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ALLMAN INFORMATION

Fastighetsmiklarens roll

Fastighetsmiklaren ir en opartisk mellanman som
ska tillvarata bide siljarens och kdparens intresse.

Uppdraget ska utféras omsorgsfullt och i enlighet

med fastighetsmiklarlagen och god fastighetsmik-
larsed.

Uppgifter i objektbeskrivningen

Uppgifter som limnas i objektbeskrivning, pro-
spekt samt annat informationsmaterial dr i huvud-
sak grundade pé information limnad av siljaren
samt berdrd forening och dess hemsida om sidan
finnes. Uppgifterna fran siljaren och foreningen
kontrolleras av fastighetsmiklaren endast om om-
stindigheterna ger anledning till detta. Ansvaret
for eventuella fel och brister ligger dirfér normalt
inte hos miklaren. Miklaren har inte nagon
undersokningsplikt i vanlig mening. Daremot har
miklaren en skyldighet att upplysa kdparen om
sadant som miklaren har iakettagit, kinner till eller
med hinsyn till omstindigheterna har sirskild
anledning att misstinka om bostadsritten och
som kan antas ha betydelse for en kopare.
Képare/spekulanter uppmanas att kontrollera
uppgifter rérande exempelvis lediga p-platser,
kommande renoveringar, killarutrymmen, tvitt-
stuga, andra utrymmen tillhérande féreningen,
eventuella avgiftsforindringar samt annat av bety-
delse for kopet av bostadsritten. Képare/spekulan-
ter uppmanas ocksi att kontrollera drsredovisning
samt stadgar for foreningen.

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.

Ombyggnation av bostaden

Nedtagning av viggar och/eller visentliga forind-
ringar, ingrepp i birande konstruktioner och/eller
indringar av ledningar for avlopp, virme, gas eller
vatten i en bostad ir alltid en friga for foreningens
styrelse eller kommunen via bygglov/bygganmilan
att ta stillning till i varje enskilt fall. Detta giller
dven om férindringen inte medfor risker for
byggnadens konstruktion.

I de fall en alternativ planritning presenterats si

ir detta inte heller en garanti for att ombygg-
nationen ir godkind av féreningen eller att det
tekniske gar att genomféra. Det ér alltid koparens
ansvar att sikerstilla att féreningens/kommunens
tillstind erhélles for 6nskade ombyggnationer
samt sikerstilla att ombyggnationen tekniskt gar
att genomfora.

UNDERSOKNINGSPLIKT ETC
Utgangspunkt for ansvarsférdelningen vid
overlételse av bostadsritt

Bostadsritten ska efter kopet stimma 6verens med
vad som avtalats mellan kdpare och siljare samt
vad képaren har fog att férvinta sig sett i ljuset av

bostadsrittens alder, pris, skick och anvindning.
Reglerna om fel i bostadsritt finns i Képlagen
(eftersom en bostadsritt ir 16s egendom) men vid
provning av fel och felansvar himtas ofta inspira-
tion fran reglerna i Jordabalken. En del av reglerna
har ocks3 tillkommit genom praxis, efter att tvis-
ter om fel och felansvar har provats av domstol.

Képarens undersékningsplikt

Képarens undersdkningsplikt ir mycket ling-
giende och en kdpare ir skyldig att undersdka
bostaden noggrant innan kontrake skrivs. Under-
sokning av bostadsritten mojliggors i regel genom
att en visning av bostaden genomférs. I under-
sokningsplikten ingdr att koparen miste flytta

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. Det ir inte bara sjilva
ligenheten som undersdkningsplikten omfattar.
Aven forhillanden kring bostadsritesforeningen
bér undersokas, t ex om foreningen har planer

pa att genomfora storre renoveringar eller héja
avgifter. Om en férening har stora lan eller om
underhillet av fastigheten ir eftersatt kan detta

i framtiden paverka manadsavgiften om t ex
rinteliget forindras. En kontake med féretridare
for foreningen bor dirfor alltid ingd i kdparens
undersokning, liksom genomgang av stadgar och
senaste rsredovisningen.

Boarea kan variera beroende pi olika uppmit-
ningsnormer. Huruvida uppgiften stimmer

med dagens mitmetod kan inte garanteras. Ar
bostadens area av stor vikt fr kdparen uppmanas
denne att kontrollera arean fore képet som ett led
i sin underskningsplikt.

