Riksmiéiklaren™

MAKLAREN GENOM LIVET

Att siilja och kpa en ny bostad ér ett av livets storsta beslut och afféirer

- Information till siljare och kopare av bostadsriitt.

Fastighetsmiklarens roll i din affér

En fastighetsmiklares uppgift dr att vara en opartisk mellanman i affdren, det betyder att méklaren ska
tillvarata bade koparen och séljarens intressen. Uppdraget ska utforas omsorgsfullt och enligt god
fastighetsmaiklarsed, allt i enlighet med fastighetsméklarlagen som dr en konsumentskyddande
lagstiftning. For att f& arbeta som fastighetsméklare kravs registrering hos den statliga tillsynsmyndigheten
Fastighetsmaklarinspektionen.

Uppdragsavtalet

Enligt fastighetsmiklarlagen ska ett uppdragsavtal vara skriftligt. I uppdragsavtalet ska faststéllas
forutséattningarna fér uppdraget och uppdragsgivarens och méklarens respektive rittigheter och
skyldigheter vid férmedlingen.

Miiklarens ersiittning

Uppdragsgivaren och miklaren far komma 6verens om vad som ska gilla i friga om miklarens ersittning.
Det finns inga faststéllda taxor eller liknande. Méklarens erséttning fér arbetet utgar normalt som
provision, vilken oftast bestims av en procent av kopeskillingen. En miklare har inte ritt att ta ut sarskild
ersdttning for sina tjdnster utdver den avtalade provisionen, om inte sérskild 6verenskommelse tréffas om
just detta.

Ritten till provision uppstér normalt nédr bostaden séljs till en kopare som méaklaren anvisat under
uppdragstiden. Oftast innehéller uppdragsavtalet en bestimmelse om en tidsbegransad ensamritt for
méklaren. Det &dr en skyddsregel for miklaren som ger denne rtt till provision om bostaden séljs under
ensamrattstiden dven om méklaren inte har anvisat képaren eller medverkat till Gverlatelsen.

Objektsbeskrivningen

Enligt fastighetsméklarlagen ska méklaren tillhandahalla en tilltdnkt kdpare en skriftlig beskrivning av
bostaden. Denna objektbeskrivning ska enligt lagen innehélla vissa obligatoriska uppgifter, som bygger pa
uppgifter fran offentliga register och dels pé siljarens uppgifter. Som regel innehéller beskrivningen ocksa
en del allmé&n information, tex rumsfordelning, maskinell utrustning, foton och ritningar mm. Nar
maéklaren uppréttat beskrivningen fér siljaren ta del av denna for att kunna rétta till eventuella
felaktigheter. Det dr viktigt att sidljaren papekar felaktigheter i och med att objektbeskrivningen kommer
ligga till grund f6r koparens beslut. Det dr sédljaren som ansvarar gentemot koparen for de uppgifter som
finns med i objektbeskrivningen eftersom dessa, senare i affdren, anses vara en del av 6verlételseavtalet.
Om miklaren ddremot misstédnker att ndgon uppgift ar felaktig maste miklaren kontrollera den och
dérefter rétta till felet. Fastighetsméklaren dr den formedlande lanken mellan kdparen och siljaren.
Ansvaret for eventuella fel i en férmedlad bostadsrétt ligger darfor normalt hos séljaren, eller hos kdparen,
och inte hos den ansvarige méklaren.

Fastighetsméklaren har inte undersdkningsplikt, men har en skyldighet att upplysa kopare om sddant som
maéklaren iakttagit eller annars kédnner till eller som méklaren med hénsyn till omstidndigheterna har
séarskild anledning att misstdnka om bostadsréttens skick som kan antas har betydelse f6r en kdpare.

Séljarens upplysningsskyldighet

Séljaren har ingen generell upplysningsplikt om allt denne kénner till. Ndr en bostadsrétt séljs i befintligt
skick ska sidljaren dock upplysa om vésentliga férhallanden rorande bostadsrétten. Det betyder att séljaren
ska upplysa om sédana fel denne kénner till som kan antas inverka pa kopet. Sédljaren ska upplysa om
sddana fel som séljaren borde inse/forsta dr av betydelse for en kopare och som koparen kan rdkna med att
bli upplyst om.
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Koparens undersékningsplikt

Inneborden av undersokningsplikten, som dr mycket langtgéende, dr att noggrant och omsorgsfullt
undersdka allt som dr dtkomligt utan ingrepp i byggnaden. Koparen maste t ex flytta pa skymmande
mobler och lyfta pd mattor och gardiner for att granska ytskiktet pa golv och véaggar. Sarskild
uppmirksamhet bor fastas vid eventuella fuktskador i k6k och badrum.

