INTRESSERAD AV DENNA FASTIGHET?

Da boér du lasa detta

Objektbeskrivning

Mdklaren dr skyldig att tillhandahdlla en beskrivning av bostaden
till tillténkta  kopare  (objektsbeskrivning).  Objektsbeskrivningen
ska innehdlla vissa delar obligatoriska uppgifter. Uppgifterna i
objektsbeskrivningen bygger dels pd& uppgifter frén offentliga
register, dels pd& uppgifter som sdljaren lamnat. Som regel
innehdller objektsbeskrivningen ocksd allmdn information, som t ex.
rumsfordelning, maskinell utrustning, foton och ritningar. Nar méklaren
upprattat objektsbeskrivningen far saljaren ta del av denna for att
sdljaren ska kunna ratta till eventuella felaktigheter innan bostaden
marknadsfors. Det ar saljaren som i forsta hand ansvarar for att
uppgifterna ar riktiga. Om mdaklaren har anledning att misstnka att
ndgon uppgift dar felaktig maste dock mdklaren kontrollera om
uppgiften stammer.

Budgivning

Bud ar inte bindande. Den som lagger ett bud pd en bostad ar inte
bunden av budet, inte ens om budet ar skriftligt. Saljaren av bostaden
ar inte heller bunden av ndagra bud. En sdljare behover inte sdlja
till den person som lagt det hogsta budet och behover heller inte
motivera sitt val av kopare. Enligt mdklarlagen ska mdaklare fora
en forteckning over alla bud som ldmnas ddr budgivarens namn,
kontaktuppgifter, det belopp som bjudits och tidpunkten for ndr budet
l@amnades samt eventuella villkor framgdr. Budforteckningen ska
overldmnas till badde koparen och sdljaren nar uppdraget upphor, dvs
vanligtvis pé tilliradesdagen.

Kontraktet dr bindande

For att ett kop ska vara giltigt méste vissa formkrav som framgér av
Jordabalken vara uppfyllda. Kontraktet ska vara skriftligt och innehélla
uppgift om fastigheten som overléts och om priset. Vidare ska
kontraktet innehdlla en forklaring om att dverldtelsen av fastigheten
sker genom kontraktet (Gverldatelseforklaring). Kontraktet ska skrivas
under av bade sdljare och kopare. Ett kopekontrakt dar alla formkrav
ar uppfyllda @r ett bindande kontrakt som kopare eller sdljare inte
utan vidare ensidigt kan dangra. Detta innebdr ocksé att det inte
finns ndgot kop innan formkraven ar uppfyllda och att den part som
undertecknat kontraktet kan dndra sig fram till den tidpunkt dé béda
parter undertecknat kontraktet, samt att kontraktet manifesterats utdt
(exempelvis genom att det kommit tillbaka till mdklare i original).

Svdvarvillkor

Villkor som ger en av parterna rdtt att fréntrada kopet, mdste tas med
i kontraktet for att vara giltiga. Situationer som kan behodva regleras
genom s.k. svavarvillkor ar exempelvis villkor om L&n eller forsaljning
for koparen, kop av ny bostad for sdljaren eller besiktning.

En sista dag ska alltid anges till vilken svavarvillkoret ska galla. Kopet
hélls "svdvande” till dess att villkoret dr uppfyllt eller sista dagen

passerats. Om svavarvillkor ska finnas i kontraktet eller inte dr en del
av forhandlingen mellan parterna. Saljaren har fri provningsratt och
kan fritt valja mellan en spekulant som krdver t ex ett besiktningsvillkor
och en annan spekulant som inte har det kravet, oavsett vem som lagt
det hogsta budet.

Fast och l6s egendom

| Jordabalken definieras vad som dr fast egendom. Det som inte dr
fast egendom dr istdllet 16s egendom. | lagen definieras dven vad
som anses utgora tillbehor till fast egendom, sk fastighetstillbehor
(exempelvis byggnad eller pa rot stdende trad). Till byggnad finns
det aven sdrskilda byggnadstillbehor. Savdal fastighetstillbehor som
byggnadstillbehor ingdr i kopet i den man de fanns vid tidpunkten for
kontraktsskrivningen, om inte annat avtalats.

Ingdér hatthyllan i kopet?

Exempel pd byggnadstillbehor ar badkar, duschkabin, toalett,
tvattmaskin, torkskap, torktumlare, spis, kyl, frys, garderober, tjuvlarm,
fonstergaller, hatthylla, nycklar och porttelefon. Dessa anses endast
vara tillbehor om de faktiskt finns pé kontraktsdagen. Det som fanns
vid visningen av bostaden ska ingd i kopet om inte annat avtalats.
Sdljaren kan alltsé inte tvingas tillfora ndgot som inte fanns nar
kontraktet skrevs, dven om de hade utgjort tillbehdr om de hade
funnits vid kontraktsskrivningen. Saljare och képare kan dock alltid
tillsammans bestdmma vad som ska ingd — eller inte ingd — i ett kop.
Man kan alltsé avtala om att egendom som dr tillbehor inte ska ingd
eller att los egendom ska ingd i kopet.

