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Information till
dig som sadljer
bostadsarrende

Vad dr ett bostadsarrende?

Ett bostadsarrende innebdr att man har sitt hus
(fritids- eller permanentboende) uppstéllt p& annans
mark, s k byggnad pd ofri grund, ddr ratten att ha
huset uppstdllt p&d marken regleras genom ett
bostadsarrendeavtal med markdgaren (jordégaren).
Byggnad pd ofri grund samt arrenderdatt ar s k 16s
egendom. Formkrav for éverldtelse saknas enligt lag
men sdljaren kraver som huvudregel skriftlig form p&
avtalet for att bindande avtal ska ingds.

Bostadsarrendatorn har ett starkt besittningsskydd.
Arrendatorn har i allménhet ratt att f& arrendeavtalet
forlangt dven om denne blir uppsagd fér avflyttning
(direkt besittningsskydd). Det &r endast i vissa
speciella undantagsfall som arrendatorn kan tvingas
att flytta frdn arrendestdllet. | praktiken har mark-
agaren mycket begrénsade maojligheter att bli av
med arrendatorn om denne skéter sina dtaganden
enligt arrendeavtalet.

Uppdragsavtalet

Ett formedlingsuppdrag avseende en bostad ska
enligt maklarlagen vara skriftligt och undertecknat
av uppdragsgivaren, vanligtvis sdljaren, och
mdklaren. | uppdragsavtalet anges forutsattningarna
for uppdraget samt uppdragsgivarens och mdklarens
rattigheter och skyldigheter i samband med
féormedlingen. Kravet pé skriftligt uppdragsavtal
innebdr bland annat att méklaren inte far dberopa
muntliga éverenskommelser forutom i begrénsad
omfattning. Dessutom staller lagen krav som innebar
att maklaren gentemot en konsument, aldrig fér
A&beropa villkor som @r sémre fér konsumenten dn
vad lagen foéreskriver.

Uppsdagning av uppdragsavtalet kan ske muntligt
eller skriftligt. Om fastighetsmd&klaren séger upp
uppdragsavtalet muntligen ska han eller hon ocksd
snarast skriftligen underratta uppdragsgivaren om
uppsdgningen. Om uppdragsgivaren séiger upp
uppdragsavtalet ska fastighetsmaklaren snarast
skriftligen bekrafta uppsdgningen. Har fastighets-
madklaren under avtalstiden anvisat spekulanter
kan maklaren ha ratt till provision om sdljaren, efter
avtalstiden, sdljer till ndgon av dessa spekulanter.
S& kan vara fallet dven om mdklaren inte medverkar
vid sjalva kontraktsslutandet. Om uppdragsgivaren
sdger upp uppdraget under den tid det dr férenat
med ensamratt kan fastighetsmaklaren ha ratt

till skadestd&nd. Det innebdr i normalfallet att upp-
dragsgivaren ska betala ersattning for faktiska
kostnader som fastighetsmaklaren haft med
anledning av uppdraget, exempelvis kostnader
for annonsering, resor och direkta utldgg.

Har uppdragsgivaren forfarit svikligt kan mdklaren
ha ratt till full ersattning.

Uppdragsgivarens dngerrétt

Med stdd av lagen om distansavtal och avtal
utanfor affarslokaler har uppdragsgivare som ingéitt
férmedlingsuppdrag med fastighetsmaklare, dé
bdda varit samtidigt ndrvarande pé en plats utanfor
madklarens kontor, ratt att inom viss tid fréntréda
avtalet (&ngerratt). Detta férekommer exempelvis
ndr maklaren kommer hem till uppdragsgivaren

och ett uppdragsavtal ingds pé plats i bostaden.
Uppdragsgivaren utévar sin dngerrdtt genom att
till fastighetsmaklaren personligen, lédmna eller
sdinda ett meddelande om detta inom 14 dagar
frédn den dag uppdragsavtalet pdtecknats av bdda
parter (&ngerfristen). Det finns inget uttryckligt

krav p& hur meddelandet ska vara formulerat,
standardformular fér utévande av dngerrdatten
finns dock att tillg& p& Konsumentverkets hemsida,
www.konsumentverket.se. Angerratt galler dock
inte efter att formedlingsuppdraget fullgjorts, om
uppdragsgivaren uttryckligen samtyckt till att
formedlingsarbetet pdbdrjas under dngerfristen
och gatt med pd att det inte finns ndgon angerrdtt
efter att féormedlingsuppdraget fullgjorts.

