett muntligt eller skriftligt löfte att sälja, eller 
anbud att köpa, är alltså inte bindande. När formkraven är 
uppfyllda går det inte att ensidigt ”ångra” köpet.

Om köparen inte sedan tidigare är medlem i bostadsrättsföre-
ningen måste köparen ansöka om medlemskap hos 
föreningens styrelse. Medlemskapet medför såväl rättigheter 
som skyldigheter. Den främsta rättigheten är nyttjanderätten 
till lägenheten på obegränsad tid, medan de främsta 
skyldigheterna är att betala årsavgift (månadsavgift) till 
föreningen och att ansvara för lägenhetens inre underhåll och 
skötsel. Köpet är beroende av att medlemskapet i föreningen 
beviljas för köparen och blir därmed bindande först när villkoret 
är uppfyllt. Vägras köparen medlemskap i föreningen har 
köparen rätt att överklaga beslutet till hyresnämnden. Det 
förekommer dock att parterna avtalar om att köparen inte 
har sådan möjlighet att överklaga eftersom det ibland är av 
väsentlig betydelse för säljaren att köpet inte drar ut på tiden 
genom en prövning av medlemskapet i hyresnämnden. 

SÄRSKILDA VILLKOR I ÖVERLÅTELSEAVTALET Det finns vissa 
valbara villkor i överlåtelseavtalet som kan ge parterna, eller 
en av dem, rätt att frånträda köpet. En vanlig situation är att 
köparen vill kunna frånträda köpet om hen inte beviljas lån för 
att kunna finansiera köpet. Andra villkor som kan förekomma 
är att köparen får låta en sakkunnig person besiktiga bostaden
innan köpet blir bindande. För säljarens del kan villkoret handla
om att denne vill kunna köpa en annan bostad att flytta till. 
Dessa så kallade svävarvillkor är alltid tidsbegränsade och 
ambitionen är att de normalt ska upphöra att gälla efter relativt
kort tid. Frågan om denna typ av villkor ska förekomma eller 
inte är en del av förhandlingen mellan säljaren och köparen.  

VAD INGÅR I KÖPET? Vid försäljning av en bostadsrätt uppstår 
ibland frågor om vad som ingår i köpet, det vill säga vilka 
tillbehör som följer med lägenheten. Exempel på tillbehör 
till en lägenhet – och som därmed ingår i köpet – är badkar, 
duschkabin, toalett, vitvaror, hatthylla m.m. 

Finns dessa tillbehör vid tidpunkten för undertecknandet av 
överlåtelseavtalet ingår de i köpet, om inget annat avtalats 
mellan parterna. Det är dock fullt möjligt för säljaren att 
undanta tillbehör från köpet om man har talat om vad som 
ska undantas i god tid innan överlåtelseavtalet undertecknas. 
Är det osäkert om något ska betraktas som tillbehör är 
det bra om parterna klargör detta innan överlåtelseavtalet 
undertecknas. 

VEM ANSVARAR FÖR FEL? Utgångspunkten är att lägenheten 
köps i det skick den faktiskt är vid undertecknandet av 
överlåtelseavtalet, s. k. befintligt skick. De faktiska fel som 
säljaren normalt kan bli ansvarig för är så kallade väsentliga 
fel som köparen inte borde ha upptäckt eller som köparen 
inte borde ha misstänkt eller kunnat förvänta sig med hänsyn 
till lägenhetens ålder, pris och övrigt skick. Skulle t.ex. ett 
fel uppstå på någon av lägenhetens vitvaror kan det vara 
något köparen bort räkna med, med hänsyn till dess ålder och 
beräknade livslängd. Säljaren ansvarar däremot alltid för sina 
garantier och utfästelser. Dessutom ansvarar säljaren för om 
skicket försämras på grund av en olyckshändelse mellan över- 
låtelseavtalet och tillträdet. Däremot kan säljaren inte hållas 
ansvarig för normalt slitage och åldersrelaterade fel. 
Efter köpet uppstår ibland en diskussion mellan köparen 
och säljaren om vem som ska bekosta ett fel som 
upptäckts i lägenheten. Om parterna inte kan enas om 
saken ger köplagens felregler vägledning. Först har man att 
avgöra om felet hade kunnat upptäckas vid en noggrann 
undersökning före köpet. Det kan vara svårt att fullgöra sin 
undersökningsplikt själv och därför är det klokt att anlita en 
sakkunnig person eller professionell besiktningsman för detta. 
Görs bedömningen att köparen inte kunnat upptäcka felet, 
och inte heller haft anledning att förvänta sig det felet, så
anses det oftast vara tal om ett fel i köprättslig mening. För 
det andra krävs att det felet även är väsentligt, det vill säga 
det kan antas ha påverkat bostadsrättens marknadsvärde 
om felet hade varit känt före köpet. Uppfylls dessa två 
förutsättningar har köparen rätt till ersättning från säljaren. 

Det är alltså till stor del köparens undersökningsplikt som
avgör om något kan anses som ett fel som säljaren ansvarar
för. Upptäcker köparen tecken på att fel finns i t ex badrummet, 
eller om det är i sådant skick att fel kan misstänkas, utökas
köparens undersökningsplikt. Även de uppgifter säljaren
lämnar påverkar omfattningen av köparens undersökningsplikt.
Om säljaren t ex upplyser köparen om att det till och från varit 
fuktgenomslag i väggen mot badrummet är det något som 
utökar köparens undersökningsplikt.  
När bostadsrätten sålts i befintligt skick, kan den även anses
vara felaktig om säljaren före köpet har undanhållit 
omständigheter av betydelse för köparen. Det ligger alltså 
i säljarens eget intresse att upplysa köparen om fel eller 
symptom på fel som säljaren känner till – eller misstänker.

