Juridisk information

OBJEKTSBESKRIVNING

Mé&klaren &r skyldig att tillhandahalla en
beskrivning av bostaden till tilltankta kopare
(objektsbeskrivning). Objektsbeskrivningen
ska innehalla vissa obligatoriska uppgifter.
Uppgifterna i objektsbeskrivningen bygger
dels pé uppgifter fran foreningen, dels pa
uppgifter som séaljaren lamnat. Som regel
innehaller objektsbeskrivningen ocksa
allman information, som t ex rumsférdelning,
maskinell utrustning, foton och ritningar.

Nar maklaren upprattat objektsbeskrivning-
en far séljaren ta del av denna for att saljaren
ska kunna ratta till eventuella felaktigheter
innan bostaden marknadsfors. Det ar salj-
aren som i forsta hand ansvarar for att upp-
gifterna ar riktiga. Om maklaren har anled-
ning att misstanka att ndgon uppgift ar fel-
aktig maste dock méaklaren kontrollera om
uppgiften stammer. Utover objektsbeskriv-
ningen ska méklaren aven tillhandahalla den
senaste arsredovisningen for féreningen och
foreningens stadgar. Om det d@nnu inte finns
nagon arsredovisning ska istallet féreningens
ekonomiska plan tillhandahallas.

BUDGIVNING

Bud ar inte bindande. Den som lagger ett bud
pa en bostad &r inte bunden av budet, inte ens
om budet ar skriftligt. Saljaren av bostaden
arinte heller bunden av ndgra bud. En saljare
behover inte salja till den person som lagt det
hogsta budet och behover heller inte motivera
sitt val av kopare.

Enligt maklarlagen ska maklare fora en for-

Till dig som koper bostadsratt

teckning dver alla bud som l@mnas dar bud-
givarens namn, kontaktuppgifter, det belopp
som bjudits och tidpunkten for nar budet
ldmnades samt eventuella villkor framgar.
Budforteckningen ska dverlamnas till bade
koparen och saljaren nar uppdraget upphor,
dvs vanligtvis pa tilltradesdagen.

AVTALET AR BINDANDE

For att ett kép ska vara giltigt maste vissa
formkrav som framgar av bostadsrattslagen
vara uppfyllda. Avtalet ska vara skriftligt och
innehalla uppgift om den ldgenhet som dver-
l3ts och om priset. Avtalet ska skrivas under
av bade saljaren och képaren. Ett dverlatel-
seavtal dar alla formkrav ar uppfyllda ar ett
bindande avtal som kdpare eller saljare inte
utan vidare ensidigt kan &ngra. Detta innebar
ocksa att det inte finns ndgot kép innan form-
kraven ar uppfyllda och att den part som un-
dertecknat avtalet kan andra sig fram till den
tidpunkt da bada parter undertecknat avtalet.

Svavarvillkor

Villkor som ger en av parterna ratt att fran-
trada kopet, maste tas med i avtalet for att
vara giltiga. Situationer som kan behédva reg-
leras genom s.k. svavarvillkor ar exempelvis
villkor om (&n eller forsaljning for koparen,
kop av ny bostad for saljaren eller besiktning.

En sista dag ska alltid anges till vilken svavar-
villkoret ska gélla. Képet halls "svavande”

till dess att villkoret ar uppfyllt eller sista
dagen passerats. Om svavarvillkor ska finnas
i avtalet eller inte ar en del av férhandlingen
mellan parterna.
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Saljare har fri provningsratt och kan fritt
valja mellan en spekulant som kraver t ex ett
besiktningsvillkor och en annan spekulant
som inte har det kravet, oavsett vem som lagt
det hogsta budet.

FAST OCH LOS EGENDOM

En bostadsratt ar l0s egendom och det ar
darfor koplagens regler som reglerar Gver-
latelsen. Koplagen reglerar dock inte vad
som anses utgora tillbehor till bostadsratten.
Né&r det rader tvivel om vad som ska anses
ingd vid en Gverlatelse brukaristallet en
jamfdrelse goras med de tillbehdrsregler
som galler for fastigheter.

