Juridisk information.

Fastighetsmaklarens roll

Fastighetsmaklaren &r en opartisk mellanman som

ska tillvarata bade saljarens och képarens intressen.
Uppdraget ska utforas omsorgsfullt och i enlighet med
fastighetsméaklarlagen och god fastighetsméaklarsed. De
uppgifter som méaklaren lamnar om fastigheten baseras
pa information fran saljaren samt officiell fastighets-
information och kontrolleras av maklaren endast om
omstandigheterna ger anledning till det. Ansvaret for fel
ligger darfor normalt inte hos maklaren. Saljaren kan bli
ansvarig for fel enligt vad som anges nedan. Maklaren
har inte ndgon undersdkningsplikt men maklaren har
en skyldighet att upplysa képaren om sadant som
maklaren har iakttagit eller annars kanner till eller med
hansyn till omstandigheterna har sarskild anledning

att misstanka om fastigheten och som kan antas ha
betydelse for en kdpare.

Vem ansvarar for fel i bostaden?
Utgangspunkten &r att fastigheten éverlats i det skick
den &r i pa kontraktsdagen. Saljaren ansvarar for dolda
feli 10 &r enligt jordabalkens regler. Ett fel &r dolt om
det inte gick att upptéacka vid en noggrann undersékning
innan kdpet och om fastigheten avviker fran vad som
foljer av avtalet eller vad en képare kan férvanta sig med
anledning av fastighetens alder och skick. Om képet rér
ett dldre hus maste man som képare alltsa ta i berdk-
ning att vissa delar och funktioner kan vara uttjanta och
i behov av utbyte eller renovering.

Koéparens undersdkningsplikt

Képarens undersékningsplikt &r mycket l&ngtgaende och
en kdpare ar skyldig att underscka bostaden noggrant
innan kontrakt skrivs. I undersokningsplikten ingar att
koparen maste flytta p& skrymmande mobler och lyfta
pé& mattor for att undersoka ytskikten. Képaren bor vara
extra noggrann med att undersoka kdk och badrum efter
eventuella fuktskador. Aven andra utrymmen som kéllare
och vind omfattas av képarens undersokningsplikt samt
aven fastighetens fasad, tak, skorsten och elinstalla-
tioner, varmeanlaggningar och brunnar fér vatten och
avlopp. Aven vattnets kvalitet omfattas av kdparens
undersokningsplikt. Képaren behover daven kontrollera
eventuell férekomst av radon i vatten, mark och byggnad.
Om képaren upptacker fel eller symtom pa fel eller

om fastigheten ar i sddant skick att fel kan misstéankas
skarps kraven p& kdparens undersékningsplikt. Aven
uppgifter som saljaren l[amnar om fastigheten kan
paverka undersékningsplikten. Om séljaren exempelvis
upplyser képaren om ett misstankt fel kan det utgéra

en varningssignal som bor féranleda en mer ingdende
undersokning fran kdparens sida. Om séljaren istallet
lamnar en uttrycklig garanti eller utfastelse avseende
nagon del av fastigheten behéver képaren dock som
utgangspunkt inte sarskilt underséka denna del, under
forutsattning att garantin eller utfastelsen inte ar for
allmant hallen.

Anlitande av besiktningsman

Om man som kopare inte har sarskild byggnadstek-
nisk kunskap sé& kan det vara en god idé att anlita en
besiktningsman eller annan sakkunnig for att fullgéra
sin undersokningsplikt. Detsamma galler om képaren
inledningsvis sjalv undersokt fastigheten och da upp-
tackt symtom pa fel som det kan vara svart att bedéma
betydelsen av. Om képaren anlitar en sakkunnig for att
besiktiga fastigheten &r det viktigt att vara observant
pa vilken omfattning den bestéllda besiktningen har.
Normalt omfattar inte en besiktning alla delar av
fastigheten. Exempelvis kan elinstallationer, rékgéngar
samt vatten och avlopp falla utanfér besiktningens om-
fattning. Aven dessa delar omfattas dock av képarens
undersokningsplikt och kdparen bér darfér undersoka
dem pa annat satt.

