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MAKLARENS ROLL

Maklarens roll vid férsaljning: Maklarens roll ér att vare en opartisk lank mellan saljaren
och koparen. Méklaren far darfor inte vara ombud f6r ndgon av dem utan ska hjalpa
bégge parter. Méaklaren far déremot vara ena parten behjélplig med fullmakt i
begridnsad omfattning.

Maéklaren far inte fatta nagra egna beslut i fraga om férsaliningen: Maklaren kan inte
ge nagra I6ften till ndgon om att f& kdpa och ska goéra klart fér spekulanterna att det &r
séljaren som bestammer. Maklaren far dock ge séljaren sakliga rad i valet mellan olika
spekulanter.

Fastighetsmaklarens ansvar: Till skillnad fran séljaren ansvarar inte maklaren for fel i
bostadsratten. Maklaren kan dock bli ansvarig om han eller hon kande till eller hade
sarskild anledning att misstdnka ett fel, men inte informerade képaren om det.
Maklaren &r ocksa skyldig att ge parterna rdd och upplysningar, att verka for att
séljaren lamnar de upplysningar om bostadsratten till kparen som denne kan behéva,
att upplysa koparen om dennes undersdkningsplikt och att verka for att képaren
undersoker bostadsratten. Vidare ska maklaren kontrollera vem som har ratt att
forfoga over bostadsratten och om den &r pantsatt samt OGverldmna en
objektsbeskrivning med uppgifter om bostadsratten. Maklaren ska &ven overlamna
senaste arsredovisning och féreningens stadgar.

SALJIARENS ROLL

Séljaren kan nar som helst avbryta pabériad forséljning: Det galler dven om han eller
hon tagit hjalp av en méklare. Séljaren ar inte juridiskt bunden av ett |6fte att s
ens om det &r skriftligt, och kan nar som helst angra sig innan képekontrakt skrivits.

Upplysningsskyldighet: Saljaren har inte nagon generell upplysningsskyldighet, i
motsvarighet till képarens undersokningsplikt. Séljaren bor dock upplysa om sédant
som kan antagas vara av vasentlig betydelse for képaren. Om séljaren underlater att
upplysa om sadant som koparen kunnat rdkna med att bli upplyst om, gar séljaren
miste om ratten till att koparen brustit i sin undersékningsplikt.

KOPARENS ROLL:

Képaren uppmanas: Uppgifterna i objektsbeskrivningen grundar sig i féreningens samt
séljarens information. Képaren uppmanas att kontrollera dessa uppgifter med ansvarig
person i styrelsen innan képekontrakt tecknas. Att specifikt kontrollera uppgifter
géllande eventuella avgiftsforandringar och utférda samt kommande renoveringar
rorande fastigheten. Att &dven infér kontrakt kontrollera fastighetens senaste
arsredovisning samt foreningens stadgar.

Undersékningsplikt och felansvar vid kop av bostadsratt: Nar du képer en bostadsritt,
innebér det att du kdper en andel i en ekonomisk forening. Med andelen foljer ratten
att nyttja en specifik bostad eller lokal som &gs av foreningen. Du blir tillsammans med
6vriga medlemmar &gare av foreningens tillgangar (t.ex. byggnader och mark) och
skulder, i forhdllande till bostadsrattens andelstal (dgarandel).

Képarens undersokningsplikt: Maklaren &r enligt lag skyldig att uppmana képaren att
undersdka bostaden och informera om att bostaden kopes i befintligt skick. Képaren
uppmanas darfor att undersoka bostaden ordentligt. Om képaren uppmanats att
undersdka bostaden, eller om han eller hon dnda undersokt den, kan kdparen inte som
fel aberopa vad han eller hon borde ha upptéckt vid undersékningen. Undantag galler
om saljaren har handlat i strid mot tro och heder. Om det finns symtom pa fel som
képaren inte sjélv kan dra nagra slutsatser av, exempelvis en fuktflack, kan
undersokningsplikten utokas. Da kravs ofta en fackman for att ta reda pd om det
verkligen foreligger ett fel. Om séljaren har ldamnat upplysningar om misstédnkta fel fére
képet, kan ocksa undersdkningsplikten utékas.

BUDGIVNING:

Budgivningen &r inte reglerad i lag: Det finns inga i lag bestdmda regler fér hur en
budgivning ska ga till. Budgivningen kan ske pa manga olika satt. Ofta uppstar en
budgivning spontant nér det finns flera spekulanter pa ett objekt. Séljare eller kopare
ar inte bundna forran skriftligt avtal undertecknats av bédgge parter. Innan
undertecknande skett kan bade kopare och saljare dndra sig, utan ratt till motkrav fran
nagon av parterna. Det &r alltid séljaren som bestdmmer reglerna fér en budgivning.

