Information om

FORSALJINING

En forsaljning av en bostad kan g till pd manga satt. Mycket beror pa hur bostadsmarknaden
och hur manga intressenter det finns pa bostaden. Ibland gar det fort och darfor ar det bra att
vara forbredd genom att ta kontakt med bank och rékna pa din ekonomi och fa ett lanelofte.
Da vet du vilka ekonomiska ramar du har nar det ar dags att ev. lagga bud pa en bostad.

ANSVARIG MAKLARE

For varje forsaljning finns en ansvarig maklare.
Det ar den maklare som har ansvaret for att
formedla bostaden. Till sin hjalp kan den
maklaren ha andra medarbetare som ser till
att bostadsformedlingen blir effektiv och
korrekt. P& objektbeskrivningen framgar vem
som ar ansvarig maklare. Tveka inte att
kontakta maklaren for information, fragor och
funderingar.

BUDGIVNING IBLAND!

Pa objektbeskrivningen finns ett pris
presenterat. Det ar inte sakert att bostaden
salja for det priset. Bostaden kan saljas for
lagre eller hogre pris beroende p& marknaden
och saljarens beslut. P4 vissa orter jobbar
maklarna med sa kallade acceptpriser. Det
innebar att maklaren har kommit 6verens
med saljaren till vilket pris saljaren kan tanka
sig salja bostaden. Séljaren accepterar da det
priset, men om det finns fler intressenter kan
priset bli hogre. Ar det en attraktiv bostad
kan budgivning forekomma. For budgivning-
en finns inga lagar eller regler och det ar upp
till saljaren att besluta till vem han eller hon
vill sélja. Slutpriset kan alltsa efter en bud-
givning komma att avvika fran det angivna
priset. Maklaren ar skyldig att framfora alla
bud till séljaren och journalféra alla inkomna
bud. P4 tilltradet presenterar maklaren bud-
givningssammanstallningen till kdparen. Enligt
lag maste denna sammanstallning innehalla
forutom buden namn och kontaktuppgifter pa
alla budgivare. Darfor kan aldrig en budgivare
vara anonym.

ATT TANKA PA SOM KOPARE

Som kdpare har du undersékningsplikt. Det
innebar att fel som borde ha upptackts vid
noggrann undersokning inte kan goras
gallande nar affaren ar avslutad. Var darfor
noga med att undersoka bostaden och ta
girna hjilp av ndgon sakkunnig. Ar det en
bostadsratt du koper ar det ocksa viktigt att
du informerar dig om bostadsrattsforeningens
status. Ta del av foreningens stadgar, ekonomi,
planer och eventuella kommande renoveringar
och avgiftsforandringar. Maklaren har
information om vem som ar kontaktperson i
foreningen.

NAR AFFAREN AR KLAR

Nar kopare och saljare till bostaden ar
dverens, ar det dags for kontraktskrivning.
Kontraktskrivningen gors normalt pa vart
kontor, men finns det andra 6nskemal kan vi
|6sa det. Ansvarig maklare upprattar
nodvandiga kopehandlingar och gar igenom
dessa med kopare och séljare. Senast vid
kontraktsskrivningen kommer parterna
dverens om ftilltradesdatumet, dvs den dag du
far nyckeln till bostaden och kan flytta in.

TILLTRADET

Nu har dagen kommit da kdparen for tillgang
till bostaden. Kdpare, saljare och maklare
traffas da for att slutfora affaren antingen pa
maklarens kontor eller hos nagon av parternas
bank. Maklaren har da forberett juridiska
dokument och presenterar ocksa en avrakning
for betalningen av bostaden. Képeskillingen
enligt avrakningen betalas nu till saljaren.
Enligt lag skall aven maklaren dverlamna en
journal 6ver forsaljningsprocessen.
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FASTIGHETSMAKLARLAGEN

Bestammelser om maklarens skyldigheter och

ansvar finns i en sarskild lag, fastighetsmaklar-

lagen.

Dar star att:

- Maklaren skall utféra uppdraget om
sorgsfullt och enligt god maklarsed.

- Maklaren skall ge saljare och kopare de rad
och upplysningar som de behover.

- Maklaren har att verka for att séljare
lamnar korrekta upplysningar om
fastigheten.

- Maklaren maste ocksa upplysa koparen om
skyldigheten att undersoka fastigheten.

- Maklaren skall hjalpa saljare och kopare att
|6sa alla fragor i samband med kdpet.

- Maklaren kontrollerar bl.a. vem som &r
agare och vilka servitut och inteckningar
som belasta fastigheten.

- Maklaren gor ocksa beskrivningar av
objektet och en boendekostnadskalkyl.

- Maklaren upprattar kopehandlingar och
annat som behovs for att fastighetsaffaren
skall kunna genomforas.

Det har ar naturligtvis inte allt - men nagot av
vad maklaren skall gbra nar han hjalper Dig.

MAKLARENS ANSVAR
Fastighetsmaklarlagen anger vissa minikrav
och vilket ansvar maklaren har. Maklar-
samfundet har dessutom en egen ansvars-
namnd, som provar vad som ar god maklarsed
och ser till att de etiska reglerna som géller
sarskilt for ledamoter i Maklarsamfundet foljs.
Ledamoterna har tillgang till specialistkunskap
i tex juridiska fragor. Dessutom genomgar
ledamoterna kontinuerlig vidareutbildning och
servas med alla nyheter.

MAKLARENS ERSATTNING

For att en fastighetsmaklare skall ha ratt ill
provision, som ersattningen vanligtvis kallas,
kravs att ett bindande &verlatelseavtal kommit
till stdnd med en kdpare, som maklaren
anvisat under uppdragstiden. Normalt kostar
det sdledes inte nagot om en affar inte
kommer till stand.

Formedlingsuppdraget skall vara skriftligt och
det skall klart framga vilka villkor som galler
mellan parterna vad galler ersattning, upp-
dragstidens langd och innebdrd. | avtalet skall
alltid sta om maklaren skall ha nagon
ersattning for sina kostnader, for det fall att
forsaljning inte kommer till stand. Det ar en
sakerhet for uppdragsgivaren att veta exakt
vad som galler. | manga fall begar maklaren att
fa uppdraget med ensamratt, vilket innebar
att maklaren har ratt till ersattning aven om
saljaren sjalv hittar en kopare eller att
bostaden saljs genom en annan maklare.
Ensamratt anvands darfor att maklaren skall
kunna satsa rejalt just pa Ditt uppdrag och
vaga lagga ner kostnader pa marknadsforing.