Saljarens upplysningsskyldighet

Saljaren har ingen generell upplysningsskyldighet.
Séljaren kan dock hallas ansvarig for sddana fel som sal-
jaren kant till och underlatit att upplysa om. Det géller
framférallt om saljarens uteblivna upplysning kan antas
ha inverkat pa kopet och om felet ar sa pass vasentligt
att en kdpare borde ha kunnat rakna med att ha blivit
upplyst om detsamma. Det far antas ligga i séljarens
intresse att upplysa képaren om de fel eller symtom
som saljaren kanner till eller misstanker finns. Det som
redovisas av saljaren ar inte langre dolt och kan darfér

i normalfallet inte senare aberopas som fel av koparen.

Friskrivning

Parterna kan komma 6verens om en annan ansvarsfor-
delning for fastighetens skick an den som féljer av lag.
Ett exempel pa detta &r nar saljaren friskriver sig frén
ansvaret for fastighetens skick, generellt eller betraffan-
de viss funktion. Det innebar att kdparen inte kan rikta
nagra ansprak mot séljaren avseende fel i de delar som
saljaren har friskrivit sig fran.

Saljaransvarsforsakring

Genom att teckna en saljaransvarsforsakring har salja-
ren mojlighet att begransa sin ekonomiska risk for dolda
fel i fastigheten. Kdparen kan alltsa ha ratt till ersattning
for sadana fel fran forsakringen. En saljaransvarsfor-
sakring innebar darfér en trygghet fér bade siljare och
kopare. Om séljaren har tecknat en saljaransvarsfor-
sakring via Lansforsakringar kan du som kopare gora en
skadeanmalan via https://www.lansfast.se/vara-tjans-
ter/lansdeklarerat-plus/

Reklamation till sdljaren

Om koparen vill aberopa att fastigheten &r felaktig ska
koparen meddela séljaren (reklamera) inom skalig tid
efter det att kdparen markt eller borde ha markt felet.
Om reklamation inte sker i rétt tid férlorar kdparen i
normalfallet sin ratt att aberopa felet.

Vad ingdr i kdpet?

Ibland uppstar fragan vad som ingar i képet. Enligt
jordabalken finns det tva typer av tillbehér som kan
ingd i kopet, fastighetstillbehdr och byggnadstillbehor.
Fastighetstillbehor ar byggnader (exempelvis lekstugor
och vaxthus), ledningar, stangsel och andra anlaggning-
ar som har tillforts fastigheten for stadigvarande bruk.
Aven trad och andra véxter anses ofta vara fastighetstill-
behor. Byggnadstillbehdr kan exempelvis vara vitvaror,
badrumsinredning, spisflakt, persienner, hatthylla,
badkar, parabol, platsbyggda hyllor och torkskap.
Képaren och saljare kan alltid komma &verens om att
viss egendom ska eller inte ska ingd och da ar det bra
om parterna klargér det i kdpekontraktet.

Formkrav vid kdp av fastighet

Det kravs ett skriftligt kopekontrakt som ar underskrivet
av bade képare och séljare for att ett kdp av fastighet
ska bli giltigt. Det innebar att en muntlig 6verenskom-
melse om att kopa eller sdlja inte &r bindande mellan
parterna. Nar parterna har skrivit under kdpekontraktet
kan inte ndgon av parterna angra képet om det inte finns
ett sarskilt atergangsvillkor i kontraktet.

Kdparens finansiering och boendekost-
nadskalkyl

Det ar viktigt att kdparen har sin finansiering ordnad
innan kontraktet skrivs under. Om det inte finns nagot
villkor i kontraktet om finansiering kan képet inte aterga
och képaren ar bunden av képet. Vanligtvis racker ett
skriftligt laneléfte fran bank, men observera att ett
lanelofte endast &r giltigt om kdparens ekonomiska for-
utsattningar inte forandras. Prata garna med maklaren
om vilka férutsattningar du har for finansiering av ditt
koép. Ansvarig maklare erbjuder dig som ska kdpa bostad
en skriftlig berakning av dina personliga boendekostna-
der. Meddela méklaren om du dnskar en boendekost-
nadskalkyl.

Energideklaration

Enligt lag ska saljaren vid forsaljning av en fastighet se
till att det finns en upprattad energideklaration som inte
&r aldre an tio &r. Energideklarationen ska uppvisas fér
spekulanter och en kopia av deklarationen ska ocksa
overlamnas till den slutligen képaren. Saljaren ska

aven ange uppgift om byggnadens energiprestanda vid
annonsering. Om energideklaration saknas kan Boverket
forelagga fastighetsdgaren att uppratta en sddan och
forelaggandet kan aven forenas med vite. Dessutom har
koparen ratt att, inom sex manader fran tilltradet, bestal-
la en energideklaration pa siljarens bekostnad.

