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JURIDISK INFORMATION TILL SALJARE & KOPARE AV BOSTADSRATT

FASTIGHETSMAKLARENS ROLL I DIN AFFAR En fastighets-
maklares uppgift ar att vara en opartisk mellanman som ska
tillvarata bade séljarens och képarens intressen. Uppdraget ska
utforas omsorgsfullt och enligt god fastighetsméklarsed, allt

i enlighet med fastighetsmaklarlagen som ar en konsument-
skyddande lagstiftning. Alla maklare ar registrerade hos den
statliga tillsynsmyndigheten Fastighetsméaklarinspektionen.

UPPDRAGSAVTALET Ett formedlingsuppdrag avseende en bostad
ska enligt fastighetsméklarlagen vara skriftligt. | uppdragsavtalet

anges forutsattningarna for uppdraget samt uppdragsgivarens och
maklarens respektive rattigheter och skyldigheter vid formedlingen.

MAKLARENS ERSATTNING Uppdragsgivaren och maklaren far
komma 6verens om vad som ska gélla i fraga om méklarens
ersattning. Det finns inga faststallda taxor eller liknande.
Maklarens ersattning for arbetet utgar normalt som provision,
vilken oftast bestams till en viss procent av kopeskillingen. En
méklare har inte ratt att ta ut sérskild ersattning for sina
tjanster utéver den avtalade provisionen, om inte sarskild
overenskommelse traffats om just detta.

Ratten till provisionen uppstar normalt nér bostaden séljs till
en kopare som maklaren har anvisat under uppdragstiden.
Oftast innehaller uppdragsavtalet en bestammelse om en
tidsbegransad ensamratt for maklaren. Det &r en skyddsregel
for méklaren som ger denne rétt till provision om bostaden
saljs under ensamrattstiden dven om maklaren inte har anvisat
koparen eller medverkat till dverlatelsen.

OBJEKTSBESKRIVNINGEN Enligt fastighetsméklarlagen

ska méaklaren 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 allmén information, t ex om rumsférdelning, maskinell
utrustning, foton och ritningar mm. Nar maklaren uppréattat
beskrivningen far séljaren ta del av denna for att kunna ratta
till eventuella felaktigheter. Det &r viktigt att saljaren papekar
felaktigheter eftersom objektsbeskrivningen kommer att ingd i
det underlag som ligger till grund for 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 dverlatelseavtalet.
Om méklaren daremot misstéanker att nagon uppgift ar felaktig
maste maklaren givetvis kontrollera den och darefter ratta
uppgiften. Det &r viktigt att komma ihag att fastighetsméklaren
ar den formedlande lanken mellan képaren och séljaren.
Ansvaret for eventuella fel i en férmedlad bostadsrétt ligger
darfor normalt hos séljaren, eller hos képaren, och inte hos
den ansvarige maklaren. Fastighetsméklaren har ingen
undersokningsplikt i vanlig mening. Maklaren har daremot

en skyldighet att upplysa képaren om sadant som maklaren
iakttagit eller annars kénner eller som maklaren med hansyn
till omstandigheterna har sarskild anledning att misstanka om
bostadsrattens skick som kan antas ha betydelse for en kopare.

SALJARENS UPPLYSNINGSSKYLDIGHET Séljaren har ingen
generell upplysningsplikt om allt denne kénner till. Nar en
bostadsratt saljs i befintligt skick ska séljaren dock upplysa
om vasentliga forhallanden rérande bostadsratten. Det
betyder att séljaren ska upplysa om sadana fel denne kanner
till som kan antas inverka pa kopet. Saljaren ska upplysa om
sadana fel som séaljaren borde inse/férsta ar av betydelse for
en kopare och som képaren kan rakna med att bli upplyst om.

