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FASTIGHETSMAKLARENS ATAGANDE

Enligt lag ska fastighetsméaklaren utféra uppdraget omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed.
For att arbeta som fastighetsmaklare maste man vara registrerad hos den statliga tillsynsmyndigheten
Fastighetsmaklarinspektionen. Registreringen innebér bl a att man har en fér méklaryrket godkand
utbildning och en ansvarsfoérsékring. Maklaren har en stéllning som opartisk mellanman mellan képaren
och séljaren. Det innebar i korthet att &ven om méklaren har ett uppdrag fran séljaren, ska maklaren agera
pa ett sddant satt som ser till bade séljarens och kdparens intressen. Maklaren ska dock inom ramen fér
de krav som god fastighetsmaklarsed stéller, sarskilt beakta uppdragsgivarens ekonomiska intressen.
Maklaren ska ge saljare och tilltdnkta kbpare de rdd och upplysningar som de behdver om bostadsrétten
och andra férhallanden som har samband med dverlatelsen. Maklaren ska verka for att séljare lamnar
upplysningar om bostadsratten som kan antas vara av betydelse fér en képare. Maklaren ska ocksa
upplysa képaren om dennes ansvar att underséka att undersdka bostadsratten och verka for att denne
fére kopet gor en sddan. Maklaren ska hjélpa saljare och kdpare att |6sa fragor i samband med képet.
Méklaren kontrollerar bl a vem som &r dgare och vilka pantsattningar som belastar bostadsratten.
Maklaren gor vidare en beskrivning av objektet och maste erbjuda en skriftlig boendekostnadskalkyl.
Maklaren uppréttar kdpehandlingar och annat som behdvs for att bostadsafféren ska kunna genomféras.

OBJEKTSBESKRIVNINGEN

| Fastighetsmaklarlagen ingar i méklarens uppdrag att tillhandahalla en tillténkt kdpare en
objektsbeskrivning. Objektsbeskrivningen ar en beskrivning av bostaden och ska enligt lag innehalla vissa
obligatoriska uppgifter som dels ar inhdmtade fran offentliga register och bostadsrattsféreningen samt
dels fran séljaren. Séljaren far ta del av objektsbeskrivningen och kontrollera och rétta till eventuella
felaktigheter. Det ar viktigt att sdljaren papekar eventuella felaktigheter eftersom det ar séljaren som
gentemot kdparen som sedan ansvarar for uppgifterna.

ANSVAR

Bostadsratten ska vid 6verlatelsen stdmma dverens med vad som avtalats mellan kbpare och séljare samt
vad képaren har fog att férvénta sig med hansyn till bostadsréttens alder, pris, skick och anvandning.
Reglerna om fel i bostadsrétt finns i koplagen (en bostadsrétt ar [6s egendom) men vid fel och felansvar
hamtas ofta inspiration fran reglerna i jordabalken. En del av reglerna har ocksa bildats genom praxis,
efter att tvister och fel och felansvar prévats av domstol. Méklaren har fér egen del ingen
undersdkningsplikt av bostadsrétten, men ska déremot upplysa om allt méklaren iakttagit eller annars
kanner till eller med hansyn till omstdndigheterna har sérskild anledning att misstanka gallande
bostadsrattens skick som kan antas vara av betydelse vid dverlatelsen.

