Maéklarbyran Andersson & Andersson ger er
personlig service efter ert behov, blandat
med lang erfarenhet och nytdankande.

Vi formedlar och varderar villor, fritidshus,
bostadsratter, tomter samt hyres-och
industrifastigheter.

En fastighetsaffar ar en stor och viktig
handelse. Att kdpare och séljare kdnner
trygghet och fortroende fran borjan till slut ar
valdigt betydelsefullt for oss.

Miklarbyran
Andersson & Andersson

Torggatan 4, 52231 Tidaholm
Tel. 0502-59459
www.info@mbaa.se
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Maklarbyran Andersson och Andersson
har en standig stravan att kunderna far
uppleva detta. Testa garna var
maklartjanst.

Vi marknadsfor oss via Hemnet, Blocket,
Booli, Hittahem, Facebook, Instagram,
Objektvision och pa var egen hemsida.

Varmt valkommen till oss!




INFORMATION OM FORSALJNINGEN

En f6rséljning av en bostad kan ga till pa méanga sétt. Mycket beror pa hur bostadsmarknaden och hur mdnga
intressenter det finns pa bostaden. Ibland gar det fort och darf6r &r det bra att vara férberedd genom att ta kontakt med
bank och rékna pa din ekonomi och fa ett laneléfte. Da vet du vilka ekonomiska ramar du har nér det dr dags att ev.

ldgga bud pé en bostad.

Ansvarig maklare

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

Budgivning ibland!

P4 objektbeskrivningen finns ett pris presenterat. Det
ar inte sékert att bostaden sélja for det priset.
Bostaden kan séljas for lagre eller hogre pris
beroende pa marknaden och séljarens beslut. Pa
vissa orter jobbar méklarna med s kallade
acceptpriser. Det innebar att maklaren har kommit
overens med séljaren till vilket pris séljaren kan tanka
sig sélja bostaden. Saljaren accepterar da det priset,
men om det finns fler intressenter kan priset bli hogre.

Ar det en attraktiv bostad kan budgivning férekomma.
For budgivningen finns inga lagar eller regler och det
ar upp till séljaren att besluta till vem han eller hon vill
sdlja. Slutpriset kan allts3 efter en budgivning komma
att avvika fran det angivna priset.

Maklaren &r skyldig att, till séljaren, framféra alla bud
och journalféra alla inkomna bud. N&r budgivningen &r
avslutad presenterar maklaren budgivnings-
sammanstéliningen till képaren. Enligt lag maste
denna sammanstallning innehélla férutom buden
namn och kontaktuppgifter pa alla budgivare. Darfér
kan aldrig en budgivare vara anonym.
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Att tanka pa som képare

Som kopare har du undersékningsplikt. Det innebar att
fel som borde ha upptéckts vid noggrann undersodkning
inte kan goras géllande nér affaren &r avslutad. Var
darfor noga med att underséka bostaden och ta gérna
hjalp av nagon sakkunnig. Ar det en bostadsritt du
koper ar det ocksa viktigt att du informerar dig om
bostadsrattsféreningens status. Ta del av féreningens
stadgar, ekonomi, planer och eventuella kommande
renoveringar och avgiftsférandringar. Méklaren har
information om vem som &r kontaktperson i féreningen.

Nar affaren ar klar

Nar kopare och séljare till bostaden ar 6verens, ar det
dags for kontraktskrivning. Kontraktskrivningen gérs
normalt pa vart kontor, men finns det andra 6nskemal
kan vi l6sa det. Ansvarig méaklare upprattar nédvandiga
képehandlingar och gar igenom dessa med kopare och
séljare. Senast vid kontraktsskrivningen kommer
parterna dverens om tilitradesdatumet, dvs den dag du
far nyckeln till bostaden och kan flytta in.

Tilltradet

Nu har dagen kommit da képaren for tillgang till
bostaden. Kdpare, séljare och maklare traffas da for att
slutféra affaren antingen pa maklarens kontor eller hos
nagon av parternas bank. M&klaren har da férberett
juridiska dokument och presenterar ocksa en avrakning
for betalningen av bostaden. Képeskillingen enligt
avrakningen betalas nu till saljaren. Enligt lag skall &ven
méklaren dverldmna en journal éver férsaljnings-
processen.




