Bra att veta om budgivning

Vid kop av fastighet, tomtratt eller bostadsratt ar varken saljare eller kopare bunden forran ett
skriftligt kop undertecknats av bada parter. Innan dess kan séljare och képare dndra sig utan att

motparten kan stélla nagra krav.

FASTIGHETSMAKLARENS ROLL VID EN FORSALJINING
Fastighetsmiklaren roll 4r att vara en opartisk link mellan siljaren och
koparen. Fastighetsmiklaren fir ddrfér inte vara ombud for négon av dem
utan ska hjilpa bada parter.

BUDGIVNINGEN AR INTE REGLERAD | LAG

Det finns inga i lag bestimda regler f6r hur en budgivning ska ga till.
Budgivningen kan ske pd manga olika sitt. Ofta uppstar en budgivning
spontant nir det finns flera spekulanter pa ett objeke.

OLIKA FORMER AV BUDGIVNING

I praktiken sker budgivningen oftast enligt tvé olika modeller. Vid s k sluten
budgivning far spekulanterna en viss tid pa sig att limna sina bud, vanligtvis
skriftligen. Fastighetsméklaren redovisar buden for siljaren. Spekulanterna
informeras inte om varandras bud. Vid s k 6ppen budgivning limnas bud
till miklaren, som l6pande redovisar hogsta budet till siljare och till dvriga
spekulanter. Spekulanterna far di méjlighet att bjuda dver varandra.

SALJAREN BESTAMMER OVER BUDGIVNINGEN

Siljaren bestimmer i samrdd med fastighetsmiklaren om det ska vara
budgivning och hur den i sa fall ska ga till. Men siljaren 4r aldrig juridiskt
bunden av nigra éverenskommelser betriffande budgivningen, utan kan
nir som helst dndra formerna for budgivningen eller helt avbryta den.

FASTIGHETSMAKLARENS UPPLYSNINGAR OM BUDGIVNINGEN
Spekulanterna ska informeras om hur en eventuell budgivning kommer
act ga till. Alla har rite act f3 veta vilka forutsittningar som géller och att f&
sakliga och korrekta uppgifter. Om siljaren har stillt upp vissa villkor for
forsiljningen, ska miklaren informera spekulanterna om det.

SALJAREN BESTAMMER TILL VEM HON ELLER HAN VILL SALJA OCH
TILL VILKET PRIS

Siljaren behover inte silja till den som limnat det hogsta budet. Siljaren ir
inte heller juridiskt bunden att silja till det pris som har angetts i en annons
eller pd annat sitt under forsiljningen.

SALJAREN KAN NAR SOM HELST AVBRYTA EN PABORJAD
FORSALJINING

Det giller dven om han eller hon tagit hjilp av en fastighetsmiklare.
Séljaren 4r inte juridiske bunden av ett 16fte att silja, inte ens om det 4r
skriftligt, och kan nir som helst 4ngra sig innan kopekontrakt skrivits.

FASTIGHETSMAKLAREN FAR INTE FATTA EGNA BESLUT | FRAGA OM
FORSALJNINGEN

Fastighetsmiklaren kan inte ge nigra lften till ndgon om att fi kdpa utan
ska gora klart for spekulanterna att det ir siljaren som bestimmer. Fastig-
hetsmiklaren fir dock ge siljaren sakliga rid i valet mellan olika spekulanter.

FASTIGHETSMAKLAREN MASTE ALLTID VIDAREBEFORDRA BUD

Till dess att ett kdpekontrake dr undertecknat av siljaren och képaren méste
fastighetsmiklaren ta emot och vidarebefordra alla bud till siljaren, dven
om buden inte limnas pa det sitt som bestimts. Det 4r bara siljaren som
kan besluta om ett bud av ndgon anledning ska viljas bort; det kan inte
fastighetsmiklaren gora.

Kalla: Vitec Méaklarsystem AB

FASTIGHETSMAKLAREN BEHOVER INTE GE EN SPEKULANT MOJLIGHET
ATT BJUDA OVER NAGON ANNANS BUD

Eftersom det ir siljaren som helt bestimmer 6ver budgivningen har en
spekulant ingen ovillkorlig ritt att fi bjuda 6ver ett limnat bud. Men oftast
ligger det i siljarens intresse att miklaren later spekulanterna héja sina bud.

