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MAKLAREN GENOM LIVET

Att silja och kopa en ny bostad ér ett av livets storsta beslut och affirer

- Information till séljare och kdpare av Fastighet.

Fastighetsmiklarens roll i din affir

En fastighetsméklares uppgift 4r att vara en
opartisk mellanman i affdren, det betyder att
maklaren ska tillvarata bade koparen och
sdljarens intressen. Uppdraget ska utforas
omsorgsfullt och enligt god fastighetsmaklarsed,
allti enlighet med fastighetsméklarlagen som &ar
en konsumentskyddande lagstiftning. For att fa
arbeta som fastighetsméklare krivs registrering
hos den statliga tillsynsmyndigheten
Fastighetsméaklarinspektionen.

Uppdragsavtalet

Enligt fastighetsméklarlagen ska ett
uppdragsavtal vara skriftligt. I uppdragsavtalet
ska faststéllas forutsdttningarna for uppdraget
och uppdragsgivarens och méklarens respektive
réattigheter och skyldigheter vid férmedlingen.

Miiklarens ersittning

Uppdragsgivaren och méklaren far komma
overens om vad som ska gélla i friga om
maéklarens erséttning. Det finns inga faststillda
taxor eller liknande. Méklarens erséttning for
arbetet utgér normalt som provision, vilken
oftast bestdms av en procent av kdpeskillingen.
En méklare har inte rétt att ta ut sérskild
ersittning for sina tjdnster utéver den avtalade
provisionen, om inte sérskild 6verenskommelse
traffas om just detta.

Ritten till provision uppstar normalt nar
fastigheten séljs till en kopare som méklaren
anvisat under uppdragstiden. Oftast innehaller
uppdragsavtalet en bestimmelse om en
tidsbegrdnsad ensamritt f6r méklaren. Det dr en
skyddsregel for méklaren som ger denne rétt till
provision om fastigheten siljs under
ensamrittstiden d&ven om méklaren inte har
anvisat koparen eller medverkat till 6verlatelsen.

Objektsbeskrivningen

Enligt fastighetsméklarlagen ska méklaren
tillhandahalla en tilltdnkt kbpare en skriftlig
beskrivning av fastigheten. Denna
objektbeskrivning ska enligt lagen innehalla
vissa obligatoriska uppgifter, som bygger pa
uppgifter fran offentliga register och dels pa
sdljarens uppgifter. Som regel innehaller
beskrivningen ocksa en del allmén information,
tex rumsfordelning, maskinell utrustning, foton
och ritningar mm. Nar méklaren upprittat
beskrivningen fér séljaren ta del av denna for att
kunna ritta till eventuella felaktigheter. Det &r
viktigt att sdljaren papekar felaktigheter i och
med att objektbeskrivningen kommer ligga till
grund for koparens beslut. Det &r sédljaren som
ansvarar gentemot kdparen fér de uppgifter som
finns med i objektbeskrivningen eftersom dessa,
senare i affiren, anses vara en del av
overlatelseavtalet. Om miklaren ddremot
misstidnker att ndgon uppgift dr felaktig maste
maéklaren kontrollera den och dérefter rétta till
felet. Fastighetsméklaren dr den formedlande
lanken mellan képaren och séljaren. Ansvaret fér
eventuella fel i en formedlad fastighet ligger
dérfér normalt hos séljaren, eller hos kdparen,
och inte hos den ansvarige méklaren.

Fastighetsméklaren har inte undersokningsplikt,
men har en skyldighet att upplysa kopare om
sddant som méklaren iakttagit eller annars
kdnner till eller som méklaren med hénsyn till
omstédndigheterna har sirskild anledning att
misstédnka fastighetens skick som kan antas har
betydelse for en kopare.