Koparens skyldighet att undersoka omfattar inte enbart ldgenheten utan &ven férhéllanden kring
bostadsrattsféoreningen. En kontakt med foretrddare for féreningen bor dérfor ingé i koparens
undersdkning for frégor om t.ex. storre renoveringar eller planerade avgiftsdndringar.

Foreningens ekonomi

Det &r viktigt att en kdpare av en bostadsrétt tar del av bostadsrittsforeningens arsredovisning for att bilda
sig en uppfattning om féreningens ekonomi. Om en férening t ex har stora lan eller om underhaéllet av
fastigheten ar eftersatt kan detta i framtiden paverka din ménadsavgift om exempelvis réanteldget
fordndras. Det &dr darfor viktigt att du som kdpare innan kopet forsoker beddéma hur din manadsavgift kan
komma att 6ka och om du har marginal att klara en sddan kostnadsékning.

Budgivning

Bud dr inte bindande f6r budgivaren och séljaren &r inte tvungen att sélja till den som lagt det hégsta
budet. Inte heller méste siljaren forklara sitt val av kdpare. Enligt fastighetsméklarlagen ska en méklare
upprétta en budgivningslista 6ver alla bud som ldmnats med kontaktuppgifter till budgivarna. Detta for att
kunna sékerstélla att budgivningen gér till pa ett korrekt sétt. Observera att denna budgivningslista endast
lamnas ut till sdljaren och kparen med hinsyn till personuppgifterna déri.

Koparens finansiering

Det dr viktigt att kdparen har finansiella méjligheter att fullfélja kdpet - fér bada parter. Vanligtvis racker
ett skriftligt lanelofte fran bank, men observera att 1aneloftet i princip alltid r villkorat av att inget
fordndras for koparen. Om kdparen t ex forlorar sitt arbete kan banken éaterkalla laneloftet. I Gvrigt
forekommer det att banken villkorar laneloftet av att képaren siljer sin nuvarande bostad. Tala med
méklaren om vilka forutsdttningar du har for din finansiering av kdpet.

Skriftligt 6verlitelseavtal och krav pd medlemskap i féreningen

For att ett kop av en bostadsritt ska bli bindande mellan parterna krévs att vissa formkrav enligt
bostadsrittslagen dr uppfyllda. Det viktigaste formkravet dr att kopet blir géllande forst ndr samtliga séljare
och kopare undertecknat 6verlatelseavtal. Ett muntligt eller skriftligt 16fte att sélja, eller anbud att kdpa, &r

”ne

alltsé inte bindande. Nér formkraven ar uppfyllda gér det inte att ensidigt "dngra” kopet.

Om koparen inte sedan tidigare &r medlem i bostadsrittsforeningen maste koparen anséka om
medlemskap hos féreningens styrelse. Medlemskapet medfor s&vil rattigheter som skyldigheter. Den
framsta réttigheten &r nyttjanderitten till ligenheten pa obegrinsad tid, medan de fraimsta skyldigheterna
dr att betala drsavgift (manadsavgift) till foreningen och att ansvara for ldgenhetens inre underhéll och
skotsel. Kopet dr beroende av att medlemskapet i foreningen beviljas fér koparen och blir ddrmed
bindande f6rst nér villkoret dr uppfyllt. Vdagras koparen medlemskap i foreningen har képaren rétt att
overklaga beslutet till hyresndmnden. Det forekommer dock att parterna avtalar om att képaren inte har
sddan mojlighet att 6verklaga eftersom det ibland &r av vasentlig betydelse for siljaren att kopet inte drar
ut pa tiden genom en prévning av medlemskapet i hyresndmnden.
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Sérskilda villkor i 6verlatelseavtalet

Det finns vissa valbara villkor i 6verlételseavtalet som kan ge parterna, eller en av dem, rétt att frantréda
kopet. En vanlig situation dr att koparen vill kunna frantrdda kopet om hen inte beviljas l&n for att kunna
finansiera kopet. Andra villkor som kan férekomma &r att képaren fér 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 s kallade svévarvillkor 4r alltid tidsbegridnsade och ambitionen &r att de
normalt ska upphora att gélla efter relativt kort tid. Frdgan om denna typ av villkor ska férekomma eller
inte dr en del av forhandlingen mellan séljaren och koparen.

