Vi gor det enklare att byta bostad.

Juridisk information
till dig som ska silja bostad.

Handliggning av formedlingsuppdraget.

Ett formedlingsavtal blir gidllande nir det undertecknats
av dig och en fastighetsmiklare pa Fastighetsbyran.

I samband med att du och var fastighetsmiklare upp-
rittar formedlingsavtalet gor miklaren en genomgang av
egendomen da det bl a antecknas ett antal viktiga upp-
gifter om egendomen.

I allminhet diskuterar miklaren med dig fragor om
fastighetens beldning och om du har handlingar som
ror fastigheten och som kan ge ytterligare information.
Det underlittar for oss om du redan innan miklaren
kommer har plockat fram lanehandlingar, ritningar, taxe-
ringsbesked, ditt gamla kopekontrakt, kvitton pa renove-
ringar och andra handlingar som du anser ér intressanta
for bedomningen av ditt hus.

Enligt fastighetsmiklarlagen ska en beskrivning av
egendomen upprittas av miklaren som spekulanterna
ska kunna ta del av. Beskrivningen ska innehdlla vissa
uppgifter som maste finnas med. Beskrivningen bygger
dels pa uppgifter fran offentliga register och dels pd
uppgifter som du kan ge om fastigheten.

Som regel innehaller beskrivningen ocksd en del allmén
information, tex om rumsférdelning, maskinell utrust-
ning, geografi, foto och/eller ritning m m.

Sarskilt viktigt dr att fastighetsmiklaren enligt méklar-
lagen har skyldighet att uppmana dig att limna informa-
tion om eventuella fel och brister som du kénner till om
egendomen eller som du misstdnker kan finnas. Nir det
giller fastigheter sker det oftast genom att fastighets-
miklaren ber dig fylla i en sirskild fragelista.

Syftet med detta dr naturligtvis att komma s ritt som
mojligt i prisdiskussionerna och inte minst att efter kopet
undvika tvistigheter om fastighetens skick.

Nir méklaren upprittat beskrivningen 6versinder
han den till dig for att du ska kunna ritta till eventuella
felaktigheter.

Det dr viktigt att du genast papekar felaktigheter,

eftersom beskrivningen kommer att ingd i det underlag
som bestimmer en kopares kopbeslut. Allefor ofta upp-
kommer tvister mellan képare och siljare av den enkla
anledningen att siljaren i samband med avflyttningen

tar med sig foremdl som kdparen anser ingdr i kopet.

Miklaren hjdlper dig girna med att berikna skatten
pa den kapitalvinst som kan uppstd vid forsdljningen.

Miklaren medverkar ocksa i forhandlingarna mellan
dig och koparen om pris och andra villkor.

Miklaren upprittar alla erforderliga handlingar f6r
overlatelsen, tex kopekontraktet. Miklaren eller annan
foretridare for Fastighetsbyrdan upprittar ocksd de
handlingar som krivs for slutférande av 6verlatelsen,
tex kopebrev och den likvidavrikning som visar hur
de ekonomiska detaljerna ska regleras mellan dig och
koparen.

Formedlingsprovision.

En miklares ersittning for arbetet utgdr normalt som
provision. Det typiska for provisionsersittningen dr att
miklaren far full ersédttning ndr han lyckas, men ingen
ersdttning alls nidr hans arbete inte lett till ndgon affir.

Provisionen bestims till viss procent av kopeskillingen.
Procenttalet dr olika for olika slags egendom (villor,
fritidshus, bostadsriitter). Om kopeskillingen ir relative
lag utgdr en minimiprovision.

Vad som giiller i ditt fall framgar av det formedlingsavtal,
som du undertecknar.

En miklare har inte rdtt att ta ut sdrskild ersitening for
sina tjdnster utover den avtalade provisionen, om inte
sdrskild 6verenskommelse triffats om just detta.

Provisionsritt.

Miklarens ritt till provision uppkommer nir samtliga
foljande tre forutsittningar dr uppfyllda:

e Avtal om féormedlingsuppdrag har ingatts
e Miklaren har anvisat koparen
e orsdljning har kommit till stdnd

Fragan om avtal om férmedlingsuppdrag har ingétts dr
som regel okomplicerad.

Med anvisning av kopare menas, féorutom en direkt
anvisning, dven indirekt anvisning. En indirekt anvisning
kan vara ett fall ddr miklarens skyltning av fastigheten,
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eller annan marknadsforingsatgird som han vidtagit, fatt
en kopare att ta direkt kontakt med dig utan att g via
miklaren.

Om flera miklare haft uppdrag att férmedla din fastig-
het blir det normalt den miklare som forst har anvisat
den slutlige koparen, som har rétten till provisionen. Det
krivs dock ett visst mdtt av orsakssamband mellan den
miklarens anvisning och det sedermera ingdngna kopet.

Normalt medverkar méiklaren naturligtvis med upp-
rattandet av kopekontraktet och dirvid dr det tredje vill-
koret uppfyllt bland provisionsforutsittningarna.