Ett ensamrattsavtal far inte galla langre tid an
tre manader at gangen. Alla kostnader tacks
normalt av provisionen. Du behover aldrig
riskera att betala mer om ni inte sarskilt har
kommit dverens om detta i forvag. For att
arbeta som fastighetsmaklare maste man vara
registrerad hos fastighetsmaklarnamnden.
Registreringen innebar att man har en for
maklaryrket godkand utbildning och att man
har en ansvarsforsakring om nagot, trots allt,
skulle ga pa tok. Fastighetsmaklarnamnden
gor en bedomning om man ar lampad att uto-
va yrket.
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FASTIGHETSMAKLARENS FORSTA BESOK
Nar maklaren kommer hem till Dig forsta
gangen gar ni tillsammans igenom Dina
onskemal i samband med forsaljiningen. Det
ar fragor om hur visningen skall ga till, nar det
passar med visning, nar Du har tankt flytta,
hur en fastighetsaffar gar till och vad saljaren
maste tanka pa - och mycket mer. Du kanske
vill ha hjalp med en ny bostad eller har andra
fragor som har med flyttningen att géra. Vid
det forsta besdket bildar maklaren sig en upp-
fattning om Din bostad och skaffar sig under-
lag for det fortsatta arbetet samt informerar
Dig om sin marknadsplan.

OVERLAMNANDE AV HANDLINGAR
Det ar viktigt att Du ger fastighetsmaklaren
kopior pa alla handlingar som ror fastigheten,
bland annat ritningar, tomtkartor, lane-
handlingar, servitutsavtal och en samman-
stallning av dina driftskostnader. Fastighets-
maklaren gor utifrdn denna information en
objektbeskrivning.

KONTROLL AV FAKTA

Efter besoket hos Dig, nar maklaren kommer
tillbaka till sitt kontor, kontrolleras alla
tillgangliga data, t.ex. dgarforhallanden och
inteckningar hos tingsratten men ocksa lan,
taxeringsvarde, delar i samfalligheter och
annat som en kopare kan vara intresserad av.

OBJEKTBESKRIVNING OCH
BOENDEKOSTNADSKALKYL

Nar alla fakta ar insamlade sammanstalls en
objektbeskrivning och en boendekostnads-
kalkyl. Kalkylen ar en uppskattning av vad

det kostar att bo i bostaden for en potentiell
kopare, med hansyn taget till alla utgifter och
ar ett viktigt underlag i marknadsforingen.
Objektbeskrivningen innehaller vissa basfakta
men ocksa uppgifter om det omrade dar

fastigheten ligger och den service som finns
eller ar planerad pa orten. | manga fall tas
ocksa med uppgifter om kommunikationer,
skolor och annan lokal information, som kan
vara positivt for en tankt kbpare och vara
avgorande vid valet av bostad. Du far natur-
ligtvis ett exemplar av beskrivningen sa att Du
kan kontrollera att allt &r ratt i samman-
stallningen. Var noggrann med att uppgifterna
ar korrekta. Las alltid igenom och godkann
beskrivningen innan forsaljningsarbetet
startar. Det ar en trygghet for Dig att veta vad
vi skriver om Din fastighet.

NU SKALL VI HITTA RATT KOPARE

| de flesta bostadsaffarer finns det flera
spekulanter - bara en ar ratt kopare! Konsten
ar just att valja vem man skall sélja sin bostad
till. Maklarens langa erfarenhet och kunnande
ar en mycket viktig tillgang for Dig nar valet
skall ske. Det handlar inte bara om pengar
utan dven om att undvika problem for
framtiden.

KUNDREGISTER

Det egentliga forsaljningsarbetet borjar med
genomgang av kundregistret. Har finns manga
kopare, som anmalt sig fran alla landets horn,
som soker bostad i olika omraden - daribland
Ditt omrade. | kundregistret finns de mest
intresserade kdparna som aktivt soker ett nytt
boende. Det ar ofta i den har gruppen den
slutlige koparen finns. Maklaren kommer

att ta fram ett antal intressenter som
kontaktats och som far objektbeskrivning.

MARKNADSFORING AV DIN BOSTAD
Som maklare finns flera méjligheter att
marknadsfora Din bostad. Fastighetsmaklaren
nar ut till en stor kundkrets och genom
erfarenhet och kontakter vet han vilken
marknadsforing som passar just Din bostad.
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Vi kan ha utstallningar dar aktuella bostader
presenteras med bild och fakta. Vart

kontor besdks av ménga manniskor, som soker
bostad och vi f&r ménga kontakter dagligen.

Vi annonserar i dagspress bade lokalt och
rikstackande, och aven om vi annonserar en
annan bostad an Din, har vi mdjlighet att prata
med kunder som ringer dven om Din bostad.
Din bostad kan ocksé laggas ut pa Internet
vilket brukar ge bra resultat. Vi deltar manga
ganger i utstallningar, Bo-dagar mm, dar det
ocksd kan bli aktuellt att marknadsféra Din
bostad. Var kontaktyta ar stor och det kommer
Du att ha nytta av.

VISNING

Visningen ar det viktigaste ledet i forsaljning-
en. Det ar nu som de tankta kdparna kommer
och skall fa det forsta intrycket av Din bostad
och kanske fatta tycke for dess mojligheter
och charm. Kom ih&g hur viktigt det forsta
intrycket ar och Du har ménga mojligheter
att hjalpa till och skapa en bra atmosfari Din
bostad. Det kan |6na sig bade vad géller pris
och forsaljningstid. Det ar viktigt for en
kopare att ha mojlighet att g& igenom
bostaden grundligt och fa svar pa alla fragor.
Darfor har alla maklare en viktig uppgift vid
visningen.

Képaren ar skyldig att noggrant undersoka
bostaden fore kopet och Du som saljare ar
skyldig att upplysa om fel och brister som Du
kanner till, men det har tar maklaren upp med
Dig.

