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FASTIGHETSMAKLERI

Juridisk information - fastighet

Fastighetsmaklarens roll

Fastighetsmaklaren skall utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Maklaren
ska ta tillvara bade saljarens och koparens intresse. Inom ramen for de krav som god fastighetsmaklarsed
staller ska maklare sarskilt beakta uppdragsgivarens ekonomiska intressen. De uppgifter som maklaren
lamnar harror i huvudsak frén saljaren och fastighetsutdraget och kontrolleras endast om omstandigheterna
ger anledning till det. Saljaren kan bli ansvarig for eventuella brister eller fel, mer information om detta
anges nedan. Maklaren har en skyldighet att upplysa en képare om det finns nagot som maklaren iakttagit
eller annars kanner till eller med hansyn till omstandigheterna har sarskild anledning att misstanka ndgot om

fastighetens skick som kan antas ha betydelse for en kopare.

Formkrav for bindande avtal

Saljaren har s kallad fri provningsratt innan kopekontraktet har undertecknats. Ett kop av fastighet ar inte
bindande forran bade saljare och kopare har undertecknat ett kopekontrakt. Ett anbud, muntligt I5fte eller
skriftligt Iofte ar inte bindande for varken kopare eller saljare. Om ndgon spekulant lamnar ett bud efter en
avslutad budgivning men innan ett kopekontrakt har undertecknats, ar maklaren skyldig att framfora budet

till saljaren, som har ratt att beakta budet.

Budgivning

Lagen anger inga regler for hur en budgivning skall gé till. Det ar saljaren, i samrad med maklaren, som
bestammer hur budgivningen skall ga till. Ceylan Sandberg verkar for att budgivningen ska vara 6ppen for
att samtliga spekulanter skall & insyn i budgivningsprocessen. Det ar viktigt som spekulant att kanna till att
budgivningen, pa saljarens begaran, i vissa fall kan hallas stangd aven om maklaren har verkat for att den ska
héllas oppen. Maklaren ar skyldig att framfora samtliga bud och andra meddelanden som en spekulant vill
framfara till saljaren. Enligt lag ska maklaren uppratta en budforteckning som sammanfattar samtliga bud
som inkommit. En budforteckning skall innehalla uppgifter om belopp som bjudits, tidpunkt for budet samt
vilka eventuella villkor som budet innehéllit. Budforteckningen dverlamnas till saljaren och koparen vid
tilltradet eller nar maklarens uppdrag ar slutfort. En budgivare som inte ar kopare har inte ratt att ta del av
budforteckningen. Maklaren ar inte skyldig att tala om for en spekulant vilka bud som lagts eller vilka villkor
som har framforts. Bud som visas pé var hemsida behover inte vara samtliga bud som lagts, utan enbart de

bud som saljaren har godkant for 6ppen publicering.

Vem har ansvar?

Som utgdngspunkt galler att fastigheten ska stamma Gverens med vad som avtalats mellan parterna.
Fastigheten ska inte heller avvika fran vad koparen har fog att forvanta sig vid kopet med hansyn till
fastighetens élder, pris, skick och anvandning. | regel 6verlats en fastighet i befintligt skick. En fastighet kan
anses vara felaktig om den ar i vasentligt sémre skick an vad képaren kunde forvanta sig med hansyn till
priset och 6vriga omstandigheter. For att en fastighet ska anses vara felaktig méste fastighetens pris vara i
missforhallande till fastighetens varde i felaktigt skick (Vasentlighetsprincipen). Vad kostnaden for felets
atgardande uppgar till behover stallas i forhallande till hela kopeskillingen. Ett mindre fel kan i ménga fall inte
anses ha paverkat fastighetens marknadsvarde, vilket innebar att ett mindre fel i manga fall inte ligger pa

