Juridisk information till dig som kdper
fastighet /tomtritt genom fastighetsmiklare.

1. Vilken standard kan en kopare forvinta sig
att fastigheten har?

1.1 Standard da inget sérskilt avtalats

En kopare kan inte forviinta sig mer dn att en
byggnad har normal standard”. Alla delar av en
byggnad har begrinsad teknisk livslingd. Képaren
madste alltsd rikna med, att en byggnad och dess
anldggningar forindras och forsdmras pd grund av
alder och bruk. Ju dldre byggnaden ér desto ldgre
standard kan koparen forviinta sig.

Vidare maste koparen rikna med att byggnaden
inte dr konstruerad pa ett béttre sétt 4n som var van-
ligt vid den tiden dd byggnaden uppfordes.

En kopare kan forvinta sig, att olika delar av en
byggnad fungerar under dess normala tekniska livs-
lingd. En dridnering har tex en normal livslingd pd
20-30 ar. Giller kopet en fastighet med en byggnad
som ir 10 &r gammal, har kbparen anledning att
rikna med att drineringen fortfarande fungerar bra.
Det kan kdparen diremot knappast gora, om bygg-
naden dr 28 dr gammal, sdvida inte siiljaren sagt, att
drineringen ir utbytt for fem ar sedan.

Har byggnaden renoverats har koparen ritt att
forvinta sig hogre standard i de delarna jimfort med
vad byggnadens dlder i 6vrigt ger anledning till.

Det gar inte att entydigt beskriva ”normal stan-
dard” och vad som dr normala dldersférindringar.
Forst nir byggnaden har betydligt ligre standard dn
vad som koparen haft anledning att rikna med, dr
det ett fel i koprittslig mening.

1.2 Standard som framgir av avtalet

Det ir ldttare att bedéma vad som ir et fel i kop-
rittslig mening, om fastighetens standard framgér av
texten i kopekontraktet med bilagor. Om det tex
star att viggisoleringen ir 50 cm, har képaren ritt
att forvinta sig att detta stimmer. Visar det sig

senare att isoleringen bara dr 30 cm ror det sig om
ett fel i koprittslig mening,.

Aven i de fall siljaren muntligt eller pa annat stt
limnat detaljerade uppgifter som koparen tagit
intryck av ror det sig om fel i koprittslig mening i de
fall uppgifterna inte ir korrekta.

2. kel som siljaren ansvarar for

Finns det inget fel i koprittslig mening, enligt ovan,
har séljaren inget felansvar. Sdljaren kan ocksa
slippa ansvar for fel som dr upptidckbara. Uttryckt pa
annat sitt: koparen har en undersokningsplikt. Sil-
jaren ansvarar sdledes bara for fel som dr dolda. Sil-
jarens felansvar upphor tio ar efter den avtalade till-
tridesdagen.

I praktiken kan man siga att den typ av dolda fel
som siljaren slutligen har att ansvara for i forsta
hand ir fel i byggnadens konstruktion eller ut-
forande (fororsakade av tex byggslarv/byggfusk).

3. Fel som koparen ansvarar for

3.1 Koéparens undersokningsplikt

Ko6parens undersokningsplikt innebir, att képaren
sjdlv far std for fel som upptickts eller borde ha
upptickts i samband med képet. Inneborden av
undersokningsplikten dr att man i efterhand, nir en
feltvist har uppkommit, har att avgéra om felet kun-
nat upptickas av en normalt begavad och normalt
bevandrad kdpare, om denne hade gjort en tillrick-
ligt noggrann undersokning. Om denne tillrickligt
kunnige kopare inte skulle ha kunnat uppticka felet
sd dr det dolt. D4 ansvarar siljaren for felet. Detta
medfor att en kopare, som inte har tillrdckliga kun-
skaper, inte kan vara sidker pa att kunna fullgéra
undersokningsplikten sjilv. Undersokningsplikten
innefattar att noggrant och omsorgsfullt se pd allt
som dr atkomligt utan ingrepp i byggnaden.
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Du maste flytta pd skymmande mobler och lyfta pa
mattor och gardiner for att granska ytskiktet pa golv
och viggar. 'I'rdnga utrymmen i grund, killare och
pé vind ska ockséd undersokas. For att kunna under-
soka morka utrymmen behéver du anvinda fick-
lampa. Naturligtvis ingér ocksa i undersoknings-
plikten att inspektera byggnadens tak/fasader,
ovriga byggnader liksom andra anldggningar, tex
brunnar for vatten och avlopp.

En kopare, som kinner att han inte har till-
rackliga kunskaper, bor anlita en besiktningsman
som yrkesmissigt utfor besiktningar.