Olika former av_budgivning: | praktiken sker budgivningen oftast enligt tva olika
modeller. Vid s.k. sluten budgivning far spekulanterna en viss tid pa sig att lamna sina
bud, vanligtvis skriftligen. Méklaren redovisar buden foér saljaren. Spekulanterna
informeras inte om varandras bud. Vid s.k. 6ppen budgivning Iamnas bud till méklaren,
som l6pande redovisar alla bud (hégsta budet) till saljare (och till 6vriga spekulanter),
som bestdmmer till vem och vilka som fastighetsméklaren redovisar buden till.
Spekulanterna (far) kan da fa méjlighet att bjuda éver varandra.

Budgivningspublicering: De bud som publiceras pa Innerstadsspecialistens hemsida ar
de bud som saljaren valt att publicera. De kan finnas fler bud som inte publicerats. Det
&r upp till séljaren att besluta vilka bud som skall visas offentligt. Képaren erhéller (vid
kopet) senast vid tilltradet en fullstandig budgivningslista 6ver samtliga bud och
budgivare.

Séljarens bestammer éver budgivningen: Séljaren bestammer, ibland i samrad med
maklaren om det ska vara budgivning och hur den i sa fall ska g till. Men séljaren &r
aldrig juridiskt bunden av nagra 6verenskommelser betraffande budgivningen, utan
kan nar som helst dndra formerna fér budgivningen eller helt avbryta den.

Spekulanterna ska informeras om hur eventuell budgivning kommer att g till:

Alla har rétt att fa veta vilka forutsattningar som géller och att fa sakliga och korrekta
uppgifter. Om saljaren har stéllt upp vissa villkor for forsaljningen, ska méklaren
informera spekulanterna om detta.

Séljaren behdver inte sélja till den som ldmnat det hogsta budet: Séljaren &r inte heller
juridiskt bunden av att sélja till det pris som har angetts i en annons eller pa annat sétt
under forséljningen.

Maklaren maste alltid vidarebefordra bud: Till dess att kdpekontrakt ar undertecknat
av séljaren och kdparen maste méklaren ta emot och vidarebefordra alla bud till
séljaren, dven om buden inte ldmnas pa det sitt som bestdmts. Det &dr bara séljaren
som kan besluta om ett bud ar av ndgon anledning skall véljas bort, det kan inte
méklaren gora.

Maklaren behéver inte ge en spekulant méjlighet att bjuda éver ndgon annans bud:
Eftersom det &r sdljaren som helt bestammer éver budgivningen har en spekulant
ingen ovillkorlig rétt att fa bjuda 6ver ett Idmnat bud. Men oftast ligger det i séljarens
intresse att miklaren later spekulanterna héja sina bud.

Spekulanternas réattigheter under budgivningen:

* Vemn som helst kan ge ett bud muntligt eller skriftligt. Maklaren och séljaren kan dock
kréva att budet preciseras till ett bestdmt belopp.

o Att en spekulant har Idmnat det hégsta budet ger inte honom eller henne nagon ratt
att fa kdpa.

 En spekulant kan i sitt bud férena priset med olika villkor.

« Den som ldmnar ett bud &r inte juridiskt bunden att sta kvar vid det. Inte ens om det
ldmnats skriftligen.

 En spekulant kan inte rdkna med att fa fortldpande information av méklaren om hur
budgivningen och férséljningen fortskrider.

 En spekulant har inte rétt att fa veta vilka de &vriga budgivarna &r, vilka bud som har
ldmnats eller vilka villkor som har diskuterats med andra spekulanter.

GENERELL INFORMATION:

Information till spekulanter efter avslutad férsélining: En spekulant har inte ratt att fa
annan information an att han eller hon inte fatt képa. Maklaren framfor alla bud till
séljaren och upprattar en férteckning éver buden. Budlistan ldmnas till siljaren och
slutgiltig képare - med namn och kontaktuppgifter. Budgivare kan darfor inte vara
anonyma (men kan ldgga bud via ombud, da &r det ombudets kontaktuppgifter som
lamnas ut).

Pris: Innerstadsspecialisten publicerar sina bostadsannonser genom att ange en
prisnivd med: Utgangspris/bud. Uppdragsgivaren har accepterat utgangspris/bud som
ett tdnkbart férséljningspris. Budgivning pa savél lagre som hogre nivder kan
forekomma. Séljaren har alltid fri prévningsratt enligt lag och véljer darfor till vem
han/hon skall sélja, ndr bostaden skall saljas samt till vilket pris.