SPEKULANTENS RATTIGHETER UNDER BUDGIVNINGEN

*  Vem som helst kan ge ett bud muntligt eller skriftligt. Fastighets-
miklaren och siljaren kan dock kriva att budet preciseras till ett
bestimt belopp.

e Atten spekulant har limnat det hogsta budet ger inte honom eller
henne négon ritt att fa kdpa.

e En spekulant kan i sitt bud forena priset med olika villkor.

. Den som limnar ett bud ir inte juridiskt bunden att std kvar vid det;
inte ens om det limnats skriftligen.

*  En spekulant kan inte rikna med att f& fortddpande information av
miklaren om hur budgivningen och forsiljningen fortskrider.

e En spekulant har inte ritt att 2 veta vilka de 6vriga budgivarna ir,
vilka bud som limnats eller vilka villkor som diskuterats med andra
spekulanter.

INFORMATION TILL SPEKULANTER EFTER AVSLUTAD FORSALJNING

En spekulant har inte ritt att f4 annan information #n att han eller hon inte
fatc kdpa. Fastighetsmiklaren framfér alla bud till siljaren och upprittar

en forteckning dver buden. Budlistan limnas till siljaren slutgiltig kdpare -
med namn och kontaktuppgifter. Budgivare kan dérfor inte vara anonyma
(men kan ligga bud via ombud, da 4r det ombudets kontaktuppgifter som
limnas ut).

Fastighetsmiklarinspektionen, FMI
Tel: 08-580 069 00

Fax: 08-580 069 01

Mail: registrator@fmi.se

Hemsida: www.fmi.se
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Fast eller los egendom

Det saljaren ser som personliga tillhorigheter kan vara samma saker som kdparen tror foljer med
huset. Lar dig ratt tillvdagagangssatt for att undga konflikter. Las forst det har och sedan hjalper din

fastighetsmaklare dig med resten!

LAGEN SAGER

I Jordabalken finns bestimmelser som tydliggor vad som ir fast egendom
och tillbehér dill fastighet och byggnad. Det som inte omfattas av Jorda-
balkens regler betraktas som 16s egendom och ingir inte i forsiljningen,
sivida man inte avtalat om detta. Det finns en grizon mellan fast och 16s
egendom.

For att undvika konflikeer ar det limpligt att frigorna regleras skriftlige
i kopekontraktet med tillhérande objektbeskrivning. Sadana skriftliga
forbehall och avtal om fastighets- och byggnadstillbehér giller alltid fére

Jordabalkens regler som inte ir tvingande.

FASTIGHETSTILLBEHOR

Till fastighetstillbehor riknas foremal som tillférts fastigheten med avsikten
att de ska bli permanenta. Fastighetstillbehor f6ljer med fastigheten vid
forsiljning.

EXEMPEL

Grindar, stingsel och brevlidda; byggnader dven friggebod, lekstuga, vixthus
mm; pd rot stdende trdd och buskar; flaggsting med lina; flytbrygga, boj
och bojsten.

BYGGNADSTILLBEHOR

Byggnadstillbehér 4r foremél som tillférts byggnader for stadigvarande
bruk. Dessa ir ofta fast monterade och ska vara till nytta fr en typisk
anvindare. Byggnadstillbehor kan tas med av siljaren om s avtalats mellan
parterna.

EXEMPEL

Kylskap och frys; spisflike och spis; toalett, handfat, badkar, badrumsskap
och duschkabin; tvittmaskin, torktumlare, mangel och torkskap; persien-
ner, markiser, fonsterbriden och innanfénster; braskamin och gnistgaller;
garderober; hatthylla, TV-antenn, parabolantenn, larm och nycklar.

Kalla: Vitec Méaklarsystem AB

GRAZON

Aven hir finns en grazon. Ar diskmaskinen byggnadstillbehor? Ar den
inbyggd sé betraktas den som sd, men om det ir en bidnkdiskmaskin

med stickpropp till vanligt eluttag si kan den lika girna riknas som 16s
egendom. Vad giller parabol sa ingér parabolen, men inte decodern. For att
vara pa den sikra sidan avtala hellre om for mycket 4n for lite siljare och
képare emellan! Ett tips ir att notera bade vad som ingdr i kdpet och vilket
som inte gor det. Din fastighetsmiklare hjilper girna till. For bostadsritter
giller inte Jordabalkens regler, men vanligtvis féljer man vad som giller for
fastigheter.