KOPARENS UNDERSOKNINGSPLIKT Innebdrden av under-
sokningsplikten, som &r mycket langtgaende, &r att noggrant
och omsorgsfullt undersoka allt som ar atkomligt utan ingrepp
i byggnaden. Koparen maste t ex flytta pa skymmande maobler
och lyfta pa mattor och gardiner for att granska ytskiktet

pa golv och vaggar. Sarskild uppméarksamhet bor fastas vid
eventuella fuktskador i kék och badrum.

Koparens skyldighet att undersoka omfattar inte enbart lagen-
heten utan &ven forhallanden kring bostadsrattsféreningen.
En kontakt med foretradare for foreningen bor darfor ingd i
képarens undersokning for fragor om t.ex. stdrre renoveringar
eller planerade avgiftsandringar.

FORENINGENS EKONOMI Det ar viktigt att en kopare av en
bostadsratt tar del av bostadsréattsforeningens arsredovisning
for att bilda sig en uppfattning om féreningens ekonomi.

Om en férening t ex har stora |an eller om underhallet av
fastigheten &r eftersatt kan detta i framtiden paverka din
manadsavgift om exempelvis rantelaget forandras. Det ar
darfor viktigt att du som képare innan kopet forsoker bedéma
hur din manadsavgift kan komma att 6ka och om du har
marginal att klara en sadan kostnadsékning.

BUDGIVNING Bud &r inte bindande for budgivaren och
séaljaren ar inte tvungen att salja till den som lagt det
hogsta budet. Inte heller maste séljaren férklara sitt val
av kopare. Enligt fastighetsméklarlagen ska en maklare
uppratta en budgivningslista éver alla bud som lamnats
med kontaktuppgifter till budgivarna. Detta for att kunna
sakerstélla att budgivningen gar till pa ett korrekt sitt.
Observera att denna budgivningslista endast lamnas ut till

saljaren och koparen med hansyn till personuppgifterna
dari. Mer information om detta finns i Fastighetsbyrans
budgivningspolicy.

KOPARENS FINANSIERING Det ar viktigt att képaren har
finansiella mojligheter att fullfélja kopet — for bada parter.
Vanligtvis racker ett skriftligt lanel6fte fran bank, men
observera att laneldftet i princip alltid &r villkorat av att inget
forandras for koparen. Om koparen t ex forlorar sitt arbete kan
banken aterkalla laneldftet. | 6vrigt forekommer det att banken
villkorar lanel6ftet av att koparen saljer sin nuvarande bostad.
Tala med méklaren om vilka férutsattningar du har for din
finansiering av kopet.

SKRIFTLIGT OVERLATELSEAVTAL OCH KRAV PA MEDLEMSKAP

| FORENINGEN

For att ett kop av en bostadsrétt ska bli bindande mellan
parterna kravs att vissa formkrav enligt bostadsréattslagen

ar uppfyllda. Det viktigaste formkravet ar att kopet blir
gallande forst nar samtliga séljare och kopare undertecknat
Overlatelseavtal. Ett muntligt eller skriftligt 16fte att sélja, eller
anbud att kopa, &r alltsa inte bindande. Nar formkraven ar
uppfyllda gér det inte att ensidigt "angra” kopet.

Om koparen inte sedan tidigare & medlem i bostadsrattsfore-
ningen maste koparen anséka om medlemskap hos
féreningens styrelse. Medlemskapet medfér saval rattigheter
som skyldigheter. Den framsta rattigheten ar nyttjanderatten
till lagenheten pa obegransad tid, medan de framsta
skyldigheterna &r att betala arsavgift (manadsavgift) till
féreningen och att ansvara for lagenhetens inre underhall och
skotsel. Kopet ar beroende av att medlemskapet i foreningen
beviljas fér kdparen och blir darmed bindande férst néar villkoret
ar uppfyllt. Vagras koparen medlemskap i foreningen har
koparen ratt att dverklaga beslutet till hyresnamnden. Det
forekommer dock att parterna avtalar om att képaren inte

har sadan mojlighet att dverklaga eftersom det ibland &r av
vasentlig betydelse for saljaren att kopet inte drar ut pa tiden
genom en provning av medlemskapet i hyresnamnden.

