MAKLARENS ROLL

Enligt lag ska maklaren utféra uppdraget omsorgsfullt och i allt iaktta god
fastighetsmaklarsed. Méklaren har en stalining som en opartisk mellanman mellan
kdpare och séljare. Det innebar i korthet att &ven om maklaren har ett uppdrag fran
séljaren, ska maklaren agera pé ett satt som ser till bade saljarens och koparens
intressen. Maklaren ska dock inom ramen for de krav som god fastighetsmaklarsed
staller, sarskilt beakta uppdragsgivarens ekonomiska intressen

Maklaren ska ge saljare och tilltankta kopare de réd och upplysningar som de behéver
om fastigheten och andra férhallanden som har samband med 6verlatelsen. Maklaren
kan inte ge nagra l6ften till nédgon om att f& kopa och ska gora klart for spekulanterna
att det ar saljaren som bestdammer. Maklaren far dock ge saljaren sakliga rdd i valet
mellan olika spekulanter.

Till skillnad fran saljaren ansvarar inte maklaren for fel i bostadsratten. Maklaren kan
dock bli ansvarig om han eller hon hade sarskild anledning att misstanka ett fel, men
inte informerade képaren om det. Maklaren ar ocksé skyldig att ge partnerna rad och
upplysningar, att verka for att saljaren lamnar de upplysningar om bostadsratten till
koéparen som denne kan behova, att upplysa koparen om dennes undersokningsplikt
och att verka for att koparen undersoker bostadsratten. Vidare ska maklaren
kontrollera vem som har rétt att forfoga 6ver bostadsratten och om den &r pantsatt,
samt Gverlamna en objektsbeskrivning med uppgifter om bostadsratten. Maklaren ska
&ven 6verlamna senaste drsredovisning och foreningens stadgar.

KOPARENS UNDERSOKNINGSPLIKT

Vid overlatelse av bostadsratt galler Koplagen. Koparen har en lagstadgad
undersdkningsplikt vid kop av fastighet enligt jordabalken. Kraven pa képarens
undersokning ar ldngtgdende. Fastigheten ska undersokas i alla dess delar och
funktioner. Maklaren &r enligt lag skyldig att uppmana képaren att undersoka bostaden
och informera om att bostaden képes i befintligt skick. Képaren bor ha med sig att
saljaren inte svarar for fel och brister, som koparen borde ha forvantat sig, med hansyn
till fastighetens alder, pris, skick och anvandning. Detta innebar att bostadsratten, for
att vara felaktig, méste vara i vasentligt samre skick en vad koparen med fog kunde
forutsatta

Nar du koper en bostadsratt innebar det att du képer en andel i en ekonomisk forening
Med andelen foljer ratten att nyttja en specifik bostad eller lokal som &gs av foreningen
Du blir tillsammans med 6vriga medlemmar agare Gver foreningens tillgangar (t.ex
byggnader och mark) och skulder i forhéllande till bostadsrattens andelstal (agarandel).
Uppgifterna i objektsbeskrivningen grundar sig i féreningens samt saljarens
information. Képaren uppmanas att kontrollera dessa uppgifter med ansvarig person i
styrelsen innan képekontrakt tecknas. Att specifikt kontrollera uppgifter gallande
eventuella avgiftsforandringar och utférda samt kommande renoveringar rérande
fastigheten. Att aven infér kontrakt kontrollera fastighetens senaste arsredovisning
samt féreningens stadgar.

Koéparen kan inte som fel &beropa vad han eller hon borde ha upptackt vid
undersékningen. Undantag galler om séljaren har handlat i strid mot tro och heder. Om
det finns symtom pa fel som koparen inte sjalv kan dra ndgra slutsatser av, exempelvis
en fuktflack, kan undersokningsplikten utokas. D& kravs ofta en fackman for att ta reda
pé& om det verkligen féreligger ett fel. Om séljaren har [amnat upplysningar om
misstankta fel fore kopet kan ocksé undersokningsplikten utokas

SALJARENS ROLL OCH UPPLYSNINGSSKYLDIGHET

Séljaren kan nar som helst avbryta paborjad forsaljning. Det galler aven om han eller
hon tagit hjalp av en maklare. Saljaren &r inte juridiskt bunden av ett |6fte att salja, inte
ens om det &r skriftligt, och kan nar som helst dngra sig innan képekontrakt skrivits.

Nagon generell upplysningsskyldighet for saljaren motsvarande koparens
undersokningsplikt finns i egentlig mening inte. Daremot ska saljaren upplysa koparen
om saljaren kanner till felet och det inte &r mgjligt att upptacka for koparen eller om
detta kan antas ha inverkan pa kopet av bostad.. Detta foljer av koparens ratt till
skadestand péa grund av saljarens forsummelse. Om ett fortigande av ett fel dessutom
innefattar svikligt eller annat ohederligt forfarande, kan saljaren dven g miste om
ratten att &beropa att koparen inte uppfyllt sin undersokningsplikt.