Av Jordabalken framgar att fast egendom
ar jord. Darutover regleras vad som anses
vara tillbehor till fastigheten [exempelvis
byggnader) samt vad som anses vara till-
behor till byggnader.

Ingar hatthyllan i képet?

Exempel pa byggnadstillbehor ar badkar,
duschkabin, toalett, tvattmaskin, torkskap,
torktumlare, spis, kyl, frys, garderober, TV-
antenn, parabol, tjuvlarm, fonstergaller,
hatthylla, nycklar och porttelefon. Dessa
anses endast vara tillbehor om de faktiskt
finns pa kontraktsdagen. Det som fanns vid
visningen av bostaden ska inga i kopet om
inte annant avtalats. Saljaren kan alltsd inte
tvingas tillfora ndgot som inte fanns nar
kontrakt skrevs, aven om de hade utgjort
tillbehor om de hade funnits vid kontrakts-
skrivningen.
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Saljare och kdpare kan dock alltid tillsam-
mans bestdmma vad som ska inga - eller inte
inga - i ett kop. Man kan alltsa avtala om att
egendom som &r tillbehdr inte ska inga eller
att l6s egendom ska ingd i kopet. Om det t ex
finns en tvattmaskin i bostaden kan képaren
rakna med att den lamnas kvar eftersom
den enligt lag ar ett tillbehdr. Om saljaren
déremot vill ta med sig tvattmaskinen maste
han innan képet informera képaren om det
och detta bér aven dokumenteras i avtalet.
Samma sak galler om t ex koparen inte vill
ha saljarens tvattmaskin, d@ maste det tas
med i avtalet. | annat fall kan inte kdparen

i efterhand krava att séljaren tar bort
tvattmaskinen.

ENERGIDEKLARATION

Enligt lag ska saljaren av en bostadsratt upp-
visa den senast upprattade energideklara-
tionen avseende bostadsrattsforeningens
byggnad for spekulanter och dverldmna en
kopia till koparen. Saljaren ska aven ange
uppgift om byggnadens energiprestanda vid
annonsering. Om det inte finns ndgon energi-
deklaration for bostadsrattsféreningens
byggnad ar vare sig séljaren eller képaren
skyldig att se till att en sddan upprattas.

FINANSIERING AV KOPET OCH
BOENDEKOSTNADSKALKYL

Som kopare ar det av yttersta vikt att ha sin
finansiering av kdpet ordnad innan bindande
avtal sluts. Om avtalet inte innehaller ndgot
villkor om finansiering kan képet inte aterga,
dven om koparen inte har sin finansiering klar
pa tilltradesdagen, och utebliven betalning
kan medfora att saljaren kan hava képet och
kréva skadestand.

Ansvarig maklare erbjuder dig som ska
kopa bostad en skriftlig berakning av dina
boendekostnader. Meddela maklaren om du
onskar hjalp med detta.

ANSVARET FOR FEL | BOSTADEN
Utgdngspunkten ar att bostadsratten ska
stamma overens med vad som avtalats
mellan parterna och inte heller avvika fran
vad koparen har fog att forvanta sig vid kopet
med hansyn till bostadsrattens alder, pris,
skick och anvandning.

Enligt standardavtalen pa marknaden Gver-
l3ts bostadsratten i befintligt skick. Dess-
utom uppmanas koparen att undersoka
bostadsratten.

Avtalsfrihet réder dock mellan parterna om
ansvaret for bostadsrattens skick. Képare
och séljare kan allts avtala om annan
ansvarsférdelning an den som féljer nedan.

Koparens undersokningsplikt
Om koparen uppmanats att undersoka bo-

stadsratten fore kopet eller om han dnda
undersokt den, ansvarar saljaren inte for
s&dana fel som koparen borde ha méarkt vid
undersdkningen. Aven vid kép av bostads-
ratter har koparen alltsé normalt en under-
sokningsplikt. Det ar darfor viktigt att kép-
aren noggrant undersoker bostadsratten.

