JURIDISK INFORMATION

Information

till dig som koper

fastighet

OBJEKTSBESKRIVNING

Méklaren ar skyldig att tillhandahalla en
beskrivning av bostaden till tilltankta kdp-
are (objektsbeskrivning). Objektsbeskriv-
ningen ska innehalla vissa obligatoriska
uppgifter. Uppgifterna i objektsbeskriv-
ningen bygger dels pa uppgifter fran offent-
liga register, dels pa uppgifter som salj-
aren lamnat. Som regel innehaller objekts-
beskrivningen ocksd allman information,
som t ex rumsfordelning, maskinell utrust-
ning, foton och ritningar.

Nar méaklaren upprattat objektsbeskriv-
ningen far séljaren ta del av denna for att
saljaren ska kunna ratta till eventuella
felaktigheter innan bostaden marknads-
fors. Det ar saljaren som i forsta hand
ansvarar for att uppgifterna ar riktiga. Om
maklaren har anledning att misstanka att
nagon uppgift ar felaktig maste dock mak-
laren kontrollera om uppgiften stammer.

BUDGIVNING

Bud arinte bindande. Den som lagger ett
bud pé en bostad &rinte bunden av budet,
inte ens om budet ar skriftligt. Saljaren av
bostaden ar inte heller bunden av nagra
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 féra en
forteckning over alla bud som ldmnas
dar budgivarens namn, kontaktuppgifter,
det belopp som bjudits och tidpunkten

for nar budet lamnades samt eventuella
villkor framgar. Budforteckningen ska
dverlamnas till bade képaren och saljaren
nar uppdraget upphor, d v s vanligtvis pa
tilltradesdagen.

KONTRAKTET AR BINDANDE

For att ett kop ska vara giltigt maste vissa
formkrav som framgéar av Jordabalken vara
uppfyllda. Kontraktet ska vara skriftligt och
innehalla uppgift om fastigheten som éver-
lats och om priset. Vidare ska kontraktet
innehalla en forklaring om att dverlatelsen
av fastigheten sker genom kontraktet
(6verldtelseforklaring). Kontraktet ska
skrivas under av bade saljaren och kop-
aren. Ett kopekontrakt dar alla formkrav
ar uppfyllda ar ett bindande kontrakt som
kopare eller saljare inte utan vidare en-
sidigt kan angra. Detta innebar ocksa att
det inte finns ndgot kép innan formkraven
ar uppfyllda och att den part som under-
tecknat kontraktet kan andra sig fram till
den tidpunkt d& b&da parter undertecknat
kontraktet, samt att kontraktet manifest-
erats utat (exempelvis genom att det kom-
mit tillbaka till m&klaren i original).

Svavarvillkor

Villkor som ger en av parterna ratt att fran-
trada kopet, maste tas med i kontraktet for
attvara giltiga. Situationer som kan behdva
regleras genom s.k. svavarvillkor ar exem-
pelvis villkor om l&n eller forsaljning for
kdparen, kop av ny bostad for saljaren eller
besiktning.

En sista dag ska alltid anges till vilken
svavarvillkoret ska gélla. Kopet halls
“svavande” till dess att villkoret ar uppfyllt
eller sista dagen passerats. Om kopet
ska hallas svavande eller inte &r en del av
forhandlingen mellan parterna.

Séljaren har fri provningsratt och kan fritt
valja mellan en spekulant som kraver t ex
ett besiktningsvillkor och en annan speku-
lant som inte har det kravet, oavsett vem
som lagt det hdgsta budet.
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FAST OCH LOS EGENDOM

| Jordabalken definieras vad som ar fast
egendom. Det som inte ar fast egendom ar
istallet [6s egendom. | lagen definieras
dvenvad som anses utgdéra tillbehor till
fast egendom, sk fastighetstillbehor
(exempelvis byggnad eller pa rot stdende
trad).

Till byggnad finns det dven sarskilda bygg-
nadstillbehor. Saval fastighetstillbehor
som byggnadstillbehdr ingari kdpetiden
man de fanns vid tidpunkten for kontrakts-
skrivningen, om inte annat avtalats.

Ingar hatthyllan i képet?

Exempel pd byggnadstillbehor &r 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 annat avtalats. S&ljaren kan alltsa
inte tvingas tillféra nagot som inte fanns
nar kontrakt skrevs, dven om de hade
utgjort tillbehor om de hade funnits vid
kontraktsskrivningen.

Saljare och kdpare kan dock alltid tillsam-
mans bestamma vad som ska inga - eller
inte ingd - i ett kop. Man kan alltsa avtala
om att egendom som ar tillbehor inte
skainga eller att los egendom ska inga i
kopet. Om det t ex finns en tvattmaskin i
bostaden kan koparen rakna med att den
lamnas kvar eftersom den enligt lag ar ett
tillbehor. Om saljaren daremot vill ta med
sig tvattmaskinen maste han innan képet
informera képaren om det och detta bor
dven dokumenteras i avtalet. Samma sak
galler om t ex koparen inte vill ha saljarens
tvattmaskin, d& maste det tas med i avtalet.
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I'annat fall kan inte koparen i efterhand
krava att saljaren tar bort tvattmaskinen.