BUDGIVNING

Tradition publicerar sina bostadsannonser genom att ange prisniva med:
Utgangspris/bud. Uppdragsgivaren har accepterat utgangspris/bud som ett tankbart
forsaljningspris. Budgivning pé séval lagre som hogre nivaer kan forekomma. Saljaren
har alltsa fri provningsratt enligt lag och véljer darfér vem han/hon skall sélja till, nar
bostaden ska saljas och till vilket pris

Det finns inga i lag bestamda regler for hur en budgivning ska gé till. Budgivningen kan
ske p& manga olika satt. Ofta uppstar en budgivning spontant nar det finns flera
spekulanter pa ett objekt. Saljare eller kopare ar inte bundna forran skriftligt avtal
undertecknats av bagge parter. Innan undertecknande skett kan bade kopare och
saljare dndra sig utan ratt till motkrav frén négon av parterna. Det r alltid saljaren som
bestammer reglerna for en budgivning.

| praktiken sker budgivningen oftast enligt tva olika modeller. Vid s k. sluten budgivning
féar spekulanterna en viss tid pa sig att lamna sina bud, vanligtvis skriftligen. Maklaren
redovisar buden for séljaren. Spekulanterna informeras inte om varandras bud. Vid s k
6ppen budgivning ldmnas bud till méaklaren, som I6pande redovisar alla bud till séljare
(och till 6vriga spekulanter), som bestammer till vem och vilka som fastighetsmaklaren
redovisar buden till. Spekulanterna (far) kan da fa mojlighet att bjuda 6ver varandra

De bud som publiceras pa Traditions hemsida ar de bud som saljaren valt att publicera
Det kan finnas fler bud som inte publicerats. Det ar upp till séljaren att besluta vilka bud
som ska visas offentligt. Képaren erhéller (vid kopet) senast vid tilltradet, en fullandlig
budgivningslista 6ver samtliga bud och budgivare

Séljaren bestammer, ibland i samrad med maklaren, om det ska vara en budgivning och
hur den ska gé till. Men séljaren &r aldrig juridiskt bunden av ndgra dverenskommelser
betraffande budgivningen, utan kan nar som helst andra formerna for budgivningen
eller helt avbryta den

Spekulantens rattigheter under budgivningen

Att en spekulant har lagt det hogsta budet ger inte honom eller henne ratt att fa kopa
objektet. En spekulant kan i sitt bud forena priset med olika villkor. En spekulant som
inte har lagt ndgot bud kan inte rakna med att f& fortlépande information om hur
budgivningen och férsaljningen fortskrider. En spekulant har inte ratt att f& veta vilka
de 6vriga budgivarna ar, vilka bud som lagts eller vilka villkor som diskuterats med
andra spekulanter

Maklaren maste alltid vidarebefordra bud

Till dess att kopekontrakt ar undertecknat av saljaren och képaren maste méaklaren ta
emot och vidarebefordra alla bud till séljaren, &ven om buden inte ldmnas pa det satt
som bestamts. Det &r bara saljaren som kan besluta om ett bud av nagon anledning ska
valjas bort. Det kan inte maklaren géra

Eftersom det &r saljaren som helt bestémmer 6ver budgivningen har en spekulant
ingen ovillkorlig ratt att f& bjuda Gver ett lamnat bud. Men oftast ligger det i séljarens
intresse att maklaren later spekulanterna hoja sina bud.

En spekulant har inte ratt att fa annan information &n att han eller hon inte fatt képa.
Maklaren framfor alla bud till séljaren och uppréttar en forteckning éver buden.
Budlistan lamnas till saljaren och slutgiltig kopare — med namn och kontaktuppgifter.
Budgivare kan darfor inte vara anonyma (men kan lagga bud via ombud och d3 &r det
ombudets kontaktuppgifter som lamnas ut).

