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information

Information
till dig som
képer fastighet

Objektsbeskrivning

Mdéklaren ar skyldig att tillhandahdlla en beskrivning
av bostaden till tillténkta képare (objektsbeskrivning).
Objektsbeskrivningen ska innehdlla vissa obligatoriska
uppgifter. Uppgifterna i objektsbeskrivningen bygger
dels p& uppgifter frén offentliga register, dels p&
uppgifter som sdljaren Idmnat. Som regel innehdller
objektsbeskrivningen ocksd allman information,

som t ex rumsférdelning, maskinell utrustning, foton
och ritningar.

Na&r maklaren upprattat objektsbeskrivningen fér
sdljaren ta del av denna fér att saljaren ska kunna
ratta till eventuella felaktigheter innan bostaden
marknadsfors. Det ar saljaren som i forsta hand
ansvarar for att uppgifterna ar riktiga. Om maklaren
har anledning att missténka att ndgon uppgift

ar felaktig méste dock maklaren kontrollera om
uppgiften st&dmmer.

Budgivning

Bud dr inte bindande. Den som ldgger ett bud pd& en
bostad dr inte bunden av budet, inte ens om budet ar
skriftligt. Saljaren av bostaden dr inte heller bunden
av ndgra bud. En sdljare behover inte sdlja till den
person som lagt det hégsta budet och behdver heller
inte motivera sitt val av kdpare.

Enligt maklarlagen ska maklare féra en férteckning
over alla bud som lamnas ddr budgivarens namn,
kontaktuppgifter, det belopp som bjudits och tid-
punkten for ndr budet ldGmnades samt eventuella
villkor framgar. Budférteckningen ska éverldmnas till
bdde képaren och sdljaren nar uppdraget upphdr,
d v s vanligtvis pd tilltradesdagen.

Kontraktet ar bindande

For att ett kop ska vara giltigt mdste vissa form-
krav som framgar av Jordabalken vara uppfyllda.
Kontraktet ska vara skriftligt och innehdlla upp-
gift om fastigheten som &verlats och om priset.
Vidare ska kontraktet innehdlla en forklaring om att
overlatelsen av fastigheten sker genom kontraktet
(6verlatelseférklaring). Kontraktet ska skrivas under
av bade sdljaren och képaren. Ett képekontrakt dar
alla formkrav ar uppfyllda ar ett bindande kontrakt
som kopare eller sdljare inte utan vidare ensidigt
kan &ngra. Detta innebdr ocksd att det inte finns

ndgot kép innan formkraven ar uppfyllda och att
den part som undertecknat kontraktet kan &ndra sig
fram till den tidpunkt dé& b&da parter undertecknat
kontraktet, samt att kontraktet manifesterats
utét (exempelvis genom att det kommit tillbaka till
maklaren i original).

Svavarvillkor

Villkor som ger en av parterna rdtt att fréntrdda kdpet,
mdste tas med i kontraktet for att vara giltiga.
Situationer som kan behéva regleras genom s k svavar-
villkor &r exempelvis villkor om 1&n eller férsdljning for
kdparen, kép av ny bostad for sdljaren eller besiktning.

En sista dag ska alltid anges till vilken svavarvillkoret
ska galla. 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
mellan parterna.

Sdljaren har fri prévningsratt och kan fritt valja mellan
en spekulant som kréver t ex ett besiktningsvillkor och
en annan spekulant som inte har det kravet, oavsett
vem som lagt det hégsta budet.

Fast och 16s egendom

| Jordabalken definieras vad som &r fast egendom.
Det som inte dr fast egendom dr istdllet 16s egendom.
| lagen definieras éven vad som anses utgoéra tilloehor
till fast egendom, sk fastighetstillbehdr (exempelvis
byggnad eller p& rot stdende trad).

Till byggnad finns det dven sdrskilda byggnadstillbehér.
Saval fastighetstilloehér som byggnadstilloehdr ingér

i kopet i den mén de fanns vid tidpunkten for kontrakts-
skrivningen, om inte annat avtalats.

Ingér hatthyllan i képet?

Exempel p& byggnadstilloehor dr badkar, duschkabin,
toalett, tvattmaskin, torkskép, torktumlare, spis, kyl,
frys, garderober, TV-antenn, parabol, tjuvlarm, fonster-
galler, hatthylla, nycklar och porttelefon. Dessa anses
endast vara tillbehér om de faktiskt finns pd kontrakts-
dagen. Det som fanns vid visningen av bostaden

ska ingd i kopet om inte annat avtalats. Saljaren kan
alltsd inte tvingas tillféra ndgot som inte fanns ndr
kontrakt skrevs, dven om de hade utgjort tillbehér om
de hade funnits vid kontraktsskrivningen.