Ersattning till méklaren vid utévande av dngerratt

| de fall uppdragsgivaren har dngerrdtt och valjer

att utnyttja den, kan uppdragsgivaren bli skyldig att
betala ersattning till fastighetsmaklaren for utférd
del av formedlingsuppdraget, med ett belopp som
motsvarar en proportionell andel av den ersattningen
som avtalats for féormedlingsuppdraget i dess helhet
(priset for tjansten). Fér att erséttning enligt ovan ska
kunna bli aktuellt krévs féljande: Innan férmedlings-
uppdraget ingdtts ska uppdragsgivaren dels ha fatt
nu lédmnad information om &ngerrdtten och om den
ersdttningsskyldighet som kan uppkomma vid ut-
nyttjande av dngerrdtten, dels att uppdragsgivaren
uttryckligen begart att formedlingsarbetet ska
pdbarjas under dngerfristen. Nar uppdragsgivaren
begdr att formedlingsarbetet ska pdbodrjas under
Angerfristen ska detta noteras i formedlingsuppdraget.
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Objektsbeskrivning

Mdklaren ar skyldig att tillhandahdlla en beskrivning
av bostaden till tillténkta képare (objektsbeskrivning).
Objektsbeskrivningen ska innehélla vissa obliga-
toriska uppgifter. Uppgifterna i objektsbeskrivningen
bygger dels p& uppgifter frén offentliga register,
dels p& uppgifter som sdaljaren ldmnat. Som regel
innehdller objektsbeskrivningen ocksé allmén
information, som t ex rumsférdelning, maskinell
utrustning, foton och ritningar. Nar mdklaren upp-
rattat objektsbeskrivningen fér sdljaren ta del av
denna for att saljaren ska kunna rétta till eventuella
felaktigheter innan bostaden marknadsfors.

Det dr sdljaren som i férsta hand ansvarar for att
uppgifterna ar riktiga. Om méklaren har anledning
att missténka att ndgon uppgift ar felaktig mdste
dock mdaklaren kontrollera om uppgiften stidmmer.

Budgivning

Formkrav for 6verldtelse av bostadsarrende saknas
enligt lag men sdljaren brukar regelmassigt kréva
skriftlig form p& avtalet. Den som lagger ett bud pd
en bostad blir d& inte bunden av budet, inte ens om
budet ar skriftligt. Saljaren av bostaden ar inte heller
bunden av ndgra bud. En sdljare behoéver inte sdlja
till den person som lagt det hdgsta budet och behdver
heller inte motivera sitt val av képare.

Enligt maklarlagen ska maklare féra en forteckning
over alla bud som lémnas ddr budgivarens namn,
kontaktuppgifter, det belopp som bjudits och tid-
punkten fér ndr budet Idmnades samt eventuella
villkor framgar. Budférteckningen ska éverldmnas
till bdde kdparen och sdljaren nar uppdraget upp-
hér, d v s vanligtvis pd tilltrédesdagen.

Overlatelse av bostadsarrende

Huset fér 6verlétas fritt men i och med att édgaren
inte dger marken huset dr belaget pd s kravs att
aven arrenderdtten dverldts for att kdparen ska
kunna behdlla huset p&d marken.

Huvudregeln &r att arrendatorn inte far dverléta
arrenderdtten, om inte markégaren samtycker till
overlatelsen. Om mark&garen inte samtycker till
overldtelsen kan arrendatorn tv@ngsvis dverldta
arrenderdtten till ndgon som jorddgaren skaligen kan
néjas med, om arrendatorn foérst erbjudit markégaren
att &terta arrendestdllet mot skalig ersattning for
arrenderdttens varde (hembud och markégaren valt
att inte anta erbjudandet). Om arrendatorn éverlater
arrenderdtten i strid med Jordabalkens regler
riskerar arrendatorn att arrenderatten férverkas.

Na&r en arrendator éverlater arrenderdtten dverléts
det befintliga arrendeavtalet.Jordégaren kan inte
andra avtalsvillkoren bara fér att det blir en ny
arrendator under innevarande arrendeperiod, utan
overldtelse sker till de gallande avtalsvillkoren.

Anmalan om dgarbyte avseende byggnad pd ofri
grund ska ske hos Skatteverket.

