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ALLMAN INFORMATION
Fastighetsmiklarens roll

Fastighetsmiklaren ér en opartisk mellanman som
ska tillvarata bide siljarens och koparens intresse.
Uppdraget ska utféras omsorgsfullt och i enlighet
med fastighetsmiklarlagen och god fastighetsmik-
larsed.

Uppgifter i objektbeskrivningen

Uppgifter som limnas i objektbeskrivning,
prospekt samt annat informationsmaterial 4r i
huvudsak grundade pa information limnad av
siljaren samt officiell fastighetsinformation och
kontrolleras av méklaren endast om omstindig-
heterna ger anledning till det. Ansvaret for
eventuella fel och brister ligger drfor normalt inte
hos miklaren. Miklaren har inte nagon undersok-
ningsplike i vanlig mening. Diremot har miklaren
en skyldighet att upplysa képaren om sidant som
miklaren har iaketagit, kinner till eller med hin-
syn till omstindigheterna har sirskild anledning
att misstinka om fastigheten och som kan antas
ha betydelse for en kdpare.

Képare/spekulanter uppmanas att kontrollera
uppgifter samt annat som har betydelse for képet
av fastigheten.

Pris

Prisnivin som anges bestims av siljaren i samrad
med miklaren. Om flera bud finns kan budgiv-
ning forekomma och priset bli hogre. Det rader
enligt lag alltid fri provningsritt f6r siljaren vilket
innebir att denne har ritt att sjilv vilja om bosta-
den ska siljas, till vem och till vilket pris.

Till- eller ombyggnation av fastigheten
Visentliga forindringar, ingrepp i barande kon-
struktioner och/eller dndringar av ledningar for
avlopp, virme, gas eller vatten i en bostad ir alltid
en friga for kommunen via bygglov/bygganmilan
att ta stillning till i varje enskilt fall. Detta giller
dven om férindringen inte medfér risker for
byggnadens konstruktion.

I de fall en alternativ planritning presenterats si
ir detta inte heller en garanti for att ombyggna-
tionen tekniskt gir att genomfora. Det 4r alltid
koparens ansvar att sikerstilla act kommunens
tillstind erhélles for 6nskade till- eller ombygg-
nationer samt sikerstilla att det tekniske gar att
genomféra.

UNDERSOKNINGSPLIKT ETC
Utgangspunkt for ansvarsférdelning
Utgéngspunkten enligt Jordabalken 4r att fastighe-
ten skall Gverldtas i det skick den 4r i p& kontrakes-
dagen och vad som har avtalats mellan parterna
och inte heller avvika frin vad képaren med fog
kunnat forutsicea vid kopet. Siljarens ansvar for
dolda fel i fastigheten giller i 10 &r. Ett fel 4r dolt
om det inte gick att uppticka vid en noggrann
undersokning innan képet och om fastigheten
avviker frin vad som foljer av avtalet eller vad en
kopare kan forvinta sig med anledning av fast-
ighetens dlder och skick. Fér fel eller skador som
koparen haft méjlighet att uppticka eller haft an-
ledning att rikna med p.g.a. fastighetens alder och

skicka, kan siljaren inte goras ansvarig. Om képet
ror ett dldre hus maste man som kopare alltsd ta i
berikning att vissa delar och funktioner kan vara
uttjinta och i behov av utbyte eller renovering.

Ké6parens undersékningsplikt

Képarens undersdkningsplikt ir mycket langt-
giende och en kdpare ir skyldig att undersdka
fastigheten i alla dess delar och funktioner. I un-
dersokningsplikten ingdr att kdparen maste flytea
pa skrymmande mébler och lyfta pa mattor for
att undersoka ytskikten. Kdparen bor vara extra
noggrann med att undersdka kdk och badrum

for eventuella fukeskador. Finns det méjlighet
miste kdparen dven inspektera vindsutrymmen,
krypgrunder och andra svartillgingliga utrym-
men. Aven fastighetens fasad, tak, grundmur,
skorstensstock, elinstallationer, virmeanlidggningar
och brunnar fér vatten och avlopp ska underss-
kas. Vattnets kvalitet omfattas ocksa av koparens
undersokningsplikt. Képaren behover dven
kontrollera eventuell férekomst av radon i vatten,
mark och byggnad. Om koparen uppticker fel
eller symptom pé fel eller om fastigheten ir i
sadant skick att fel kan misstinkas skirps kraven
pa koparens undersokningsplike. Aven uppgifter
som siljaren limnar om fastigheten kan paverka
undersckningsplikten.