3.2 Besiktning genom besiktningsman

Den besiktning som en besiktningsman gor pa
uppdrag av koparen ir vanligtvis en byggteknisk
undersokning av byggnaden. Den byggtekniska
undersokningen omfattar dock normalt varken
installationer for el, virme, vatten, sanitet och
ventilation, vitvaror eller eldstad och skorsten. Mark
besiktigas bara i den man den har teknisk betydelse
for byggnaden. Radonmiitning ingar normalt inte i
besiktningsmannens undersokning.

Ko6paren har kvar sin undersokningsplikt i de
delar som inte omfattas av besiktningen. Vidare kan
eventuella anmirkningar i besiktningsutlatandet
(protokollet) medfora, att koparens undersdknings-
plikt utokas, vilket innebir, att képaren madste gora
en mer grundlig undersokning (férdjupad undersok-
ning) in vad som normalt foljer av képarens under-
sokningsplikt.

Det ovanstdende giller dven nir siljaren till-
handahiller ett besiktningsprotokoll frin en redan
utford besiktning. Om kdparen kommer 6verens
med siljarens besiktningsman om en genomgéng av
protokollet behéver koparen normalt inte gora en ny
undersokning av de delar av fastigheten som omfat-
tas av besiktningen. En forutsittning dr dock att
besiktningen inte gjorts alltfor lang tid innan képe-
kontrakt skrivs. Tag vara pa den mdojligheten.

3.3 Reklamation

Om du efter képet finner fel, som du anser att
siljaren ska svara for, maste du inom skiilig tid med-
dela siljaren detta (reklamation). Gor du inte det
forlorar du din ritt att gora siljaren ansvarig.

4. Regler om fastighetskopet och klausuler i
avtalet

4.1 Skriftligt avtal

Ectt fastighetskop blir bindande forst nir bade siljare
och képare har undertecknat kopekontraktet. Finns
det flera siljare och/eller kopare, édr avtalet bindande

forst da samtliga parter undertecknat képekontrak-
tet. Det dr inte mojligt att muntligt avtala om kop av
fastighet.

4.2 Siljaren bestimmer

Det ér sdljaren som bestimmer nidr och med vem
denne vill gora affir. Aven om du lagt det hogsta
budet, kan séljaren vilja nigon annan att avsluta
affiren med.

4.3 Atergangsvillkor
Villkor som ger en part (vanligen koparen) ritt att
frantrida kopet, maste tas in i kontraktet for att de
ska gilla. En vanlig situation ér att képaren vill
kunna frantrida képet om han inte beviljas lan for
att kunna finansiera képet. Andra villkor som kan
forekomma idr att koparen fér sin gamla bostad sild
eller att han fér lita en fackman besiktiga fastig-
heten innan han blir definitivt bunden vid képet.
Fastighetsmiklaren ska vara uppmirksam pd om
ndgon av parterna rimligen bor villkora kopet.
Fragan om denna typ av villkor ska forekomma
eller inte ir en del av férhandlingen mellan par-
terna. En séljare, som kan vilja mellan en kopare
som kriver tex ett laneférbehall och en annan
kopare som inte har det kravet, viljer antagligen
den senare képaren om avtalet i 6vrigt dr lika.

5. Kundombudsman

Fastighetsbyran har en egen kundombudsman som
du alltid 4dr vilkommen att kontakta, om det dr ndgot
som du undrar 6ver. Nidr man befinner sig i en
bostadsbytesprocess, kan det ofta uppsta en rad fra-
gor, om hur sjilva bytet ska g4 till, hur man gér till
viga for att képa en bostad, vad miklarens uppdrag
innefattar och vilka regler som giiller etc.

6. Tilliggstjinster

Enligt fastighetsmiklarlagen ska miklaren redovisa
eventuella ersdttningar fran sidotjidnster som
erbjuds siljaren och tilltdnka képare. Nedan redovi-
sas sidotjdnster som ger viss ersittning. (Ersitt-
ningen ir angiven innan avdrag for skatt och sociala
avgifter).

Willis: Ax och OBM - Besiktning + Forsédkring for
Siljare. Miklaren kan erhdlla upp till 850 kr.

Willis Ax Forsikring - Enbart Forsikring for Sdljare
(enkel). Miklaren kan erhdlla upp till 600 kr.
Anticimex Energideklaration. Miklaren kan erhalla
upp till 200 kr. OBM Energideklaration. Miklaren
kan erhalla upp till 200 kr. OBM Enbart Besiktning,.
Miklaren kan erhalla upp till 300 kr.

Willis Ax Forsidkringar - Enbart Forsidkring for
Kopare. Miklaren kan erhalla upp till 750 kr.