Om képaren fore sitt kop har genomfdre en un-
dersokning, fir kdparen inte i efterhand sisom fel
dberopa vad som borde ha upptickes vid under-
sokningen. Om képaren uppmirksammar nigot
vid sin undersdkning och inte sjilv kan dra ndgon
slutsats av detta, méste koparen fordjupa sin
undersdkning t ex genom att anlita en sakkunnig,
for att fullgdra sin undersokningsplikt. Annorlun-
da beskrivet kan képaren inte i efterhand aberopa
ndgot som ett fel, om det kan konstateras att
omstindigheten hade upptickes om en sddan un-
dersokning som varit pikallad hade genomforts.
Koparen bor ocksa tinka pé att siljaren inte
ansvarar for fel eller brister som kdparen borde ha
riknat med eller borde férvintat sig. Skulle t ex
ett fel uppstd pa nagon av bostadens vitvaror kan
det vara ndgot képaren borde rikna med, med
hinsyn till dess dlder och beriknade livslingd.

Siljarens skyldigheter och betydelsen av att
bostadsritten éverléts i befintligt skick

For att siljaren ska bli ansvarig for ett pastdtt fel
nir bostadsritten siljs i befintligt skick, krivs att
omstindigheten innebir att bostadsritten ir i
visentligt simre skick in vad kdparen med hinsyn
till alder, pris, anvindning och 6vriga omstindig-
heter med fog kunnat forutsitta. Att bostadsritten
Sverldts i befintligt skick kan alltsd beskrivas som
en form av ansvarsbegrinsning for siljarens del.
Emellertid &vilar det sdljaren att upplysa om

visentliga forhallanden rérande bostadsritten.
Aven om bostadsritten salts i befintlige skick

kan den alltsd anses vara felaktig om den avviker
frin uppgifter om bostadsritten som siljaren har
limnat fére kdpet, eller om siljaren fére kopet har
undanhallit omstindigheter av nagot visentligt
forhallande och som koparen med fog kunnat
rikna med att bli upplyst om. Det ligger alltsa i
siljarens eget intresse att upplysa képaren om fel
eller symptom pa fel som siljaren kdnner till eller
misstinker. Det som siljaren redovisat kan i nor-
malfallet inte senare dberopas av képaren som fel.
Fel som ir upptickbara har siljaren inte ansvar
for. Siljaren ansvarar bara for fel som ir dolda. Ett
fel anses som dolt om det inte gick att uppticka
vid en besiktning av bostaden och som dessutom
miste avvika fran vad man fir férvinta sig med
anledning av bostadens dlder och skick.

Vidare ansvarar siljaren for utfistelser siljaren
limnar. Utfistelser kan ocksé innebira att kopa-
rens skyldighet att underséka visst forhillande
minskas som foljd av en sidan. Allmint lovprisan-
de eller generella uttalanden betraktas dock inte
som utfistelser.

Siljarens felansvar for en bostadsritt/andel i
bostadsférening upphér tvé ar efter den avtalade
tilltradesdagen.

Avtalsfrihet

Nir det giller ansvaret for bostadsrittens skick s&
rader avtalsfrihet och parterna kan dirfor alltid
avtala om en annan ansvarsférdelning 4n vad som
angivits ovan. Ett exempel pa detta kan vara nir
en siljare friskriver sig frin ansvaret fér bostadsrit-
tens skick, generellt eller betriffande viss funktion,
genom en friskrivningsklausul, eller nir en dolda
fel-forsikring tecknas for objektet.

Reklamation till siljaren

Om képaren vill dberopa att bostadsritten ir
felaktig ska kdparen meddela siljaren (reklamera)
inom skilig tid efter det att koparen uppticke eller
borde ha uppticke felet. Om reklamationen inte
sker i rite tid forlorar kdparen i normalfallet sin
rite att aberopa felet.

DRIFTSKOSTNADER

Driftskostnader som anges kan vara antingen
verklig forbrukning for det specifika objektet
alternativt schablonmissiga uppskattningar.
Beroende pd typ av driftskostnad si kan den vara
specificerad antingen under driftskostnader eller

i drsavgiften. Hemforsikringen och forbrukning
av hushillsel ir i normalfallet inte en sidan drifts-
kostnad som anges om de inte ir obligatoriska
tilldgg till drsavgiften.