Sdljare och képare kan dock alltid tillsammans
bestdmma vad som ska ingd — eller inte ingd — i ett
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kdp. Man kan alltsé avtala om att egendom som ar
tilloehér inte ska ingd eller att |16s egendom ska ingd
i kdpet. Om det t ex finns en tvattmaskin i bostaden
kan képaren rékna med att den Idmnas kvar eftersom
den enligt lag ar ett tillbehér. Om sdljaren daremot
vill ta med sig tvattmaskinen méste han innan
kopet informera képaren om det och detta bér dven
dokumenteras i avtalet. Samma sak gdller om t ex
képaren inte vill ha sdljarens tvattmaskin, d& mdéste
det tas med i avtalet.

I annat fall kan inte képaren i efterhand krdva att
sdljaren tar bort tvéttmaskinen.

Energideklaration

Enligt lag ska saljaren av ett sm&hus som huvudregel
uppvisa en hogst tio &r gammal energideklaration
for spekulanter och éverldmna en kopia till képaren.
Sdljaren ska dven ange uppgift om byggnadens
energiprestanda vi annonsering. Boverket kan utfarda
vite mot sdljare som inte tillhandahdéller en energi-
deklaration nar byggnaden bjuds ut till forsaljning.
Om det inte finns n&gon energideklaration har
kdparen ratt att l&ta upprdtta en energideklaration
pd sdljarens bekostnad.

Finansiering av képet och
boendekostnadskalkyl

Som kdpare @r 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 kdpet inte &tergd, dven om kdéparen
inte har sin finansiering klar pa tilltrédesdagen, och
utebliven betalning kan medféra att saljaren kan
hdva képet och kréva skadesténd.

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

Ansvaret for fel i bostaden

Enligt Jordabalken ska fastigheten stdtmma éverens
med vad som avtalats mellan parterna och inte heller
avvika frdn vad képaren med fog kunnat forutsatta
vid képet. Fastighetens skick beddms utifrén forhéll-
andena pd kontraktsdagen.

For s&dana fel som kdparen haft méjlighet att upp-
tacka eller haft anledning att réknamed p g a
fastighetens &lder och skick, kan sdljaren inte héllas
ansvarig. Saljaren ansvarar dock fér dolda fel, d v s
s@dana fel i fastigheten som képaren inte borde

ha upptackt, oavsett om sdljaren sjalv kant till felen
eller inte. Saljarens ansvar fér dolda fel i fastigheten
gdller i tio ar.

Képarens undersékningsplikt

Kraven p& képarens undersdkning av fastigheten

ar lédngtgdende. Fastigheten ska undersékas i alla
dess delar och funktioner. Finns det mgjligheter
mdste képaren dven inspektera vindsutrymmen,
krypgrunder och andra svartillgdngliga utrymmen.
Sarskild uppmdrksamhet bér agnas &t att upptdcka

eventuella fuktskador, rétskador, skador p& vatten-
och avloppsanlaggningar, sprickbildningar i fasad
och grundmur samt skorstensstock. Uppt&cker
koparen fel eller symptom pd fel i fastigheten eller
ar fastigheten éverhuvudtaget i sédant skick att fel
kan misstdnkas, skarps kraven pd kdparens under-
sokningsplikt. Aven de uppgifter séljaren lamnar
paverkar undersdkningspliktens omfattning.

Om sdljaren upplyser kdparen om ett missténkt

fel utgor upplysningen en varningssignal, som boér
féranleda en mer ing&ende undersdkning frén
képarens sida. A andra sidan ska képaren inte behéva
undersdka s@dana delar av fastigheten som sdljaren
ldmnat uttryckliga utfastelser eller garantier for,
under férutsattning att dessa inte ar fér allmant
héllina. Képaren bor slutligen ha i dtanke att saljaren
inte svarar for fel och brister, som képaren borde ha
férvantat sig med hansyn till fastighetens alder, pris,
skick och anvéndning.

Ror kopet ett begagnat hus mdste kdparen ta i
berdkning att vissa delar och funktioner utsatts for
slitage och pé& grund av &lder t o m kan vara uttjanta
ochibehov av utbyte eller i vart fall renovering.

Sarskilt om anlitande av besiktningsman

Jordabalken utgér frén att képaren sjalv i normal-
fallet ska kunna uppfylla sin grundléggande under-
s6kningsplikt och det ar alltsé inget krav att anlita
sakkunnig for detta. Trots det valjer de flesta kdpare
att anlita s k besiktningsman eller annan sakkunnig
och detta ar att rekommendera om man inte sjalv har
sarskild byggnadsteknisk kunskap. Detsamma galler
om kdparen inledningsvis sjdlv undersodkt fastigheten
och d& upptdckt symtom pd fel som det kan vara
svart att bedéma betydelsen av. Som angivits ovan
ska képaren undersoéka fastigheten i alla dess delar
och funktioner. Anlitar képaren en sakkunnig ar det
darfor viktigt att vara observant pé vilken omfattning
en bestdlld besiktning har. Normalt omfattar inte

en sddan besiktning vissa delar av fastigheten
sdsom elinstallationer, vatten och avlopp, rékgdngar
m m varfor kdparen bdr dvervéga att komplettera

sin undersokning.