Observera att forteckningen dver fastighets- och byggnadstillbehor ej 4r
fullstindig. For ytterligare information - kontakta din fastighetsmiklare.
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Viktig information till kopare

Nedan redogdrs i stora drag for hur férsiljningen kommer att ga vidare efter
genomférda visningar samt hur siljaren avser att genomféra sin forsiljning.

FASTIGHETSMAKLARENS ROLL

Enligt den konsumentskyddande lagstiftningen fastighetsmiklarlagen
(2011:666) ir fastighetsmiklarens uppgift att vara en opartisk mellanman
som ska tillvarata bide siljarens och kdparens intressen.

Formedlingsarbetet ska utforas omsorgsfullt och enligt god fastighetsmiklarsed.
Alla fastighetsmiklare ir registrerade hos den statliga tillsynsmyndigheten
Fastighetsmiklarinspektionen (FMI).

OBJEKTSBESKRIVNING

Enligt fastighetsmiklarlagen ska fastighetsmiklaren tillhandahalla en skriftlig
beskrivning av bostaden som enligt lag ska innehdlla vissa obligatoriska
uppgifter. Fastighetsmiklaren inhiimtar uppgifter dels fran siljaren, dels frin
offentliga register. En objektbeskrivning innehaller ocksa viss allmin
information. Siljaren far alltid ta del av objektbeskrivningen och godkinna
denna innan en férsiljning piborjas. Det dr viktigt att papeka att det ér siljaren
som i forsta hand ir ansvarig for de uppgifter som finns med i objekts-
beskrivningen dd de anses vara en del av overlatelseavtalet. Fastighetsmiklaren
kontrollerar bara siljarens uppgifter om det finns fog for att misstinka atc
dessa ir felaktiga.

SALJARENS UPPLYSNINGSPLIKT

Upplysningsplikten innebir att siljaren méste informera képaren om de fel
och brister som hon eller han kinner till och som ir svara for kdparen att
uppticka. Dock ir kdparens undersokningsplikt mycket mer langtgéende
och utgdngsliget ir att siljaren inte kan goras ansvarig for fel eller brister som
képaren borde ha kunnat uppticka vid en noggrann besiktning eller borde
ha férvintat sig med hinsyn till fastighetens élder och/eller skick. Lis mer pa
husmanhagberg.se/undersokningsplikt/fastighet

KOPARENS UNDERSOKNINGSPLIKT

Utgéangspunkeen ir att fastigheten dvertas i det befintliga skick den befinner
sig i pd kontraktsdagen. Képare har en langtgdende undersskningsplikt som
innebir att hon eller han ér skyldig att noggrant undersoka fastigheten. Det
betyder att koparen i efterhand inte kan stilla krav pa siljaren for fel och
brister som skulle kunna ha upptickts innan képet. Siljaren svarar inte heller
for brister och avvikelser som kdparen borde ha riknat med, eller borde ha
forvintat sig, med hinsyn till byggnadens dlder och/eller skick.

Om képaren uppticker ndgot som kan tyda pa ett fel ingdr det i under-
sokningsplikten att utreda detta nirmare. Det finns inga krav pa att under-
sokningen ska goras av en fackman men det ir klokt att anlita ndgon som
yrkesmissigt utfor besiktningar. En siljare dr ansvarig for dolda fel, d v s fel
som inte har gitt att uppticka eller som kdparen bord ha férvintat sig, upp
dll tio ar efter tillerddet.

Lis mer p& husmanhagberg.se/undersokningsplikt/fastighet

BYGGLOV OCH DETALJPLAN

Om en képare planerar att gora ny-, till- eller ombyggnader 4r det viktigt att
veta vad som giller for fastigheten enligt planbestimmelserna. Ansvarig
fastighetsmiklare kan hinvisa till ritt kontaktperson pi kommunen om
ytterligare information nskas.

BUDGIVNING

Ar flera spekulanter intresserade av att kopa samma bostad tillimpas normalt
sett en budgivning. En budgivning kan g till pa flera olika sitt och det finns
enligt lag inga bestimda regler f6r hur den ska gé till. HusmanHagberg
tillimpar 6ppen budgivning om siljaren uttryckligen inte har bestimt nagot
annat tillvigagangssitt. Ingenting 4r klart och parterna ir inte juridiskt
bundna forrin ett kopeavtal dr undertecknat. Képaren har nir som helst rite
att dra tillbaka sitt bud och siljaren har fri provningsrite, vilket innebir att
siljaren inte behover silja till den med hégsta budet utan bestimmer fritt