ENERGIDEKLARATION

Enligt lag ska saljaren av ett smahus som
huvudregel uppvisa en higst tio &r gammal
energideklaration for spekulanter och
6verlamna en kopia till kdparen. Saljaren
ska aven ange uppgift om byggnadens
energiprestanda vi annonsering. Boverket
kan utfarda vite mot saljare som inte till-
handahaller en energideklaration nar bygg-
naden bjuds ut till forsaljning. Om det inte
finns ndgon energideklaration har képaren
ratt att lata uppratta en energideklaration
pa saljarens bekostnad.

FINANSIERING AV KOPET OCH
BOENDEKOSTNADSKALKYL

Som kopare ar det av yttersta vikt att ha
sin finansiering av kopet ordnad innan
bindande avtal sluts. Om avtalet inte
innehaller n&got villkor om finansiering
kan kopet inte atergd, aven om képaren
inte har sin finansiering klar pa tilltrades-
dagen, och utebliven betalning kan med-
fora att saljaren kan hava kopet och krava
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
Enligt Jordabalken ska fastigheten stamma
overens med vad som avtalats mellan
parterna och inte heller avvika fran vad
koparen med fog kunnat forutsatta vid
kopet. Fastighetens skick bedéms utifran
forhallandena pa kontraktsdagen.

For sddana fel som koparen haft majlighet
att upptacka eller haft anledning att rakna
med p g a fastighetens alder och skick,
kan saljaren inte hallas ansvarig. S&ljaren
ansvarar dock for dolda fel, d vs sddana
felifastigheten som képaren inte borde ha
upptackt, oavsett om saljaren sjalv kant till
felen eller inte. Saljarens ansvar for dolda
felifastigheten gélleri tio ar.

Koparens undersokningsplikt

Kraven pé képarens undersdkning av
fastigheten ar ldngtgdende. Fastigheten
ska undersdkas i alla dess delar och
funktioner. Finns det mojligheter maste
koparen dven inspektera vindsutrymmen,
krypgrunder och andra svartillgéngliga
utrymmen. Sarskild uppmarksamhet bor
agnas at att upptacka

eventuella fuktskador, rotskador, skador pa
vatten- och avloppsanlaggningar, sprick-
bildningar i fasad och grundmur samt
skorstensstock. Upptacker képaren fel
eller symptom pa fel i fastigheten eller &r
fastigheten Gverhuvudtaget i sddant skick
att fel kan misstankas, skéarps kraven pa
képarens undersckningsplikt. Aven de
uppgifter saljaren lamnar paverkar under-
sokningspliktens omfattning.

Om séljaren upplyser kdparen om ett miss-
tankt fel utgor upplysningen en varnings-
signal, som bér foranleda en mer ingéende
undersokning fran koparens sida. A andra
sidan ska koparen inte behdva undersoka
sadana delar av fastigheten som saljaren
lamnat uttryckliga utfastelser eller garan-
tier for, under forutsattning att dessa inte
ar for allmant hallna. Képaren bér slutligen
ha i dtanke att s&ljaren inte svarar for fel
och brister, som koparen borde ha for-
vantat sig med hansyn till fastighetens
alder, pris, skick och anvandning.

Ror kopet ett begagnat hus maste képaren
ta i berakning att vissa delar och funktioner
utsatts for slitage och pa grund av alder

t o m kan vara uttjanta och i behov av utbyte
ellerivart fall renovering.

Sérskilt om anlitande av besiktningsman
Jordabalken utgar fran att koparen sjalv i
normalfallet ska kunna uppfylla sin grund-
laggande undersokningsplikt och det ar
alltsa inget krav att anlita sakkunnig fér
detta. Trots det valjer de flesta kopare att
anlita s k besiktningsman eller annan sak-
kunnig och detta ar att rekommendera om
man inte sjalv har sarskild byggnadsteknisk
kunskap. Detsamma galler om képaren
inledningsvis sjalv undersdkt fastigheten
och da upptackt symtom pé fel som det
kan vara svart att bedéma betydelsen av.
Som angivits ovan ska képaren undersoka
fastigheten i alla dess delar och funktioner.
Anlitar képaren en sakkunnig ar det darfor
viktigt att vara observant pa vilken omfatt-
ning en bestalld besiktning har. Normalt
omfattar inte en sddan besiktning vissa
delar av fastigheten sdsom elinstallationer,
vatten och avlopp, rokgangar m m varfor
koparen bor 6vervaga att komplettera sin
undersokning.