Utgangspunkt for ansvarsfordelningen

Utgangspunkten enligt jordabalken &r att
fastigheten skall stimma Gverens med vad som
avtalats mellan parterna och inte heller avvika
fran vad kdparen med fog kunnat forutsatta vid
kopet. Darutover giller att den kops i det skick
den faktiskt befinner sig i pa kontraktsdagen och
att kbparen, for att trygga sig, far gora en
noggrann undersékning av fastigheten. For



sddana fel eller skador, som kdparen haft
madjlighet att upptécka eller haft anledning att
rdkna med p.g.a. fastighetens alder och skick,
kan siljaren inte goras ansvarig. Siljaren
ansvarar dock for dolda fel, dvs. sddana fel i
fastigheten som kdparen inte borde upptéicka
och oavsett om séljaren sjélv ként till felen eller
inte. Séljarens ansvar for dolda fel i fastigheten
gilleri 10 ar.

Koparens undersdkningsplikt

Utgangspunkten att képaren méste underséka
fastigheten brukar kallas kparens
undersokningsplikt. Kraven pa koparens
undersokning dr langtgédende. Fastigheten skall
undersokas i alla dess delar och funktioner.
Finns det mojligheter maste képaren dven
inspektera vindsutrymmen, krypgrunder och
andra svartillgidngliga utrymmen. Sérskild
uppmarksamhet bor dgnas at fuktskador
(speciellt i kdllare och pa vinden), rétskador,
skador pé vatten och avloppsanldggningar,
sprickbildningar i fasad och grundmur samt
skorstensstock.

Upptécker kdparen vid sin undersdkning fel eller
symptom pa fel i fastigheten eller dr fastigheten
over huvud taget i sddant skick att fel kan
misstédnkas, skirps kraven pa koparens
undersokningsplikt.

Aven de uppgifter siljaren limnar paverkar
undersokningspliktens omfattning. Om séljaren
exempelvis upplyser képaren om ett misstankt
fel kan det utgdra en varningssignal, som bor
féranleda en mer ingdende undersékning fran
koparens sida. A andra sidan ska képaren inte
behova undersdka sddana delar av fastigheten
som sédljaren lamnat uttryckliga utféstelser eller
garantier for, under forutsittning att dessa inte
ar for allmént héllna. Képaren bor slutligen ha i
atanke att sdljaren inte svarar for fel och brister,
som koparen borde ha rdknat med eller borde ha
"forvintat sig” med hinsyn till fastighetens alder,
pris, skick och anvdndning. Képaren bor darfor
anpassa sin undersdkning till detta. Ror kopet ett
begagnat hus méste koparen ta i berdkning att
vissa delar och funktioner utsatts for slitage och
pa grund av alder t.o.m. kan vara uttjdnta och i
behov av utbyte eller i varje fall renovering.
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Anlitande av besiktningsman

Jordabalken utgar frén att koparen sjélv i
normalfallet skall kunna uppfylla sin
grundlidggande undersokningsplikt och det dr
alltsd inget krav att anlita ndgon sakkunnig f6r
detta. Trots det viljer de flesta kopare att anlita
s.k. besiktningsman eller annan sakkunnig, och
detta dr att rekommendera om man inte sjélv har
sdrskild byggnadsteknisk kunskap. Detsamma
géller om koparen inledningsvis sjdlv undersokt
fastigheten och da upptickt symtom pa fel som
det kan vara svart att bedéma betydelsen av.
Som angivits ovan skall koparen undersdka
fastigheten i alla dess delar och funktioner.
Anlitar képaren en sakkunnig dr det darfor viktigt
att vara observant pa vilken omfattning en
bestélld besiktning har. Normalt omfattar inte en
sadan besiktning vissa delar av fastigheten
sasom elinstallationer, vatten och avlopp,
rokgangar m.m. varfor koparen bor 6verviga att
komplettera sin undersékning. Jordabalken har
som utgangspunkt att den undersékning
koparen gor eller later gora, ska ske fore kopet,
dvs. innan kopekontrakt undertecknas av
parterna. Det dr dock inget som hindrar att
parterna i kontraktet avtalar om att koparen ska
f& mojlighet att undersoka fastighet senare och
darefter pa det sitt kontraktet da foreskriver, ska
t& aberopa upptickta fel och begéra avdrag pa
kopeskillingen eller begira att kopet i dess helhet
ska dtergd. Denna typ av avtalsvillkor brukar
kallas besiktningsklausul och dr numer vanligt
forekommande. Tas ett sddant villkor in &r det
viktigt att bada parter sitter sig in i vad som krédvs
for att kdparen ska kunna aberopa villkoret och
ocksa noga beaktar de tidsgranser som anges i
villkoret. Det férekommer att sdljaren infor
forsdljningen later undersoka fastigheten med
hjilp av en besiktningsman, ofta for att tjina som
underlag for en siljaransvarsférsiakring (se
nedan). I dessa fall 4r det viktigt att koparen noga
gar igenom besiktningsprotokollet, girna med
den besiktningsman som utfort besiktningen,

