Juridisk information till saljare & kopare
av byggnad pa annans mark

Fastighetsmaklarens roll i din affar

En fastighetsmaklare ska vara en opartisk mellanman och tillvarata bade salja-
rens och kdparens intressen. Uppdraget ska utféras omsorgsfullt och enligt
god fastighetsmaklarsed, allt i enlighet med fastighetsmaklarlagen, FML, som
ar en konsumentskyddande lagstiftning. Alla maklare ar registrerade hos den
statliga tillsynsmyndigheten Fastighetsmaklarinspektionen, FMI.

Uppdragsavtalet

Ett formedlingsuppdrag avseende en bostad ska enligt FML vara skriftligt. |
uppdragsavtalet anges forutsattningarna fér uppdraget samt uppdragsgivarens
och maklarens respektive rattigheter och skyldigheter vid férmedlingen.

Maklarens ersattning

Uppdragsgivaren och méklaren far komma Gverens 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, bestamd till
en viss procent av kopeskillingen. Utover avtalad provision har méklaren
inte ratt att ta ut en sarskild ersattning for sina tjanster, om inte sarskild
Overenskommelse traffats om just detta.

Provisionsratten uppstar normalt nar bostaden saljs till en képare som
maklaren har anvisat under uppdragstiden. Oftast innehaller uppdragsavtalet
en bestammelse om en tidsbegransad ensamratt fér maklaren. Det ar en
skyddsregel for maklaren som ger denne ratt till provision om bostaden séljs
under ensamrattstiden dven om méaklaren inte har anvisat képaren eller
medverkat till dverlatelsen.

Objektsbeskrivning

Enligt FML ska maklaren tillhandahalla en tilltankt kopare en skriftlig
beskrivning av bostaden. Denna objektsbeskrivning ska enligt lagen inne-
halla vissa obligatoriska uppgifter, som bygger dels pa uppgifter fran
offentliga register, dels pa séljarens uppgifter. Som regel innehaller
beskrivningen ocksa en del allman information, t.ex. om rumsférdelning,
maskinell utrustning, foton och ritningar mm. Né&r objektsbeskrivningen
upprattats far saljaren ta del av denna for att kunna ratta till eventuella
fel. Det ar viktigt att séljaren papekar felaktigheter eftersom objekts-
beskrivningen kommer att inga i underlaget som ligger till grund for kdpa-
rens beslut att kopa bostaden. Det &r 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 méaklaren
misstanker att nagon uppgift ar felaktig maste maklaren givetvis kontrol-
lera den och darefter ratta uppgiften.

Maklarens ansvar

Det ar viktigt att komma ihag att fastighetsmaklaren ar den férmedlande
lanken mellan képaren och séljaren. Ansvaret for eventuella fel i en férmed-
lad byggnad ligger darfér normalt hos saljaren, eller hos képaren, och inte
hos den ansvarige méklaren. Fastighetsmaklaren har ingen underséknings-
plikt i vanlig mening. Maklaren har daremot en skyldighet att upplysa
koparen om sadant som méaklaren iakttagit, kanner till eller som méklaren
med hansyn till omstandigheterna har sarskild anledning att misstéanka
om fastighetens skick som kan antas ha betydelse fér en kdpare.

Saljarens upplysningsskyldighet

Saljaren har ingen generell upplysningsplikt om allt denne kénner till.
Utgangspunkten &r istallet att séljaren inte kan géras ansvarig for fel som ar
upptackbara for koparen. Trots detta har saljaren i vissa situationer anda ett
ansvar att upplysa om sadana fel saljaren kanner till och borde inse/férsta
ar av betydelse. En forutsattning for sddant ansvar ar dock att det ar ett
vasentligt fel eller avvikelse, dvs nagot som koparen borde ha kunnat rakna
med att bli upplyst om, samt att utebliven upplysning om felet/avvikelsen
kan antas ha inverkat pa kopet.