For sadana fel eller skador som képaren
haft mojlighet att upptacka, kan séaljaren inte
goras ansvarig. En kdpare maste flytta pa
skrymmande maébler och lyfta p& gardiner
och mattor for att undersoka ytskikten pa
golv och vaggar. Sarskild uppmarksamhet
bor agnas at att upptacka eventuella fukt-
skador i kok och badrum. | kéket bor kdparen
vara vaksam pa tecken pa lackage under
diskb&nken och i badrum eller annat vatrum
kontrollera golvfallet och utseendet pa in-
stallationer for vatten och avlopp.

Upptacker képaren vid sin undersokning
tecken pa fel i bostaden eller &r den dver-
huvudtaget i sddant skick att fel kan miss-
tankas, skarps kraven pa koparens under-
sokning.

En kopare kan inte férvanta sig mer an att
en lagenhet har "normal” standard. Alla
delar av lagenheten har en begransad
teknisk livsléngd. Kopare maste alltsa rékna
med att en lagenhet och dess anlaggningar
forandras och forsamras pa grund av alder
och bruk. Ju aldre lagenheten och dess olika
bestandsdelar ar, desto lagre standard kan
koparen forvanta sig. Om ett badrum ar tre
&r gammalt har koparen normalt ratt att
forvanta sig att ytskiktet fortfarande klarar
av att std emot vatten och att fuktskador

inte uppkommer. Om badrummet daremot
ar 30 &r gammalt kan képaren knappast
forvanta sig att badrummet ska vara helt
funktionsdugligt.

Aven de uppgifter saljaren &mnar péverkar
undersckningspliktens omfattning. Om
saljaren exempelvis upplyser koparen om
ett misstankt fel kan det utgéra en varnings-
signal, som bor leda till en mer ingdende
undersékning fran koparens sida. Det ar
inte bara sjalva lagenheten som undersok-
ningsplikten omfattar. Aven forhallanden
kring bostadsrattsforeningen bor under-
sokas, exempelvis bor kdparen noggrant
satta sigin i foreningens ekonomi samt ta
reda pa om foreningen star i begrepp att
genomfdra storre renoveringar. En kontakt
med foretradare for foreningen bor darfor
alltid inga i koparens undersokning, liksom
en genomgang av stadgar och senaste
arsredovisning.

Saljarens upplysningsplikt

N&gon generell upplysningsskyldighet mot-
svarande képarens undersokningsplikt finns
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i egentlig mening inte. Detta galler dock inte
om bostadsratten salts i befintligt skick.

En bostadsratt som saljs i befintligt skick
anses vara felaktig om saljaren fore kopet
underlatit att upplysa koparen om ett sddant
vasentligt forhallande rorande bostadsratten,
som han maste antas ha kant till och som
kdparen med fog kunnat rakna med att bli
upplyst om.

Om saljaren genom ett fortigande handlat i
strid mot tro och heder gar séljaren dven
miste om ratten att dberopa att képaren inte
uppfyllt sin undersokningsplikt. Det ar sdled-
esisaljarens eget intresse, att han upplyser
koparen om de fel eller symptom pé fel han
kanner till eller misstanker.

Séljaren blir normalt bunden av utfastelser
betraffande bostadsrattens skick. Allmant
lovprisande eller generella uttalanden be-
traktas ej som utfastelser.

Ansvarstid (preskription)
Saljarens ansvar for fel upphor normalt tva ar
efter det att koparen tilltradde bostadsratten.

Koparens skyldighet att patala fel
(reklamation)

Vill koparen aberopa att bostadsréatten ar
felaktig, ska koparen meddela saljaren om
detta (reklamera) inom skalig tid efter det
att han markt eller borde ha markt felet. Om
képaren inte reklamerari ratt tid forlorar
han i normalfallet sin ratt att géra gallande
pafoljder pa grund av felet.

MAKLARENS ROLL OCH ANSVAR

En fastighetsmé&klare ska tillvarata bade salj-
arens och képarens intressen. Uppdraget
ska utforas omsorgsfullt och i enlighet med
god fastighetsmaklarsed. Inom ramen for de
krav som god fastighetsmaklarsed staller ska
maklaren sarskilt beakta uppdragsgivarens
ekonomiska intressen.