s.k. képargenomgang. Det dr ocksa av stor vikt
att képaren dé tédnker pé att
undersokningsplikten omfattar fastigheten i dess
helhet och vid behov kompletterar med
ytterligare undersokningar.



Sidljarens upplysningsskyldighet

Négon generell upplysningsskyldighet
motsvarande koparens undersokningsplikt finns
i egentlig mening inte. Avgorande for
beddmningen om ett faktiskt fel 4r relevant eller
inte, dr om felet &r mojligt att upptécka for
koparen. Endast om felet inte dr upptéackbart ar
det relevant. Trots detta kan man dnd4 sédga att
sdljaren har en upplysningsskyldighet i sa motto,
att han kan bli skadestdndsskyldig om han
faktiskt kédnt till eller borde ha ként till felet, men
inte har upplyst koparen hdrom. Detta foljer av
koparens ratt till skadestand pa grund av
sdljarens forsummelse. Om ett fértigande av ett
fel dessutom innefattar svikligt eller annat
ohederligt férfarande, kan séljaren dven ga miste
om rétten att aberopa att koparen inte uppfyllt
sin undersékningsplikt.

Det dr saledes i sédljarens eget intresse, att han
upplyser képaren om de fel eller symptom pa fel
han kénner till eller misstdnker finns. Vad som
redovisats av sdljaren dr dessutom inte dolt och
kan i normalfallet inte &beropas av képaren.

Séljarens utfistelser

Séljaren kan bli bunden av en utféstelse
betriffande fastighetens skick. Detta giller i
huvudsak da siljaren gjort en klar och
specificerad utfistelse betrédffande fastighetens
skick. Allmént lovprisande eller generella
uttalanden betraktas inte som utféstelser.

Avtalsfrihet, friskrivning

Avtalsfrihet rdder mellan parterna om ansvaret
for fastighetens skick, varfoér parterna kan avtala
om annan ansvarsférdelning dn vad som angivits
ovan. Ett exempel pé detta dr d4 sédljaren
friskriver sig frdn ansvaret for fastighetens skick,
generellt eller betrédffande viss funktion.

Séljaransvarsforsikring

Genom siljaransvarsforsékring finns mojlighet
for sdljaren att inom forsdkringens ram begriansa
sin ekonomiska risk fér dolda fel i fastigheten
samtidigt som koparen ratt till ersdttning for
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sddana fel, sékerstélls via forsakringen.
Séljaransvarsforsdkringen erbjuder saledes en
trygghet for bade séljare och kopare.

Budgivning

Bud 4r inte bindande f6r budgivaren och siljaren
dr inte tvungen att sélja till den som lagt det
hogsta budet. Inte heller méste séljaren forklara
sitt val av kdpare. Enligt fastighetsmiklarlagen
ska en méklare upprétta en budgivningslista 6ver
alla bud som ldmnats med kontaktuppgifter till
budgivarna. Detta for att kunna sékerstilla att
budgivningen gar till pa ett korrekt satt.
Observera att denna budgivningslista endast
lamnas ut till sédljaren och képaren med hdnsyn
till personuppgifterna dari.