ENERGIDEKLARATION- ETT LAGKRAV

Nér en byggnad séljs ska det finnas en energideklaration. Det &r ett lagkrav (Lag 2006:985 energideklaration fér
byggnader.) Kravet pa energideklaration géller &ven da en del av en byggnad séljs, till exempel en ldgenhet i en
bostadsréttsférening eller en &garidgenhet. Kravet géller oavsett om det &r en bostad eller lokal som séljs.

Vad ar energiprestanda?
Energiprestanda &r ett matt pa hur mycket energi som
gar at till uppvarmning, komfortkyla, tappvarmvatten
och byggnadens fastighetsenergi. Energiprestandan
méts i antal kilowattimmar per kvadratmeter och ar.

Stéd fér képare

Energideklarationen ska ge kdparen av en bostad
eller lokal en mgjlighet att snabbt och enkelt fa en bild
av hur mycket energi som gar at till uppvarmning,
komfortkyla, tappvarmvatten och byggnadens
fastighetsenergi. | energideklarationen presenteras
ocksa om radonmatning och en ventilationskontroll
utfors. (For flerbostadshus och lokaler ar
ventilationskontrollen obligatorisk.)

Energideklarationen ska vara gjord innan en byggnad
séljs och den ska visas for spekulanter. Vid
forsaljningen ska energideklarationen éverlamnas till
den nya dgaren.

Atgardsférslag

Kostnaden for att halla en byggnad uppvarmd beror
pa byggnadens energiegenskaper. Om det finns
kostnadseffektiva atgarder som kan géras for att
sdnka byggnadens energianvandning ska forslag till
sadana atgarder finnas i energideklarationen.

Undantag

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

Vid férsaljning av en byggnad ska det finnas en
energideklaration som &r yngre an 10 ar.
Fastighetsmaklaren &r skyldig att upplysa séljaren om
detta.

Fastighetsmaklaren ska &ven upplysa kdparen om att en
energideklaration ska finnas och, om sa inte &r fallet,
képarens mojlighet att upprétta en sddan pa saljarens
bekostnad.

Ska anges i annonsen

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

Agares och séljares ansvar vid
férsaljning

Det &ar saljarens som ansvar for att det finns en
energideklaration. Men det &r byggnadens dgare som
ansvarar for att en energideklaration uppréattas. Det
betyder att nar en lagenhet i en bostadsrattsférening
sdljs ar det féreningen som ansvarar for att det finns en
energideklaration.

Energideklarationens giltighetstid
En energideklaration galler i tio ar efter det att den har
upprattats.




INFORMATION OM BUDGIVNING

Den allménna utgangspunkten fér budgivning &r att bud inte dr bindande — inte ens om det ladmnas skriftligt. Forst nér
bade séljaren och képaren har undertecknat ett képekontrakt for fastighet, tomtrétt eller bostadsrétt blir képet bindande.
Innan dess kan ena parten dndra sig ufan att motparten kan stélla nagra krav.

Maklarens skyldighet

Maklaren ska ge alla spekulanter tydlig information
om hur en eventuell budgivning kommer att ga till och
hur bud bor Iamnas. Maklaren ska ocksa informera
om eventuella krav eller nskemal fran saljaren for
férséljningen.

Det finns inga lagar eller uppsatta regler fér hur
budgivningen skall ga till. En budgivning kan darfor
genomféras pa olika sétt. | praktiken finns tva
modeller, &ppen och sluten budgivning.

Vid s.k. dppen budgivning lamnar spekulanterna bud
till méklaren som [dpande redovisar buden till séljaren
och till vriga spekulanter. Spekulanterna far da
mdjlighet att |dgga nya bud.

Vid s.k. sluten budgivning far spekulanterna en viss
tid pa sig att lamna sina bud, vanligtvis skriftligen.
Maklaren redovisar buden for séljaren. Den som
iamnat bud informeras inte om &dvriga bud.

Vidarebefordra bud och

meddelanden

Méklaren &r skyldig att, till séljaren, redovisa alla bud
som inkommit pé bostaden. Informationen ska
omfatta alta bud och andra meddelanden fran
budgivarna. Detta galler &ven om buden inte lamnats
pa det s&tt som bestamts.
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Maklarens skyldighet att vidarebefordra bud och
meddelanden till saljaren géller till dess att ett
kopekontrakt ar undertecknat av bade séljaren och
kdparen. Det &r enbart séljaren som kan bedéma om ett
bud &r intressant eller inte. Maklaren far dock ge
séljaren sakliga rad i valet mellan olika spekulanter.