Energideklaration

Enligt lag ska sdlaren av ett sméhus som huvudregel uppvisa en
hogs tio &r gammal energideklaration for spekulanter och Gverlamna
en kopia till képaren. Saljaren ska dven ange uppgift om byggnadens
energiprestanda vid annonsering. Boverket kan utfdrda vite mot
sdljare som inte tillhandahdller en energideklaration ndr byggnadens
bjuds ut till forsdljning. Om det inte finns ndgon energideklaration har
koparen ratt att [&ta uppratthalla en energideklaration pé sdljarens
bekostnad.

Finansiering av kopet

Som kopare dr det av yttersta vikt att ha sin finansiering av kopet
ordnad innan bindande avtal sluts. Om avtalet inte innehdller ndgot
villkor om finansiering kan kopet inte dtergd, dven om koparen inte
har sin finansiering klar pd tilltradesdagen, och utebliven betalning
kan medfora att saljaren kan hdva kopet och krdva skadesténd.

Ansvaret for fel i bostaden

Enligt Jordabalken ska fastigheten stémma overens med vad som
avtalats mellan parterna och inte heller avvika frén vad koparen med
fog kunnat forutsatta vid kopet. Fastighetens skick bedoms utifrén

forhdallandena pd kontrakisdagen.

For s@dana fel som koparen haft mojlighet att upptdacka eller haft
anledning att rakna med pga fastighetens dlder och skick, kan sdljaren
inte hallas ansvarig. Saljaren ansvarar dock for dolda fel, dvs sédana
fel i fastigheten som koéparen inte borde ha upptdckt, oavsett om

sdljaren sjalv kant till felen eller inte. Saljarens ansvar for dolda fel i
fastigheten galler i tio dr.

Koparens undersokningsplikt

Kraven p& koparens undersokning av fastigheten ar l&ngtgdende.
Fastigheten ska undersokas i alla dess delar och funktioner. Finns det
mojlighetermdstekoparendveninspekteravindsutrymmen,krypgrunder
och andra svértillgangliga utrymmen. Sdrskilt uppmdrksamhet bor
dgnas &t att upptacka eventuella fuktskador, rotskador, skador pdé
vatten — och avloppsanlaggningar, sprickbildningar i fasad och
grundmur samt skorstensstock. Upptdcker koparen fel eller symtom
pd fel i fastigheten eller ar fastigheten overhuvudtaget i sddant skick
att fel kan misstankas, skdrps kraven pd koparens undersokningsplikt.
Aven de uppgifter sdljaren lamnar péverkar undersokningspliktens
omfattning. Om sdljaren upplyser koparen om ett misstankt fel utgor
upplysningen en varningssignal, som bor foranleda en mer ingéende
undersokning frén koparens sida. A andra sidan ska koparen inte
behodva undersoka sédana delar av fastigheten som sdljaren ldmnat
uttryckliga utfastelser eller garantier for, under forutsattning att dessa
inte ar for allmant hallna. Koparen bor slutligen ha i dtanke att sdljaren
inte svarar for fel och brister, som kdparen borde ha forvantat sig med
hdansyn till fastighetens alder, pris, skick och anvandning. Ror kopet
ett begagnat hus maste koparen ta i berdkning att vissa delar och
funktioner utsatts for slitage och p& grund av dlder t o m kan vara
uttjdnta och i behov av utbyte eller i vart fall renovering.

Sdrskilt om anlitande av besiktningsman

Jordabalken utgé@r frGn att koparen sjalv i normalfallet ska kunna
uppfylla sin grundléggande undersokningsplikt och det dr alltsé inget
krav att anlita sakkunnig for detta. Trots det valjer de flesta kopare
att anlita en s k besiktningsman eller annan sakkunnig och detta ar
att rekommendera om man inte sjdlv har sdrskild byggnadsteknisk
kunskap. Detsamma gdller om kdparen inledningsvis sjalv undersokt
fastigheten och d& upptdckt symtom pé fel som det kan vara svart
att beddoma betydelsen av. Som angivits ovan ska képaren undersoka
fastigheten i alla dess delar och funktioner. Anlitar koparen en
sakkunnig ar det darfor viktigt att vara observant pé vilket omfattning
en bestdlld besiktning har. Normalt omfattar inte en séddan besiktning
vissa delar av fastigheten sé@ som elinstallationer, vatten och avlopp,
rokgéngar mm varfor koparen bor overvdga att komplettera sin
undersokning.