Budgivning

Det &r séljaren som bestammer formerna for bud-
givningen. Bud ar inte bindande for budgivaren och
saljaren kan salja till vem saljaren vill, aven om det inte
ar till det hogsta budet. Maklaren ar skyldig att framféra
alla bud och andra meddelanden som en spekulant

vill ha framférda till saljaren. Det géller fram till dess
att bostaden &r sald. Maklaren &r skyldigt att uppratta

en anbudsférteckning 6ver de bud som lamnas med
kontaktuppgifter till budgivarna samt eventuella villkor
for budet. Anbudsférteckningen lamnas ut till saljaren
och kdparen nar maklarens uppdrag ar slutfort, vilket
normalt &r pé tilltradesdagen. Annan budgivare an képa-
ren har inte ratt att fa ta del av anbudsférteckningen.
Spekulanterna har inte ratt att fa information om vilka
bud som har lagts eller vilka villkor som har diskuterats
med andra spekulanter. De bud som redovisas pa www.
lansfast.se ar darfor inte nédvandigtvis samtliga lagda
bud, utan enbart de bud som séljaren har godkant for
redovisning.

Reklamation av maklartjansten

Om képare eller séljare vill reklamera méklartjansten
ska detta ske inom skalig tid efter att kunden insett
eller borde ha insett de omstandigheter som ligger till
grund for reklamationen. Reklamationen/underrattelsen
om skadestandskrav kan dverlamnas, muntligen eller
skriftligen till maklaren eller till den adress som anges

i objektsbeskrivningen. Krav mot maklare preskriberas
normalt efter tio &r. Om ett skadestandskrav framstalls
till maklaren sa prévas detta i férsta hand av méklarens
ansvarsforsakringsbolag. Om kravstallaren inte ar n6jd
med forsakringsbolagets beslut kan denne begara

att Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd (FRN)
provar tvisten. Vidare kan Fastighetsmaklarinspektionen
(FMI), som utdvar tillsyn 6ver fastighetsmaklare, préva
om maklaren brustit i sina skyldigheter enligt lag. FMI
kan dock inte préva fragor om skadestand.

Kundkdnnedom

En fastighetsmaklare omfattas av lagar och regler for att
forhindra penningtvatt och finansiering av terrorism. Fér
att genomféra din bostadsaffar pa ett tryggt och sékert
satt behover fastighetsmaklaren en del uppgifter om ko-
paren for att kunna uppna kundkannedom. Det betyder
att fastighetsméaklaren kommer gora en identitetskon-
troll och &ven stélla fragor for att forsta varfor kdparen
vill kdpa bostaden samt hur kopet ska finansieras. Det
&r viktigt att handpenningen betalas in fran képaren av
bostaden och ingen annan.

Tillaggstjanster

Nedan féljer de tillaggstjanster som maklaren eller
maklarféretaget marknadsfér samt den eventuella
ersattning som maklaren kan erhalla vid formedling
av dessa tillaggstjanster. For fullstandig information
l4s pa lansfast.se/tillaggstjanster samt pa den lokala
bobutikens hemsida.

Hemnet Service HNS AB: Méklarféretaget kan erhélla
dels en administrationsersatt-ning om 600 kr, dels en
provisionsersattning.

Boneo AB: Vid formedling av annonserbjudande kan
maéklarféretaget erhalla férmedlingsersattning om 50 %
av kostnaden for samtliga Boneo annonspaket, samt for
kostnaden for extra-tjansten Boost.

LFAB: Maklarféretaget kan erhalla 700 kr per férmedlad
forsakring.

Lansforsakringsgruppen: Genom samarbete med lans-
férsakringsgruppen erbjuds vara kunder konkurrens-
kraftiga bank- och forsakringstjanster. Maklaren hjalper
garna till med en kontakt till det lokala lansforsékrings-
bolaget och far ingen erséttning for denna férmedling.

Behandling av personuppgifter
Personuppgifter behandlas i enlighet med vad som
framgar av LF Fastighetsférmedlings personuppgiftspo-
licy, www.lansfast.se/integritetspolicy.



