Juridisk information

Till dig som forvarvar nyproducerad bostadsratt

BOSTADEN

Upplatelse av bostadsratt regleras i bostads-
rattslagen, till skillnad frén overlatelse som
regleras i koplagen. Enligt bostadsrattslagen
ska lagenheten pa tilltradesdagen stamma
overens med vad som avtalats mellan bo-
stadsrattsfoérening och forvarvare. Forvarv-
aren har séledes inte ndgon direkt avtals-
relation med bostadsproducenten, forutom
avseende eventuella avtal som traffats direkt
dem emellan, vanligtvis avseende tillval. Det
ar daremot av stor vikt att bostadsproducen-
ten och bostadsrattsféreningen har ett entre-
prenadavtal enligt vilket féreningen kan

halla bostadsproducenten ansvarig for fel i
entreprenaden.

Objektsbeskrivning

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

Bofakta

Objektsbeskrivningen ar ett dokument som
maklaren ar skyldig att tillhandahalla, men
utover den har ofta bostadsproducenten som
bildar bostadsrattsféreningen tagit fram sar-
ksilda informationsblad. Dessa informations-
blad &r vanligen den viktigaste informationen
som foreningen lamnar till forvarvare och

den kommer aven att utgora en del av under-
laget som fortydligar vad parterna har avtalat
om. For férvarvare &r det viktigt att forsta i
vilken man uppgifterna ar generellt hallna
ochvad forvarvaren senare har ratt att krava
och forvanta sig av bostadsrattsforeningen
och den lagenhet man senare ska bebo.

Tillval

Utdver vad som avtalas mellan bostadsratts-
forening och forvarvare, ar det vanligt att for-
varvare ges mojlighet att géra egna tillval.
Dessa tillval képs ofta direkt fran bostads-
producenten och inte fran bostadsréattsforen-
ingen. Ett sarskilt avtal ingds mellan forvarv-
aren och bostadsproducenten gallande de
tillval forvarvaren gjort.

Nagot om uppskov

En utgift for tillval avinredning och utrustning
av en nyproducerad bostadsratt enligt ett
avtal med bostadsproducenten utgor inte en
anskaffningsutgift for bostadsratten. Den
faristallet ses som en utgift for att forbattra
bostadsratten. En sddan utgift ska inte ingd i
jamférelseersattningen for ersattningsbo-
staden nar man beraknar uppskovsbelopp.

Om utgiften for tillval framgar av upplatelse-
avtalet och betalas till bostadsrattsférening-
en, anser Skatteverket att den ska anses ut-
gora ersattning for ersattningsbostaden.
Detta bor galla &ven nar utgiften framgar av
annat avtal som tecknas med bostadsratts-
foreningen senast vid forvarvstidpunkten.
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FORVARVARENS
UNDERSOKNINGSPLIKT
Utgéngspunkten &r att bostadsratten ska
stamma overens med vad som avtalats
mellan parterna. Det ar darfor viktigt att
man som férvarvare garigenom alla de
handlingar som tillhandahélls i samband
med forvarvet.

N&gon undersckningsplikt i egentlig bemark-
else forekommer inte vid upplatelse av bo-
stadsratt. Koplagen, som reglerar fragan

om undersokningsplikt vid 6verlatelse av
bostadsratt, ar inte tillamplig vid upplatelse
direkt fran en bostadsrattsférening. Istallet
ar det bostadsrattslagen som reglerar vad
som galler mellan bostadsrattsférening och
forvarvare.

N&r bostadsréatten ska tilltradas forsta gang-
en efter en bostadsrattsupplatelse, ska for-
eningen tillhandahalla bostadsratten i avtals-
enligt skick och om négot inte omnamns i
avtalet ska bostadsratten vara i sadant skick
att den, enligt den allmanna uppfattningen

pa orten, ar fullt brukbar for det avsedda
andamalet.

Vad parterna avtalat om far i forsta hand utlas-
as avinnehallet i upplatelseavtalet. Saknas ett
uttryckligt avtal om skicket kan ledning hamtas
fran den ekonomiska plan som ligger till grund
for uppldtelsen. Aven innehdllet i s k. bofakta
eller liknande broschyrer och annat material
som Overlamnats till forvarvaren kan vara av
betydelse nar det galler att avgora vad som
skall anses som avtalat skick.
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Som forvarvare av en bostadsratt ar det aven
av vikt att informera sig om férhallanden
kring bostadsrattsforeningen. En kontakt
med foretradare for foreningen rekommen-
deras liksom att ta del av och satta sigini
foreningens stadgar, eventuell kostnadskal-
kyl och ekonomisk plan. Foretradare for for-
eningen bor besitta erforderlig kunskap for
att besvara detaljerade frdgor om innehallet
i kostnadskalkylen och den ekonomiska
planen.