Avtalet ar bindande

Formkrav for 6verlatelsen saknas enligt lag men
sdljaren kraver regelmdssigt skriftlig form pé& avtalet
for att dverldtelsen avseende byggnad samt arrende-
ratten ska vara giltig. Avtalet ska vara skriftligt och
innehdlla uppgift om byggnaden och arrenderdtten
som &verldts och om priset. Vidare ska avtalet inne-
hélla en férklaring om att 6verlatelsen av byggnaden
och arrenderétten sker genom avtalet (dverldtelse-
férklaring). Avtalet ska skrivas under av bade sdljaren
och képaren. Ett avtal dar alla krav ar uppfyllda ar
ett bindande avtal som képare eller sdljare inte utan
vidare ensidigt kan &ngra. Detta innebdr ocksd att
det inte finns n&got kdp innan kraven dr uppfyllda och
att den part som undertecknat avtalet kan édndra sig
fram till den tidpunkt dé& b&da parter undertecknat
avtalet, samt att avtalet manifesterats utét (exempelvis
genom att det kommit tillbaka till mé&klaren i original).

Svavarvillkor

Villkor som ger en av parterna ratt att frdntrada
kopet, kan tas med i avtalet. Situationer som kan
behoéva regleras genom s k svavarvillkor ar exempel-
vis villkor om I&n eller foérsaljning fér képaren, kdp av
ny bostad for saljaren eller besiktning.

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 svavande eller inte dr en del av férhandlingen
mellan parterna.

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

Jordégarens godkédnnande och hembud

P g a Jordabalkens krav p& att markdgaren godk&anner
overldtelsen av arrenderdtten kommer kdpeavtalet
att innehdlla ett svavarvillkor avseende sddant god-
kédnnande om det inte inhédmtats innan képeavtalet
tecknas. Om godkdannande inte erhdlls inom ratt

tid och ingen av parterna begdr kdpets dtergdng ar
sdljaren skyldig att erbjuda markdgaren att &terta
arrendestdllet mot skdlig ersattning for arrenderéttens
varde (hembud). Markégaren har en manad pa sig
att lamna besked om att anta erbjudandet eller inte.
Om erbjudandet antas s& gdr képet Ater, i annat fall
kan kopet fullfoljas.

Betalning av képeskillingen

Kopeskillingen betalas vanligtvis i tvd steg,

forst en handpenning som erlaggs till maklarens
klientmedelskonto i samband med kdpet och

sedan en slutlikvid som erléiggs i samband med
tilltrédet. Utgdngspunkten &r att sdljaren tar emot
kopeskillingen pd ett konto i svensk bank som innehas
av sdljaren och att kdparen erlagger képeskillingen
frén ett konto i svensk bank som innehas av képaren.
Képaren mdste dven i detalj kunna redovisa samt
uppvisa dokumentation avseende pengarnas
ursprung innan kontrakt ingds.
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Fast och 16s egendom

En byggnad pd ofri grund dr [6s egendom och det
ar darfor koplagens regler som reglerar 6verldtelsen.

Képlagen reglerar dock inte vad som anses utgora
tilloehor till byggnad pé ofri grund. Nar det réder
tvivel om vad som ska anses ingd vid en éverlatelse
brukar istallet en jamforelse géras med de tilloehors-
regler som gdller for fastigheter.

Av Jordabalken framgdr att fast egendom d&r jord.
Ddarutdver regleras vad som anses vara tillbehor till
fastigheten (exempelvis byggnader) samt vad som
anses vara tilloehor till byggnader.

Ingdr hatthyllan i képet?

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

ska ingd i kopet om inte annat avtalats. Sdljaren kan
alltsé inte tvingas tillféra ndgot som inte fanns ndar
kontrakt skrevs, Gven om de hade utgjort tilloehér om
de hade funnits vid kontraktsskrivningen.

Sdljare och képare kan dock alltid tillsammans
bestdmma vad som ska ingd - eller inte ingd — i ett
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 darmot
vill ta med sig tvattmaskinen mdéste han innan
koépet informera képaren om det och detta bér dven
dokumenteras i avtalet. Samma sak gdller om t ex
képaren inte vill ha sdljarens tvattmaskin, d& mdste
det tas med i avtalet. | annat fall kan inte kdparen i
efterhand krdva att sdljaren tar bort tvattmaskinen.

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 éven ange uppgift om byggnadens energi-
prestanda vid annonsering. Boverket kan utfarda
vite mot sdljare som inte tillhandahdller en energi-
deklaration nar byggnaden bjuds ut till forsaljning.
Om det inte finns ndgon energideklaration har képaren
ratt att 1&ta upprdtta en energideklaration pd
sdljarens bekostnad.