FORHANDLINGEN

Vid visningen far spekulanterna ta del av den
prelimindara boendekostnadskalkylen. Vi gar
ocksa igenom ekonomiska och praktiska
forutsattningar och upprattar en personlig
boendekostnadskalkyl, som grundar sig pa
den enskilde spekulantens forutsattningar.

Det betyder att vi ocksa kan gora en
beddmning av spekulantens mdjligheter att

f& 1an och fullfolja affaren, vilket ar viktigt for
Dig nar Du skall valja kopare. Maklaren skoter
forhandlingarna och forsoker finna en l6sning,
som gor att saval séljare som kdpare blir ndjda
och att affaren kan fullféljas p& basta satt.
Kdparen star naturligtvis infor ett mycket stort
beslut och manga ganger behovs fler an en
visning. Som maklare deltar vi aktivt i forhand-
lingarna om pris, tilltradesdag, betalnings-
villkor och annat som ar viktigt for att affaren
skall kunna genomforas till ett lyckligt slut.
Det ar viktigt att forhandlingarna skots s& att
inga fragor kvarstar nar det ar dags for
koparen att flytta in.

Folj maklarens rad och upplys kdparen om allt
Du kdnner till om fastigheten. Undanhall
ingen information eftersom det kan vara
betydligt svarare att komma till ratta med
eventuella problem senare.

KOPEAVTAL

For att en bostadsaffar ska galla méste den ha
skriftlig form och félja vissa regler som finns i
lag. Darfor upprattar maklaren ett kope-

avtal, som bade saljare och kopare skall skriva
under. Vissa dverenskommelser maste finnas
intagna i kdpeavtalet for att de dverhuvud-
taget skall galla. Maklaren skriver ocksa in
speciella villkor, som dverenskommits under
forhandlingarna. Dessa villkor maste vara
tydliga, utformade pé ett korrekt satt och
dverensstamma med vad som sagts muntligen
under forhandlingen. Detta svarar maklaren
for. Vid behov kan separata avtal upprattas.
Det kan t.ex. rora sig om lanereverser, nytt-
janderattsavtal, hyresavtal m.m. Genom hela
formedlingsverksamheten ska du kdnna att
fastighetsmaklaren tryggt och sakert lotsar
Dig fram till en bra affar. Det ar mycket vanligt
att maklaren fore dverlatelsen rekommenderar
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koparen att 1dta gora en besiktning av fack-
man.

EKONOMI - FINANSIERING

Sjalvfallet hjalper maklaren till med f
inansiering. Goda kontakter med banker och
ldneinstitut ger mojlighet att arbeta fram bra
ekonomiska l6sningar for koparen. | manga fall
finns det ocksd anledning att g4 igenom den
privatekonomiska situationen och forbattra
koparfamiljens totalekonomi.

BYTE AV BOSTAD

| manga fall vill kbparen forst salja sin bostad
innan en affar kan komma till stand. Det har
blir en avvagning mellan Ditt intresse att salja
och koparens intresse av att avvakta ett kop
innan hans egen bostad ar sald. For nastan
alla ar det fraga om att byta bostad och vi
hjalper naturligtvis képaren i den har
situationen. | vart kundregister kan vi snabbt
hitta spekulanter som efterfragar bostad i just
det omrade, och med den kvalité som koparen
onskar, sa att affaren kan komma till stand.
Det ar viktigt att ocksa koparen har for-
troende for maklaren, i annat fall kanske det
inte blir nagon affar.

TILLTRADE

Nar kdpeavtalet ar undertecknat ar affaren
ingalunda slut for maklaren. Kontakter med
myndigheter och laneinstitut vidtar, ytterli-
gare handlingar skall upprattas och kontroller

genomforas. Den dagen Du skall flytta kallas
tilltradesdag och det ar da kdparen tilltrader
och slutligen dvertar ansvaret for bostaden. |
en fastighetsaffar skrivs kopebrev, som

sedan skall skickas till tingsratten for lagfart
och bostadsrattskoparen skall vara antagen av
bostadsrattsforeningen. Lan dvertas och loses,
kopeskillingen betalas. Allt detta finns

reglerat i en sammanstallning som maklaren
har upprattat. Dar framgar t.ex. vem som
betalar vilken ranta och andra saker som
regleras mellan parterna, t.ex. forutbetalda
kostnader eller sddant som betalas i efterskott,
t.ex. rantor pa 1&n som skall dvertas, sop-
avgifter, bransleforrdd m.m. Normalt betalas
avgifter och andra kostnader av saljaren fram
till tilltradesdagen och darefter av koparen. El-
och vattenmatare bor lasas av nar man flyttar
ur bostaden.

EKONOMISK RADGIVNING

En bostadsforsaljning innebér alltid att den
privata ekonomin paverkas. En ny bostad skall
kanske kdpas och maklaren finns till hands
med méanga forslag. Realisationsvinstbe-
skattningen skall berdknas och pengar till skatt
erlaggas. Kanske finns det ett dverskott, som
bor placeras pd basta satt - i en pensions-
forsakring, obligationer eller aktier. Maklaren
har kontakter som Du kan utnyttja och
hanvisar garna till experter for planering och
skatteradgivning.

VI BER ATT TACKA FOR FORTROENDET
Det ar var malsattning att motsvara det fortroende som vara kunder ger oss. Har Du frégor
eller funderingar ar det viktigt for oss att f& veta detta sa att vi kan Iamna besked
och s& att vart arbete kan motsvara Dina forvantningar.
Forst nar bade saljare och kdpare ar ndjda ar vi nojda.
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UTGANGSPUNKT FOR
ANSVARSFORDELNINGEN VID

OVERLATELSE AV BOSTADSRATT
Utgangspunkten ar att bostadsratten skall
stdmma 6verens med vad som avtalats mellan
parterna och inte heller avvika fran vad
koparen har fog att forvanta sig vid kopet med
hansyn till bostadsrattens alder, pris, skick
och anvandning. Darutover galler normalt att
bostadsratten kops i det skick den befinner sig
i pa kontraktsdagen. Reglerna om fel i bo-
stadsratt finns formellt i kdplagen, men da de
reglerna inte passar sa bra for provning av fel |
bostadsratt anvands ofta motsvarande regler |
jordabalken.

