Juridisk
information

Information till
dig som képer
bostadsratt

Objektsbeskrivning

Mdaklaren dr skyldig att tillhandahdélla en
beskrivning av bostaden till tillténkta képare
(objektsbeskrivning). Objektsbeskrivningen

ska innehdlla vissa obligatoriska uppgifter.
Uppgifterna i objektsbeskrivningen bygger dels
pd uppgifter frén féreningen, dels pé& uppgifter
som sdljaren lamnat. Som regel innehdller
objektsbeskrivningen ocksé allman information,
som t ex rumsférdelning, maskinell utrustning,
foton och ritningar.

Na&r maklaren upprattat objektsbeskrivningen fér
sdljaren ta del av denna for att sdljaren ska kunna
ratta till eventuella felaktigheter innan bostaden

Ett 6verlatelseavtal dar alla formkrav ar uppfyllda
ar ett bindande avtal som képare eller sdljare inte
utan vidare ensidigt kan dngra. Detta innebdar ocksé
att det inte finns ndgot kép innan formkraven ar

uppfyllda och att den part som undertecknat avtalet

kan éndra sig fram till den tidpunkt d& b&da parter
undertecknat avtalet.

Svavarvillkor

Villkor som ger en av parterna rdtt att frdntrada
képet, méste tas med i avtalet for att vara giltiga.
Situationer som kan behoéva regleras genom s k
svavarvillkor ar exempelvis villkor om 1&n eller
férsaljning for kdparen, kdp av ny bostad for saljaren
eller besiktning.

marknadsférs. Det ar sdljaren som i férsta hand
ansvarar for att uppgifterna dar riktiga. Om maklaren
har anledning att misstanka att ndgon uppgift
ar felaktig mdéste dock maklaren kontrollera om

En sista dag ska alltid anges till vilken svévarvillkoret
ska gdlla. Képet hdlls "svavande” till dess att villkoret
ar uppfyllt eller sista dagen passerats. Om kdpet ska

héllas svévande eller inte dr en del av férhandlingen

uppgiften stdmmer. Utdver objektsbeskrivningen
ska mdaklaren aven tillhandahdlla den senaste
Arsredovisningen for féreningen och féreningens
stadgar. Om det annu inte finns ndgon d&rs-
redovisning ska istdllet féreningens ekonomiska
plan tillhandahallas.

Budgivning

Bud dr inte bindande. Den som ladgger ett bud pd
en bostad dr inte bunden av budet, inte ens om

budet ar skriftligt. Saljaren av bostaden ar inte heller

bunden av négra bud. En sdljare behéver inte sdlja
till den person som lagt det hdgsta budet och
behdover heller inte motivera sitt val av képare.

Enligt maklarlagen ska maklare féra en férteckning
over alla bud som lamnas ddar budgivarens namn,
kontaktuppgifter, det belopp som bjudits och
tidpunkten fér nar budet ldmnades samt eventuella

villkor framgar. Budférteckningen ska éverldmnas till

bdde képaren och sdljaren nar uppdraget upphor,
d v s vanligtvis pd tilltradesdagen.

Avtalet ar bindande

For att ett kop ska vara giltigt mdste vissa formkrav
som framgadr av bostadsrattslagen vara uppfyllda.
Avtalet ska vara skriftligt och innehélla uppgift om
den ldgenhet som 6verldts och om priset. Avtalet
ska skrivas under av bdde sdljaren och képaren.

mellan parterna. Saljaren har fri prévningsratt 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 16s egendom

En bostadsratt dr 16s egendom och det ar darfor
képlagens regler som reglerar éverlatelsen.
Képlagen reglerar dock inte vad som anses utgora
tilloehor till bostadsratten. Nar det réder tvivel om
vad som ska anses ingd vid en 6verl&telse brukar
istallet en jamforelse goéras med de tillbehdrsregler
som gdller for fastigheter.

Av Jordabalken framgdr att fast egendom ar jord.
Darutover regleras vad som anses vara tilloehor
till fastigheten (exempelvis byggnader) samt vad
som anses vara tillbehor till byggnader.

Ingér hatthyllan i képet?