Ansvaret for fel i bostaden

Enligt képlagen som reglerar dverlételse av 16s
egendom framgdr att vid éverlatelse av byggnad
pd ofri grund sd ska reglerna om riskévergdng och
fel pd foljder i Jordabalken tilldmpas aven p& avtal
om koép av byggnader pd ofri grund.

Enligt Jordabalken ska byggnaden stdmma dverens
med vad som avtalats mellan parterna och inte heller
avvika frén vad képaren med fog kunnat férutsatta
vid képet. Byggnaden skick beddms utifréin forhdllandena
pd kontraktsdagen. Foér sddana fel som képaren haft

mojlighet att upptdcka eller haft anledning att rékna
med p g a byggnadens dlder och skick, kan sdljaren
inte héllas ansvarig. Sdljaren ansvarar dock fér dolda
fel, d v s sddana fel i byggnaden som képaren inte
borde ha upptackt, oavsett om sdljaren sjalv kant till
felen eller inte. Saljarens ansvar fér dolda fel i bygg-
naden gdller i tio ér.

Képarens undersékningsplikt

Kraven p& képarens undersoékning av byggnaden dar
ldngtgdende. Byggnaden ska undersdkas i alla dess
delar och funktioner. Finns det mojligheter mdste
képaren aven inspektera vindsutrymmen, kryp-
grunderoch andra svdrtillgéngliga utrymmen.
Sarskild uppmdarksamhet bér dgnas at att upptacka
eventuella fuktskador, rétskador, skador pd vatten-
och avloppsanlaggningar, sprickbildningar i fasad
och grundmur samt skorstensstock. Upptacker
képaren fel eller symptom pé fel i byggnaden eller
ar byggnaden dverhuvudtaget i séddant skick att fel
kan misstdnkas, skarps kraven pd kdparens under-
sékningsplikt. Aven de uppgifter séljaren Iémnar
pdaverkar undersdkningspliktens omfattning.

Om sdljaren upplyser kdparen om ett misstankt fel
utgor upplysningen en varningssignal, som bér féranleda
en mer ingdende undersokning frén kdparens sida.
A andra sidan ska képaren inte behéva underséka
s@dana delar av byggnaden som sdljaren Iamnat
uttryckliga utfastelser eller garantier fér, under
forutsattning att dessa inte ar for allmant hélina.
Képaren boér slutligen ha i dtanke att sdljaren inte
svarar for fel och brister, som képaren borde ha
férvantat sig med hansyn till byggnadens dlder, pris,
skick och anvéndning. Rér kdpet ett begagnat hus
mdste képaren ta i berdkning att vissa delar och
funktioner utsatts for slitage och p& grund av dlder
t o m kan vara uttjanta och i behov av utbyte eller i
vart fall renovering.

Sdrskilt om anlitande av besiktningsman
Jordabalken utgdr frén att képaren sjalv i normal-
fallet ska kunna uppfylla sin grundlédggande under-
sokningsplikt och det dr alltsé inget krav att anlita
sakkunnig for detta. Trots det vdljer de flesta kdpare
att anlita s k besiktningsman eller annan sakkunnig
och detta ar att rekommendera om man inte sjélv har
sarskild byggnadsteknisk kunskap. Detsamma gdller
om kdéparen inledningsvis sjdlv undersokt byggnaden
och dé& upptdackt symptom pd fel som det kan vara
svart att bedéma betydelsen av. Som angivits ovan
ska kdparen underséka byggnaden 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 saddan besiktning vissa delar av fastigheten
sdsom elinstallationer, vatten och avlopp, rékgdngar
m m varfor kdparen boér évervaga att komplettera

sin undersékning.

Saljarens upplysningsplikt

N&gon generell upplysningsskyldighet motsvarande
kdéparens undersokningsplikt finns i egentlig mening
inte. Sdljaren far dock inte undanhdélla information
pd ett svikligt eller ohederligt satt och heller inte
medvetet utnyttja kdparens okunskap om ett visst
forhdllande. Vid uteldmnande av vdsentlig information
kan saljaren under vissa férutsattningar bli skade-
sténdsskyldig. Kdparen kan som huvudregel inte
sdsom fel dberopa omstdndigheter som sdljaren
informerat om. Det dr séledes i sdljarens eget intresse
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att upplysa kdparen om de fel eller symptom som
sdljaren kanner till eller misstdnker finns.