KOPARENS UNDERSOKNINGSPLIKT
Om koparen uppmanats att undersoka bo-
stadsratten fore kopet eller om han anda un-
dersokt den, ansvarar séljaren inte for sddana
fel som kdparen borde ha markt vid under-
sokningen. Aven vid kép av bostadsratter har
koparen alltsa normalt en undersokningsplikt.
Det ar darfor viktigt att kdparen av en bo-
stadsratt noggrant undersoker denna. Sarskild
uppmarksamhet bor dgnas fuktskador i kok
och badrum.

| koket bor kdparen vara vaksam pé eventuel-
la tecken pa lackage under diskbanken och i
badrum eller annat vatrum kontrollera golvfal-
let och utseendet pa installationer for vatten
och avlopp. Om det finns symptom pa fel som
koparen inte sjalv kan dra nagra slutsatser av,
maste han ga vidare med sin undersokning
och, om s& kravs, anlita en sakkunnig for att
fullgdra sin undersokningsplikt.

Aven de uppgifter saljaren |amnar paverkar
undersokningspliktens omfattning. Om
saljaren exempelvis upplyser képaren om ett
misstankt fel kan det utgora en varningssignal,
som bor leda till en mer ingdende undersok-
ning fran kdparens sida.

Kdparen bor slutligen tanka pé att sdljaren inte
svarar for fel och brister, som koparen borde
ha raknat med eller borde ha forvantat sig.
Skulle exempelvis fel uppsta pd ndgon av
vitvarorna i lagenheten kan det vara ndgot
koparen borde ha raknat med, med hansyn till
vitvarornas alder och beraknade "livslangd”.
Det ar inte bara sjalva lagenheten som under-
sokningsplikten omfattar. Aven férhallanden
kring bostadsrattsforeningen bor undersokas,
exempelvis om foreningen star i begrepp att
genomfdra storre renoveringar, hdja sina
avgifter m m. En kontakt med foretradare for
foreningen bor darfor alltid ingd i kdparens
undersokning, liksom en genomgang av stad-
gar och senaste arsredovisning.

SALJARENS UPPLYSNINGSSKYLDIGHET
Nagon generell upplysningsskyldighet mot-
svarande koparens undersokningsplikt finns i
egentlig mening inte. Om bostadsratten saljs

i befintligt skick kan den dock anda anses
vara felaktig, om saljaren fore kdpet underlatit
att upplysa kdparen om ett sddant vasentligt
forhallande rérande bostadsratten, som han
maste antas ha kant till och som kdparen med
fog kunnat rakna med att bli upplyst om. Om
saljaren genom ett fortigande handlat i strid
mot tro och heder gér sdljaren dven miste om
ratten att dberopa att kdparen inte uppfyllt sin
undersdkningsplikt. Det ar sdledes i sdljarens
eget intresse, att han upplyser képaren om de
fel eller symptom pa fel han kanner till eller
misstanker finns. Vad som redovisats av salja-
ren kan i normalfallet inte &beropas av kdpa-
ren.

UTFASTELSE

Séaljaren kan bli bunden av en utfastelse
betraffande bostadsrattens skick. Allmant
lovprisande eller generella uttalanden betrak-
tas ej som utfastelser.
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AVTALSFRIHET

Avtalsfrihet réder mellan parterna om ansva-
ret for bostadsrattens skick, varfér man kan
avtala om annan ansvarsfordelning. Denna
information redovisar kortfattat den ansvars-
fordelning som koplagen féreskriver och som
galler om inte annan ansvarsfordelning sarskilt
avtalats.
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BUDGIVNING

Den allmanna utgdngspunkten for budgivning ar att bud inte &r bindande - inte ens om det
lamnas skriftligt. Forst nar bade saljaren och kdparen har undertecknat ett kdpekontrakt for
fastighet, tomtratt eller bostadsratt blir kdpet bindande. Innan dess kan ena parten andra sig

utan att motparten kan stéalla nagra krav.

MAKLARENS SKYLDIGHET

Maklaren ska ge alla spekulanter tydlig
information om hur en eventuell budgivning
kommer att g& till och hur bud bor ldmnas.
Maklaren ska ocksd informera om eventuella
krav eller 6nskemal fran saljaren for
forsaljningen.

Det finns inga lagar eller uppsatta regler for
hur budgivningen skall ga till. En budgivning
kan darfor genomforas pa olika satt. |
praktiken finns tvad modeller, 6ppen och sluten
budgivning. Vid s.k. 6ppen budgivning lamnar
spekulanterna bud till maklaren som |6pande
redovisar buden till sdljaren och till 6vriga
spekulanter. Spekulanterna far dd maojlighet
att lagga nya bud. Vid s.k. sluten budgivning
far spekulanterna en viss tid pd sig att ldmna
sina bud, vanligtvis skriftligen.

Maklaren redovisar buden for saljaren. Den
som lamnat bud informeras inte om 6vriga
bud.

VIDAREBEFORDRA BUD OCH
MEDDELANDEN

Maklaren ar skyldig att redovisa alla bud som
inkommit pa bostaden. Informationen ska
omfatta alla bud och andra meddelanden fran
budgivarna. Detta galler aven om buden inte
lamnats pa det satt som bestamts.

Maklarens skyldighet att vidarebefordra bud
och meddelanden géller till dess att ett
kopekontrakt ar undertecknat av bade saljaren
och koparen. Det ar enbart saljaren som kan
bedoma om ett bud ar intressant eller inte.
Maklaren far dock ge saljaren sakliga rad i
valet mellan olika spekulanter.

SALJAREN BESTAMMER

Det ar séljaren som bestammer till vem
objektet ska saljas. En maklare kan darfor inte
lova en spekulant att denne ska fa kopa.

Det ar saljaren som bestammer nar objektet
ska saljas. En maklare kan darfor inte lova en
spekulant ytterligare tid for att lagga nya bud.
Det ar séljaren som bestammer till vilket pris
objektet ska siljas. En maklare far darfor inte
avbryta padgdende marknadsforing utan
saljarens samtycke.