Saljarens upplysningsplikt

Nagon generell upplysningsskyldighet mot-
svarande képarens undersokningsplikt
finns i egentlig mening inte. Saljaren

far dock inte undanhalla information

pa ett svikligt eller ohederligt satt och
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heller inte medvetet utnyttja képarens
okunskap om ett visst forhallande. Vid
utelamnande av vasentlig information kan
saljaren under vissa forutsattningar bli
skadestandsskyldig.

Koparen kan som huvudregel inte sdsom
fel dberopa omstandigheter som s&ljaren
informerat om. Det ar séledes i saljarens
eget intresse att upplysa koparen om de
fel eller symptom som saljaren kanner till
eller misstanker finns.

Ansvarstid [preskription)
Saljarens ansvar for fel upphor tio ar efter
det att koparen tilltradde fastigheten.

Koparens skyldighet att patala fel
(reklamation)

Vill képaren &beropa att fastigheten ar
behaftad med fel, ska koparen meddela
saljaren om detta (reklamera) inom skélig
tid efter det att koparen markt eller borde
ha markt felet. Om koparen inte reklame-
rariratttid forlorar denne i normalfallet
sin ratt att gora gallande pafoljder pa
grund av felet.

MAKLARENS ROLL OCH ANSVAR

En fastighetsmaklare ska tillvarata bade
saljarens och kdparens intressen. Upp-
draget ska utforas omsorgsfullt och i enlig-
het med god fastighetsmaklarsed. Inom
ramen for de krav som god fastighets-
maklarsed staller ska maklaren sarskilt
beakta uppdragsgivarens ekonomiska
intressen.

Nar det galler eventuella fel och bristerien
formedlad bostad ar det viktigt att forsta att
maklaren formedlar forsaljningen av bo-
staden frén saljaren till koparen. Det arinte
maklaren som saljer bostaden. Ansvaret
for fel och brister ligger normalt antingen
hos saljaren eller hos koparen enligt vad
som framgar ovan. Maklaren ar dock
skyldig att upplysa koparen om sadana fel

i bostaden som maklaren iakttagit eller
annars kanner till eller med hansyn till
omstandigheterna har sarskild anledning
att misstéanka. Nagon undersckningsplikt
motsvarande képarens undersckningsplikt
har dock inte méaklaren. Daremot ska
maklaren kontrollera vem som har ratt att
forfoga over fastigheten och vilka inteck-
ningar, servitut och andra rattigheter som
belastar den. Méklaren ska ocksa kontroll-
era om fastigheten har deli en eller flera
gemensamhetsanldggningar.

En fastighetsmaklare méste vara registre-
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rad hos Fastighetsmaklarinspektionen
(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 ekonom-
isk forlust som maklaren genom oakt-
samhet eller uppsat orsakar sina kunder. "’

TILLAGGSTJANSTER

En mé&klare farinte dgna sig at fortroende-
rubbande verksamhet. Det anses inte for-
troenderubbande att formedla tillaggs-
tjanster, s& lange eventuell ersattning for
dessa tjanst-erinte ar for stora. Maklarens
tillaggstjanster och eventuell ersattning for
dessa redovisas i separat dokument.

JOURNAL

Maklaren ar skyldig att fora anteckning-
ar (journal] 6ver férmedlingsuppdraget.
Journalen ska innehalla anteckningar dver
vasentliga delar av formedlingsuppdraget
och dverlamnas till saljare och kopare

nar uppdraget slutforts (vanligtvis vid
tilltradet).

REKLAMATION AV
MAKLARTJANSTEN

Om en kopare eller saljare vill reklamera
maklartjansten ska detta géras inom skalig
tid efter att kunden insag eller borde ha
insett de omstandigheter som ligger till
grund for reklamationen. Anser sig kunden
ha drabbats av ekonomisk skada galler
detsamma for underréattelse om skade-
standskrav enligt fastighetsmaklarlagen.

Reklamation och underrattelse om skade-
standskrav ska stallas till ansvarig fastig-
hetsmaklare personligen. Detta kan géras
muntligt eller skriftligt. Skriftlig framstal-
lan skickas eller overlamnas till fastig-
hetsmaklaren pa den adress som anges i
objektsbeskrivningen. Den bortre tidsgran-
sen for nar en reklamation kan framstallas
artio &r fran Om kopet ska hallas svavande
ellerinte ar en del av forhandlingen mellan
parterna (preskription).

Vem kan prova tvist med maklaren?

Da kunden ar kansument kan denne vénda
sig till Fastighetsmarknadens reklama-
tionsnamnd (FRNJ vid tvist mot fastighets-
méklare i fréga om skadestédndskrav eller
krav pa nedséttning av provision enligt
fastighetsmaklarlagen. Kravet maste
dock forst ha framférts till maklaren och
tillbakavisats avhonom eller henne.

1) Forsakringen galler bade d& maklaren formedlar bostader samt formedling av Svensk Fastighetsformedlings centrala tillaggstjanster.

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

Information om uppférandekoder

Svensk Fastighetsférmedlings méaklare 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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