Aven de uppgifter siljaren limnar paverkar under-
sokningspliktens omfattning. Om siljaren exem-
pelvis upplyser kdparen om ett misstinkt fel kan
det utgdra en varningssignal, som bor foranleda
en mer ingdende undersdkning fran képarens sida.
Onm siljaren i stillet limnar en uttrycklig garanti
eller utfistelse avseende nigon del av fastigheten
behéver kdparen dock som utgingspunket inte sir-
skilt undersoka denna del, under forutsittning att
garantin eller utfistelsen inte ir for allmint héllen.

Képaren bér slutligen ha i dtanke att siljaren inte
svarar for fel och brister, som kdparen borde ha
riknat med eller borde ha "férvintat sig” med
hinsyn till fastighetens alder, pris, skick och
anvindning. Képaren bor dirfor anpassa sin un-
dersokning till detta. Rér kopet ett begagnat hus
miste kdparen ta i berikning att vissa delar och
funktioner utsatts for slitage och pa grund av alder
t.o.m. kan vara uttjinta och i behov av utbyte eller
i vart fall renovering.

Anlitande av besiktningsman

Jordabalken utgér frin att képaren sjilv i nor-
malfallet skall kunna uppfylla sin grundliggande
undersokningsplikt och det ir alltsd inget krav att
anlita nigon sakkunnig for detta. Trots det viljer
de flesta kopare att anlita s.k. besiktningsman
eller annan sakkunnig och detta ir att rekom-
mendera om man inte sjilv har sirskild byggnads-
teknisk kunskap. Detsamma giller om képaren
inledningsvis sjilv undersoke fastigheten och di
upptickt symtom pa fel som det kan vara svart
att beddma betydelsen av. Som angivits ovan skall
képaren undersoka fastigheten i alla dess delar och
funktioner. Anlitar kdparen en sakkunnig ir dir-
for viktigt att vara observant pa vilken omfattning
en bestilld besiktning har. Normalt omfattar inte

en sidan besiktning vissa delar av fastigheten s3-
som elinstallationer, vatten och avlopp, rokgangar
mm varfor kdparen bor Gverviga att komplettera
sin undersokning.

Jordabalken har som utgingspunke att den
undersdkning kdparen gor eller later gora, ska ske
fore kopet, dvs innan képekontrakt undertecknas
av parterna. Det finns dock inget som hindrar att
parterna i kontraktet avtalar om att kparen ska
f4 méjlighet att undersdka fastigheten senare och
direfter pa det sitt kontrakeet dd foreskriver, ska
f4 aberopa upptickta fel och begira avdrag pa ko-
peskillingen eller begira att kopet i dess helhet ska
dtergd. Denna typ av avtalsvillkor brukar kallas
besikeningsklausul och dr numer vanligt férekom-
mande. Tas ett sidant villkor in ir det viktigt att
bada parter sitter sig in i vad som krivs for att
koparen ska kunna dberopa villkoret och ocksé
noga beaktar de tidsgrinser som anges i villkoret.
Det férekommer att siljaren infor forsiljningen
later undersoka fastigheten med hjilp av en be-
siktningsman, ofta for att tjina som underlag for
en siljaransvarsforsikring (se nedan). I dessa fall 4r
det viktigt att kdparen noga gir igenom besikt-
ningsprotokollet, girna med den besiktningsman
som utfort besiktningen, en sd kallad koparge-
nomgang. Det ir ocksd av stor vikt att koparen
d4 tinker pa att undersdkningsplikten omfattar
fastigheten i dess helhet och vid behov komplette-
rar med ytterligare undersdkningar.

Siljarens upplysningsskyldighet

Siljaren har ingen generell upplysningsskyldighet.
Siljaren kan dock hillas ansvarig for sidana fel
som siljaren kint till och underlatit att upplysa
om. Det giller framférallt om siljarens uteblivna
upplysning kan antas ha inverkat pa kopet och
om felet ir si pass visentligt att en képare borde
ha kunnat rikna med att han blivit upplyst om
detsamma. Det far antas ligga i siljarens intresse
att upplysa kdparen om de fel eller symtom som
siljaren kinner till eller misstinker finns. Det som
redovisas av siljaren ir inte lingre dolt och kan
dirfor i normalfallet inte senare dberopas som fel
av koparen. Siljaren kan bli ersiteningsskyldig om
han faktiskt kint till eller borde ha kiint till ett fel
men inte upplyst kdparen om. Om ett fortigande
av ett fel innefattar svikligt eller annat ohederligt
forfarande, kan siljaren gi miste om ritten att
dberopa att kdparen inte uppfyllt sin undersdk-
ningsplikt.