REKLAMATION TILL SÄLJAREN Säljaren ansvarar för 
väsentliga fel i en såld bostadsrätt i två år efter köparens 
tillträde. Om köparen vill åberopa att bostadsrätten är felaktig
ska köparen reklamera (framställa krav) till säljaren. Reklamationen
måste ske inom skälig tid efter det att köparen märkt, eller 
borde ha märkt, felet. Om köparen reklamerar för sent förloras 
i normalfallet rätten att kräva kompensation av säljaren. 

BOENDEKOSTNADSKALKYL Mäklaren erbjuder dig som 
ska köpa bostad en skriftlig beräkning över dina personliga 
boendekostnader. Meddela mäklaren om du önskar en 
boendekostnadskalkyl.

REKLAMATION TILL MÄKLAREN Anser säljaren eller köparen att
mäklaren har begått ett fel som orsakat en ekonomisk skada 
ska reklamationen ske (kravet framställas) inom skälig tid 
efter det att säljaren eller köparen insett, eller borde ha insett, 
de omständigheter som reklamationen grundar sig på. Krav 
mot mäklare preskriberas normalt efter tio år. Reklamation och 
underrättelse om skadeståndskrav kan överlämnas, muntligen 
eller skriftligen, till mäklaren eller till kontoret vars adress 
finns angiven i uppdragsavtalet eller överlåtelseavtalet. 

Om köpare eller säljare önskar få ett ärende om skadestånd 
prövat görs detta i första hand av mäklarens ansvarsförsäk-
ringsbolag efter att ett krav framställts mot mäklaren. Om 
köparen eller säljaren inte är nöjda med försäkringsbolagets 
beslut kan de begära att Fastighetsmarknadens reklama-
tionsnämnd (FRN) överprövar försäkringsbolagets beslut, se 
www.frn.se. Om säljaren önskar få ett ärende om nedsättning 
av provision prövat görs detta i första hand hos FRN.

Vidare kan Fastighetsmäklarinspektionen (FMI), som utövar 
tillsynöver fastighetsmäklare i Sverige, pröva om mäklaren 
brustit i sina skyldigheter. FMI prövar inte frågor om skade-
stånd eller provision, se www.fmi.se. Hos FMI kan du även 
finna mer information om bland annat mäklarens roll och 
fastighetsmäklartjänsten. 

ÅNGERRÄTT För det fall samtliga uppdragsgivare ingått 
förmedlingsuppdrag med mäklaren utanför mäklarens 
affärslokal har uppdragsgivaren rätt att frånträda avtalet 
(ångerrätt) genom att meddela detta personligen till mäklaren 
inom 14 dagar från den dag förmedlingsuppdraget påtecknats 
av båda parter (ångerfrist). Standardformulär för utövande 
av ångerrätten finns att tillgå på Konsumentverkets hemsida, 
se www.konsumentverket.se. Ångerrätt gäller dock inte om 
uppdragsgivaren uttryckligen samtyckt till att tjänsten ska 
börja utföras under ångerfristen och gått med på att det 
inte finns någon ångerrätt när tjänsten har fullgjorts. I de 
fall uppdragsgivaren har ångerrätt och väljer att utnyttja 
denna, kan uppdragsgivaren bli skyldig att utge ersättning 
till mäklaren för utförd del av tjänsten med en proportionell 
del av det avtalade priset, om det anses skäligt. Denna rätt 
förutsätter dock att uppdragsgivaren uttryckligen begärt att 
tjänsten ska påbörjas under ångerfristen. 

TILLÄGGSTJÄNSTER Som kund hos Fastighetsbyrån erbjuds 
du skräddarsydda lösningar med produkter och tjänster från 
våra samarbetspartners. Mäklaren kan erhålla ersättning vid 
förmedling av tilläggstjänster. För t. ex. en förmedlad bostad-
sannons på hemnet.se kan en enskild mäklare erhålla upp till  
mellan 20-40% av priset för den köpta tjänsten, exklusive
moms. För en förmedlad energideklaration utförd av Anticimex
eller OBM kan en enskild mäklare erhålla 320 kr. En förmedlad
fototjänst hos Diakrit kan indirekt ge den enskilda mäklaren 
en ersättning på upp till 15% av den köpta tjänsten, exklusive 
moms. Du kan läsa mer om våra tjänster och samarbetspart-
ners på fastighetsbyran.com

KUNDOMBUDSMAN Om det är något du undrar över vad 
gäller din bostadsaffär vänder du dig till din fastighetsmäklare. 
Om du upplever att du efter den kontakten fortfarande vill ha 
mer information och vägledning har Fastighetsbyrån även en 
funktion som heter Kundombudsman. Denna funktion är till för 
Fastighetsbyråns kunder som har fördjupade frågor kring sin 
bostadsaffär eller klagomål på fastighetsmäklartjänsten.

FASTIGHETSBYRÅNS BEHANDLING AV PERSONUPPGIFTER 
Information om hur Fastighetsbyrån behandlar dina personuppgifter 
och vilka rättigheter du har finns på fastighetsbyran.com/
integritetspolicy.
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