Juridisk information

Fastighetsmaklarens roll

Fastighetsmaklarens uppgift ar att vara en opartisk mellanman som ska
tillvarata bade séljarens och képarens intresse. Uppdraget ska utféras
omsorgsfullt och i enlighet med fastighetsméaklarlagen och god fastig-
hetsméklarsed.

De uppgifter som maklaren [@dmnar om byggnaden baseras huvudsakligen
pa information fran saljaren samt officiell fastighetsinformation och
kontrolleras av maklaren endast om omstandigheterna ger anledning till
det. Ansvaret for eventuella fel och brister ligger darfér normalt inte hos
maklaren. Saljaren kan déremot bli ansvarig for fel enligt vad som anges
nedan. Maklaren har inte heller nagon undersékningsplikt i vanlig mening.
Daremot har méklaren en skyldighet att upplysa kparen om sadant

som méaklaren har iakttagit eller annars kanner till eller med hansyn till
omstandigheterna har sarskild anledning att misstanka om byggnadens
skick och som kan antas ha betydelse for en képare.

Byggnad pa ofri grund och bostadsarrende

En byggnad som &r uppford pa nagon annans fastighet ar en s k byggnad
pa ofri grund. For att ha ratt att ha sin byggnad pa nagon annans fast-
ighet behdver man traffa ett avtal med fastighetsagaren. Ett bostads-
arrende foreligger nar en fastighetsdgare genom ett skriftligt avtal ger
nagon annan ratt att nyttja dennes mark och att uppféra eller bibehalla
bostadshus (for fritids- eller permanentboende) pa marken. En forutsatt-
ning for att det ska vara fraga om ett bostadsarrende ar ocksa att det
utgdr ersattning (arrendeavagift).

Overlatelse av bostadsarrende

Utgdngspunkten vid dverlatelse av bostadsarrende ar att det kraver
jordéagarens (fastighetsagarens) samtycke. Om jordagaren inte sam-
tycker till 6verlatelsen har dock arrendatorn rétt att 6verlata arrendet
till nagon som jordagaren skaligen kan nojas med, under forutsattning
att arrendatorn forst erbjudit jorddgaren att aterta arrendestéllet mot
skalig ersattning (hembud). Om kdpekontrakt ingas innan jordégaren har
godkant att arrendatorn far overlata arrenderatten, alternativt innan
hembud skett, sa maste képekontraktet darfor villkoras av detta.

Utgangspunkt for ansvarsfordelning vid overlatelse
av byggnad pa ofri grund

En byggnad pa ofri grund &r l6s egendom och det &r dérfor koplagens
regler som galler for dverlatelsen. I képlagen finns dock en hanvisning
till jordabalkens felregler, vilket innebér att samma felregler géller vid
overlatelse av byggnad pa ofri grund som vid dverlatelse av fastighet.
Utgangspunkten &r att byggnaden ska stdmma 6verens med vad som
avtalats mellan parterna och inte heller avvika fran vad kdparen med fog
kunnat férutsatta vid kopet med hansyn till byggnadens alder, pris, skick
och anvéandning.

Byggnaden Gverlats i det skick den befinner sig i pa kontraktsdagen om
inte parterna avtalat om annat. For sadana fel eller skador som koparen
haft méjlighet att upptacka eller haft anledning att rdkna med kan
séljaren inte hallas ansvarig. Saljaren ansvarar dock for dolda fel, det vill
saga sadana fel som koparen inte borde ha upptackt. Saljarens ansvar fér

dolda fel géller i tio ar.

Koparens undersokningsplikt

Saljaren kan inte héllas ansvarig for sadana fel eller skador som var
mojliga for kdparen att upptacka innan képet. Kraven pa koparens under-
sokning ar [angtgaende. Byggnaden ska undersokas i alla dess delar och
funktioner. Aven vindsutrymmen, krypgrunder och andra svartillgangliga
utrymmen maste inspekteras.

Sarskild uppmarksamhet bér agnas at eventuella fuktskador (speciellt i
kallare och pa vinden), rotskador, skador pa vatten- och avloppsanlagg-
ningar, sprickbildningar i fasad och grundmur samt skorstensstock. Om
koparen upptacker fel eller symtom pa fel eller om byggnaden dverlag
ar i sadant skick att fel kan misstankas skérps kraven pa koparens
undersékningsplikt. Aven uppgifter som saljaren lamnar om byggnaden
kan paverka undersékningsplikten. Om séljaren exempelvis upplyser
koparen om ett misstankt fel kan det utgora en varningssignal som bor
foranleda en mer ingdende undersékning fran képarens sida. Om saljaren
istéllet lamnar en uttrycklig garanti eller utféstelse avseende nagon del
av byggnaden behéver koparen dock som utgangspunkt inte sarskilt
undersoka denna del, under férutsattning att garantin eller utfastelsen
inte &r for allmént hallen.