Siljarens utfistelser

Siljaren kan bli bunden av en utféstelse betrif-
fande fastighetens skick. Detta giller i huvudsak
d4 siljaren gjort en klar och specificerad utfistelse
betriffande fastighetens skick. Allmint lovprisan-
de eller generella uttalanden betraktas i regel inte
som utféstelser.

Avtalsfrihet, friskrivning

Avtalsfrihet rider mellan parterna om ansvaret
for fastighetens skick, varfér parterna kan avtala
om annan ansvarsfordelning in vad som angivits
ovan. Ett exempel pa detta dr d4 siljaren friskriver
sig fran ansvaret for fastighetens skick, generellt
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eller betriffande viss funktion. Det innebir att
képaren inte kan rikta nigra ansprik mot siljaren
avseende fel i de delar som siljaren har friskrivit
sig frin.

Siljaransvarsforsikring

Genom siljaransvarsforsikring finns méjlighet for
siljaren att inom foérsikringens ram begrinsa sin
ekonomiska risk for dolda fel i fastigheten samti-
digt som képaren rite till ersitening for sidana fel,
sikerstills via forsikringen. Siljaransvarsforsik-
ringen erbjuder siledes en trygghet for bade siljare
och kopare.

Reklamation till siljaren

Om képaren vill dberopa att fastigheten ir felaktig
ska kdparen meddela siljaren (reklamera) inom
skilig tid efter det att koparen upptickt eller bor-
de ha uppticke felet. Om reklamationen inte sker
i ritt tid forlorar képaren i normalfallet sin rite att
dberopa felet.

Vad ingar i képet?

Enligt jordabalken finns det tv4 typer av tillbehdr
som kan inga i kopet, fastighetstillbehér och bygg-
nadstillbehor. Fastighetstillbehor dr byggnader
(exempelvis lekstugor och vixthus), ledningar,
stingsel och andra anlidggningar som har tillfores
fastigheten for stadigvarande bruk. Aven trid och
andra vixter anses ofta vara fastighetstillbehor.
Byggnadstillbehor kan exempelvis vara vitvaror,
badrumsinredning, spisflike, persienner, hatthylla,
badkar, parabol, platsbyggda hyllor och torkskap.
Képaren och siljaren kan alltid komma verens
om att viss egendom ska eller inte ska ingd och

d4 ir det bra om parterna klargér det i kopekon-
traktet.

Formkrav vid kép av fastighet

Det krivs alltid ett skriftligt képekontrakt som ir
underskrivet av bide kdpare och siljare for att ett
kop av fastighet ska bli giltigt. Det innebir att en
muntlig dverenskommelse om att kopa eller silja
inte 4r bindande mellan parterna. Nir parterna
har skrivit under kdpekontraktet kan inte nigon
av parterna dngra kdpet om det inte finns ett
sirskilt atergangsvillkor i kontraktet.

DRIFTSKOSTNADER

Driftskostnader som anges kan vara antingen
verklig forbrukning for det specifika objektet
alternativt schablonmissiga uppskattningar. Scha-
blonmissiga uppskattningar férekommer enbart
d4 man inte kunnat fi fram verkliga kostnader.

ENERGIDEKLARATION

Enligt lag ska siljaren vad férsiljning av en fastig-
het se till att det finns en upprittad energidekla-
ration som inte dr dldre 4n tio 4r. Energideklara-
tionen ska uppvisas for spekulanter och en kopia
av deklarationen ska ocksi éverlimnas till den
slutliga kdparen. Siljaren ska dven ange uppgift
om byggnadens energiprestanda vid annonse-
ring. Om energideklaration saknas kan Boverket
foreligga fastighetsigaren att uppritta en sidan
och féreliggandet kan idven forenas med vite.

Dessutom har koparen ritt att, inom sex manader
fran tillcrddet, bestilla en energideklaration pa
siljarens bekostnad.

OVRIGA KOSTNADER

Vid fastighetskop betalar kdparen 1,5 % pa ko-
peskillingen i lagfartskostnad (stimpelskatt) samt
kostnad for eventuellt uttagande av nya pantbrev
pa 2 % pa pantbrevsbeloppet. Vissa administra-
tionsavgifter frin Lantmiteriet tillkommer.