Vid éverlatelse av bostadsratt géller Képlagen: Utgangspunkten &r att bostadsritten
ska dverensstimma med vad som avtalats mellan parterna. Bostadsrétten ska inte
heller avvika fran vad képaren med fog kunnat férutsatta. Vad képaren med fog kunnat
forutsatta beror bland annat pa bostadsrattens alder, pris och allmanna skick.
Képarens befogade forvantningar skiljer sig alltsd & om det &r frdga om en
nyproducerad lagenhet, jamfort med om det &r en begagnad och nedsliten ldgenhet.
Ofta séljs begagnade varor ”i befintligt skick”. Om det anges i 6verlatelseavtalet att
bostadsratten séljs i befintligt skick, innebar det att bostadsratten, for att vara felaktig,
maste vara i vasentligt sémre skick &n vad képaren med fog kunde forutstta. Samtidigt
blir séljaren skyldig att upplysa om sadana vésentliga forhallanden som séljaren maste
antas ha kant till och som képaren med fog kunde rakna med att bli upplyst om, under
forutsattning att underlatenheten kan antas ha inverkat pa kopet. Tank pd att en
begagnad bostadsratt har varit utsatt for anvandning och slitage. Defekter som
orsakats med tiden utgér inte fel i Képlagens mening. Exempelvis maste en kdpare
rakna med att vitvaror har en begransad livslangd och funktionalitet.

Lagenhetens storlek: Ibland kan det vara svart att veta exakt hur stor en lagenhet &r,
bland annat p& grund av att den kan vara uppmatt enligt dldre matnormer. | méklarens
objektsbeskrivning anges ofta varifran uppgiften om lagenhetens area dr hamtad. Om
den &r hamtad fradn bostadsrattsféreningens ekonomiska plan, finns ofta en
reservation som anger att uppgiften kan avvika fran en uppmétning enligt nuvarande
méatnormer. Om lagenhetens exakta storlek ar viktig for dig, bor du goéra en
uppmatning fore kopet.

Reklamation och paféljder: En képare som vill géra géllande ett fel ska reklamera felet
till séljaren. Reklamation ska ske inom skélig tid fran det att koparen markte eller borde
ha miarkt felet. Reklamationen, som (helst bér ske) skall vara skriftlig, ska innehélla en
beskrivning av felet och ett pastdende om att séljaren hélls ansvarig for felet. Vissa
felpaféljder, avhjalpande och hévning, kraver att kparen sarskilt anger detta. Séljaren
har, dven om képaren inte kraver det, i princip alltid ratt att avhjalpa ett fel. Som allra
senast maste ett fel reklameras inom tv4 ar fran tilltradet. Undantag géller om séljaren
har agerat grovt vardslGst eller i strid mot tro och heder.

Fast eller 16s egendom: | jordabalken anges vad som &r fast och 16s egendom. Infor ett
fastighetskop &r det viktigt att kdnna till skillnaden. Det som &r fast egendom ingér i
kopet. Det som &r 16s egendom ingdr daremot inte i kdpet. Man kan sérskilt avtala om
att sddant som &r 16s egendom ska inga i kdpet. Omvant géller att man kan bestimma
att det som &r fast egendom inte ska ingd i képet. Men om man inte avtalar nagot
sarskilt, géller att fast egendom ingdr i kopet och att 16s egendom inte ingér.
Jordabalken innehaller endast exempel pa vad som &r fast egendom. Man brukar séga
att om det finns en &ndamélsegenskap mellan ett visst foremal och fastigheten, ar det
fast egendom. Séljaren maste naturligtvis ocksa dga foremalet (och inte till exempel ha
hyrt det). Fast egendom uppdelas i fastighetstillbehor och byggnadstillbehor. For
fastighetstilloehér géller, utéver kravet pd andamalsegenskap, att féremalet ska vara
mer eller mindre fast forankrat pa fastigheten. Foér byggnadstillbehér &r detta inte
nédvéndigt. Ibland kan det vara osdkert om ett visst féoremal ska ses som ett
byggnadstillbehér eller inte. | sa fall bér det anges i kopekontraktet om féremalet ska
ingd i kdpet eller inte. Maklaren ska vid behov ta upp frdgan om vad som utgér fast
egendom och se till att parternas 6verenskommelser dokumenteras i kdpekontraktet.
(Om ett visst féremal ndmns i méklarens objektsbeskrivning, kan man dock férutsatta
att det ingér i kopet.)

1 6vrigt kan man hamta ledning fran jordabalkens regler om byggnadstillbehér: sadana
foremal som hade utgjort byggnadstillbehér om det hade varit fraga om en _fastighet,
anses inga i kdpet om de inte sarskilt har undantagits i kdpekontraktet.

INTEGRITETSPOLICY:
Information om hur Innerstadsspecialisten behandlar dina personuppgifter och vilka
rattigheter du har finns pa: innerstadsspecialisten.se/integritetspolicy.
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