Képaren bor slutligen ha i tanke att saljaren inte svarar fér fel och bris-
ter som képaren borde ha raknat med eller "férvantat sig” med hansyn
till byggnadens alder, pris, skick och anvandning. Om képet ror ett aldre
hus maste koparen saledes ta i berdkning att vissa delar och funktioner
kan vara uttjanta och behov i utbyte eller atminstone renovering.

Anlitande av besiktningsman

Om man som kopare inte har sarskild byggnadsteknisk kunskap sa kan
det vara en god idé att anlita en besiktningsman eller annan sakkunnig
for att fullgora sin undersokningsplikt. Detsamma galler om koparen
inledningsvis sjélv undersokt byggnaden och da upptackt symtom pa fel
som det kan vara svart att bedoma betydelsen av.

Om koparen anlitar en sakkunnig for att besiktiga byggnaden ar det
viktigt att vara observant pa vilken omfattning den bestallda besiktning-
en har. Normalt omfattar inte en besiktning alla delar av byggnaden.
Exempelvis kan elinstallationer, rékgangar samt vatten och avlopp falla
utanfér besiktningens omfattning. Aven dessa delar omfattas dock av
koparens undersokningsplikt och képaren bor darfér undersoka dem pa
annat satt.

Saljarens upplysningsskyldighet

Séljaren har ingen generell upplysningsskyldighet. Under vissa om-
standigheter kan dock séljaren héllas ansvarig for sadana fel som salja-
ren kant till och underlatit att upplysa om. Sadant ansvar kan framférallt
uppkomma om omstandigheterna dr sddana att saljaren maste forsta
att kdparen ar i villfarelse avseende ett visst forhallande och séljaren
vidare inser att férhallandet kan vara avgorande for kdparens kopbeslut.
Séljaren far med andra ord inte medvetet utnyttja képarens okunskap
om ett visst forhallande.

Overlag ligger det ocksa i séljarens intresse att upplysa kdparen om de
fel eller symtom som han eller hon kénner till eller missténker finns. Det
som redovisas av sdljaren dr inte langre dolt och kan darfér i normalfallet

inte senare aberopas som fel av képaren.

Friskrivning

Nar det galler ansvaret for byggnadens skick sa rader avtalsfrihet och
parterna kan darfor alltid avtala om en annan ansvarsfordelning an vad
som angivits ovan. Ett exempel pa detta ar nar séljaren friskriver sig fran
ansvaret for byggnadens skick, generellt eller betréffande viss funktion.

Saljaransvarsforsakring

Genom att teckna en sdljaransvarsforsakring har saljaren mojlighet att
begransa sin ekonomiska risk for dolda fel i fastigheten. Képaren kan
alltsa ha ratt till ersattning for sadana fel fran forsakringen. En séljarans-
varsforsakring innebar darfor en trygghet for bade saljare och kopare.

Reklamation till sdljaren

Om koparen vill aberopa att byggnaden ar felaktig ska koparen meddela
saljaren (reklamera) inom skalig tid efter det att koparen markt eller
borde ha mérkt felet. Om reklamation inte sker i rétt tid forlorar kdparen
i normalfallet sin ratt att dberopa felet.

Vilken egendom ingar i kopet?

I samband med férsaljning av en byggnad pa ofri grund uppstar ibland
fragor om vilken egendom som ingar i kopet. Eftersom kdplagen saknar
regler om vad som ska anses utgora tillbehor brukar istéllet en jamforel-
se goras med de tillbehdrsregler som galler for fastigheter.

Exempel pa egendom som i regel foljer med byggnaden ar spis, spisflékt,
kyloch frys, tvattmaskin, platsbyggda hyllor och toalett- och badrums-
inredning. Det finns dock alltid mojlighet for séljaren och képaren att
komma Gverens om att viss egendom ska inga eller inte inga i ett kop. Vid
osakerhet om vilken egendom som ska inga i kdpet bor parterna klargora
detta innan kdpekontrakt ingas.

Fri provningsratt och formkrav vid 6verlatelse

Séljaren har alltid sa kallad fri provningsrétt, vilket innebar att denne
inte behdver salja till den som har lagt det hogsta budet. For éverlatelse
av byggnad pa ofri grund saknas formkrav, vilket innebar att utgangs-
punkten dr att ett bindande avtal kan anses ha ingatts sa snart séljaren
accepterat ett bud. Det &r dock vanligt att saljaren kraver skriftlig form
for att bindande avtal ska ingas.

