More. /

MORE
INSIGHTS

Viktig information till kdpare och sdljare

For en marknad som sténdigt kraver mer —

trygghet som grund, forandring som drivkraft.

Arvid Tydéns Allé 12 - 171 69 Solna - 08-128 780 98 - www.morefast.se



Viktig information till kpare och séljare

INNEHAL I

FORORD

DEL 1-OM BOSTADSAFFAREN
— Fastighetsméklarens roll
— God fastighetsméaklarsed
— Uppdragsavtal
— Méklarens erséttning
— Kontrollskyldighet
— Objektsbeskrivning
— Marknadsfoéring och visning

DEL 2-BUDGIVNING OCH KOP
— Budgivning
— Budgivningdlista
— Finansiering
— Boendekostnadskalkyl
— Kopekontrakt
— Svéavarvillkor
— Handpenning
— Tilltréde

DEL 3—KOPARENSANSVAR
— Kdéparens undersokningsplikt
— Fastighetskop
— Bostadsréattskop
— Granskning av bostadsréttsforeningen
— Avtasfrihet

DEL 4—-FELANSVAR
— Ansvarsfordelning
— Befintligt skick
— Séljarens upplysningsskyldighet
— Utféastelser
— Doldafel
— Reklamation
— Vad ingdr i kdpet?

DEL 5—-PERSONUPPGIFTER
— GDPR

DEL 6 —-CHECKLISTOR
— Kopare
— Sdjare

I —— ——————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————
More Fastighetsformedling AB - www.morefast.se 1



Viktig information till kdpare och séljare

INLEDNING

Forord

Att kopa eller sdljaen bostad & for manga den storsta ekonomiska affaren i livet. En bostadsaffar innebér inte
bara stora ekonomiska varden utan aven juridiska och praktiska frégor som kan fa betydelse langt efter att kdpet
genomforts.

Syftet med denna guide ar att ge dig som kopare eller siljare en tydlig forstaelse for hur en bostadsaffar gér till,
vilka réttigheter och skyldigheter som géller samt hur ansvarsfordelningen ser ut mellan kdpare, sdljare och
fastighetsméklare.

Informationen bygger pad Fastighetsmaklarlagen (FML), Jordabalken, Koplagen, Dataskyddsférordningen
(GDPR), Fastighetsmaklarinspektionens vagledningar samt etablerad réttspraxis.

Guiden ar framtagen av More Fastighetsformedling AB for att ge dig ett battre beslutsunderlag och minska
risken for missforstand och tvister. Informationen utgor inte juridisk radgivning och ersitter inte individuell
beddmning.

I —— ——————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————
More Fastighetsférmedling AB - www.morefast.se 2



Viktig information till kdpare och séljare

DEL 1

Om bostadsaffaren

Fastighetsmaklarensrall

En fastighetsméklares uppgift & att vara opartisk mellanman och tillvarata bade sdjarens och k&parens
intressen. Uppdraget ska utforas omsorgsfullt och enligt god fastighetsméklarsed, allt i enlighet med
fastighetsméaklarlagen (FML) — en konsumentskyddande lagstiftning. Alla méklare & registrerade hos den
statliga tillsynsmyndigheten Fastighetsmakl arinspektionen.

Méklarens arbete omfattar bland annat:

» Marknadsféring och objektsbeskrivning
 Kontroll av uppgifter om bostaden

* Opartisk hantering av budgivning

* Uppréttande av kdpehandlingar

» Radgivning och samordning av tilltrade

Maklaren ansvarar inte for bostadens tekniska skick eller framtida vardeutveckling.

God fastighetsmaklar sed

God fastighetsmaklarsed innebér att méklaren ska agera professionellt, omsorgsfullt och med hansyn till bada
parters intressen. Fastighetsmaklarinspektionen (FMI) ut6var tillsyn och prévar disciplindra fréagor — men
prévar inte skadestand eller provision.

Uppdragsavtal
Formedlingsuppdraget ska enligt FML vara skriftligt och reglerar forutsdttningarna fér uppdraget samt
parternas respektive réttigheter och skyldigheter.

Angerratt: Om formedlingsuppdraget ingdtts utanfor méklarens affarsiokal har uppdragsgivaren rétt att
frantrada avtalet inom 14 dagar. Sandardformular finns hos Konsumentverket, www.konsumentver ket.se.

M aklarens er sattning

Det finns inga faststallda taxor. Ersattningen utgér normalt som provision — en viss procent av kopeskillingen —
och regleras i uppdragsavtalet. Uppdragsavtalet innehdller ofta en tidsbegransad ensamrétt som ger méklaren
rétt till provision om bostaden séljs under ensamréttstiden.