BUDFORTECKNING

Vid tilltradet ska maklaren 6verlamna en bud-
forteckning 6ver inkomna bud dar uppgifter
om budgivarnas namn, kontaktuppgifter samt
bud finns presenterade. En budgivare kan
darfor inte vara anonym. Budforteckningen
dverlamnas till koparen efter avslutad affar.
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Information om

FAST OCH LOS EGENDOM

Alltfor ofta uppkommer tvister mellan kdpare och saljare i samband med fastighetskop. Oenig-
heten uppkommer nar séljaren i samband med avflyttningen tagit med sig foremal, som
koparen anser skall ingd i kdpet. Nedan skall vi forsoka lamna de rad och anvisningar som

Maklarsamfundet tillampar.

| jordabalken finns bestammelser och exempel
pa vad som ar fast egendom och vad som ar
tillbehor till fastighet och byggnad och dar-
med ingdr i den fasta egendomen. Allt annat
som inte omfattas av reglerna om den fasta
egendomen och tillbehéren till denna ar att
betrakta som 16s egendom. | samband med
fastighetsoverlatelser far kopare och saljare
ofta anledning att fundera dver dessa fragor.
Om tveksamhet skulle uppsta far vi
rekommendera att skriftlig dverenskommelse
traffas, som reglerar vad saljaren avser att ta
med sig fran fastigheten. Som fastighets-
tillbehor raknas foremal, som av fastighets-
agaren har tillforts fastigheten for
stadigvarande bruk. Avsikten vid tidpunkten
for anbringandet skall vara, att foremalet skall
forbli permanent pa fastigheten.

Nedan redovisar vi exempel pa tillbehdr, som
kan raknas som fast egendom och saledes
ingar i kopet. Om saljaren skulle vilja

undanta vissa fasta tillbehor ar detta maojligt,
om parterna overenskommit detta i
kontraktet. Viktigt att notera ar, att ett foremal
inte ar att betrakta som 16s egendom forran
det faktiskt bortforts fran fastigheten resp.
byggnaden.

Nedanstdende forteckning ar inte ut-
tommande, utan endast ett forsok till att
komplettera de exempel som redan finns i
andra kapitlet Jordabalken.

Man bor ocksd som séaljare vara medveten
om, att utvecklingen gér i den riktningen,

att fler och fler foremal kommer att raknas
som fastighetstillbehor. Ett exempel harpd ar
parabolantenn. Nar kabel-TV var en ovanlig

foreteelse i svenska hem raknades parabol-
antennen till 16s egendom, medan den
numera enligt avgorande fran Hogsta dom-
stolen far anses vara tillbehor till fastigheten.
Fortfarande rédder dock viss osakerhet vad gal-
ler den s.k. decodern varfor kdpare och saljare
bor avtala huruvida den skall ingd.

Exempel fastighetstillbehor

e Byggnad (inkl. lekstuga, vaxthus, uthus eller
e annan anlaggning)

e Flaggstdng med lina

e Friggebod

e Buskar och trad

 Bojstenar och boj

 Brevldda

e Torkvinda

e Soptunna

 Solur

 Ledning for gas, el, vatten och avlopp
e Sandlada

e Grindar

e Stangsel

e Oljetank

e Flytbrygga
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Information om

FAST OCH LOS EGENDOM

Som byggnadstillbehor raknas foremal som
byggnaden blivit forsedd med av fastighets-
agaren och ar, agnat for stadigvarande bruk.
Begreppet stadigvarande bruk anger att det
skall finnas en andamalsgemenskap eller
funktionsgemenskap mellan foremalet och
byggnaden. Bedomningen skall ske objektivt.
Foremalet skall normalt sett vara till nytta

oavsett vem som ager eller nyttjar fastigheten.

GRANSFALL OCH UNDANTAG
Exempel pa gransfall ar fristdende mikro-
vagsugn och dekoder till parabolantenn. Extra
utrustning sasom kompletterande frysbox ar
exempel pd undantag och utgor inte
byggnadstillbehor. Dar tveksamhet upp-
kommer rekommenderas att skriftlig 6ver-
enskommelse traffas. Om saljaren skulle vilja
undanta vissa fasta tillbehor ar detta maojligt
- om parterna dverenskommer om detta i
kontraktet.

BOSTADSRATTER

Bostadsratter ar 16s egendom och regleras av
koplagen. For att bedéma vad som ingar i
kopet tillampas i princip samma regler som for
fastigheter. Det innebar att befintlig
utrustning som finns uppraknad ovan ingar i
kopet. Samma utgangspunkt galler dven vid
beskattningen av bostadsratt.

EXEMPEL BYGGNADSTILLBEHOR
e Garderober (inkl. inredningsdetaljer)
e Centraldammsugare

e Samtliga dorrnycklar

e Spisflakt

e Markiser

e TV-antenn

» Badkar

e Persienner

e Parabolantenn

e Badrumsskap

e Tjuvlarm

e Heltdckningsmatta (om denna utgor
« ordinarie golvbeldggning)
 Radiatorer

e Brandlarm

e Stege for sotning

e Torkskap

e Fonsterluckor

e Spis

e Tvattmaskin

e Torktumlare

e Innanfonster

o Kylskap

* Mangel

e Gnistgaller

e Frys

e Duschkabin

» Hatthylla

e Toalett- och badrumsinredning
e Fonsterbraden

e Porttelefon

e Ledstang

 Braskamin
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Information om

ENERGIDEKLARATION- ETT LAGKRAV

Nar en byggnad séljs ska det finnas en energideklaration. Det ar ett lagkrav (Lag 2006:985
energideklaration for byggnader.) Kravet pa energideklaration géller dven da en del av en
byggnad saljs, till exempel en lagenhet i en bostadsrattsforening eller en dgarlagenhet. Kravet
galler oavsett om det ar en bostad eller lokal som séljs.

VAD AR ENERGIPRESTANDA?
Energiprestanda ar ett matt pa hur mycket
energi som gar at till uppvarmning, komfort-
kyla, tappvarmvatten och byggnadens
fastighetsenergi. Energiprestandan mats i
antal kilowattimmar per kvadratmeter och ar.

STOD FOR KOPARE

Energideklarationen ska ge kdparen av en
bostad eller lokal en mdjlighet att snabbt och
enkelt fa en bild av hur mycket energi som gar
at till uppvarmning, komfortkyla, tapp-
varmvatten och byggnadens fastighets-
energi. | energideklarationen presenteras
ocksa om radonmatning och en ventilations-
kontroll utfors. (For flerbostadshus och lokaler
ar ventilationskontrollen obligatorisk.)
Energideklarationen ska vara gjord innan en
byggnad saljs och den ska visas for
spekulanter. Vid forsaljningen ska energi-
deklarationen 6verlamnas till den nya agaren.