Nar det galler eventuella fel och bristerien
formedlad bostad &r det viktigt att forsta att
maklaren férmedlar forsaljningen av bostad-
en fran saljaren till képaren. Det ar inte
maklaren som saljer bostaden. Ansvaret for
fel och brister ligger normalt antingen hos
saljaren eller hos képaren enligt vad som
framgar ovan. Maklaren ar dock skyldig att
upplysa koparen om s&dana fel i bostaden
som maklaren iakttagit eller annars kanner
till eller med hansyn till omstandigheterna
har sarskild anledning att misstanka. Nagon
undersokningsplikt motsvarande képarens
undersokningsplikt har dock inte maklaren.
Daremot har maklaren en kontrollplikt avse-
ende vem som har ratt att salja bostadsratten
och huruvida den ar pantsatt.
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En fastighetsmaklare maste vara registrerad
hos Fastighetsméklarinspektionen (FMI). FMI
ar en statlig myndighet som utovar tillsyn
over fastighetsmaklare. Bland kraven for att
vara registrerad finns en skyldighet att ha en
ansvarsforsakring. Forsakringen ska tacka
eventuell ekonomisk forlust som maklaren
genom oaktsamhet eller uppsat orsakar sina
kunder. "

TILLAGGSTJANSTER

En méaklare far inte 4gna sig at fortroende-
rubbande verksamhet. Det anses inte fortro-
enderubbande att formedla tillaggstjanster,
s& lange eventuell ersattning for dessa
tjanster inte ar for stora. Maklarens tillaggs-
tjanster och eventuell ersattning for dessa
redovisas i separat dokument.

REKLAMATION AV MAKLARTJANSTEN
Om en kopare eller séljare vill reklamera
maklartjansten ska detta géras inom skalig
tid efter att kunden insett eller bort ha inse
de omstandigheter som ligger till grund for
reklamationen. Anser sig kunden ha drabbats
av ekonomisk skada galler detsamma for
underrattelse om skadestandskrav enligt
fastighetsmaklarlagen.

Reklamation och underrattelse om skade-
standskrav ska stallas till ansvarig fastig-
hetsmaklare personligen. Detta kan goras
muntligt eller skriftligt. Skriftlig framstallan
skickas eller overlamnas till fastighetsmak-
laren pa den adress som anges i objektsbe-
skrivningen. Den bortre tidsgransen for nar
en reklamation kan framstéallas &r tio &r fran
skadetidpunkten (preskription).

méklarlagen. Kravet maste dock forst ha
framforts till maklaren och tillbakavisats av
honom eller henne.

Vidare kan Fastighetsmaklarinspektionen
(FMI), som utévar tillsyn dver fastighets-
maklare, prova om maklaren brustit i sina
skyldigheter. FMI kan dock inte préva fragan
om skadestand.

Information om uppforandekoder

Svensk Fastighetsférmedlings méaklare ar
medlemmar i Maklarsamfundet och har
atagit sig att félja branschorganisationens
etiska regler.

Mer information
www.svenskfast.se
www.fmi.se

JOURNAL www.maklarsamfundet.se
Maklaren ar skyldig att féra anteckningar Vem kan préva tvist med maklaren? www.frn.se

(journal) 6ver férmedlingsuppdraget. Jour- D& kunden ar konsument kan denne vanda

nalen ska innehalla anteckningar Gver vés- sig till Fastighetsmarknadens reklamations-

entliga delar av férmedlingsuppdraget och namnd (FRN]) vid tvist mot fastighetsméklare

6verlamnas till saljare och kopare nar upp- i fraga om skadestandskrav eller krav pa

draget slutforts [vanligtvis vid tilltradet). nedsattning av provision enligt fastighets-

1) Forsakringen géller bade d& maklaren formedlar bostader samt férmedling av Svensk Fastighetsférmedlings centrala tillaggstjanster.
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