BUDGIVNING

Vid kép av fastighet, tomtritt eller bostadsritt

ir varken képare eller siljare bunden forrin ett
skriftligt kopeavtal undertecknats av bada parter.
Vi tillimpar 8ppen budgivning, vilket innebir att
fastighetsmiklaren i normalfallet 16pande redovi-
sar hogsta budet till siljare och 6vriga budgivare.
Siljaren behover inte silja till den som givit hogsta
budet. Fastighetsmiklaren fattar inga egna beslut
i friga om forsiljningen, det ir alltid siljaren

som bestimmer. Ansvarig miklare ir skyldig att
vidarebefordra samtliga bud och meddelanden till
siljaren som inkommer innan kopeavtal har un-
dertecknats. Avsteg fran den dppna budgivningen
kan goras pa siljarens inrddan om villkorade bud
inkommer. Detta kan bland annat innebira att
spekulanter/budgivare inte fir reda pa alla bud
som liggs.

Miklaren ir skyldig att uppritta en anbudsfor-
teckning 6ver de bud som limnats med kontakt-
uppgifter till budgivare samt eventuella villkor for
budet. Anbudsférteckningen limnas ut till siljare
och képare nir miklarens uppdrag ir slutfore,
vilket normalt 4r pa tilltridesdagen. Annan
budgivare dn képaren har inte rite att f3 ta del av
anbudsforteckningen.

KOPARENS FINANSIERING OCH
BOENDEKOSTNADSKALKYL

Det ir viktigt att képaren har sin finansiering
ordnad innan kontraktet skrivs. Om det inte finns
ndgot villkor i kontraktet om finansiering kan
képet inte dtergd och kdparen ir bunden av képet.
Kopare/spekulanter har ritt att i god tid fére
képet fa en individuell boendekostnadskalkyl
upprittad om s dnskas. Kopare/spekulanter
uppmanas att kontakta fastighetsmiklaren for ate

f4 denna kalkyl upprittad.

KUNDKANNEDOM

En fastighetsmiklare omfattas av lagar och regler
for att forhindra penningtvitt och finansiering av
terrorism. Fér att genomfora din bostadsaffir pa
ett tryggt och sikert sitt behover fastighetsmikla-
ren en del uppgifter om dig for att kunna uppnd
kundkinnedom. Det betyder att fastighetsmikla-
ren kommer gora en identitetskontroll och dven
stilla frigor for att frstd varfor du vill képa bosta-
den samt hur du kommer finansiera kopet. Det 4r
viktigt att handpenningen betalas in fran dig som
r kdparen av bostaden och ingen annan.

FASTIGHETSMAKLARENS SIDOTJANSTER
Enligt lag far miklare erbjuda sidotjinster si linge
dessa inte ir fortroenderubbande och eventuell

ersittning endast dr obetydlig. Fastighetsmikla-
ren ska, innan avtal ingds, informera siljare och
tilltdnkta kdpare om sidana tjinster samt den
ersittning denne, eller fastighetsmiklarféretaget,
far for dessa.

REDOVISNING AV VARA SIDOTJANSTER
Hemnet Service HNS AB

Miklarforetaget erhiller en administrationser-
sittning om 600 kronor for varje annons som
publiceras pd Hemnet. Miklarforetag kan vilja att
samarbeta med Hemnet i marknadsforingssyfte
och férmedling av Hemnets tilldggsprodukter

dir miklare forvintas ge rid och rekommenda-
tioner till bostadssiljaren om vilken eller vilka av
Hemnets produkter som passar bast utifrin t ex
marknadsférhallanden och kundens situation. For
detta arbete utgér en provision pd de produkeer
som bostadssiljaren koper av Hemnet. Nivan pi
provision beriknas kvartalsvis och kan variera
mellan 0 och 30 % beroende pd andel annonser
didr bostadssiljaren har valt ett uppgraderat an-
nonspaket pd sin miklares rekommendation.

HANTERING AV PERSONUPPGIFTER
Personuppgifter behandlas i enlighet med vad
som framgar av vér integritetspolicy, https://www.
anderssonoco.se/integritetspolicy.

OVRIGT

Képaren uppmanas dven att efter tilleridet, for
egen sikerhet samt i forsikringssyfte byta las dd
antal nycklar inte alltid kan garanteras.
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