M aklarens kontrollskyldighet
Fastighetsméklaren ar skyldig att kontrollera och rétta uppgifter innan en bostad marknadsfors. Nedan visas vad
som kontrolleras beroende pé objektstyp:
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* Fastighetsbeteckning * Innehavare

* Lagfaren &gare * Pantséttning

* Inteckningar e Andelstal

* Pantbrev » Manadsavgift

* Servitut * Foreningens stadgar
» Gemensamhetsanl dggningar « Arsredovisning

 Planbestammel ser

Objektsbeskrivning

Maklaren ska tillhandahalla en skriftlig objektsbeskrivning med obligatoriska uppgifter fran offentliga register
och sdljaren. Sdljaren bor granska och godkénna beskrivningen — uppgifterna anses utgéra del av
kopekontraktet och séljaren ansvarar gentemot kdparen for dessa.

Marknadsféring och visning

Marknadsforingen ska vara korrekt och inte vilseledande. Visningen & en viktig del av koparens
beslutsunderlag och undersdkningsplikt — kdparen bér noggrant granska ytskikt, badrum, ventilation och tecken
pafukt. Vid oro rekommenderas fordjupad understkning innan kopet.
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DEL 2

Budgivning och kop

Budgivning
Budgivning &r inte reglerad i lag. Séljaren avgér om budgivning ska genomféras, hur den genomfors och vilket
bud som accepteras. Siljaren behover inte forklarasitt val av kdpare och kan vélja utifran andra faktorer an pris.

Varken kopare eller siljare & bundna av bud innan kopekontraktet undertecknats. Bada parter kan avbryta
forhandlingarna fram till kontraktsskrivning.

Budgivningdlista
Enligt FML ska mé&klaren upprétta en budgivningslista med namn, kontaktuppgifter, budbelopp, tidpunkt och
eventuellavillkor. Listan dverléamnastill kdpare och sédljare nér uppdraget avslutas.

Finansiering
Koparen ansvarar for sin finansiering. Ett 1anel6fte &r alltid preliminart — banken kan aterkalla det om koparens
ekonomiska situation forandras eller om lanel 6ftet &r villkorat av att koparens nuvarande bostad siljs.

Boendekostnadskalkyl

Mé&klaren erbjuder en skriftlig berdkning av personliga boendekostnader: rantekostnader, amortering,
manadsavgift, driftkostnader och fastighetsavgift. Upprétta kalkylen for att sikerstélla hdllbar ekonomi aven
vid foréndrade réntor.

K 0pekontrakt
K 6pet blir juridiskt bindande forst nér samtliga parter undertecknat kontraktet. Muntliga |6ften om att kdpa eller
sdlja &r inte bindande.

Svéavarvillkor
Vanliga svavarvillkor i kopekontraktet:
» Finansieringsvillkor — koparen kan frantrada om 1an g beviljas
* Besiktningsvillkor — rétt att besiktiga bostaden
* Forsdljningsvillkor — sdljaren vill kdpa en annan bostad
Svavarvillkor &r alltid tidshegransade.

Handpenning
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Normalt tio procent av kopeskillingen, betalas inom négra bankdagar. Placeras pa klientmedelskonto tills
villkoren for utbetalning ar uppfylida.

Tilltrade

Tilltrédesdagen & den dag bostaden byter &gare — slutbetalning, likvidavrakning och nyckelGverlamning
genomfors. Fran tilltrédesdagen ansvarar koparen for bostaden. Bostaden ska vara val rengjord om inget annat
avtalats.
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DEL 3

KOparens ansvar

K 6parens under sokningsplikt

Ett av kdparens viktigaste ansvar

Koparens undersokningsplikt & mycket langtgéende. Koparen ska noggrant och omsorgsfullt understka allt
som ar &komligt utan ingrepp i byggnaden — flytta mabler, lyfta mattor, inspektera kallare, vind och trénga
utrymmen.

Kdparen kan inte i efterhand gora gallande fel som borde ha upptackts. Om kdéparen uppmarksammar nagot
som kan tyda pa fel méste undersokningen fordjupas — exempelvis genom att anlita en sakkunnig
besiktningsman.