Koparens undersokningsplikt
Koéparen har en undersékningsplikt for byggnaden. Att kdparen har en
undersdkningsplikt innebar att koparen inte har ratt att rikta nagra ansprak

mot saljaren for fel som koparen hade haft méjlighet att upptécka vid en
noggrann och omsorgsfull undersdkning av byggnaden. | undersékningsplikten
ingar att flytta pa skymmande maébler och lyfta pa mattor och gardiner for att
granska ytskiktet pa golv och vaggar. Tranga utrymmen i grund, kéallare och
pavind ingar ocksa i undersokningsplikten liksom att inspektera t.ex. bygg-
nadens tak/fasader, skorstensstock, och alla 6vriga anlaggningar, sasom
elinstallationer och véarmeanlaggningar. Vattnets kvalitet och kvantitet ar
ocksd ndgot som kan ligga pa képaren att underséka. Aven férekomst av
radon ingar i undersokningsplikten. Upptacker koparen tecken pa att fel
finns eller om byggnaden &r i sadant skick att fel kan misstankas, utékas
koparens undersokningsplikt. Saljarens uppgifter paverkar ocksa omfatt-
ningen av kdparens undersdkningsplikt.

Budgivning och skriftligt kopekontrakt

| den har férmedlingen tillampas avtalad skriftform. Det innebér att ingen
av parterna ar bunden till képet av byggnaden innan bade képaren och
séljaren har undertecknat ett skriftligt kontrakt. Vid budgivningen fér kop av
byggnad pa annans mark tillampar alltsa Fastighetsbyran samma princip som
vid kop av fastighet och bostadsrétt. Bud &r inte bindande for budgivaren och
séljaren ar inte tvungen att sélja till den som lagt det hogsta budet utan kan
valja fritt vem hen vill salja till. Nar avtalet ar undertecknat av samtliga gar
det inte att ensidigt "angra” kopet.

Méaklaren ska uppratta en budgivningslista dver alla bud, bl.a. fér att kunna
visa att buden har hanterats korrekt. Listan far enbart Iamnas ut till saljaren
och kdparen och forst vid tilltradet.

Sarskilda villkor i kopekontraktet

Det finns andra férhandlingsbara villkor som kan ge parterna, eller en av
dem, ratt att frantrada kopet. Vanligt ar att kdparen vill kunna frantrada
kopet om hen inte beviljas |an for att kunna finansiera képet. Andra villkor
som kan férekomma &r att kdparen far lata en sakkunnig person besiktiga
bostaden innan kopet blir bindande. Séljarens villkor kan handla om att hen
vill kunna képa en annan bostad. Dessa sa kallade svavarvillkor ar alltid
tidsbegrédnsade och ambitionen ar att de ska upphora att gélla efter relativt
kort tid. Fragan om denna typ av villkor ska forekomma eller inte &r en del
av férhandlingen mellan saljaren och képaren.

Koparens finansiering

Det ar viktigt att koparen har finansiella méjligheter att fullfélja kopet — for
bada parter. Vanligtvis racker ett skriftligt |anel6fte fran bank, men observera
att laneldftet i princip alltid ar villkorat av att inget férandras for kdparen.
Om koparen t.ex. forlorar sitt arbete kan banken aterkalla laneloftet. Tala
med maklaren om vilka férutsattningar du har att finansiera kopet.

Vad ingar i kopet?

Koépet omfattar endast byggnaden och inte marken. For att kdparen ska ha
ratt att nyttja marken krévs ett arrendeavtal eller annat nyttjanderattsavtal,
se nedan. Det som inte &r byggnadstillbehor ingar inte heller normalt vid
kopet. Om saljaren vill undanta visst tillbehor fran kopet ar det fullt mojligt
forutsatt att parterna i god tid innan kdpekontraktet undertecknas kommit
dverens om det. Ar det osakert om nagot ska betraktas som tillbehor ska
parterna klargora detta innan kontraktet undertecknas.

Villkor om réatt att nyttja marken

Vid kop av en byggnad pa annans mark ar det en viktig forutsattning for
koparen att koparen far ratt att nyttja marken som byggnaden star pa.
Képaren behoéver darfér inga ett arrendeavtal med markégaren alternativt

Fastighetsbyran




FB 2024-04-24

Gverta saljarens arrenderatt. | manga fall behéver kopet av byggnaden
villkoras med att markagaren godtar kdparen som arrendator eller nyttjande-
rattshavare i 6vrigt. For det fall kdparen inte far arrenderatt eller annan
nyttjanderéatt gar kdpet med ett sddant villkor tillbaka. Ett sadant svavar-
villkor ska vara tidsbegransat och helst upphora att galla efter relativt kort
tid. For det fall ett arrendeavtal behover upprattas mellan markagaren och
kdparen av byggnaden behover képaren ombesérja detta sjéalv. Maklaren kan
inte vara behjalplig med att uppratta arrendeavtal.