Koparens finansiering och boendekostnadskalkyl

Det ar viktigt att koparen har finansiella méjligheter att fullfolja kopet.
Vanligtvis racker ett skriftligt lanelofte fran bank, men observera att ett
lanelofte i princip alltid ar villkorat av att kdparens ekonomiska forut-
sattningar inte férandras. Om koparens situation forandras kan banken
normalt sett aterkalla lanel6ftet. Prata garna med maklaren om vilka
férutsattningar du har fér finansiering av ditt kop.

Ansvarig maklare erbjuder dig som ska kopa bostad en skriftlig berdkning
av dina personliga boendekostnader. Meddela méaklaren om du 6nskar en
boendekostnadskalkyl.

Energideklaration

Enligt lagen om energideklaration for byggnader ska saljaren vid forsalj-
ning av ett hus se till att det finns en upprattad energideklaration som
inte ar ldre an tio ar. Energideklarationen ska uppvisas for spekulanter
och en kopia av deklarationen ska ocksa dverlamnas till den slutlige
koparen. Saljaren ska dven ange uppgift om byggnadens energiprestanda
vid annonsering. Om energideklaration saknas kan Boverket férelagga
fastighetségaren att uppratta en sadan och foreldggandet kan &ven
forenas med vite. Dessutom har képaren ratt att, inom sex manader fran
tilltradet, bestélla en energideklaration pa saljarens bekostnad. Bostads-
hus som anvands eller &r avsedda for anvandning mindre &n fyra mana-
der per ar eller under en begrénsad del av aret om energianvandningen
berdknas vara mindre an 25 % av en helarsanvandning &r undantagna
fran kravet pa energideklaration. Det innebar att manga fritidshus inte
behover energideklareras innan forsaljning.

Budgivning

Det finns inga i lag bestamda regler for hur en budgivning ska ga till. Det
ar darfor saljaren som, i samrad med maklaren, bestémmer formerna fér
budgivningen. Méaklarna pa Lansférsakringar Fastighetsformedling verkar
for att budgivningen ska vara ppen och tydlig sa att spekulanterna ska fa
insyn i budgivningsprocessen.

Méklaren &r skyldig att framfora alla bud och andra meddelanden som
en spekulant vill ha framférda till saljaren. Enligt fastighetsmaklarlagen
ska méklaren ocksa uppratta en férteckning éver de bud som lamnas
med angivande av budgivarens namn, kontaktuppgifter, det belopp som
bjudits, tidpunkt for nar budet lamnades samt eventuella villkor for
budet. Anbudsforteckningen lamnas ut till saljaren och koparen nar mak-
larens uppdrag ar slutfort, vilket normalt ar pa tilltrédesdagen. Annan
budgivare &n koparen har inte rétt att fa ta del av anbudsforteckningen,
utan har endast ratt att fa information om att objektet har salts till nagon
annan. Maklaren ar inte heller skyldig att i 6vrigt tala om for spekulan-
terna 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 saljaren
har godkant for redovisning.

Reklamation av maklartjansten

Om kopare eller saljare anser att maklaren har begatt ett fel som orsakat
en ekonomisk skada ska reklamation ske inom skalig tid efter att kunden
insett eller borde ha insett de omstandigheter som ligger till grund for
reklamationen. Reklamation/underréttelse om skadestandskrav kan
overlamnas, muntligen eller skriftligen, direkt till méklaren eller till den
adress som anges i objektsbeskrivningen. Krav mot méklare preskriberas
normalt efter tio ar.

Om ett skadestandskrav framstalls till méklaren sa provas detta i forsta
hand av méklarens forsakringsbolag inom ramen fér maklarens ansvars-
forsakring. Om kravstéllaren inte ar n6jd med forsakringsbolagets beslut
kan denne begara att Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd (FRN)
provar tvisten.

Vidare kan Fastighetsmaklarinspektionen (FMI), som utdvar tillsyn 6ver
fastighetsmaklare, prova om maklaren brustit i sina skyldigheter. FMI kan
dock inte préva fragor om skadestand.

Tillaggstjanster

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

Hemnet Service HNS AB: Vid formedling av annonserbjudande kan mak-
larforetaget erhalla dels en administrationserséttning om 600 kr, dels en
provisionsersattning.

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

LFAB: Méklarforetaget erhaller 700 kr per férmedlad saljaransvarsfér-
sékring.

Lansforsakringsgruppen: Genom samarbete med lansférsakringsgrup-
pen erbjuds vara kunder konkurrenskraftiga bank- och forsakringstjans-
ter. Méaklaren hjalper garna till med en kontakt till det lokala lansforsak-

ringsbolaget och far ingen ersattning for denna férmedling.

Behandling av personuppgifter

Personuppgifter behandlas i enlighet med vad som framgar av Lansfor-
sakringar Fastighetsférmedlings personuppgiftspolicy.

Lar mer pa www.lansfast.se/integritetspolicy.