Ibland viljer en siljare — efter det att en direkt eller
indirekt anvisning av spekulant skett — att sjélv eller genom
annan 4n miklaren skota prisdiskussionen och upprittande
av kopehandlingar. Detta paverkar inte den miklares,
som anvisat kdparen, ritt till provision.

Har miklaren anvisat den slutlige képaren och ett kope-
kontrakt pa grund hirav kommer till stdnd mellan dig
och koparen utan att miklaren medverkat till detta, har
han dnda ritt till provision.

Tiden for formedlingsuppdrag
utan ensamratt.

Normalt giller ett formedlingsuppdrag utan ensamritt
tills vidare. Det kan da sdgas upp nir som helst. For sddana
anvisningar av spekulanter, som skett under den tid for-
medlingsuppdraget varit gillande, giller dock vad som
sagts ovan.

Formedlingsuppdrag med ensamritt.

Ett formedlingsuppdrag med ensamritt innebir att mik-
laren sa linge ensamritten bestar har réte till provision
dven om overldtelsen sker utan miklarens medverkan.
Kommer ett avtal om 6verlatelse till stind under ensam-
rdttstiden har alltsd miklaren rite till provision dven om
han inte anvisat képaren.

Tiden for formedlingsuppdrag
med ensamritt.

For formedlingsuppdrag med ensamriite far tiden for en-
samritten bestdmmas till hogst tre méanader. Direfter
giller uppdraget utan ensamriitt. Overenskommelse om
forlingning av ensamritten far ske tidigast en méanad
innan ensamritten upphor att gilla.

Rittsregler om kopeavtal.

For att ete kop av fastighet, tomtritt eller bostadsritt
ska bli giltigt krdvs att vissa formkrav dr uppfyllda.
Det viktigaste formkravet dr att ett kop blir gidllande
forst ndr samtliga siiljare och képare undertecknat
kopekontraktet. Innan detta skett foreligger ingen
som helst rittslig bundenhet.

Ett muntligt eller skriftligt 16fte att sélja eller anbud
att kopa giller alltsd inte — endast ett kopekontrakt som

undertecknats av samtliga parter skapar ett giltigt avtal.
Nir ett giltigt, formriktigt kép kommit till stdnd, dr detta
bindande for bigge parter. Det gér alltsd inte att ensidigt
”dngra” ett avtal.

For fastigheter och tomtritter géller att bestimmelser
som innehdller villkor for képet och som dirmed haéller
detta ”svivande” madste tas in i kopekontraktet for att de
ska gilla. En vanlig situation dr att kparen vill séitta som
villkor for képet att han beviljas lan for att kunna finansiera
kopet. Andra villkor som kan férekomma ir att képaren
far 6verta vissa ldn, att han far sin gamla bostad séld eller
att han far lata en fackman besiktiga fastigheten etc.

For siljarens del kan villkoren handla om att han vill
kunna kopa annan bostad att flytta till. Denna typ av
villkor ska alltsd vara inskrivna i képekontraktet for att
gilla. Ofta brukar en viss sista dag anges till vilken vill-
koret ska gilla. Orsaken till detta dr att motparten inom
rimlig tid ska veta om kopet dr gillande eller inte. Fragan
om svivarvillkor ska féorekomma eller inte dr en del av
forhandlingen mellan parterna. En siljare som kan vilja
mellan en kdpare som kriver tex laneforbehall — miklaren
dr skyldig att rekommendera en kipare att begiira ett
sddant forbehall om képaren dr beroende av att lan beviljas
eller far 6vertas — och en annan kopare som inte har det
kravet, viljer antagligen den senare koparen om avtalet i
ovrigt dr lika.

Egendomens skick.

Lagen forutsitter att en kopare gor en noggrann och
ingdende undersokning av den fastighet han tidnker
kopa. Manga ganger kan det vara limpligt att koparen
tar hjilp av en fackman. Detta dr nagot som du som
siljare bor ha full forstaelse for. Som siljare bér man
upplysa om fel eller brister pa egendomen. Sérskilt
allvarligt dr det att undanhalla eller d6lja sadana fel som
du kinner till och som koparen inte utan vidare lidtt kan
uppticka. Att upplysa om fel och brister syftar naturligt-
vis till att sd langt som mojligt undvika att diskussioner
uppstdr i efterhand om egendomens egentliga skick.

Registrering och forsikring av
fastighetsmiklare.

Enligt miklarlagen géller att det endast dr en registrerad
fastighetsmiklare som yrkesmissigt far formedla forsilj-
ning av fastigheter m m. Registrering sker hos Fastighets-
méklarnimnden, som ér en statlig myndighet.

Bland kraven for att f vara registrerad fastighetsmiklare
finns en skyldighet att ha en ansvarsforsidkring. Forsik-
ringen ska, enligt fastighetsmiklarlagen, ticka eventuell
skada, som en fastighetsmiklare kan fororsaka sina kunder
genom forsummelse i affdrens handlidggning.

De miklare, som anges i vart avtal om formedlings-
uppdrag dr registrerade miklare och har sidan forsikring
tecknad.
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