Vad ingar i képet?

Vid forséljning av en bostadsritt uppstar ibland fragor om vad som ingér i kdpet, det vill sdga vilka tillbehor
som foljer med ldgenheten. Exempel pé tillbehor till en ldgenhet - och som ddrmed ingar i kopet - &r
badkar, duschkabin, toalett, vitvaror, hatthylla mm. Finns dessa tillbehor vid tidpunkten for
undertecknandet av 6verlatelseavtalet ingar de i kopet, om inget annat avtalats mellan parterna. Det dr
dock fullt mojligt fér séljaren att undanta tillbehor frdn kdpet om man har talat om vad som ska undantas i
god tid innan overlételseavtalet undertecknas. Ar det osidkert om nagot ska betraktas som tillbehor dr det
bra om parterna klargor detta innan 6verldtelseavtalet undertecknas.

Vem ansvarar for fel?

Utgéngspunkten &r att ldgenheten kops i det skick den faktiskt &r vid undertecknandet av
overlatelseavtalet, s. k. befintligt skick. De faktiska fel som séljaren normalt kan bli ansvarig for dr sa
kallade vasentliga fel som koparen inte borde ha upptéckt eller som koparen inte borde ha misstankt eller
kunnat férvanta sig med hénsyn till ligenhetens alder, pris och 6vrigt skick. Skulle t.ex. ett fel uppsta pa
négon av lagenhetens vitvaror kan det vara nagot koparen bort rédkna med, med hénsyn till dess &lder och
berdknade livslangd. Siljaren ansvarar ddremot alltid for sina garantier och utfistelser. Dessutom ansvarar
sédljaren for om skicket forsdmras pé grund av en olyckshidndelse mellan 6verlatelseavtalet och tilltradet.
Déremot kan séljaren 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 upptickts i
lagenheten. Om parterna inte kan enas om saken ger koplagens felregler vigledning. Forst har man att
avgora om felet hade kunnat upptéckas vid en noggrann undersokning fére kopet. Det kan vara svart att
fullgéra sin undersokningsplikt sjdlv och darfor dr det klokt att anlita en sakkunnig person eller
professionell besiktningsman for detta. Gors bedémningen att képaren inte kunnat uppticka felet, och
inte heller haft anledning att férvinta sig det felet, sa anses det oftast vara tal om ett fel i kdpréttslig
mening. For det andra krévs att det felet &ven dr vésentligt, det vill siga det kan antas ha paverkat
bostadsrattens marknadsvédrde om felet hade varit kdnt fére kopet. Uppfylls dessa tva forutséttningar har
koparen rétt till erséttning fran sdljaren. Det &r alltsa till stor del képarens undersdkningsplikt som avgor
om nagot kan anses som ett fel som séljaren ansvarar for. Uppticker koparen tecken pa att fel finns i t ex
badrummet, eller om det &r i sddant skick att fel kan missténkas, utokas kdparens undersékningsplikt.
Aven de uppgifter siljaren limnar paverkar omfattningen av képarens undersokningsplikt. Om siljaren t
ex upplyser koparen om att det till och frén varit fuktgenomslag i viggen mot badrummet &r det ndgot som
utokar kdparens undersokningsplikt. Nar bostadsrétten sélts i befintligt skick, kan den &ven anses vara
felaktig om séljaren fore kopet har undanhallit omstdndigheter av betydelse for koparen. Det ligger alltsa i
sédljarens eget intresse att upplysa képaren om fel eller symptom pé fel som sdljaren kénner till - eller
misstdnker.
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Reklamation till siiljaren

Séljaren ansvarar for visentliga fel i en séld bostadsritt i tva ar efter kdparens tilltride. Om kdparen vill
dberopa att bostadsritten &r felaktig ska koparen reklamera (framstélla krav) till séljaren. Reklamationen
maéste ske inom skélig tid efter det att koparen maérkt, eller borde ha mérkt, felet. Om koparen reklamerar
for sent forloras i normalfallet rédtten att krdva kompensation av séljaren.

Boendekostnadskalkyl

Maiklaren erbjuder dig som ska kdpa bostad en skriftlig berdkning 6ver dina personliga boendekostnader.
Meddela méklaren om du 6nskar en boendekostnadskalkyl.