Exempel pd byggnadstillbehor dr badkar, dusch-
kabin, toalett, tvattmaskin, torkskdp, torktumlare,
spis, kyl, frys, garderober, TV-antenn, parabol,
tjuvlarm, fénstergaller, hatthylla, nycklar och port-
telefon. Dessa anses endast vara tilloehér om

de faktiskt finns p& kontraktsdagen. Det som fanns
vid visningen av bostaden ska ingd i kopet om

inte annat avtalats. Saljaren kan alltsé inte tvingas
tillféra ndgot som inte fanns nar kontrakt skrevs,
daven om de hade utgjort tillbehdr om de hade
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funnits vid kontraktsskrivningen.

Saljare och képare kan dock alltid tillsammans
bestdmma vad som ska ingd - eller inte ingd — i ett
kép. Man kan alltsé@ avtala om att egendom som dér
tilloehor inte ska ingd eller att |16s egendom ska ingd
i kdpet. Om det t ex finns en tvattmaskin i bostaden
kan képaren rakna med att den Idmnas kvar eftersom
den enligt lag ar ett tillbehér. Om sdljaren dédremot
vill ta med sig tvattmaskinen méste han innan képet
informera kdparen om det och detta bor dven
dokumenteras i avtalet. Samma sak gdller om t ex
kdparen inte vill ha sdljarens tvattmaskin, dé& mdéste
det tas med i avtalet. | annat fall kan inte képaren i
efterhand krdva att sdaljaren tar bort tvattmaskinen.

Energideklaration

Enligt lag ska sdljaren av en bostadsratt uppvisa

den senast upprdttade energideklarationen
avseende bostadsrattsforeningens byggnad for
spekulanter och éverldmna en kopia till képaren.
Sdljaren ska dven ange uppgift om byggnadens
energiprestanda vid annonsering. Om det inte finns
ndgon energideklaration fér bostadsrattsféreningens
byggnad dr vare sig sdljaren eller kdparen skyldig

att se till att en s@dan upprattas.

Finansiering av képet och boendekostnadskalkyl

Som képare ar det av yttersta vikt att ha sin
finansiering av képet ordnad innan bindande avtal
sluts. Om avtalet inte innehdller n&got villkor om
finansiering kan képet inte dtergd, dven om kdéparen
inte har sin finansiering klar pa tilltrédesdagen,

och utebliven betalning kan medféra att saljaren
kan hdva képet och kréva skadestdnd.

Ansvarig mdklare erbjuder dig som ska képa bostad
en skriftlig berdkning av dina boendekostnader.
Meddela maklaren om du énskar hjalp med detta.

Ansvaret for fel i bostaden

Utgdngspunkten dr att bostadsrdtten ska stdmma
6verens med vad som avtalats mellan parterna

och inte heller avvika frén vad képaren har fog att
forvanta sig vid kdpet med hansyn till bostadsrattens
Alder, pris, skick och anvéandning.

Enligt standardavtalen pd marknaden dverlats
bostadsratten i befintligt skick. Dessutom uppmanas
képaren att underséka bostadsratten.

Avtalsfrihet rdder dock mellan parterna om ansvaret
for bostadsrattens skick. Kdpare och saljare kan
allts& avtala om annan ansvarsférdelning an den
som féljer nedan.

Képarens undersékningsplikt

Om kdparen uppmanats att undersdka bostads-
ratten fore kdpet eller om han dndd undersokt
den, ansvarar sdljaren inte for sddana fel som
képaren borde ha markt vid undersékningen.

Aven vid kép av bostadsratter har kdparen alltsé
normalt en undersékningsplikt. Det ar darfor viktigt
att kdparen noggrant undersdker bostadsratten.

For sddana fel eller skador som képaren haft
mojlighet att upptacka, kan sdaljaren inte géras
ansvarig. En kdpare mdste flytta pd skrymmande
mobler och lyfta p& gardiner och mattor fér

att undersoka ytskikten pé& golv och vaggar.
Sarskild uppmdrksamhet bér agnas at att upptdcka
eventuella fuktskador i kdk och badrum. | kéket
boér képaren vara vaksam pd tecken pd lackage
under diskbdnken och i badrum eller annat
vétrum kontrollera golvfallet och utseendet pé&
installationer for vatten och avlopp.