BOSTADSRATTSFORENINGENS ANSVAR
Bostadsrattsféreningen ansvarar gentemot
forvarvaren, for att lagenhet som upplats
med bostadsratt 6verensstammer med vad
som avtalats. Vidare ansvarar bostadsratts-
foreningen for att alla dtaganden som féljer
av forhands- respektive upplatelseavtalet in-
frias gentemot forvarvaren. | slutandan kom-
mer dock bostadsrattsféreningen besta av de
forvarvare som fatt en bostadsratt upplaten
till sig. Foljaktligen ar det av yttersta vikt att
foreningen kan féra krav vidare pa bostads-
producenten, om forvarvare ar missnéjda
med de ldgenheter de fatt upplatna till sig.

BOSTADSPRODUCENTENS ANSVAR
Bostadsproducenten ansvarar gentemot bo-
stadsrattsforeningen for att uppférandet av
bostadsrattsforeningens hus sker i enlighet
med entreprenadavtal. Bostadsproducenten
ansvarar aven for att de tillval som bestallts
av forvarvaren overensstammer med vad
som avtalats dem emellan.

BUDGIVNING

Nyproducerade bostadsratter upplats som
huvudregel till fast pris. Budgivning fore-
kommer mycket sallan.

AVTALEN

Nar en nyproducerad bostadsratt ska upp-
l3tas férekommer olika typer av avtal. For-
handsavtal och upplatelseavtal regleras i
bostadsrattslagen och tecknas mellan bo-
stadsrattsforeningen och den som ska bli den
forsta agaren till en bostadsratt. Bostads-
ratter som upplatits kan séljas vidare av
bostadsrattshavaren genom éverlatelseavtal.

Bostadsproducenter kan vara i behov av att

i ett tidigt skede undersdka den forvantade
efterfragan pa bostader innan ett projekt pa-
borjas. Sddana anmalningar om intresse som
spekulanter erbjuds att teckna utgor inte
avtal om kop av en viss bostadsratt.

Bokningsavtal eller intresseanmalan

Det férekommer att bostadsproducenter
marknadsfor objekt innan forhandsavtal far
tecknas. Spekulanter kan anmala sitt intres-
se eller teckna s.k. bokningsavtal. En sadan
overenskommelse regleras inte i bostads-

rattslagen. Det innebar att det inte finns
nagra formkrav for dessa avtal.

Utgéngspunkten &r att intresseanmalan eller
s.k. bokningsavtal inte utgor ett bindande
avtal avseende upplatelse av bostadsratt.
Bostadsrattsforeningen ar inte part i bok-
ningsavtal utan det ar bostadsproducenten
som i detta skede ar spekulantens motpart.
Det arviktigt att det av bokningsavtalet fram-
gar vilka rattigheter och skyldigheter respek-
tive part har. Om bokningsavtalet innebar att
spekulanten atar sig att erlagga en avgift bor
det framga vad betalningen avser och vad
som galler vid en eventuell uppsagning.

Forhandsavtal

Forhandsavtal &r ett avtal om framtida upp-
latelse av en bostadsratt. Parter i forhands-
avtal ar bostadsrattsforeningen och framtida
bostadsrattshavare (férvéarvaren).

Forhandsavtalet ska upprattas skriftligen
och ska som minimum innehalla féljande:
parternas namn, den lagenhet som avses bli
upplaten med bostadsratt, beraknad tidpunkt
for upplatelsen, de beraknade avgifterna

for bostadsratten och, i forekommande fall,
belopp som ska lamnas i forskott.

De beraknade avgifterna for bostadsratten
ska grundas pa en kalkyl 6ver kostnaderna
for projektet. Kalkylen ska vara forsedd med
intyg av intygsgivare.

For att bostadsrattsforeningen ska fa ta ut ett
forskott fran forvarvaren vid undertecknande
av férhandsavtalet méste bostadsrattsfor-
eningen forst inhamta ett tillstdnd fran
Bolagsverket. For att beviljas tillstdnd att ta
emot forskott kravs bl a att bostadsrattsfor-
eningen staller betryggande sakerhet hos
Bolagsverket. En s&ddan sakerhet kan vara

t ex en bankgaranti.

Ett forhandsavtal ar bindande for bostads-
rattsféreningen. Forvarvaren ar ocksa i
princip bunden av férhandsavtalet och det
innebar att forvarvaren ar skyldig att forvarva
lagenheten med bostadsratt. Under vissa
forutsattningar har forhandstecknaren dock
ratt att sdga upp avtalet. Exempel pd sédana
situationer ar om bostadsratten inte upplats
inom skalig tid fran den berdknade tidpunkt-
en for upplatelse eller att avgifterna for bo-
stadsratten blir vasentligt hégre an de som
anges i forhandsavtalet. Att forhandsavtalet
ar bindande innebar dven att foreningen
maste ta stallning till om de vill ha forvarv-
aren som medlem, redan innan forhands-
avtalingas.

Upplatelseavtal
Forsta gangen en bostadsréattsforening upp-
later en bostadsratt ska ett upplatelseavtal

upprattas mellan bostadsrattsforeningen och
den blivande bostadsrattshavaren.

For att féreningen ska fa upplata en lagenhet
med bostadsratt kravs alltid att en ekonom-
isk plan registrerats. Om den slutliga bygg-
kostnaden for bostadsrattsforeningens hus
inte redovisats i den ekonomiska planen,
eller pé en foreningsstamma, kravs aven
Bolagsverkets tillstand for att upplatelse ska
kunna ske. For att f& Bolagsverkets tillstand
kravs att foreningen stallt sdkerhet for ater-
betalning avinsatsen och i forekommande
fall upplatelseavgiften.