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

Képarens skyldighet att patala fel (reklamation)
Vill kdparen &beropa att byggnaden ar behaftad
med fel, ska képaren meddela saljaren om detta
(reklamera) inom skélig tid efter det att kdparen
markt eller borde ha markt felet. Om kdparen inte
reklamerar i réitt tid férlorar 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-
mdklarsed. Inom ramen fér de krav som god fastighets-
maklarsed stdller ska maklaren sarskilt beakta upp-
dragsgivarens ekonomiska intressen. Nar det galler
eventuella fel och brister i en férmedlad bostad

ar det viktigt att forstd att maklaren férmedlar
férsdljningen av bostaden frén saljaren till kdparen.
Det &r inte m&klaren som sdljer bostaden. Ansvaret
for fel och brister ligger normalt antingen hos sdljaren
eller hos kdéparen enligt vad som framgér ovan.
Mdklaren ar dock skyldig att upplysa képaren om
sddana fel i bostaden som mdklaren iakttagit eller
annars kdnnertill eller med hansyn till omsténdig-
heterna har sarskild anledning att missténka.
Nd&gon undersékningsplikt motsvarande képarens
undersodkningsplikt har dock inte maklaren.
Ddaremot har méklaren en kontrollplikt avseende
vem som har ratt att sdlja byggnaden samt bostads-
arrendet och huruvida pantsattning foreligger.

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

Mdaklarens ersattning

Mdklaren fér vanligtvis sitt arvode genom

provision, d v s en viss procent av képeskillingen.
Det formedlingsavtal som en sdljare ingdr med
madklaren ger rétt till provision om bostaden sdljs till en
koépare som mdaklaren har anvisat under avtalstiden,
eller om den sdljs under maklarens ensamrattstid.
Ratten till provision uppstdar dock forst ndr kdpe-
kontraktet blivit juridiskt bindande. S& ldnge ett
kép ar "svavande” har mdklaren alltsd inte ratt

till provision. Det typiska for ett uppdragsavtal ar
att maklaren fér avtalad ersattning om bostaden
sdljs, men ingen ersattning alls om det inte blir
n&gon affér. En méklare har ingen ratt att utéver
den avtalade provisionen ta ut sdrskild ersattning
fér annonskostnader eller andra nedlagda kostnader
om inte sdljaren och mdklaren sarskilt har kommit
6verens om det i uppdragsavtalet.

Tillaggstjcanster

En mdklare fér inte dgna sig &t fortroenderubbande
verksamhet. Det anses inte fértroenderubbande
att férmedla tilldggstjdnster, s& lange eventuell
ersattning fér dessa tjéinster inte ar for stora.
Maklarens tillaggstjdnster och eventuell erséttning
for dessa redovisas i separat dokument.

Journal

Méklaren ér skyldig att féra anteckningar (journal)
over formedlingsuppdraget. Journalen ska innehdlla
anteckningar éver vasentliga delar av férmedlings-
uppdraget och éverldmnas till saljare och képare
nar uppdraget slutférts (vanligtvis vid tilltradet).

Reklamation av mdklartjénsten

Om en kdépare eller saljare vill reklamera maklar-
tjansten ska detta goras inom skalig tid efter att kunden
insdg eller borde ha insett de omstdndigheter som
ligger till grund fér reklamationen. Anser sig kunden
ha drabbats av ekonomisk skada galler detsamma
for underrdttelse om skadesténdskrav enligt fastig-
hetsmaklarlagen. Reklamation och underréttelse om
skadestandskrav ska stdllas till ansvarig fastighets-
mdklare personligen. Detta kan géras muntligt eller
skriftligt. Skriftlig framstallan skickas eller dverlémnas
till fastighetsmdklaren pd& den adress som anges i
objektsbeskrivningen. Den bortre tidsgransen for nar
en reklamation kan framstdllas ar tio &r frén avtalets
ing&ende (preskription).

Vem kan préva tvist med mdaklaren?

D& kunden dr konsument kan denne vdnda sig till
Fastighetsmarknadens reklamationsnéamnd (FRN) vid
tvist mot fastighetsmdklare i frdga om skadesténds-
krav eller krav p& nedsdattning av provision enligt
fastighetsmdklarlagen. Kravet mdste dock forst ha
framforts till méklaren och tillbakavisats av denne.
Vidare kan Fastighetsméklarinspektionen (FMI), som
utovar tillsyn éver fastighetsmdaklare, préva om méaklaren
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.

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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