Saljaren bestammer

Det &r séljaren som bestammer till vem objektet ska
séljas. En maklare kan dérfor inte lova en spekulant att
denne ska fa képa.

Det &r saljaren som bestammer nér objektet ska séljas.
En maklare kan darfor inte lova en spekulant ytterligare
tid for att lagga nya bud.

Det &r séljaren som bestammer till vilket pris objektet
ska séljas. En maklare far darfor inte avbryta pagdende
marknadsféring utan séljarens samtycke.

Budférteckning

Vid kontraktsskrivningen ska maklaren dverlamna en
budférteckning éver inkomna bud dar uppgifter om
budgivarnas namn, kontaktuppgifter samt bud finns
presenterade. En budgivare kan darfér inte vara
anonym. Budférteckningen déverlamnas till képaren efter
avslutad affar.




INFORMATION OM UNDERSOKNINGSPLIKT
- FASTIGHET

Utgangspunkt for ansvarsférdelningen
Utgangspunkten enligt jordabalken &r att fastigheten skall
stdmma dverens med vad som avtalats mellan parterna
och inte heller avvika fran vad képaren med fog kunnat
forutsatta vid kopet. Darutéver géller att den képs i det
skick den faktiskt befinner sig i pa kontraktsdagen och att
koparen, for att trygga sig, far géra en noggrann
undersokning av fastigheten. Foér sddana fel eller skador,
som koparen haft méjlighet att upptacka eller haft
anledning att rékna med p g a fastighetens alder och skick,
kan séljaren inte géras ansvarig.

Séljaren ansvarar dock fér dolda fel, d v s sddana fel i
fastigheten som koparen inte bort upptéacka och oavsett om
sdljaren sjalv kant till felen eller inte. Saljarens ansvar for
dolda fel i fastigheten galleri 10 ar.

Képarens undersékningsplikt
Utgangspunkten att koparen maste undersoka fastigheten
brukar kallas képarens undersékningsplikt. Kraven pa
koparens understkning ar langtgdende. Fastigheten skall
undersdkas i alla dess delar och funktioner. Finns det
mdjligheter maste kdparen dven inspektera vindsutrymmen,
krypgrunder och andra svartillgangliga utrymmen.

Sarskild uppmarksamhet bér dgnas at fuktskador (speciellt i
kallare och pa vinden), rétskador, skador pa vatten- och
avloppsanlaggningar, sprickbildningar i fasad och grundmur
samt skorstensstock.
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Upptacker képaren vid sin undersékning fel eller
symptom pa fel i fastigheten eller &r fastigheten éver
huvud taget i sddant skick att fel kan missténkas,
skarps kraven pa kdparens undersékningsplikt.

Aven de uppgifter saljaren lamnar paverkar
undersokningspliktens omfattning.

Om séljaren exempelvis upplyser képaren om ett
misstankt fel kan det utgdra en varningssignal, som
bor foranleda en mer ingdende undersékning fran
képarens sida. A andra sidan ska képaren inte
behova understka sadana delar av fastigheten som
séljaren lamnat uttryckliga utfastelser eller garantier
for, under férutsattning att dessa inte ar for allmant
halina.

Koparen bor slutligen ha i 3tanke att séljaren inte
svarar for fel och brister, som képaren borde ha
raknat med eller borde ha "forvantat sig" med
hansyn till fastighetens alder, pris, skick och
anvandning. Han bér darfér anpassa sin
undersokning till detta.

Ror kopet ett begagnat hus maste kdparen ta i
berakning att vissa delar och funktioner utsatts for
slitage och pa grund av alder t o m kan vara
uttjénta och i behov av utbyte eller i vart fall
renovering.

Anlitande av besiktningsman
Jordabalken utgar fran att képaren sjélv i
normalfallet skall kunna uppfyila sin grundlaggande
undersokningsplikt och det ar alltsa inget krav att




anlita nagon sakkunnig for detta. Trots det véljer de
flesta kopare att anlita s k besiktningsman eller annan
sakkunnig och detta ar att rekommendera om man inte
sjalv har sarskild byggnadsteknisk kunskap. Detsamma
galler om képaren inledningsvis sjalv undersokt
fastigheten och da upptickt symtom pa fel som det kan
vara svart att bedéma betydelsen av.

Som angivits ovan skall koparen undersotka fastigheten i
alla dess delar och funktioner. Anlitar kdparen en
sakkunnig &r det darfor viktigt att vara observant pa
vilken omfattning en bestalld besiktning har. Normalt
omfattar inte en sddan besiktning vissa delar av
fastigheten sdsom elinstallationer, vatten och avlopp,
rékgangar m m varfor képaren bor 6vervéga att
komplettera sin undersékning.