Koparens finansiering

Det dr viktigt att koparen har finansiella
mojligheter att fullfélja kopet - fér bada parter.
Vanligtvis riacker ett skriftligt 1anelofte frdn bank,
men observera att laneléftet i princip alltid &r
villkorat av att inget fordndras for koparen. Om
koparen t ex forlorar sitt arbete kan banken
aterkalla laneloftet. I 6vrigt forekommer det att
banken villkorar l&nel6ftet av att koparen séljer
sin nuvarande bostad. Tala med miklaren om
vilka férutsittningar du har f6r din finansiering
av kopet.

Sirskilda villkor i overlatelseavtalet

Det finns vissa valbara villkor i 6verlatelseavtalet
som kan ge parterna, eller en av dem, ritt att
frantrdda kopet. En vanlig situation ar att
koparen vill kunna frantrdda képet om hen inte
beviljas lan for att kunna finansiera kopet. Andra
villkor som kan férekomma &r att koparen far
lata en sakkunnig person besiktiga fastigheten
innan kdpet blir bindande. For sdljarens del kan
villkoret handla om att denne vill kunna kopa en
annan bostad att flytta till. Dessa sé kallade
svavarvillkor &r alltid tidsbegriansade och
ambitionen &dr att de normalt ska upphora att
gilla efter relativt kort tid. Frdgan om denna typ
av villkor ska forekomma eller inte dr en del av
férhandlingen mellan séljaren och képaren.



Vad ingéar i kdpet?

Vid f6rsdljning av en fastighet uppstar ibland
frédgor om vad som ingér i kopet, det vill sédga
vilka tillbehor som f6ljer med fastigheten.
Exempel pé tillbehor till en bostad- och som
dérmed ingdr i képet - dr badkar, duschkabin,
toalett, vitvaror, hatthylla mm. Finns dessa
tillbehor vid tidpunkten for undertecknandet av
overlatelseavtalet ingér de i képet, om inget
annat avtalats mellan parterna. Det dr dock fullt
mdjligt for sdljaren att undanta tillbehor fran
kdpet om man har talat om vad som ska
undantas i god tid innan 6verlatelseavtalet
undertecknas. Ar det osiikert om nigot ska
betraktas som tillbehdr dr det bra om parterna
klargor detta innan 6verlatelseavtalet
undertecknas.

Utgangspunkt for ansvarsfordelningen

Utgangspunkten enligt jordabalken dr att
fastigheten skall stimma 6verens med vad som
avtalats mellan parterna och inte heller avvika
frén vad koparen med fog kunnat forutsétta vid
kopet. Darutover giller att den kops i det skick
den faktiskt befinner sig i p& kontraktsdagen och
att kdparen, for att trygga sig, far gora en
noggrann undersokning av fastigheten. For
sddana fel eller skador, som kdparen haft
madjlighet att upptécka eller haft anledning att
rékna med p.g.a. fastighetens alder och skick,
kan séljaren inte goras ansvarig. Sdljaren
ansvarar dock for dolda fel, dvs. sddana fel i
fastigheten som kdparen inte borde uppticka
och oavsett om siljaren sjdlv ként till felen eller
inte. Séljarens ansvar for dolda fel i fastigheten
gilleri 10 ar.

Reklamation till siiljaren

Séljaren ansvarar for dolda fel i 10 ar fran
tilltradesdagen. Om kdparen vill &beropa att
fastigheten ar felaktig ska koparen reklamera
(framstélla krav) till sidljaren. Reklamationen
maste ske inom skilig tid efter det att koparen
markt, eller borde ha mérkt, felet. Om kdparen
reklamerar for sent forloras i normalfallet rétten
att krdva kompensation av sdljaren.
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Boendekostnadskalkyl