Sdljarens upplysningsplikt

Nd&gon generell upplysningsskyldighet motsvarande
képarens undersokningsplikt finns i egentlig mening
inte. Sdljaren fér dock inte undanhdélla information
pa ett svikligt eller ohederligt satt och heller inte
medvetet utnyttja kdparens okunskap om ett visst
férhdllande. Vid uteldmnande av vasentlig information
kan sdaljaren under vissa férutsattningar bli skade-
stdndsskyldig.

Koéparen kan som huvudregel inte sésom fel dberopa
omstdandigheter som sdljaren informerat om. Det &r
sdledes i sdljarens eget intresse att upplysa képaren
om de fel eller symptom som sdljaren kénner till eller
misstdnker finns.

Ansvarstid (preskription)
Sdljarens ansvar for fel upphor tio &r efter det att
képaren tilltraédde fastigheten.

Képarens skyldighet att patala fel (reklamation)
Vill kdparen dberopa att fastigheten ar behdftad
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med fel, ska képaren meddela saljaren om detta
(reklamera) inom skélig tid efter det att képaren
markt eller borde ha markt felet. Om kdparen inte
reklamerar i ratt tid forlorar denne i normalfallet sin
ratt att goéra gdllande pafdljder pd grund av felet.

Mdaklarens roll och ansvar

En fastighetsmdklare ska tillvarata bade 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.

Nar det gdller eventuella fel och brister i en féormedlad
bostad dar det viktigt att forstd att maklaren for-
medlar férsdljningen av bostaden frdn saljaren till
koéparen. Det ar inte mdklaren som sdljer bostaden.
Ansvaret for fel och brister ligger normalt antingen
hos sdljaren eller hos kdparen enligt vad som fram-
gdr ovan. Mdklaren ar dock skyldig att upplysa
kdéparen 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
képarens undersdkningsplikt har dock inte méklaren.
Daremot ska mdaklaren kontrollera vem som har ratt
att forfoga dver fastigheten och vilka inteckningar,
servitut och andra rattigheter som belastar den.
Mdéklaren ska ocksd kontrollera om fastigheten har
delien eller flera gemensamhetsanldggningar.

En fastighetsmdklare mdste vara registrerad hos
Fastighetsmaklarinspektionen (FMI). FMI &r en statlig
myndighet som utdvar tillsyn dver fastighetsmaklare.
Bland kraven for att vara registrerad finns en skyldighet
att ha en ansvarsférsdkring. Férsdkringen ska técka
eventuell ekonomisk férlust som mdaklaren genom
oaktsamhet eller uppsét orsakar sina kunder.

Tillaggstjanster

En mdklare, eller ett maklarféretag, fér inte dgna sig
&t fortroenderubbande verksamhet. Det anses inte
fértroenderubbande att formedla tilldggstjanster, s&
lange eventuell ersattning fér dessa tjdnster inte ar
for stora. Maklarens, och maklarforetagets, tilldggs-
tjanster och eventuell ersattning fér dessa redovisas i
separat dokument.

Journal

Méklaren ér skyldig att féra anteckningar (journal)
over formedlingsuppdraget. Journalen ska innehdlla
anteckningar 6ver vasentliga delar av féormedlings-
uppdraget och dverlamnas till sdljare och kdpare nar
uppdraget slutférts (vanligtvis vid tilltréidet).

Reklamation av méklartjansten

Om en képare eller saljare vill reklamera maklar-
tjénsten ska detta géras 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 skadest@ndskrav
enligt fastighetsmaklarlagen.

Reklamation och underrattelse om skadesténds-
krav ska stdllas till ansvarig fastighetsmaklare
personligen. Detta kan géras muntligt eller skriftligt.
Skriftlig framstallan skickas eller éverlamnas till
fastighetsmdklaren p& den adress som anges i
objektsbeskrivningen. Den bortre tidsgrénsen for

ndr en reklamation kan framstallas ar tio &r frén avtalets
ing&ende (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 maklaren och tillbakavisats
av denne.

Vidare kan Fastighetsmaklarinspektionen (FMI), som
utovar tillsyn 6ver fastighetsmaklare, préva om méaklaren
brustit i sina skyldigheter. FMI kan dock inte préva
frdgan om skadestdnd.

Information om uppférandekoder

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

Kundkédnnedom

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 bostéider samt férmedling av Svensk Fastighetsférmedlings centrala tillédggstjénster.
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