Under sbkningsplikt vid kop av fastighet
K 6paren ska bland annat undersoka:

* Tak, vind, fasad, drénering och grund

* Kéllare, fonster och dorrar

» Uppvarmning, €l, vatten/avlopp och ventilation
« VV&rum och markforhallanden

* Vattenkvalitet och radon

* Servitut, planbestdmmelser och bygglov

More Fastighetsformedling rekommenderar att kopare alltid anlitar en oberoende besiktningsman vid kop av
fastighet.

Under sbkningsplikt vid kop av bostadsr att

Koparens undersokning av bostadsrdtten mojliggors i regel genom visning. Om kdparen genomfért en
undersokning far denne inte i efterhand dberopa som fel vad som borde ha mérkts. Om koparen
uppmarksammar ndgot utan att kunna dra Slutsatser maste undersokningen fordjupas — exempelvis via
sakkunnig.

K&paren maste rékna med normalt slitage — &dre vitvaror, blandare och installationer & nagot koparen bor
forvanta sig kan behdva bytas.

Granskning av bostadsr attsforeningen
Undersokningsplikten omfattar inte bara |agenheten. Képaren bér granska féreningen eftersom dess ekonomi
paverkar framtida boendekostnader.

K 6paren bor tadel av:
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» Senaste arsredovisningen och stadgarna
« Underhallsplan och bel&ningsgrad

« Pagaende och planerade renoveringar

* Beslutade och planerade avgiftshojningar
* Styrelsens information

En kontakt med foreningens foretradare bor ingd i koparens under sokning. More Fastighetsformedling lamnar
ingen garanti avseende framtida avgiftsnivaer eller foreningens ekonomiska utveckling.

Utgangspunkt for ansvar sfordelningen vid 6ver|atelse av bostadsr att

Bostadsrétten ska efter kopet stdmma dverens med vad som avtalats mellan kdpare och séljare samt vad
koparen har fog att forvantasig, sett i ljuset av bostadsrattens alder, pris, skick och anvéandning. Reglernaom fel
i bostadsrétt finns i kdplagen (eftersom en bostadsrétt &r [6s egendom) men vid provning av fel och felansvar
hémtas ofta inspiration fran reglernai jordabalken. En del av reglerna har ocksa bildats genom praxis, efter att
tvister om fel och felansvar prévats av domstol.

Séljarens skyldigheter vid befintligt skick —bostadsr att

For att sdljaren ska bli ansvarig for ett pastatt fel, nar bostadsrédtten sidljs i befintligt skick, krévs att
omstandigheten innebar att bostadsrétten ar i vasentligt samre skick an vad kdparen med hansyn till dlder, pris,
anvandning och 6vriga omstandigheter med fog kunnat forutsitta. Att bostadsrétten Gverldts i befintligt skick
kan alltsd beskrivas som en form av ansvarsbegransning for siljarens del.

Emellertid &vilar det sdljaren att upplysa om vésentliga forh@landen rorande bostadsrétten. Aven om
bostadsratten sdlts i befintligt skick kan den anses vara felaktig om sdljaren undanhallit omstandigheter av
betydel se for kdparen. Om séljaren handlat i strid mot tro och heder kan séljaren inte invanda att kOparen brustit
i sin undersokningsplikt.

Det ligger i séljarens eget intresse att upplysa koparen om fel eller symptom pé fel som séljaren kanner till —
eller misstanker. Det som séljaren redovisat kan i normalfallet inte senare aberopas av kdparen som fel.

Avtalsfrihet

Den ansvarsfordelning som beskrivs i denna guide géller som huvudregel enligt lag. Parterna kan dock avtala
om en annan fordelning, exempelvis genom friskrivningsklausuler eller genom att en dolda fel-forsékring
tecknas for objektet.
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DEL 4

Felansvar

Ansvar sfor delning — utgangspunkt
Utgangspunkten &r att bostaden kopsi det skick den & pa kontraktsdagen. Saljaren kan normalt bli ansvarig for
dolda fel —men inte for normalt slitage och aldersrel aterade fel.

Befintligt skick
Bostader séljs oftai befintligt skick. For att ett fel ska laggas séljaren till last krévs att bostaden &r i vasentligt
samre skick an vad koparen med fog kunnat forutsatta med hansyn till alder, pris och 6vriga omstandigheter.

Séljarens upplysningsskyldighet

Sdljaren har ingen generell upplysningsplikt om allt denne kanner till. Utgangspunkten &r istéllet att sdljaren
inte kan goras ansvarig for fel som ar upptéackbara for kdparen. Trots detta har séljaren i vissa situationer ett
ansvar att upplysa om fel sdljaren kdnner till och borde inse & av betydelse. En foérutséttning ar att det &r ett
vasentligt fel eller avvikelse — ndgot kdparen borde ha raknat med att bli upplyst om — samt att utebliven
upplysning kan antas hainverkat pa kopet.