SARSKILDA VILLKOR | OVERLATELSEAVTALET Det finns vissa
valbara villkor i dverlatelseavtalet som kan ge parterna, eller
en av dem, ratt att frantrada képet. En vanlig situation ar att
koparen vill kunna frantrada képet om hen inte beviljas lan for
att kunna finansiera kdpet. Andra villkor som kan forekomma
ar att kdparen far lata en sakkunnig person besiktiga bostaden
innan kopet blir bindande. For séljarens del kan villkoret handla
om att denne vill kunna kdpa en annan bostad att flytta till.
Dessa sa kallade svavarvillkor ar alltid tidsbegransade och
ambitionen &r att de normalt ska upphora att gélla efter relativt
kort tid. Fragan om denna typ av villkor ska férekomma eller
inte &r en del av forhandlingen mellan saljaren och képaren.

VAD INGAR | KOPET? Vid férsaljning av en bostadsratt uppstar
ibland fragor om vad som ingér i képet, det vill séga vilka
tillbehér som féljer med lagenheten. Exempel pa tillbehor

till en lagenhet — och som darmed ingar i kopet — &r badkar,
duschkabin, toalett, vitvaror, hatthylla m.m.

Finns dessa tillbehor vid tidpunkten for undertecknandet av
overlatelseavtalet ingar de i kopet, om inget annat avtalats
mellan parterna. Det &r dock fullt mojligt for saljaren att
undanta tillbehor fran képet om man har talat om vad som
ska undantas i god tid innan dverlatelseavtalet undertecknas.
Ar det osakert om ndgot ska betraktas som tillbehér &ar

det bra om parterna klargér detta innan éverlatelseavtalet
undertecknas.

VEM ANSVARAR FOR FEL? Utgangspunkten &r att lagenheten
kdps i det skick den faktiskt ar vid undertecknandet av
Overlatelseavtalet, s. k. befintligt skick. De faktiska fel som
séljaren normalt kan bli ansvarig for &r sa kallade véasentliga
fel som képaren inte borde ha upptéckt eller som koparen
inte borde ha missténkt eller kunnat férvanta sig med hansyn
till lagenhetens alder, pris och 6vrigt skick. Skulle t.ex. ett

fel uppsta pa nagon av lagenhetens vitvaror kan det vara
nagot koparen bort rakna med, med hansyn till dess &lder och
beraknade livslangd. Saljaren ansvarar daremot alltid for sina
garantier och utfastelser. Dessutom ansvarar séljaren fér om
skicket forsamras pa grund av en olyckshandelse mellan 6ver-
|atelseavtalet och tilltradet. Daremot kan saljaren inte hallas
ansvarig for normalt slitage och aldersrelaterade fel.

Efter képet 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 koplagens felregler vagledning. Forst har man att
avgora om felet hade kunnat upptackas vid en noggrann
undersokning fore kopet. Det kan vara svart att fullgora sin
undersokningsplikt sjalv och darfor ar det klokt att anlita en
sakkunnig person eller professionell besiktningsman for detta.
Gors beddmningen att kdparen inte kunnat upptécka felet,
och inte heller haft anledning att férvéanta sig det felet, sa
anses det oftast vara tal om ett fel i képrattslig mening. For
det andra kravs att det felet aven ar vasentligt, det vill séga
det kan antas ha paverkat bostadsrattens marknadsvarde

om felet hade varit kant fore kopet. Uppfylls dessa tva
foérutsattningar har koparen ratt till ersattning fran saljaren.

Det &r alltsa till stor del kdparens undersékningsplikt som
avgdr om nagot kan anses som ett fel som séljaren ansvarar
for. Upptacker kdparen tecken pé att fel finns i t ex badrummet,
eller om det &r i sddant skick att fel kan misstankas, utékas
koparens undersokningsplikt. Aven de uppgifter séljaren
lamnar paverkar omfattningen av koparens undersokningsplikt.
Om séljaren t ex upplyser kdparen om att det till och fran varit
fuktgenomslag i vaggen mot badrummet ar det nagot som
utokar koparens undersokningsplikt.