ATGARDSFORSLAG

Kostnaden for att halla en byggnad uppvarmd
beror pa byggnadens energiegenskaper. Om
det finns kostnadseffektiva atgarder som kan
goras for att sanka byggnadens energi-
anvandning ska forslag till sddana atgarder
finnas i energideklarationen.

UNDANTAG

Vissa byggnader ar undantagna fran kravet pa
energideklaration. Fritidshus och byggnader
som ar mindre an 50 kvadratmeter ar till
exempel undantagna.

FASTIGHETSMAKLARENS SKYLDIGHET
Vid forsaljning av en byggnad ska det finnas
en energideklaration som ar yngre an 10 ar.
Fastighetsmaklaren ar skyldig att upplysa
saljaren om detta. Fastighetsmaklaren ska
aven upplysa koparen om att en energi-
deklaration ska finnas och, om sa inte ar fallet,
koparens mojlighet att uppratta en sddan pé
saljarens bekostnad.

SKA ANGES | ANNONSEN

Nar en byggnad eller lokal annonseras, pa
internet och i tidningar, skall det i
annonseringen finnas med uppgift om bygg-
nadens energiprestanda (kilowattimmar per
kvadratmeter och ar).

AGARES OCH SALJARES ANSVAR VID

FORSALJNING

Det ar sdljarens som ansvar for att det finns
en energideklaration. Men det ar bygg-
nadens dgare som ansvarar for att en energi-
deklaration upprattas. Det betyder att nar en
lagenhet | en bostadsrattsforening saljs ar det
foreningen som ansvarar for att det finns en
energideklaration.

ENERGIDEKLARATIONENS GILTIGHETSTID
En energideklaration géller i tio ar efter det att
den har upprattats.

www.bulowlind.se | info@bulowlind.se | @bulow_och_lind



Information om

AVFLYTTNINGSSTADNING

| de flesta dverlatelseavtal for villor och bo-
stadsratter finns en sarskild bestammelse for
stadningen. Det normala ar, att séljarna gor
snyggt och rent och stadar efter sig, men man
kan naturligtvis ocksa komma 6verens om, att
saljaren inte behover stada. Det senare fore-
kommer ibland, nar bostaden skall genomga
en mycket omfattande renovering, och man
kan finna det helt meningslost att lagga ner all
den kraft och energi som behdvs for en riktigt
genomford flyttstadning. Trots att stadning-
en ar en del av avtalet fran saljare till kopare,
forekommer ofta klagomal fran den till-
tradande fastighetsagaren eller bostadsratts-
havaren. Man skall observera att for avflytt-
ningsstadning stalls mycket hoga krav, och det
ar nagot som inte klaras av pa en kvall, utan
ofta far beraknas ta manga timmar, kanske ett
par dagar i ansprak for en normal villa.

Detta innebér ofta praktiska problem, efter-
som utflyttning och inflyttning pagar parallellt.
Tilltradande agare vill sa snabbt som mojligt ta
bostaden i besittning. Det ar darfor

lampligt och praktiskt, att kbpare och séljare
redan fore den aktuella dagen forsoker astad-
komma nagon slags plan for utflyttning och
stadning.

Malsattningen for rengoringen ar att avlagsna
all smuts och alla flackar, sa att endast sadant
som beror pa ndtning och alder kan markas i
bostaden. Saljaren bor tanka pa, att koparen
har ett berattigat krav pa att stadningen utfors
med stor noggrannhet och inte astadkommer
skador pa inredningen. Kravet pa en avflytt-
ningsstadning stalls mycket hogt, och den bor
vara utford pa ett sadant satt, att i de fall
koparen fore sin inflyttning skulle anlita en
stadfirma, skall en serids stadfirma kunna

konstatera, att inget arbete finns att utfora.
Man bor komma ihag, att stadningen ar en del
av avtalet mellan kopare och séljare.

Manga av de problem som uppkommer i
samband med stadning beror pa att saljare
och kopare inte har samma beddémnings-
normer. Anser kdparen att stddningen inte ar
riktigt utford, kan koparen naturligtvis stada
ytterligare sjalv i samband med inflyttningen.
Rakna da inte med nagon ersattning fran
séljaren i ett senare skede, utan notera att
man genom att stdda ocksa tar bort bevisen
pa att stadningen var dalig.

Som kdpare skall man aldrig réakna med att
erhalla nagon ersattning for eget stadarbete.
Istallet ska man omedelbart patala bristerna i
stadningen for saljaren, sa att denne genom
egna atgarder eller anlitande av ett
stadforetag kan ratta till situationen. Kan inte
problemet |6sas genom en frivillig dverens-
kommelse mellan séljaren och kdparen, ater-
star for kdparen endast att anlita en stadfirma,
vars uppdrag ar att utfora en avflyttnings-
stadning, och senare krava séaljaren pa ersatt-
ning for de kostnader som uppkommit for
saljarens ofullstandiga stadarbete.

Att | detalj redovisa stadatgarderna kanske
inte later sig goras, eftersom forhallandena

ar sa skiftande, men vi skall anda forsoka ge
information och anvisning om de atgarder
som skall vidtas. | detta sammanhang far inte
glommas, att aven tomt, om sadan ingar |
overlatelsen, skall lamnas i ett vardat skick och
stadas, sa att endast sadant, som normalt bor
finnas pa en villatomt finns kvar. Foremal som
trasiga kylskap, burkar, bilbatterier, skrot och
byggavfall skall givetvis bort.
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BOSTADSRUM

Samtliga méalade ytor skall rengoras pa
samtliga ytor och det ar viktigt att man inte
glémmer utrymmet mellan elementen och
vaggen. Samtliga fonster skall isartagas och
tvattas pa alla sidor. Fonsterbagar, snickerier
och eventuella persienner skall avtorkas.

Garderober och garderobsinredningar skall
vattorkas med rengdringsmedel. | det fall
garderoben inte nar taket skall dven

ytorna ovanpa garderoben rengtras noggrant.