Upptdcker képaren vid sin undersékning tecken
pa fel i bostaden eller &r den éverhuvudtaget

i sddant skick att fel kan misstéankas, skarps
kraven pd képarens undersokning.

En képare kan inte férvénta sig mer én att en
ladgenhet har "normal” standard. Alla delar av
ldgenheten har en begransad teknisk livslangd.
Képare mdste alltsé rakna med att en ldgenhet och
dess anlaggningar férandras och férsamras pd
grund av alder och bruk. Ju dldre ldgenheten och
dess olika bestdndsdelar dr, desto lagre standard
kan képaren férvénta sig. Om ett badrum ar tre

&r gammalt har képaren normalt rdtt att forvanta
sig att ytskiktet fortfarande klarar av att sté
emot vatten och att fuktskador inte uppkommer.
Om badrummet déremot dr 30 &r gammalt kan
képaren knappast forvanta sig att badrummet
ska vara helt funktionsdugligt.

Aven de uppgifter séljaren Iémnar péverkar
undersdkningspliktens omfattning. Om saljaren
exempelvis upplyser képaren om ett missténkt fel
kan det utgéra en varningssignal, som bér leda till
en mer ingdende undersdkning frén kdparens sida.
Det dr inte bara sjdlva ldgenheten som under-
sékningsplikten omfattar. Aven férhdllanden kring
bostadsrattsféreningen bér undersdkas, exempelvis
bor képaren noggrant sdtta sig in i féreningens
ekonomi samt ta reda p& om féreningen stdr

i begrepp att genomféra stdrre renoveringar.

En kontakt med foretrédare for foreningen bor darfor
alltid ingd i kdparens undersdkning, liksom en
genomgdng av stadgar och senaste Arsredovisning.

Sdljarens upplysningsplikt

Nd&gon generell upplysningsskyldighet motsvarande
kdéparens undersokningsplikt finns i egentlig mening
inte. Detta gdller dock inte om bostadsratten sdlts i

befintligt skick.

En bostadsratt som sdljs i befintligt skick anses vara
felaktig om sdljaren fore kdpet underldtit att upplysa
képaren om ett sddant vasentligt forhdllande rérande
bostadsratten, som han méste antas ha kant till

och som képaren med fog kunnat rakna med att bli
upplyst om.

Om sdljaren genom ett fértigande handlat i strid
mot tro och heder gdr sdljaren dven miste om
rétten att dberopa att kdparen inte uppfyllt sin
undersdkningsplikt. Det ar sdledes i sdljarens
eget intresse, att han upplyser képaren om de fel
eller symptom pd fel han kanner till eller missténker.

Saljaren blir normalt bunden av utfastelser betraffande
bostadsrattens skick. Allmant lovprisande eller
generella uttalanden betraktas ej som utfastelser.
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Ansvarstid (preskription)
Sdljarens ansvar for fel upphér normalt tvé ér efter
det att képaren tilltrddde bostadsratten.

Képarens skyldighet att patala fel (reklamation)
Vill kdparen dberopa att bostadsratten dr felaktig,
ska képaren meddela séljaren om detta (reklamera)
inom skdalig tid efter det att han markt eller borde
ha markt felet. Om képaren inte reklamerar i raitt tid
forlorar han i normailfallet sin ratt att géra gallande
paféljder pd grund av felet.

Mdaklarens roll och ansvar

En fastighetsmdklare ska tillvarata béde sdljarens
och képarens intressen. Uppdraget ska utféras
omsorgsfullt och i enlighet med god fastighets-
madklarsed. Inom ramen fér de krav som god
fastighetsmaklarsed stdller ska mdaklaren sarskilt
beakta uppdragsgivarens ekonomiska intressen.

Ndar det galler eventuella fel och brister i en férmedlad
bostad dr det viktigt att forstd att maklaren férmedlar
forsdljningen av bostaden frén saljaren till kdparen.
Det dr inte maklaren som sdljer bostaden.