Avtal om bostadsarrende &r inte bindande langre an 50 ar. Om arrendet ar
belaget inom detaljplan galler en maxtid om 25 ar. En bostadsarrendator
har dock ett starkt besittningsskydd och har i de flesta fall ratt till férlangning
av avtalet aven efter de att avtalstiden I6pt ut. Vid bostadsarrenden som
galler for viss tid, och som 6verlats genom férsaljning, ska markagaren
erbjudas att aterta arrendestéllet (s.k. hembud). Ett sddant atertagande ska
ske mot ersattning for arrenderatten och for i dvrigt nedlagda kostnader.

Om markagaren vill anta erbjudandet ska besked om detta lamnas inom en
manad fran det att erbjudandet lamnades.

Det férekommer att stugféreningar arrenderar mark av jordéagaren som i sin
tur arrenderar vidare till sina medlemmar. Det kan da krévas att kdparen blir
medlem i stugféreningen for att ha ratt att bli arrendator och képet kan
behéva villkoras av medlemskapet.

Anmalan till Skatteverket

En byggnad pa ofri grund raknas civilrattsligt som 16s egendom. Det innebar
bland annat att kdparen inte ar skyldig att séka lagfart och inte heller har
mojlighet att fa lagfart pa forvarvet. For att kdparen av ett hus pa ofri grund
ska blir registrerad som ny &gare, och saljaren bli avregistrerad, maste Skatte-
verkets fastighetstaxeringsregister uppdateras med agarbytet. Saljaren bor
sa snart som majligt efter tilltradet anmala dverlatelsen till Skatteverket.

Vem ansvarar for fel?

Utgangspunkten ar att byggnaden kops i det skick den faktiskt ar pa kontrakts-
dagen. De faktiska fel som saljaren normalt kan bli ansvarig for ar sa kallade
dolda fel, dvs fel som kdparen inte upptackt, inte borde ha upptéckt, eller
inte borde ha misstankt finnas med hansyn till byggnadens alder, pris och
Ovriga skick. Séljaren ansvarar alltid for sina garantier och utfastelser och
for om skicket forsamras pa grund av en olyckshandelse mellan képekon-
traktet och tilltradet. Daremot kan saljaren inte hallas ansvarig for normalt
slitage och aldersrelaterade fel.

Efter kopet uppstar ibland en diskussion mellan kdparen och saljaren om vem
som ska bekosta ett fel som upptéackts pa byggnaden. Om parterna inte kan
enas om saken ger jordabalkens felregler vagledning. Forst har man att avgéra
om felet hade kunnat upptackas vid en noggrann undersokning fore kopet.
Det kan vara svart att fullgéra sin undersokningsplikt 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 forvéanta sig det felet sa anses det ofta vara tal om
ett dolt fel. For det andra kravs att det dolda felet aven ar av stérre karaktar,
det vill saga att det kan antas ha paverkat byggnadens marknadsvéarde om
felet varit kant innan képet. Uppfylls dessa tva forutsattningar har kparen
ratt till ersattning fran saljaren.

Det &r alltsa till stor del kdparens undersokningsplikt som avgér om nagot
kan anses som ett dolt fel. Kdparens undersokningsplikt utékas om hen ser
tecken pa t.ex. fel pa byggnaden eller om fel kan misstankas pga skicket.
Séljarens uppgifter paverkar ocksa omfattningen av koparens underséknings-
plikt. Om séljaren t.ex. upplyser képaren om att det till och fran varit fukt i
kallaren kan det utdka kdparens undersokningsplikt.

Reklamation till sdljaren

Saljaren ansvarar for dolda fel i en sald byggnad i tio ar efter koparens till-
trade. Om koparen vill aberopa att byggnaden &r felaktig ska koparen
reklamera (framstalla krav) till séljaren. Reklamationen maste ske inom
skalig tid efter det att képaren maérkt, eller borde ha markt, felet. Om
koparen reklamerar for sent forlorar kdparen i normalfallet ratten att kréva
kompensation av séljaren.