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

Reklamation till méiklaren

Anser siljaren eller koparen att méklaren har
begatt ett fel som orsakat en ekonomisk skada
ska reklamationen ske (kravet framstillas) inom
skilig tid efter det att sdljaren eller koparen
insett, eller borde ha insett, de omstdndigheter
som reklamationen grundar sig pa. Krav mot
maklare preskriberas normalt efter tio ar.
Reklamation och underrittelse om
skadestandskrav kan 6verldimnas, muntligen
eller skriftligen, till méklaren eller till kontoret
vars adress finns angiven i uppdragsavtalet eller
overlatelseavtalet. Om kopare eller séljare 6nskar
fa ett irende om skadestand provat gors detta i
forsta hand av miklarens
ansvarsforsdkringsbolag efter att ett krav
framstéllts mot méklaren. Om képaren eller
sdljaren inte dr nojda med forsdkringsbolagets
beslut kan de begéra att Fastighetsmarknadens
reklamationsndmnd (FRN) 6verprévar
forsdkringsbolagets beslut, se www.frn.se. Om
sdljaren onskar fa ett &rende om nedsittning av
provision provat gors detta i forsta hand hos
FRN. Vidare kan Fastighetsmaklarinspektionen
(FMI), som utovar tillsyn 6ver fastighetsmaklare i
Sverige, prova 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 miklarens roll och
fastighetsmaklartjansten.



Angerriitt

For det fall samtliga uppdragsgivare ingatt
formedlingsuppdrag med miklaren utanfor
maklarens affirslokal har uppdragsgivaren rétt
att fréntréda avtalet (dngerritt) genom att
meddela detta personligen till méklaren inom 14
dagar frén den dag férmedlingsuppdraget
pétecknats av bada parter (dngerfrist).
Standardformulér f6r utévande av dngerrétten
finns att tillga pd Konsumentverkets hemsida, se
www.konsumentverket.se. Angerritt giller dock
inte om uppdragsgivaren uttryckligen samtyckt
till att tjinsten ska borja utféras under
angerfristen och gatt med pa att det inte finns
nagon angerritt ndr tjansten har fullgjorts. I de
fall uppdragsgivaren har angerritt och véljer att
utnyttja denna, kan uppdragsgivaren bli skyldig
att utge ersittning till miklaren for utférd del av
tjdnsten med en proportionell del av det avtalade
priset, om det anses skéligt. Denna rétt
forutsitter dock att uppdragsgivaren uttryckligen
begirt att tjinsten ska paborjas under
angerfristen.
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Tilléiggstjdnster

Enligt bestimmelsen i 14 § av
fastighetsmiklarlagen &r det krav pa att
fastighetsméklare som utfor sidoverksamhet i
anslutning till sin formedlingsverksamhet méaste
lamna skriftlig information om detta till bdde
sdljaren och koparen. Informationen som
lamnas ska innehélla en beskrivning av vilken
typ av sidoverksamhet som bedrivs och, om det
ar frdga om formedling av en tjdnst som utfors av
négon annan, ange vem som ar uppdragsgivare
eller samarbetspartner. Det 4dr ocksa viktigt att
specificera vilken ersdttning som utgér eller kan
komma att utgéd samt om denna ersittning
lamnas till méklaren direkt eller indirekt.

Med hénvisning till ovanstdende krav pa
information ldimnas hidrmed en skriftlig
redovisning av eventuell sidoverksamhet som
utfors i samband med
formedlingsverksamheten. Informationen som
lamnas innehaller beskrivning av vilken typ av
sidoverksamhet som bedrivs, vem som ar
uppdragsgivare eller samarbetspartner, samt
vilken ersdttning som utgar eller kan komma att
utgé och om denna ersidttning lamnas till
maklaren direkt eller indirekt. Detta gors for att
sdkerstdlla 6ppenhet och transparens i
formedlingsverksamheten.

Uppdragsgivare: Hemnet
Verksamhet: Administrationsersittning Hemnet
Direkt/Indirekt: 150-3000 kr inkl moms

Fast ersiittning: Fast erséttning

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

Fast ersittning: Fast ersittning

Riksmiiklarens behandling av personuppgifter

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