Golvlister, trosklar och golv avtorkas.
Sarskild uppmarksamhet bor dgnas at att fa
bort dekaler och andra klistermarken. Krokar
och tavlor och andra upphangnings-
anordningar bor avlagsnas.

Det ar dock vanligt att man efter dverens-
kommelse med képaren kvarlamnar gardin-
stanger.

KOK

Koket skall tvattas i sin helhet. Detta innebar
att dven taket skall avtorkas i den man koket
har malat tak. Forutom det som redan namnts
betraffande bostadsrum tillkommer i koket
en mangd atgarder. Spisen skall dras ut fran
vaggen och rengdras pa alla sidor, aven bak-
stycke. Vagg, skapsidor och golv dar spisen
statt skall ockséa rengoras. Sjalva spisen skall
tvattas, sarskilt kan papekas kokplattornas
kanter, ugnen och varmeskapet. P4 manga
spisar forekommer dubbla glas vid ugns-
luckorna och har kan vara nodvandigt att
montera isar sa att man kommer at glaset pa
alla sidor. Skarbrador som ingar i koks-
inredningen skall skuras bade p& 6ver- och
undersida.

Fasta armaturer i koket skall monteras ned
och diskas. Koksflakt och ventiler skall
rengoras in- och utvandigt saval som galler |
koksflakten. Kyl- och svalskdp samt frys skall
avfrostas, rengoras och luftas. Utrymmen
under kyl, frys och sval samt ovanpa
overskap brukar samla mycket damm och

smuts och far inte glommas. Sidokanter pa
diskmaskinen vid luckan tillhér ocksa de
stallen som maste dagnas sarskild upp-
marksamhet.

BADRUM, WC

Badrumsskap skall urtorkas och speglar
putsas. Toalettstolen skall rengtras och ut-
sidorna skall avtorkas med rengdringsmedel.
Tvattstallet skall rengdras bade ovanpa och
under. Badkar och dusch kraver ofta extra
arbete da golvet under dessa skall avtorkas.
Man far inte heller glomma sidor pa badkar
eller duschkabin. Golvbrunnen skall rensas.
Slutligen skall vaggar och golv avtorkas med
rengoringsmedel.

GROVKOK

Torkskap rengores in- och utvandigt. Tvatt-
maskin skall rengdras fran tvattmedelsrester
och avtorkas utvandigt. Luddfilter, som kan
forekomma i tvattmaskin och torktumlare,
skall vara rent fran ludd. Golvbrunnar och
ventiler skall rengoras. Tvattkorgar och andra
forvaringsutrymmen skall avtorkas och
rengoras.

OVRIGA UTRYMMEN
Rengbres noggrant pa motsvarande satt.

TOMT OCH TRADGARD

Ska lamnas i vardat skick och stadas sa att
endast sddant som normalt bor finnas pa en
villatomt finns kvar. Skrot och byggavfall tas
bort. Det ar ndstan omdjligt att ange hur
stadning och rengdring skall ga till i varje
enskilt fall. Detta beror pé att olika material
kan ha valts for samma sak i olika bostader.
Emaljerade ytor som spisar och badkar skall
skrubbas med rengoéringsmedel. Det ar
viktigt att man inte anvander starkare medel
an inredningen tal och att man inte anvander
mekaniska och nétande hjalpmedel sdsom
stalull pd material ar detta kan ge bestdende
skador.
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Redovisning av

SIDOTJANSTER

Enligt fastighetsmaklarlagen har svenska fastighetsméklare ratt att tillhandahalla sidotjanster.
Sidotjansterna far dock ej vara av sddan karaktar att fortroendet kan anses rubbas och
eventuell ersattning far endast vara obetydliga summor. Fastighetsmaklarlagen kraver ocksa att
fastighetsmaklaren informerar sina potentiella kunder om eventuella sidotjanster innan avtal
ingds. Detta dokument redovisar en fullstandig dverblick dver de sidotjanster vi tillhandahaller
samt den ersattning som kan tankas utgd till fastighetsmaklaren. Skulle du vara intresserad av
nagon av dessa tjanster ar du valkommen att kontakta oss.

TJANSTER ERSATTNING
Marknadsforing pa Hemnet Administrationsersattning pa 30 %
Hemnet debiterar annonskostnaden av publiceringsavgiften.

direkt till uppdragsgivaren.
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En 6versikt av matreglerna fér smahus och lagenheter enligt ""

den svenska standarden, SS 21054:2009

Broschyren har tagits fram i samarbete med Svensk Areaméatning AB.



Bild 1

Boarea

Denna broschyr ar framtagen for dig som behover
en oOversiktlig beskrivning av reglerna i den svenska
standarden “Area och volym for husbyggnader —
Terminologi och matregler”, SS 21054:2009.
Broschyren ersatter inte standarden utan ger en
kortfattad sammanfattning* av vissa vanligt foérekom-
mande regler och moment vid bostadsmatning.

Matreglerna anvands i de flesta sammanhang vid redovisn-
ing av arean pa en bostad, till exempel vid fastighetstax-
ering, bygglov, hyresavtal, kop och forséljning av bostader.
Matreglerna har i princip gallt sedan 1978. Tidigare gallde
delvis andra matregler. Den area som redovisas i exempelvis
kontrakt kan darfor avvika fran den vi far vid uppmaétning
enligt nuvarande regler, som galler sedan 2009. Olika krav
pa redovisning kan stallas i olika sammanhang.

Skillnad mellan yta och area

En yta &r ndgot du kan ta pa, till exempel en bords- eller
golvyta. Med area menar vi den uppmatta storleken pa en
yta. Nar du mater ett utrymme ska du i vissa fall bara mata
en del av golvytan. Da blir golvarean mindre én golvytan. Du
bor alltsa skilja pa yta och area.

Biarea

Skillnad mellan smahus och lagenhet

Ett smahus ar ett bostadshus som innehdller hogst tva
bostader. En bostad i ett hus med minst tre bostader kallar vi
for lagenhet.

Huvudregel

| lagenheter mater du bara de utrymmen som ligger inom
lagenheten. Vid matning av smahus mater du alla utrym-
men som tillhér smahuset, det vill sdga dven garage, sophus,
tradgardsforrad och liknande. Du delar upp arean pa:

e utrymmen inom bostaden
e utrymmen utanfér bostaden.