Né&r bostadsratten salts i befintligt skick, kan den dven anses
vara felaktig om séljaren fore kdpet har undanhallit
omstandigheter av betydelse for kdparen. Det ligger alltsa

i saljarens eget intresse att upplysa koparen om fel eller
symptom pa fel som sé&ljaren kanner till — eller misstanker.

REKLAMATION TILL SALJAREN Séljaren ansvarar for
vasentliga fel i en sald bostadsratt i tva ar efter koparens
tilltrade. Om koparen vill &beropa att bostadsratten &r felaktig
ska koparen 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 séljaren.

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 séljaren eller kiparen att
maklaren har begatt ett fel som orsakat en ekonomisk skada
ska reklamationen ske (kravet framstallas) inom skalig tid
efter det att saljaren eller képaren 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 6verlamnas, muntligen
eller skriftligen, till maklaren eller till kontoret vars adress
finns angiven i uppdragsavtalet eller dverlatelseavtalet.

Om kopare eller séljare dnskar fa ett arende om skadestand
prévat gors detta i férsta hand av méaklarens ansvarsforséak-
ringsbolag efter att ett krav framstallts mot méklaren. Om
koparen eller séljaren inte &r néjda med forsakringsbolagets
beslut kan de begéra att Fastighetsmarknadens reklama-
tionsnamnd (FRN) dverprévar forsakringsbolagets beslut, se
www.frn.se. Om sé&ljaren 6nskar fa ett d&rende om nedsattning
av provision prévat gors detta i forsta hand hos FRN.

Vidare kan Fastighetsméklarinspektionen (FMI), som utévar
tillsynover fastighetsméaklare i Sverige, préva om méaklaren
brustit i sina skyldigheter. FMI prévar inte fragor om skade-
stand 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 ingétt
férmedlingsuppdrag med méklaren utanfér maklarens
affarslokal har uppdragsgivaren ratt att frantrada avtalet
(angerratt) genom att meddela detta personligen till maklaren
inom 14 dagar fran den dag férmedlingsuppdraget patecknats
av bada parter (angerfrist). Standardformular for utévande

av angerréatten finns att tillgad pa Konsumentverkets hemsida,
se 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 véljer att utnyttja
denna, kan uppdragsgivaren bli skyldig att utge ersattning

till maklaren for utford 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 pabérjas under angerfristen.

TILLAGGSTJANSTER Som kund hos Fastighetsbyran erbjuds
du skraddarsydda Iésningar med produkter och tjanster fran
vara samarbetspartners. Maklaren kan erhélla ersattning vid
formedling av tillaggstjanster. For t. ex. en féormedlad bostad-
sannons pa hemnet.se kan en enskild méklare erhalla upp till
mellan 20-40% av priset for den kdpta tjansten, exklusive
moms. For en formedlad energideklaration utford av Anticimex
eller OBM kan en enskild maklare erhalla 320 kr. En formedlad
fototjanst hos Diakrit kan ge den enskilda méaklaren ett mark-
nadsforingsbidrag pa upp till 1 500 kr. Du kan l&sa mer om vara
tjanster och samarbetspartners pa fastighetsbyran.com

KUNDOMBUDSMAN Om det &r nagot du undrar 6ver vad

géller din bostadsaffar vander du dig till din fastighetsmaklare.
Om du upplever att du efter den kontakten fortfarande vill ha
mer information och vagledning har Fastighetsbyran &ven en
funktion som heter Kundombudsman. Denna funktion &r till for
Fastighetsbyrans kunder som har férdjupade fragor kring sin
bostadsaffar eller klagomal pa fastighetsmaklartjansten.

FASTIGHETSBYRANS BEHANDLING AV PERSONUPPGIFTER
Information om hur Fastighetsbyran behandlar dina personuppgifter
och vilka réttigheter du har finns pa fastighetsbyran.com/
integritetspolicy.