Jordabalken har som utgangspunkt att den
undersékning kdparen gor eller later gora, ska ske fore
kopet, d v s innan képekontrakt undertecknas av
parterna. Det ar dock inget som hindrar att parterna i
kontraktet avtalar om att képaren ska fa magjlighet att
undersiéka fastigheten senare och darefter pa det satt
kontraktet da féreskriver, ska fa dberopa upptackta fel
och begara avdrag pa kopeskillingen eller begéra att
kopet i dess helhet ska aterga.

Denna typ av avtalsvillkor brukar kallas besiktnings-
klausul och &r numer vanligt forekommande. Tas ett
sadant villkor in &r det viktigt att bada parter sétter sig
in i vad som krévs for att képaren ska kunna aberopa
villkoret och ocksa noga beaktar de tidsgranser som
anges i villkoret.

Det férekommer att séljaren infor férsiljningen later
undersdka fastigheten med hjalp av en besiktningsman,
ofta for att tjana som underlag for en séljaransvars-
forsakring (se nedan). | dessa fall ar det viktigt att
képaren noga gar igenom besiktnings-protokollet,
garna med den besiktningsman som utfort
besiktningen, s k kbpargenomgang. Det &r ocksa av
stor vikt att koparen da tdnker pa att undersoknings-
plikten omfattar fastigheten i dess helhet och vid behov
kompletterar med ytterligare undersékningar.

Saljarens upplysningsskyldighet

Nagon generell upplysningsskyldighet motsvarande
kdparens undersokningsplikt finns i egentlig mening
inte. Avgérande for bedomningen om ett faktiskt fel &ar
relevant eller inte, ar om felet &r majligt att upptéacka for
koparen. Endast om felet inte ar upptéackbart ar det
relevant.

Copyright © Maklarsamfundet Eftertryck férbjudes

Trots detta kan man anda saga att séljaren har en
upplysningsskyldighet. Om séljarens fértigande
innefattar svikligt eller annat ohederligt forfarande kan
séljaren ga miste om ratten att aberopa att kbparen
inte uppfyllt sin undersékningsplikt. Det finns dock
aven andra situationer dar saljaren ar skyldig att
upplysa om férhallanden som han har vetskap om och
som kodparen borde ha upptackt men forbisett. Det ar
framst fraga om situationer dar omstandigheterna ar
sadana att saljaren maste forsta att koparen ar i
villfarelse avseende ett férhallande och dar han vidare
inser att forhallandet kan vara avgérande for képarens
kdpbeslut. Saljaren far med andra ord inte medvetet
utnyttia koparens okunskap om ett visst forhallande.

Saljaren kan vidare ségas ha en upplysningsskyldighet
i s& motto att han kan bli skadestandsskyldig om han
faktiskt kant till eller borde ha kant till felet men inte
upplyst képaren om detta. Detta foljer av képarens ratt
till skadestand pa grund av séljarens forsummelse. Det
ar saledes i séljarens eget intresse att han upplyser
képaren om de fel eller symptom som han kanner till
eller misstanker finns. Vad som redovisats av séljaren
ar dessutom inte dolt och kan i normalfallet inte
aberopas av kdparen.

Séljarens utfastelser

Saljaren kan bli bunden av en utfastelse betraffande
fastighetens skick. Detta géaller i huvudsak da séljaren
gjort en klar och specificerad utfastelse betraffande
fastighetens skick. Allmant lovprisande eller generella
uttalanden betraktas inte som utfastelser.

Avtalsfrihet friskrivning

Awvtalsfrihet rader mellan parterna om ansvaret f6r
fastighetens skick, varfor parterna kan avtala om
annan ansvarsférdelning dn vad som angivits ovan. Ett
exempel pa detta ar da saljaren friskriver sig fran
ansvaret for fastighetens skick, generellt eller
betraffande viss funktion.

Saljaransvarsforsakring

Genom saljaransvarsforsakring finns méjlighet for
saljaren att inom forsakringens ram begransa sin
ekonomiska risk for dolda fel i fastigheten samtidigt
som koparens ratt till ersattning fér sddana fel,
sakerstalls via forsakringen. Saljaransvarsforsakringen
erbjuder saledes en trygghet for bade saljare och
kopare.