OVRIGA KOSTNADER

Foreningen eller den ekonomiska férvaltaren tar i
normalfallet ut en dverlatelseavgift pd hogst 2,5 %
av prisbasbeloppet. Det ir olika om den faller pd
siljaren eller koparen. Ofta tas ocksa en pantsitt-
ningsavgift pa 1 % av prisbasbeloppet ut om man
pantsitter bostadsritten. Eventuell medlemsavgift
till foreningen kan ocksé forekomma. Dessa sum-

mor kan variera, framfrallt hos bostadsfrening-
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ar. For ndrmre information vinligen se stadgarna
eller konsultera ansvarig miklare.

BUDGIVNING

Vid kép av fastighet, tomtritt eller bostadsritt

ir varken kopare eller siljare bunden forrin ett
skriftligt kopeavtal undertecknats av bdda parter.
Vi tillimpar 8ppen budgivning, vilket innebir att
fastighetsmiklaren i normalfallet 16pande redovi-
sar hogsta budet till siljare och dvriga budgivare.
Séljaren 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 ar skyldig att
vidarebefordra samtliga bud och meddelanden till
siljaren som inkommer innan kdpeavtal har un-
dertecknats. Avsteg fran den 6ppna budgivningen
kan goras pa siljarens inrddan om villkorade bud
inkommer. Detta kan bland annat innebira att
spekulanter/budgivare inte fir reda p4 alla bud
som liggs.

Miklaren ir skyldig att uppritta en anbudsfér-
teckning &ver 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 slutfort,
vilket normalt ir pa tilleridesdagen. Annan
budgivare dn képaren har inte rite att f4 ta del av
anbudsforteckningen.

KOPARENS FINANSIERING OCH
BOENDEKOSTNADSKALKYL

Det ir viktigt att kdparen har sin finansiering
ordnad innan kontraktet skrivs. Om det inte finns
ndgot villkor i kontraktet om finansiering kan
kopet inte dtergd och kdparen ir bunden av képet.
Képare/spekulanter har ritt att i god tid fore
kopet fa en individuell boendekostnadskalkyl
upprittad om si onskas. Kopare/spekulanter
uppmanas att kontakta fastighetsmiklaren for att
f4 denna kalkyl upprittad.

KUNDKANNEDOM

En fastighetsmiklare omfattas av lagar och regler
for att forhindra penningtvitt och finansiering av
terrorism. For att genomféra din bostadsaffir pa
ett tryggt och sikert sitt behover fastighetsmikla-
ren en del uppgifter om dig f6r att kunna uppni
kundkinnedom. Det betyder att fastighetsmikla-
ren kommer géra en identitetskontroll och dven
stilla frigor for att forstd varfor du vill képa bosta-
den samt hur du kommer finansiera kopet. Det ir
viktigt att handpenningen betalas in fran dig som
ir koparen av bostaden och ingen annan.

FASTIGHETSMAKLARENS SIDOTJANSTER
Enligt lag far miklare erbjuda sidotjinster sé linge
dessa inte ir fortroenderubbande och eventuell
ersittning endast 4r obetydlig. Fastighetsmikla-
ren ska, innan avtal ingas, informera siljare och
tilltdnkta kdpare om sidana tjanster 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 fér varje annons som
publiceras pd Hemnet. Miklarforetag kan vilja att
samarbeta med Hemnet i marknadsforingssyfte
och férmedling av Hemnets tilliggsprodukter

ddr miklare forvintas ge rad och rekommenda-
tioner till bostadssiljaren om vilken eller vilka av
Hemnets produkeer som passar bist utifrin t ex
marknadsforhéllanden och kundens situation. Fér
detta arbete utgir en provision pi de produkter
som bostadssiljaren koper av Hemnet. Nivin pa
provision berdknas kvartalsvis och kan variera
mellan 0 och 30 % beroende pd andel annonser
dir bostadssiljaren har valt ett uppgraderat an-
nonspaket pa sin miklares reckommendation.

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

OVRIGT

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