Om siljaren kopt Fastighetsbyrans besiktigadpaket med en dolda fel-
forsakring hos Anticimex Forsakringar AB

Aven om det ar saljaren som ar férsakringstagare har dven képaren av bygg-
naden mojlighet 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
ar det viktigt att du anmaéler 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 beddmning av ditt krav maste du

beskriva felet sa utférligt som mojligt i din skadeanmalan. Om du kan sa
ange aven ditt ersattningskrav i kronor. Har du som kopare anmalt ett fel
direkt till Anticimex och saljaren kopt Fastighetsbyrans besiktigadpaket,
anses anmalan vara ett meddelande om fel (reklamation) till saljaren och
reklamationen anses da avsants pa det satt som jordabalken foreskriver
enligt 4 kap 19 a § jordabalken. Notera att en képare inte befrias fran sin
undersokningsplikt aven om saljaren kopt Fastighetsbyrans besiktigadpaket.
Skadeanmaélan gér 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

Méklaren erbjuder dig som ska kdpa bostad en skriftlig berakning 6ver dina
personliga boendekostnader. Meddela méklaren om du énskar en boende-
kostnadskalkyl.

Reklamation till maklaren

Om séljaren eller koparen anser att méklaren har begatt ett fel som orsakat
en ekonomisk skada ska reklamation goras till maklaren inom skalig tid efter
det att saljaren eller képaren insett, eller borde ha insett, de omsténdigheter
som reklamationen grundar sig pa. Krav mot maklare preskriberas normalt
efter tio ar. Reklamation och underréttelse om skadestandskrav kan éver-
lamnas, muntligen eller skriftligen, till maklaren eller till kontoret vars
adress finns angiven i uppdragsavtalet eller kdpekontraktet.

| forsta hand &r det méklarens ansvarsférsékringsbolag som prévar en
begaran om skadestand fran koparen eller saljaren. Om koparen eller saljaren
inte ar nojda med forsakringsbolagets beslut kan de begéra att Fastighets-
marknadens reklamationsnamnd (FRN) éverprovar beslutet, se
www.frn.se. Om saljaren 6nskar fa ett arende om nedsattning av provision
provat gors detta i férsta hand hos FRN.

Vidare kan Fastighetsméaklarinspektionen (FMI), som utdvar tillsyn éver
fastighetsmaklare i Sverige, préva om méklaren brustit i sina skyldigheter.
FMI prévar inte fragor om skadestand eller provision. Information om bland
annat méaklarens roll och fastighetsmaklartjansten finns pa www.fmi.se.

Angerratt

For det fall samtliga uppdragsgivare ingatt férmedlingsuppdrag med
maklaren utanfér maklarens affarslokal har uppdragsgivarna rétt att fran-
trada 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 angerratten finns att hamta
hos Konsumentverket. Angerratt géller dock inte om uppdragsgivaren uttry-
ckligen samtyckt till att tjansten ska borja 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 méklaren for utférd del av
tjansten med en proportionell del av det avtalade priset, om det &r skaligt.
Denna skyldighet férutsatter dock att uppdragsgivaren uttryckligen begart
att tjansten ska paborjas under angerfristen.

Tillaggstjanster

Som kund hos Fastighetsbyran erbjuds du skraddarsydda l6sningar med pro-
dukter och tjanster fran vara samarbetspartners. Maklaren kan erhalla ersatt-
ning vid formedling av tillaggstjanster. For t.ex. en formedlad bostadsannons
pa hemnet.se kan en enskild méklare 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 maklare erhalla 320 kr. Du kan
lasa mer om vara tjanster och samarbetspartners pa fastighetsbyran.com.

Kundombudsman

Nar du har fragor om din bostadsaffar vander du dig till din fastighets-
maklare. Om du upplever att du efter den kontakten vill ha mer informa-
tion och vagledning har Fastighetsbyran dven en Kundombudsman. Kun-
dombudsmannen ar till fér Fastighetsbyrans kunder som har férdjupade
fragor kring sin bostadsaffar eller klagomal pa fastighetsméaklartjansten.

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