Reklamation till méklaren

Anser sidljaren eller koparen att miklaren har begatt ett fel som orsakat en ekonomisk skada ska
reklamationen ske (kravet framstéllas) inom skélig tid efter det att sdljaren eller koparen insett, eller borde
ha insett, de omstidndigheter som reklamationen grundar sig pa. Krav mot méklare preskriberas normalt
efter tio &r. Reklamation och underréttelse om skadestandskrav kan éverlamnas, muntligen eller
skriftligen, till méklaren eller till kontoret vars adress finns angiven i uppdragsavtalet eller
overlatelseavtalet. Om képare eller séljare 6nskar fa ett &rende om skadestédnd provat gors detta i forsta
hand av méklarens ansvarsforsdakringsbolag efter att ett krav framstéllts mot méklaren. Om koparen eller
sédljaren inte dr ndjda med forsdkringsbolagets beslut kan de begira att Fastighetsmarknadens
reklamationsndmnd (FRN) 6verprovar forsdkringsbolagets beslut, se www.frn.se. Om siljaren 6nskar fa ett
drende om nedsittning av provision provat gors detta i forsta hand hos FRN. Vidare kan
Fastighetsméklarinspektionen (FMI), som utovar tillsyn Gver fastighetsméklare i Sverige, préva om
méklaren brustit i sina skyldigheter. FMI provar inte frdgor om skadestand eller provision, se www.fmi.se.
Hos FMI kan du dven finna mer information om bland annat mé#klarens roll och fastighetsméklartjansten.

Angerréitt

For det fall samtliga uppdragsgivare ingétt formedlingsuppdrag med méklaren utanfér miklarens
affdrslokal har uppdragsgivaren ritt att frintrdda avtalet (dngerritt) genom att meddela detta personligen
till méklaren inom 14 dagar fran den dag férmedlingsuppdraget patecknats av bada parter (dngerfrist).
Standardformulér f6r utdvande av dngerrétten finns att tillgd pa Konsumentverkets hemsida, se
www.konsumentverket.se. Angerritt giller dock inte om uppdragsgivaren uttryckligen samtyckt till att
tjdnsten ska borja utforas under angerfristen och gatt med pa att det inte finns ndgon &ngerrétt nér tjdnsten
har fullgjorts. I de fall uppdragsgivaren har angerrétt och viljer att utnyttja denna, kan uppdragsgivaren bli
skyldig att utge ersdttning till méaklaren f6r utford del av tjinsten med en proportionell del av det avtalade
priset, om det anses skéligt. Denna rétt forutsétter dock att uppdragsgivaren uttryckligen begért att
tjansten ska p&borjas under dngerfristen.
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Tilléiggstjéanster

Enligt bestdmmelsen i 14 § av fastighetsméklarlagen &r det krav pa att fastighetsméklare som utfor
sidoverksambhet i anslutning till sin formedlingsverksamhet maste limna skriftlig information om detta till
bade séljaren och kdparen. Informationen som l&dmnas ska innehaélla en beskrivning av vilken typ av
sidoverksamhet som bedrivs och, om det dr frédga om férmedling av en tjinst som utférs av ndgon annan,
ange vem som &r uppdragsgivare eller samarbetspartner. Det dr ocksa viktigt att specificera vilken
ersdttning som utgar eller kan komma att utgd samt om denna erséttning lamnas till miklaren direkt eller
indirekt.

Med hinvisning till ovanstadende krav pd information ldmnas hérmed en skriftlig redovisning av eventuell
sidoverksamhet som utfors i samband med férmedlingsverksamheten. Informationen som lamnas
innehaller beskrivning av vilken typ av sidoverksamhet som bedrivs, vem som &r uppdragsgivare eller
samarbetspartner, samt vilken erséttning som utgar eller kan komma att utgd och om denna erséttning
lamnas till maklaren direkt eller indirekt. Detta gors for att sdkerstélla 6ppenhet och transparens i
formedlingsverksamheten.

Uppdragsgivare: Hemnet Service HNS AB
Verksamhet: Administrationsersittning Hemnet
Direkt/Indirekt: 150-3.000 kr inkl moms

Fast ersittning: Fast ersittning

Uppdragsgivare: BudID Sweden AB
Verksambhet: Diverse flytt tjinster
Direkt/Indirekt: 250-750 kr inkl moms

Fast ersittning: Fast ersittning

Information om hur vi behandlar dina personuppgifter och dina réttigheter finner du hér:
riksmaklaren.se/uppsala/integritetspolicy/