UNDERSOKNINGSPLIKT

Képarens undersdkning av bostadsratten mojliggdrs i regel genom att en visning av bostaden genomférs.
Om koparen fore sitt kdp har genomfért en undersdkning eller utan godtagbar anledning underlatit att
folja séljarens uppmaning att undersdka den, far kdparen inte i efterhand sdsom fel dberopa vad som
borde ha upptackts vid undersékningen, om inte séljaren har handlat i strid mot tro och heder. Om
kdparen uppmarksammar nagot vid sin undersdkning, och inte sjalv kan dra ndgon slutsats av detta,
maste kdparen ga vidare, t.ex. genom att anlita en sakkunnig, for att fullgéra sin undersékningsplikt.
Annorlunda beskrivet kan képaren alltsa inte i efterhand dberopa fel, om det kan konstateras att
omsténdigheten hade upptackts om en sadan undersdkning som varit pakallad hade genomférts.
Képaren boér ocksa tdnka pa att séljaren inte ansvarar for fel eller brister som kdparen borde ha raknat
med eller borde ha férvantat sig. Skulle t.ex. ett fel uppsta pa nagon av ldagenhetens vitvaror kan det vara
nagot kdparen borde ha raknat med hénsyn till dess alder och berdknade livslangd. Képarens
undersékningsplikt omfattar alltsa inte enbart bostadsrétten utan dven férhallanden kring
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bostadsrattsféreningen bér granskas, t.ex om féreningen ska genomféra stérre renoveringar, hdja sina
avgifter eller liknande. En kontakt med foretrédare f6r bostadsrattsféreningen bér dérfér inga i kbparens
undersokning, liksom undersékning av stadgarna och senaste arsredovisningen. For att séljaren ska bli
ansvarig for ett pastatt fel nér bostadsratten séljs i befintligt skick, kravs att omstandigheten innebar att
bostadsratten &r i vasentligt sédmre skick dn vad kdparen med hénsyn till alder, pris, anvandning och dvriga
omsténdigheter med fog kunnat forutsatta. Arean kan av olika skal vara felaktig. Den k&pare som anser
arean vara av betydelse for kdpet bor darfor vidta en uppmatning. Att bostadsratten dverlats i befintligt
skick kan alltsa beskrivas som en form av ansvarsbegransning for séljarens del. Emellertid avilar det
saljaren att upplysa om vasentliga forhallanden rérande bostadsratten. Aven om bostadsrétten dverlats i
befintligt skick, kan den alltsa anses vara felaktig om séljaren fore kdpet har underlatit att upplysa om
vasentliga omstédndigheter som kan antas vara av betydelse for képaren. Om séljaren pa detta satt
dessutom handlat i strid mot tro och heder, kan saljaren inte invdnda att képaren brustit i sin
undersdkningsplikt. Det ligger alltsa i séljarens eget intresse att upplysa kdparen om fel som séljaren
kanner till eller missténker. Det som séljaren redovisat kan i normalfallet inte senare aberopas av képaren
som fel. Vidare ansvarar séljaren for de utfastelser som saljaren [amnar fére képet. Utfastelser kan ocksa
innebéra att kdparens skyldighet att undersdka visst forhallande minskas som féljd av en sadan. Allmént
lovprisande eller generella uttalanden betraktas dock inte som utfastelser.

AVTALSFRIHET

Ovan ndmnda information beskriver kortfattat den ansvarsférdelning som enligt lag géller mellan képare
och séljare. Emellertid rader avtalsfrihet i fragan om ansvarsférdelningen vilket innebér att parterna kan
avtala om en annan férdelning &n den som beskrivits ovan. Som exempel kan ndmnas nér en séljare
friskriver sig genom en friskrivningsklausul.

BUDGIVNING

Ett bud ar inte bindande for vare sig budgivaren eller sédljaren och saljaren ar heller inte tvungen att salja
till den som lagt det hégsta budet. Séljaren behoéver heller inte forklara sitt val av képare. Om det finns
flera spekulanter till samma objekt tilldmpas normalt en budgivning, dér slutpriset kan komma att avvika
fran annonserat utgangspris. Maklarens roll &r att vara en opartisk lank mellan séljare och képare. Séljaren
bestdmmer i samrad med méaklaren om det ska vara en budgivning och hur den ska ga till. Det finns ingen
lag eller bestdmda regler f6r hur en budgivning ska ga till. Det &r séljaren som bestdmmer och denne har
fri provningsratt, det vill sdga, séljaren ar aldrig juridiskt bunden av nagra éverenskommelser betraffande
budgivningen, utan kan nérsomhelst andra formen f6r budgivningen eller helt avbryta den. Tills dess att
ett dverlatelseavtal &r undertecknat av bada séljare och képare och utvaxlat mellan parterna maste
maklaren ta emot och vidarebefordra alla bud till séljaren. Méklaren framfér alla bud till séljaren och
upprattar en férteckning éver buden. Maklaren ldmnar ut en budgivningslista med budgivarnas namn och
telefonnummer till bade saljare och kdpare av bostaden. Vid budgivning kommer méaklaren att efterfraga
laneldfte/finansieringsmajlighet. Saknar du ett giltigt laneldfte hjalper gérna méklaren dig med att
férmedla en kontakt med en bank sa att du kan delta vid en eventuell budgivning. Maklaren erbjuder
vidare att upprétta en boendekostnadskalkyl.