Forst mater du bostadens invandiga matt i varje vanings-
plan (kallare, plan 1 och sa vidare). | alla typer av vanings-
plan, utom vaningar med snedtak, ska du mata mellan
yttervaggarnas insidor, strax ovanfor golvsockeln. Féljande
typer av utrymmen ska inte réaknas med i den totala arean:

¢ utrymmen med en rumshéjd som ar lagre an 1,90 m

e utrymmen som inte kan nas genom en dérréppning,
trappa, permanent stege eller lucka med féllbar stege.

*For en grundlig métning av din bostad behéver du fortfarande tillgang till den kompletta standarden. Den finns att képa hos SIS Férlag pa sis.se



Bild 2
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Uppdelning av arean pa boarea och biarea

Alla utrymmen i en bostad kan inte utnyttjas lika bra. Darfor
delas arean upp i boarea och biarea. Reglerna for uppdel-
ningen ar olika for vaningsplan ovan mark, sluttnings- och
kallarvaning.

Vaningsplan ovan mark

I vadningsplan dér hela golvet ligger ovanfor den omgi-
vande marknivan raknas all area som boarea. Undantag
ar utrymme som dr inrattat sa att mojligheten att anvanda
det under vissa delar av aret ar begransad, till exempel
helt inglasad veranda/uterum, balkong eller oinredd vind.
| smahus undantas aven foljande utrymmen vilka alltid
raknas som biarea:

* garage
* pannrum
* soprum

Sluttningsvaning (se Bild 1)

| en sluttningsvaning ligger golvet delvis under den omgi-
vande marknivan. Dar fordelas arean mellan boarea och
biarea pa foljande satt:

¢ Boarea ar den area som ligger inom 6,00 m fran en
yttervdgg mot det fria dar golvet ligger i nivda med eller
6ver den omgivande marknivan.

» Ovriga delar av vaningsplanet ar biarea.

Glom inte att i smahus raknas dessutom alltid garage,
pannrum och soprum som biarea.
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Kallarvaning
I en kallarvaning ligger hela golvet under den omgivande
marknivan. Dar réknas hela arean som biarea.

Matregler (se Bild 2)
Foljande matregler galler f6r utrymmen som ska matas
enligt huvudregeln pa féregaende sida.

Innervaggar

Innervaggar som &r 30 cm eller tunnare mats i sin helhet. Ar
innervaggarna tjockare an 30 cm mater du 15 cm in i vdggen
fran varje angransande rum. Resten raknas inte in i arean.
Exempel: Om du inne i bostaden har en innervagg som ar
42 cm tjock raknar du med 15 cm fran varje sida av vaggen.
De aterstaende 12 cm (42 minus 30) raknas inte in i arean.

Omslutande vaggar
Yttervdggar och vaggar mot trapphus och grannar mats
inte alls.

Schakt, skorstensstock, pelare med mera
Om det finns ett schakt, en skorstensstock, pelare eller
liknande som ar tjockare an 30 cm:

e inne i bostaden mater du 15 cm in i det/den fran varje
angransande rum.

e i direkt anslutning till ndgon av de vdggar som omger
bostaden, till exempel vdgg mot trapphus eller granne,
mater du det/den inte alls. Jamfor med exemplet gallande
innervaggar ovan.



Trappa med trapphal mats

i varje plan som om det
var ett golv dar.

Yttervaggar och vaggar
mot trapphus och
grannar mats inte alls.

Bild 4

Fonsterbankar och varmeelement

Utskjutande fonsterbankar fran véaggen och varmeelement
paverkar inte matningen, det vill séga golvet under dessa
raknas in i arean. Nischer i samband med fonster ingar i
arean om de ar hoégre an 1,90 m.

Oppen spis och kakelugn
En eldstad som en 6ppen spis eller kakelugn paverkar inte
matningen, det vill séga réknas in i arean.

Trappa
Trappa med trapphal mats i varje plan som om det var ett golv
dar. Du raknar alltsa inte bort trapputrymmet i nagot plan.

Forrad med ingang inifran bostaden
Forrad med ingang inifran bostaden raknas som boarea i
bade lagenheter och smahus.

Forrad med ingang utanfér bostaden
Forrad med ingang utanfor bostaden réknas som biarea,
exempelvis vinds- eller kallarkontor.

Ko6ks- och badrumsinredning och garderober (se Bild 3)
Koksinredning, garderober, badkar, tvattmaskin och dylikt
paverkar inte matningen, det vill sdga, ska rdknas in i arean.

Soker du en bostadsmatare som ar utbildad enligt svensk standard?
Pa sis.se/tema/personcertifiering kan du se vilka bostadsmatare som har
genomgatt SIS diplomeringsprogram, Areamatning av bostader. Program-
met vander sig till maklare, matexperter, besiktningsman, arkitekter med
flera som vill kunna erbjuda kvalitet i sina mattjanster till kunderna. For mer
information om diplomeringen, ga in pa sis.se/areamatare

;IANLZ
KX N

‘S

o\ SWEp,
AUpps™

DIPLOMERAD | AREAMATARE

a

| takkupor mater du
fram till bréstningen
(vagg under fonstret).

-

Snedtak (se Bild 4)

For att ett vaningsplan med snedtak ska matas, maste rums-
hojden vara minst 1,90 m pa en bredd av minst 60 cm.

Du mater da hela den golvyta dar rumshdjden ar minst
1,90 m. Om golvet gar langre ut mater du ytterligare 60 cm
ut under snedtaket — eller fram till yttervdggen, om den ligger
narmare.

Vill du képa standarden?

Standarden “Area och volym for husbyggnader — Terminologi
och matregler”, SS 21054:2009, kan du kdpa hos SIS Férlag
pa sis.se

Har du fragor?

Mer detaljerad information om matreglerna och matprocessen
far du i standarden som du kan képa hos SIS Forlag (se ovan).
For fragor om métning och innehallet i standarden hanvisas
du som enskild konsument till din lokala konsumentradgivare
och/eller till Konsumentverkets och Boverkets gemensamma
webbplats: omboende.se. Du kan dven vanda dig till din
narmaste hyresgast- eller bostadsrattsorganisation.

Foljande har medverkat i framtagningen av denna broschyr:
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