Upplatelseavtalet ska uppréttas skriftligen
och avtalet ska som minimum innehalla folj-
ande: parternas namn, den lagenhet upplat-
elsen avser, de belopp som ska betalas i in-
sats och arsavgift samt, i forekommande fall,
upplatelseavgift.

Forvarvaren blir medlem i bostadsratts-
foreningen i och med att upplatelseavtalet
undertecknats av parterna.

Villkor

Upplatelseavtal blir definitivt bindande i
samma stund som de ingds, och anses inte
gd attvillkora. Det &r dock relativt vanligt att
forhandsavtal villkoras och da framforallt av
antal salda bostader eller bygglov.

SPEKULATIONSKOP

Inom Svensk Fastighetsférmedling &r vi méana
om att férmedla bostader till personer som
vill bo dar. For fastighetsmaklare ar det for-
bjudet att handla med fastigheter (och bo-
stadsratter], men dven i 6vrigt ser vi helst

att bostadsrattsféreningar upplater bostads-
ratter till personer som vill bo i den forvarv-
ade bostaden.

Det forekommer att férvarvare vill éverlata
en blivande bostadsréttinnan upplatelse
skett. Handel med férhandsavtal strider mot
bostadsrattslagen och darmed aven mot god
fastighetsmaklarsed. Fastighetsmaklare
inom Svensk Fastighetsférmedling arbetar
inte med saddan handel eller med uppréttande
av sadana optionsavtal.

MAKLARENS ROLL OCH ANSVAR

En fastighetsmaklare maste vara registrerad
hos Fastighetsmaklarinspektionen (FMI). FMI
ar en statlig myndighet som utévar 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.

En fastighetsmaklare ska tillvarata bade

1) Férsakringen géller bade da méklaren férmedlar bostader samt formedling av Svensk Fastighetsférmedlings centrala tilldggstjanster.
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uppdragsgivarens och forvarvarens intres-
sen. Uppdraget ska utféras omsorgsfullt

och i enlighet med god fastighetsmaklarsed.
Inom ramen for de krav som god fastighets-
maklarsed staller, ska maklaren sarskilt
beakta uppdragsgivarens ekonomiska intres-
sen. | 6vrigt far maklaren inte satta bostads-
producentens eller bostadsrattsféreningens
inressen framfor forvarvarens.

Vidare ska maklaren ge tilltankta forvarvare
och uppdragsgivare de rad och upplysningar
som de kan behdva i samband med upp-
latelsen.

BOENDEKOSTNADSKALKYL

Ansvarig méaklare erbjuder dig som ska for-
varva bostad en skriftlig berdakning av dina
boendekostnader. Meddela maklaren om du
onskar hjalp med detta.

TILLAGGSTJANSTER

En méklare far inte agna sig &t fortroende-
rubbande verksamhet. Det anses inte fortro-
enderubbande att formedla tillaggstjanster,
sé lange eventuella erséttningar for dessa
tjanster inte ar for stora. Maklarens tillaggs-
tjanster och eventuell ersattning for dessa
redovisas i separat dokument.

JOURNAL

Maklaren ar skyldig att fora anteckningar
(journal) dver férmedlingsuppdraget. Jour-
nalen ska innehalla anteckningar Gver vas-
entliga delar av formedlingsuppdraget och
6verlamnas till sdljare och kopare nar upp-
draget slutforts (vanligtvis vid tilltradet).

REKLAMATION AV MAKLARTJANSTEN
Om en forvarvare vill reklamera maklar-
tjansten ska detta goras inom skalig tid efter
att kunden insett eller bort ha inse de om-
standigheter som ligger till grund for rekla-
mationen. Anser sig kunden ha drabbats av
ekonomisk skada galler detsamma for under-
rattelse om skadestandskrav enligt fastig-
hetsmaklarlagen. Reklamation och underrat-
telse om skadestdndskrav ska stallas till
ansvarig fastighetsmaklare personligen.
Detta kan géras muntligt eller skriftligt.
Skriftlig framstallan skickas eller dverlam-
nas till fastighetsmaklaren pa den adress
som anges i objektsbeskrivningen. Den bort-
re tidsgransen for nar en reklamation kan
framstallas &r tio &r fran skadetidpunkten
(preskription).

Vem kan prova tvist med méaklaren?
D& kunden ar konsument kan denne vanda
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sig till Fastighetsmarknadens reklamations-
namnd (FRN]J vid tvist mot fastighetsméaklare
i fraga om skadestandskrav eller krav pa
nedsattning av provision enligt fastighets-
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 fréagan
om skadestand.

Information om uppforandekoder

Svensk Fastighetsférmedlings méklare ar
medlemmar i Maklarsamfundet och har
atagit sig att folja branschorganisationens
etiska regler.

Mer information
www.svenskfast.se
www.fmi.se
www.maklarsamfundet.se
www.frn.se
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