Kdparens skyldighet att pdtala fel (reklamation)

Vill koparen aberopa att fastigheten ar behaftad med fel, ska koparen
meddela sdljaren om detta (reklamera) inom skdlig tid efter det att
koparen markt eller borde ha mdrkt felet. Om képaren inte reklamerar
i ratt tid forlorar denne i normalfallet sin ratt att gora gallande péfoljder
pd grund av felet.

Sdljarens upplysningsplikt

Négon generell upplysningsskyldighet motsvarande  koparens
undersokningsplikt finns i egentlig mening inte. Saljaren far dock inte
undanhdlla information pd ett svikligt eller ohederligt sdtt och heller
inte medvetet utnyttja koparens okunskap om ett visst forhallande.

Vid utelamnande av vasentlig information kan sdljaren under vissa
forutsattningar bli skadesténdsskyldig. Képaren kan som huvudregel
inte sGsom fel dberopa omstandigheter som sdljaren informerat om.
Det @r sdledes i s@ljarens eget intresse att upplysa koparen om de fel
eller symtom som saljaren kanner till eller misstdnker finns.

Mdaklarens roll och ansvar

En fastighetsmdklare ska tillvarata béde sdljarens och koparens
intressen.  Uppdraget ska utforas omsorgsfullt och 1 enighet
med god fastighetsmdklarsed. Inom ramen for de krav som
god fastighetsmaklarsed stdller ska mdklaren sdrskilt beakta
uppdragsgivarens ekonomiska intressen. Nar det gdller eventuella
fel och brister i en formedlad bostad dar det viktigt att forstd att
mdklaren formedlar forsaljningen av bostaden fran sdljaren till
koparen. Det dr inte maklaren som sdljer bostaden. Ansvaret for fel
och brister ligger normalt antingen hos sdljaren eller hos koparen i
enligt vad som framgdr ovan. Mdklaren dr dock skyldig att upplysa
koparen om sédana fel i bostaden som mdaklaren iakttagit eller
annars kanner till eller med hdnsyn till omstandigheterna har sarskild
anledning att misstdnka. Négon undersokningsplikt motsvararande
koparens undersokningsplikt har dock inte mdklaren. Ddremot ska
mdklaren kontrollera vem som har rétt att forfoga over fastigheten
och vilka inteckningar, servitut och andra rattigheter som belastar
den. Mdklaren ska ocksd kontrollera om fastigheten har del i en eller
flera gemensamhetsanldggningar. En fastighetsmaklare mdste vara
registrerad hos Fastighetsmdklarinspektionen (FMI). FMI dr en statlig
myndighet som utévar tillsyn over fastighetsmdklare.

Kostnader utdver kdpeskillingen

Nar kopet ar klart aterstdr det att betala skatter och avgifter. Det
kan vara allt frén avgifter i bostadsrattsforeningen till kostnader som
banken tar ut. Avgift for stémpelskatt och expeditionskostnader for
lagfart kan ocksé tillkomma.

Bankernas avgifter

Overtagandekostnad -

Om du tar over sdljarens l&n betalar du ofta en overldtelseavgift till
l&ngivaren. Avgiften uppgdr i regel till ca 300 kr per L&n.
Upplaggningskostand-

Om du tar nya l&n betalar du ofta en uppldggningsavgift till Ll&ngivaren.
Avgiften uppgdr i regel till ca 500 kr per L&n.

Avgifter for fastigheter och tomtrdtter

Lagfartskostnad -

Lagfart @r en inskrivning i fastighetsregistret dar du blir upptagen
som fastighetens @gare. Kostnaden ar 1,5 % av képeskillingen (om
taxeringsvardet ar hogre dan kopeskillingen blir kostnaden 1,5 % av
taxeringsvardet) samt en expeditionsavgift pd ca 825 kr och bankens
avgift for lagfartsansokan pd ca 625 kr. Lagfartskostnaden betalas
av koparen. Dock kan inskrivningsmyndigheten krava sdljaren pd
kostnaden om koparen av ndgon anledning inte betalar.
Pantbrevskostnad-

Pantbrev ar bankens sdkerhet for att [&dna ut pengar till dig for ditt
huskop. I de flesta fastigheter finns redan uttagna pantbrev/inteckningar
och dessa foljer fastigheten. Din bank kan alltsé anvanda dem som
sdkerhet. Behover du l&na mer dn det belopp som finns pantbrev for
s@ ar kostnaden for ndrvarande 2 % pd pantbrevsbeloppet samt en
avgift pd va 375 kr per pantbrev. Kostnad for lagfart och pantbrev tas
ut i samband med tilltrade.