saljarens ansvar.
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Undersokningsplikt
Koparen av en fastighet har sé kallad undersckningsplikt. Det innebar att det ar viktigt att koparen noggrant
undersoker fastigheten innan ett kopekontrakt undertecknas. Om képaren later bli att underscka
fastigheten trots att saljaren uppmanat képaren att underscka fastigheten sa ansvarar saljaren inte for
sédana fel som koparen borde markt vid undersokningen. Vid koparens undersokning av fastigheten bor
koparen flytta pa sddant som kan skymma eventuella brister och fel, exempelvis mattor, mobler, gardiner,
for att kunna upptacka séddana fel som annars hade skymts. Koparen bor rikta sarskild uppmarksamhet at

kansliga omraden i fastigheten sé som kok och badrum, for att kunna upptacka eventuella fel.

Upplysningsskyldighet

Saljaren har ingen generell upplysningsskyldighet, daremot far inte saljaren underlata att upplysa om sadana
fel som saljaren kanner till. Om saljaren underlater att upplysa om sddana fel som saljaren kanner till s& kan
saljaren hallas ansvarig for detta. For att saljaren ska kunna hallas ansvarig kravs dock att det finns ett
vasentligt forhallande som saljaren maste antas ha kant till och som koparen med fog kunde forvanta sig att

bli upplyst om och informationen kan antas ha inverkat pé kopet.

Reklamation
Om en kopare anses att fastigheten ar felaktig och vill dberopa en reklamation till saljaren sa skall det ske
inom skalig tid efter det att koparen markt eller borde ha markt felet. Om reklamation inte sker i ratt tid

forlorar koparen normalt sin ratt att dberopa ett sddant fel.

Vad ingér i kopet?

Fastighetens tillbehor bercrs inte i koplagen och darfor kan jordabalkens regler ge vagledning nar det galler
fragor om vad som ska ingad i fastigheten. Exempel pa tillbehor till fastigheten som en képare kan forvanta
sig verlamnas av saljaren: tvattmaskin, badkar, duschkabin, diskmaskin, kylskép, hatthylla etc. Ar du osiker

pé vad som ingar i kopet, fraga maklaren.

Koparens finansiering/boendekostnadskalkyl

Innan en spekulant lagger bud eller skriver pa ett kopekontrakt for en fastighet ar det viktigt att ha
finansiella mojligheter att fullfolja kopet. Kontakta maklaren for att fa hjalp att klargora vilka forutsattningar
du har i ditt l&nelofte.

Energideklaration

Enligt lag om energideklaration for byggnader ar saljaren skyldig att uppvisa en gallande
energideklaration for koparen. | samband med att kopekontrakt tecknas skall saljaren overlamna
en sadan till koparen. Saljaren ska aven ange uppgifter om byggnadens energiprestanda nar
bostaden annonseras. Om det inte finns nagon gallande energideklaration for byggnaden ar det

saljarens ansvar att uppratta en sadan.
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Reklamation
Om saljare eller kopare anser att maklarens tjanst har utforts felaktigt och orsakat ekonomisk skada ska
reklamation ske inom skalig tid frén det att omstandigheterna insetts eller borde ha insetts. Reklamation kan
overlamnas skriftligen eller muntligen direkt till maklaren eller till den adress som angjvits i

objektsbeskrivningen.
| forsta hand provas eventuella skadesténdskrav av maklarens forsakringsbolag inom ramen for maklarens
ansvarsforsakring. Om den som riktat kravstallningen inte ar nojd med forsakringsbolagets beslut kan denne

begara att Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd (FRN) provar tvisten.

Tillsynsmyndigheten Fastighetsmaklarinspektionen (FMI) kan prova om maklaren brustit i sina skyldigheter.

Behandling av personuppgifter
Véra kunders personuppgifter behandlas i enlighet med Ceylan Sandbergs personuppgiftspolicy. Besok
garna var hemsida for att lasa igenom var integritetspolicy.

Mer information

www.cevlansandberg.se

www.fmi.se

www.maklarsamfundet.se