FINANSIERING AV KOPET

Maklaren kommer att efterfraga ett ldnelofte och kontaktuppgifter till koparens bank
Saknas ett giltigt Ianelofte sa hjalper garna maklaren att formedia kontakt med en bank
s& att du kan delta vid en eventuell budgivning. Det férekommer att banken villkorar
laneloftet med tex att koparen ska salja sin nuvarande bostad eller fastighet

KOPEKONTRAKTET

For att ett kop av en fastighet ska bli giltigt kravs att vissa formkrav ar uppfyllda, bland
annat att kopekontraktet &r skriftligt och undertecknat av bade saljare och képare
Kopekontraktet ska innehalla uppgifter om kopeskilling samt férklaring av saljaren att
egendomen overlats pa koparen. Ett I6fte om att sélja eller ett anbud om att kdpa ar
inte bindande eftersom formkraven inte &r uppfyllda. Nar formkraven ar uppfylida gar
det inte sedan att ensidigt upphava kopet, sdvida inte grund for havning féreligger

VAD INGAR | KOPET

| jordabalken finns bestammelser och exempel p& vad som ar fast och |6s egendom.
Infor ett fastighetskop ar det viktigt att kanna till skillnaden. Det som ar fast egendom
ingar i kopet. Det som &r 16s egendom ingar daremot inte i kdpet. Man kan sarskilt
avtala om att sédant som ar I6s egendom ska ingé i kopet. Omvant géller att man kan
bestamma att det som &r fast egendom inte ska ingé i kopet. Men om man inte avtalar
nagot sarskilt galler att fast egendom ingér i kopet och att |6s egendom inte ingér

Fast egendom uppdelas i fastighetstillbehor och byggnadstillbehor. For
fastighetstillbehor géller utover kravet pa andamalsegenskap, att féremalet ska vara
mer eller mindre fast forankrat i fastigheten. For byggnadstillbehdr ar detta inte
nodvandigt. Ibland kan det vara osékert om ett visst foremal ska ses som ett
byggnadstillbehdr eller inte. | s& fall bor det anges | kdpekontraktet om féremalet ska
inga i kopet eller inte. Maklaren ska vid behov ta upp fragan om vad som utgor fast
egendom och se till att parternas 6verenskommelser dokumenteras i kdpekontraktet
(Om ett visst foremal namns i maklarens objektsbeskrivning, kan man dock forutsatta
att det ingar i képet)

| 6vrigt kan man hamta ledning fran jordabalkens regler om byggnadstillbehor. Sddana
foremal som hade utgjort byggnadstilloehor om det hade varit frdga om en fastighet,
anses ingd i kopet om de inte sarskilt har undantagits i kopekontraktet

Lagenhetens storlek

Ibland kan det vara svart att veta exakt hur stor en lagenhet ar. Bland annat pa grund
av att den kan vara uppmatt enligt dldre matnormer. | maklarens objektsbeskrivning
anges ofta varifran uppgiften om lagenhetens area ar hamtad ifr&n. Om den &r hamtad
fran bostadsrattsforeningens ekonomiska plan, finns det ofta en reservation som anger
att uppgiften kan avvika frén en uppmatning enligt nuvarande matnormer. Om
lagenhetens exakta storlek ar viktig for koparen, bor en uppmatning ske fére képet

REKLAMATION TILL SALJAREN

En kopare som vill gora gallande ett fel ska reklamera felet till siljaren. Reklamation ska
ske inom skalig tid frén det att koparen markte eller borde ha markt felet
Reklamationen, som helst bor vara skriftlig, ska innehélla en beskrivning av felet och ett
pastadende om att saljaren halls ansvarig for felet. Vissa felpafoljder, avhjalpande och
havning, kraver att koparen sarskilt anger detta. Saljaren har, dven om kdparen inte
kraver det, i. princip alltid ratt att avhjalpa ett fel. Som allra senast maste ett fel
reklameras inom tvé &r fran tillitradet. Undantag galler om saljaren har agerat grovt
vérdslost eller i strid mot tro och heder.

REKLAMATION TILL MAKLAREN

Om saljaren eller koparen anser att maklaren begétt ett fel som orsakat ekonomisk
skada och vill krava skadestand eller nedsattning av provisionen - ska reklamation ske
direkt till maklaren, muntligen eller skriftligen. Reklamationen ska ske inom skalig tid
frén det att séljaren eller kdparen insett, eller borde ha insett, de omstandigheter som
reklamationen grundar sig pa. Krav mot maklare preskriberas normalt efter 10 &r, om
inte preskriptionen avbryts dessforinnan

Om kravet avser skadestand ska maklaren i sin tur anmala kravet till sitt
ansvarsforsakringsbolag. Om forsakringsbolaget avvisar kravet, helt eller delvis, kan
kravstallaren begéra att drendet ska provas av Fastighetsmarknadens
reklamationsnamnd (FRN), som ar den godkanda tvistlésningsnamnden enligt lagen
(2015:671) om alternativ tvistiosning i konsumentférhéllanden. Vidare kan
Fastighetsmaklarinspektionen (FMI), som utévar tillsyn dver fastighetsmaklare, prova
om maklaren brustit i sina skyldigheter. FMI kan dock inte préva frdgan om skadestand

tradition

MAKLERI