om hon eller han vill silja, till vem och till vilket pris. Séljaren kan 4ven nir
som helst indra formen fér budgivningen eller helt avbryta den. T de fall det
inkommer bud till fastighetsmiklaren efter att budgivningen ér avslutad men
innan kdpeavtal ir signerade, ir fastighetsmiklaren enligt lag skyldig att fram-
fora budet till siljaren som far avgéra om hon eller han vill avfirda eller anta
budet. Fastighetsmiiklaren ska enligt lag fora en budforteckning éver alla bud,

med kontaktuppgifter till budgivarna. Denna budférteckning limnas endast
till siljare och kopare i samband med att kopeavtal tecknas eller senast nir ev.
villkor i képeavtalet 4r uppfyllda. Mer info om och hur en 6ppen budgivning
gar till finns pa husmanhagberg.se/budgivning

BOENDEKOSTNADSKALKYL
Fastighetsmiklaren erbjuder alltid en skriftlig kalkyl éver kdparens boende-
kostnader. Meddela din miklare om du énskar en boendekostnadskalkyl.

KONTRAKTSSKRIVNING

Vid kontraktsskrivning triffas parterna vanligtvis pé fastighetsmiklarens
kontor. Fastighetsmiklaren upprittar kdpehandlingarna och gar igenom dessa
med parterna. Oftast vill parterna skriva s fort som méjligt, eftersom varken
bud eller anbud #r bindande tills overlatelseavtal 4r paskrivet av bida parter.

HANDPENNING

Handpenningen, vanligtvis 10%, betalas normalt senast fem arbetsdagar

efter kontraktsskrivning. Om det finns négra villkor upptagna i kontraktet,
exempelvis besiktningsvillkor, deponeras handpenningen pa ett sirskilt klient-
medelskonto skilt frin fastighetsmiklarens ovriga tillgingar, till dess att alla
villkor i avtalet ir uppfyllda.

LAGFARTS- OCH INTECKNINGSKOSTNADER

Lagfartsavgiften dr 1,5% (giller fysisk person) och beriknas pa kopesumman
eller taxeringsvirdet om detta dr hdgre och betalas av képaren. Expeditions-

avgift pa 825 kr tillkommer. Kostnaden fér uttag av nya inteckningar ir 2%
av inteckningsbeloppet. Expeditionsavgift tillkommer.

TILLTRADE

Vid tillerddet, da slutbetalning sker, triffas siljare och kopare pa fastighets-
miklarens kontor eller hos képarens bank. Fastighetsmiklaren skickar i god
tid innan ut en avrikning mellan parterna dir det framgér vad som betalts
och vad som kvarstér att betala. Hir regleras ocksa ev. évriga 16pande
kostnader, normalt sett endast ménadsavgiften. Vid tilltradet verlimnar
ocksé fastighetsmiklaren en journal éver de arbetsuppgifter som ir utférda
under formedlingen.

REKLAMATION TILL SALJAREN

Siljaren ansvarar for s k dolda fel (se "Képarens undersdkningsplike” ovan) i
fastigheten upp till tio &r efter tilltridet. Om koparen vill framstilla krav mot
siljaren gillande fel och/eller brister i fastigheten bér detta goras inom skiilig
tid efter det att képaren uppticke felet/bristen.

TILLAGGSTJANSTER

Fastighetsmiiklaren kan i vissa fall erhélla administrationsersittning frin
leverantérer och samarbetspartners. Ev. administrationsersittningar presenteras
i det separata dokumentet ”Sidotjinster”.

KUNDVAGLEDARE

Fragor gillande en specifik bostadsaffir besvaras i férsta hand av ansvarig
fastighetsmiklare. Vid ytterligare information eller vid frégor kring fastighets-
miklartjinsten hinvisar vi till Miklarsamfundets Kundvigledare. Kontakt-
uppgifter finns pa husmanhagberg.se/kundvagledare

HANTERING AV PERSONUPPGIFTER

HusmanHagberg behandlar de personuppgifter som limnas till fastighets-
miklare eller annan person ansluten till HusmanHagberg i enlighet med
Dataskyddsforordningen (GDPR). Lis mer pa husmanhagberg.se/gdpr
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Undersokningsplikt och felansvar

vid kop av fastighet

Som kopare har du en skyldighet att noggrant undersoka fastigheten - den sa kallade
undersokningsplikten. Fel och brister som du skulle ha kunnat upptacka vid en omsorgsfullt
gjord besiktning, far inte anvandas mot séljaren i efterhand.