Det ligger i séljarens intresse att informera om:

» Kéndafel och skador
* Fukt- och vattenskador
« Elfel och tvister
* Stérningar och andra omstandigheter av betydelse
Det som séljaren redovisat kan normalt inte senare aberopas som fel av koparen.

Utfastelser
Séljaren ansvarar for utféstelser om bostaden. En utfastel se kan minska kdparens skyldighet att undersoka just
det forhallandet. Allmant lovprisande uttalanden (‘fantastiskt 1age') & inte utfastelser.

Doldafel
For att ett fel ska anses dolt kravs normalt att:

* Felet fanns vid koptillféllet

* Felet inte kunde upptéckas vid noggrann undersokning

« Felet inte var forvantat med hansyn till alder, skick och pris
* Felet har ekonomisk eller praktisk betydelse
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Siljaren ansvarar for dolda fel i fastighet i tio ar efter kdparens tilltrade. Det &r till stor del koparens
under sokningsplikt som avgor om nagot kan anses vara ett dolt fel.

Reklamation
Reklamation ska ske skriftligen snarast mojligt efter att felet méarkts. Reklamerar kdparen for sent forloras
normalt rétten till kompensation. Dokumentera alltid felet med fotografier och utldtanden.

Reklamation mot sdljaren riktas direkt mot sdljaren. Tvister kan prévas av Fastighetsmarknadens
Reklamationsndmnd (FRN), se www.frn.se, eller domstol.

Vad ingar i kopet?

Fast monterad utrustning avsedd for stadigvarande bruk ingdr normalt i kopet om inget annat avtalats —
exempelvis kyl/frys, spis, ugn, diskmaskin, koksflékt, duschvaggar, garderober, markiser och fast installerad
belysning. Vid osékerhet — reglera skriftligen i kOpeavtalet.
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DEL 5

Per sonuppgifter

GDPR och behandling av per sonuppgifter

More Fastighetsformedling behandlar personuppgifter i enlighet med GDPR for att genomféra
formedlingsuppdrag, hantera  budgivning, upprdtta avtal och uppfylla penningtvéttss och
arkiveringsskyldigheter.

Uppgifter som kan behandlas: namn, personnummer, adress, telefon, e-post, bankuppgifter och
identitetshandlingar.

Dina réttigheter

 Begéraregisterutdrag

» Fa felaktiga uppgifter rattade

* Begéra begransning av behandling

* Invénda mot behandling
 Begéraradering nér laglig grund saknas
* Begéra dataportabilitet

Om du anser att personuppgifter behandlas felaktigt kan du l[amna klagomal till Integritetsskyddsmyndigheten
(IMY).

More Fastighetsférmedling AB - www.morefast.se 11



Viktig information till kdpare och séljare

DEL 6

Checklistor

K OPARE — Innan kontraktsskrivning SALJARE — Infor forsaljningen

m | &s objektsbeskrivningen noggrant m Kontrollera uppgifternai objektsbeskrivningen
m Sakerstéll finansiering m Informera om kéndafel och brister

m L3s &rsredovisningen m Samla dokumentation och kvitton

m Lasstadgarna m Sakerstdll tillgang till samtliga nycklar

m Kontrolleraféreningens bel&ning m Kontrollera medlemskap och foéreningsuppgifter
m Kontrollera planerade renoveringar

Kontrollera avgiftsnivaer

Undersok bostaden noggrant

Anlita sakkunnig vid behov

m Stall frégor om oklarheter

KOPARE —Infér tilltradet SALJARE —Infér tilltradet

m Teckna hemforsakring m Flyttstédda bostaden

m Planeraflytt B TOm samtliga utrymmen

m Genomfor adressandring m Lamnasamtliga nycklar

m Kontrollerafinansiering m Avslutaeller flytta abonnemang

m Sakerstéll tillgang till slutlikvid m Dokumentera eventuella dverenskommel ser

m Kontrollera nyckel6verlamning
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More. /

KONTAKT

Mor e Fastighetsférmedling AB

Arvid Tydéns Allé 12, 171 69 Solna
08-128 780 98
info@morefast.se
www.morefast.se

Denna guide ar framtagen av More Fastighetsformedling AB for att ge kdpare och siljare en dvergripande forstéel se for bostadsaffaren.
Informationen utgor inte juridisk radgivning och ersatter inte individuell bedomning i det enskilda fallet.
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