Ansvaret for fel och brister ligger normalt antingen
hos saljaren eller hos képaren enligt vad som
framgdr ovan. Mdklaren ar dock skyldig att upplysa
képaren om s&dana fel i bostaden som mdklaren
iakttagit eller annars kénner till eller med hénsyn

till omstandigheterna har sdrskild anledning att
misstdnka. N&dgon undersdkningsplikt motsvarande
kdéparens undersdkningsplikt har dock inte méklaren.
Ddaremot har maklaren en kontrollplikt avseende vem
som har ratt att salja bostadsratten och huruvida
den &r pantsatt.

En fastighetsmaklare mdste vara registrerad hos
Fastighetsmdklarinspektionen (FMI). FMI ér en statlig
myndighet som utdvar tillsyn dver fastighetsmaklare.
Bland kraven fér att vara registrerad finns en
skyldighet att ha en ansvarsfoérsékring. Férsakringen
ska tacka eventuell ekonomisk férlust som maklaren
genom oaktsamhet eller uppsét orsakar sina kunder. ™

Tillaggstjanster

En maklare, eller ett maklarféretag, fér inte dgna sig at
fértroenderubbande verksamhet. Det anses inte for-
troenderubbande att férmedla tillaggstjanster, sé
lange eventuell ersattning for dessa tjanster inte ar
for stora. Maklarens, och maklarforetagets, tilldggs-
tjénster och eventuell ersattning fér dessa redovisas i
separat dokument.

Journdl

Méklaren ér skyldig att féra anteckningar (journal)
over formedlingsuppdraget. Journalen ska innehdlla
anteckningar éver vasentliga delar av féormedlings-
uppdraget och éverldmnas till séljare och képare ndr
uppdraget slutférts (vanligtvis vid tilltréidet).
Reklamation av mdklartjénsten

Om en kdpare eller saljare vill reklamera maklartjénten

ska detta goras inom skalig tid efter att kunden inség
eller borde ha insett de omstandigheter som ligger till
grund for reklamationen. Anser sig kunden ha
drabbats av ekonomisk skada galler detsamma

fér underrdttelse om skadesténdskrav enligt
fastighetsmaklarlagen.

Reklamation och underrdttelse om skadestdndskrav
ska stallas till ansvarig fastighetsmdaklare personligen.
Detta kan géras muntligt eller skriftligt. Skriftlig fram-
stallan skickas eller dverldmnas till fastighetsmaklaren
pd& den adress som anges i objektsbeskrivningen. Den
bortre tidsgrénsen for nér en reklamation kan fram-
stallas ér tio &r frén avtalets ingdende (preskription).

Vem kan préva tvist med mdaklaren?

D& kunden dr konsument kan denne vdnda sig till
Fastighetsmarknadens reklamationsnédmnd (FRN)
vid tvist mot fastighetsmdklare i fréga om skade-
stdndskrav eller krav p& nedsdttning av provision
enligt fastighetsmaklarlagen. Kravet mdste dock
forst ha framférts till méklaren och tillbakavisats
av denne.

Vidare kan Fastighetsmdklarinspektionen (FMI),
som utovar tillsyn 6ver fastighetsmaklare, prova om
madklaren brustit i sina skyldigheter. FMI kan dock
inte préva frdgan om skadesténd.

Information om uppférandekoder

Svensk Fastighetsférmedlings mdklare ér medlemmar
i Maklarsamfundet och har &tagit sig att folja bransch-
organisationens etiska regler.

Kundké&dnnedom

Mdaklaren omfattas av penningtvattslagen och
mdste uppnd kundkdnnedom avseende sina kunder.
Detta innebdr bl a en skyldighet att stalla frdgor om
bland annat syftet med olika transaktioner och hur
ett kop ska finansieras. | vissa fall kan fastighets-
mdklaren behdva se avtal, kvitton, fakturor eller
andra handlingar som bekraftar kundens foérklaring.

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

1) Férsakringen géller b&de dé& méklaren férmedlar bostéder samt férmedling av Svensk Fastighetsférmedlings centrala tillédggstjénster.
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