KONKRET FEL

Har fastigheten ligre standard dn koparen har ritt att kriva, foreligger ett
fel i fastigheten. Standarden kan framgé av en konkret klausul i avtalet.
Konkret fel kan féreligga dven d4 siljaren, muntligen eller pa annat sitt
utanfér kontrakeet, limnat uppgifter om fastigheten som képaren tagit
intryck av. Limpligt 4r att sidana uppgifter dokumenteras i en klausul i
kopekontrakeet.

NORMAL FORSLITNING

Att avgodra vad som 4r normal standard fir betraktas som godtyckligt, men
en kopare maste rikna med att en byggnad utsitts for bide normal forslit-
ning och normala dldersforindringar. Forst nir byggnaden ir i betydligt
simre skick dn vad kdparen haft anledning att rikna med foreligger et fel i
rittslig mening.

KOPARENS UNDERSOKNINGSPLIKT

Siljaren ansvarar inte for ett fel, om det ar upptickbart. Det innebir att
koparen har undersokningsplikt. Om en normalt begivad och pa omradet
normalt bevandrad lekman skulle ha kunnat uppticka felet vid en tillrick-
ligt noggrann undersdkning ir felet upptickbart; d far képaren sjilv sta for
det. Om denne tillrickligt kunnige lekman inte skulle ha kunnat uppticka
felet 4r det dolt, ansvarar siljaren.

DOLDA FEL

Vad som sagts om undersdkningsplikten giller oavsett om koparen under-
sokt fastigheten eller ej. Siljaren ansvarar siledes om det finns ett fel och
detta fel ir dolt.

PAFOLJDER

Képaren har ritt till prisavdrag, skadestind eller till och med att hiva képet
om fastigheten visentligt avviker fran vad siljaren utfist eller om siljaren
varit forsumlig.

REKLAMATION, PRESKRIPTION

Képaren ska reklamera inom skilig tid frén det att hon eller han efter kopet
mirke eller forvintas ha mirke felet. Siljarens felansvar preskriberas tio ar
efter tilltridet.

SALJARENS UPPLYSNINGSPLIKT

Om felet varit dolt vid kdpet svarar siljaren f6r konsekvenserna. Om felet
varit upptickbart far koparen std for det sjilv. Siljarens vetskap har i princip
ingen sjilvstindig betydelse for felansvaret. Aven om siljaren inte maste

tala om vad hon eller han vet om fastigheten, kan det indd rekommenderas
att hon eller han limnar upplysningar. Fastighetsmiklaren ska verka for att
siljaren limnar upplysningar som kan limnas i en separat fragelista eller
skrivas in i kdpekontraktet for bevisningens skull.

Kalla: Vitec Méaklarsystem AB

FASTIGHETSMAKLARENS ANSVAR

Enligt lag ska fastighetsmiklaren verka som opartisk mellanman, ge par-
terna rid och upplysningar, verka for att siljaren limnar képaren uppgifter
av betydelse samt verka for att koparen fore kdpet undersoker fastigheten.
Fastighetsmiklaren ska kontrollera vem som har ritt att forfoga over fast-
igheten, vilka inteckningar, servitut och andra rittigheter som belastar den
och ge kdparen, utdver skriftlig boendekostnadskalkyl, en objektsbeskriv-
ning med nimnda uppgifter inklusive fastighetsbeteckning, taxeringsvirde
och areal. T beskrivningen ska dven finnas uppgifter om byggnadens élder,
storlek och byggnadssitt. Sigs inget annat ska fastighetsmiklaren vara
behjilplig vid upprittandet av kopehandlingar.

FRISKRIVNINGSKLAUSULER

Friskrivning har till syfte att begrinsa det ansvar siljaren har for fel som 4r
dolda. En friskrivning bér vara mycket konkret. Nir en speciell egenskap
beskrivs kallas denna typ av friskrivning egenskapsfriskrivning, exempelvis
angdende fastighetens drineringsbehov, och giller dirfor bara just den egen-
skap som berdrs.

En annan typ av friskrivning avser generell ansvarsbegrinsning och ir den
klausul som siger att "kdparen avstdr frin att gora nagra som helst paféljder
gillande for fel i fastigheten”, innebir att siljaren i princip 4r fri frin ansvar
for alla dolda fel. En sidan klausul ir heltickande endast for det fall att
siljaren inte kdnner till nigra dolda fel.
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