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Information om formedlingstjansten till dig som &r
spekulant;, k\é}\p‘are eller sdljare
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Fastighetsmaklarnamnden
- en statlig tillsynsmyndighet -



Denna information &r en del i Fastighetsmaklarndmndens arbete att na visionen

"Trygga spekulanter och ndjda parter’




Nar du koper via méaklare

Forberedelser

Infor kop av en fastighet eller bostadsratt bér du géra en beddmning och bestamma
dig for hur mycket du vill eller har mdjlighet att betala. Forbered dig ocksa genom
att folja pagaende budgivningar och forsok att fa en prisbild pa jamforbara objekt.

Objektsbeskrivningen

Maklaren ska uppratta en objektsbeskrivning. Den ska innehalla vissa uppgifter om
objektet.
Fastigheter; beteckning, taxeringsvarde, areal, driftskostnader och
vilka inteckningar, servitut och andra rattigheter som belastar
fastigheten liksom uppgift om gemensamhetsanldaggningar samt
uppgift om byggnadens alder, storlek och byggnadssatt.

Bostadsrdtter; foreningens namn, pantsattning av bostadsratten,
andelstal och upplaten mark samt ldgenhetens nummer, storlek,
arsavgift och beslutade &ndringar av denna samt driftskostnader.
Maklaren ska dven tillhandahalla den senast tillgangliga
arsredovisningen och féreningens registrerade stadgar.

Manga uppgifter i objektsbeskrivningen kommer fran séljaren. Maklaren har ratt att
lita pd att séljarens uppgifter ar korrekta om det inte finns omstandigheter som ger
anledning att ifragasatta dem.

Maklaren ska erbjuda en skriftlig berdkning av boendekostnaden (en s.k. boende-
kostnadskalkyl).

Budgivning
Utgangspunkten for budgivning &r att bud inte &r bindande - inte ens om de
[amnats skriftligt.

Maklaren ska

- ge alla spekulanter tydlig information om hur en eventuell budgivning
kommer att ga till och hur bud bér [dmnas,

- upplysa om eventuella krav eller nskemal fran séljaren,
ta emot och vidarebefordra alla bud till séljaren.

L i . alk
Muntliga avtal om kop av fastighet eller F?“ : u
bostadsratt ar inte rattsligt bindande. Aven om du
kommit 6verens med maklaren och sdljaren om
dag och tid foér kontraktskrivning kan B
budgivningen fortsatta. Séljaren behdver inte sdlja
till den som [amnat det hdgsta budet.

Vom

Som spekulant kan du inte radkna med att fa fortlc'jpande_.information av maklaren
om hur en budgivning fortskrider. Du har inte nagon ratt att fa uppgifter fran



madklaren om vilka de dvriga budgivarna ar, vilka bud som har [amnats eller vilka
villkor som diskuterats med andra spekulanter. Efter avslutad férsadljning har en
spekulant enbart ratt att fa information fran méklaren om att objektet salts till
nagon annan.

Undersokningsplikten

Maklaren ska skriftligen upplysa en kdpare om det ansvar som denne har for att
undersdka objektet. Det galler bade fastigheter och bostadsratter. Maklaren ska
ocksa verka for att képaren gor eller later géra en sadan undersdkning. Det gar inte
att i efterhand stélla krav pa séljaren for fel som du skulle ha kunnat upptdcka.

En besiktning ar en byggnadsteknisk undersékning. Den omfattar normalt inte
installationer som el, varme, vatten, sanitet, vitvaror, ventilation, eldstad och
skorsten. | besiktningen ingar inte heller tomten eller andra byggnader pa den. For
matning av radon, buller och vattenkvalitet m.m. kravs andra typer av kontroller.
Det ar viktigt att maklaren forklarar att undersékningsplikten omfattar mer an en
byggnadsteknisk undersdkning.

Bostadsratt

Vid kdp av en bostadsratt far du nyttjanderatten till en ldgenhet. Det &r
bostadsrattsféreningen som dger fastigheten. Du bér kontrollera lagenheten noga.
Det géller sarskilt kok och badrum. Be att fa se férrad som hor till ligenheten och
foreningens gemensamma utrymmen t.ex. tvattstugan

Det &r viktigt att du satter dig in i bostadsrattsféreningens ekonomi. Ta del av
foreningens arsredovisning eller - om féreningen ar ny - den ekonomiska planen
och stadgarna. Kontakta garna nagon i styrelsen fér information om den aktuella
situationen i féreningen.

N&r du kdper en bostadsratt maste du bli medlem i bostadsrattsféreningen for att
kopet ska bli giltigt. Om du inte blir godkand kan du hanskjuta tvisten till
hyresnamnden. Det maste du géra inom en manad fran det du fick del av beslutet.



Nar du saljer via méklare

Att valja maklare

M&klarens férmedlingsuppdrag &r personligt. Maklarféretaget har inte ndgot ansvar
for formedlingen. Det kan vara bra att kontakta flera mdklare for att kunna jamfora
deras erbjudanden och fa en kansla fér vem som passar just dig. Var tydlig med
dina krav och énskemal. Fraga mé&klaren om provisionen, annonsering,
fotografering, visningar, budgivningen och annat som ar viktigt for dig.

For att fa formedla fastigheter och bostadsratter maste méklaren vara registrerad
hos FMN. Du kan kontrollera att méklaren &r registrerad genom att ga in pa FMNs
webbplats (S6k mékiare) eller ta kontakt med ndmnden pa telefon.

Uppdragsavtalet

L&s igenom uppdragsavtalet noga. Var séarskilt uppmarksam pa provision,
ensamrattstiden (den far inte vara lédngre &n tre manader) och villkoren for
uppsagning av avtalet. Om du har sérskilda 6nskemal eller krav bor méklaren
dokumentera sddana 6verenskommelser i avtalet.

Prissattningen av maklares formedlingstjanster ar fri. Det finns inga faststallda
taxor. En vanlig form &r provision, det vill séga procent pa kdpeskillingen. En annan
form ar fast pris oberoende av képeskillingens storlek. Mdklaren kan dven
forbehalla sig ratten att begara sarskild ersattning for vissa utlagg eller vissa
moment. Overenskommelser om provision och annan ersattning ska anges inklusive
moms i det skriftliga uppdragsavtalet.



Maklarens ratt till provision

Ett formedlingsuppdrag med ensamratt innebar att maklaren normalt har ratt till
provision om objektet sdljs under den tid ensamratten varar. Det gdller dven om
maklaren inte pa nagot satt har medverkat till forsaljningen.

Om det inte blir nagon férsaljning har méklaren inte nagon ratt till provision.
Maklaren kan dock ha ratt till sarskild ersattning om uppdragsgivaren och mdaklaren
avtalat skriftligt om detta.

Maklaren kan ha ratt till provision eller annan ersattning dven efter det att
ensamrattstiden gatt ut om objektet saljs till nagon som kommit i kontakt med
sdljaren genom maklarens férmedling (anvisningskravet) och det finns ett samband
mellan férmedlingen och forséaljningen (kravet pa orsakssamband). Detta galler
daven om uppdragsavtalet sagts upp av uppdragsgivaren eller av mdklaren sjalv.
Maklarens ersattning kan sattas ner om maklaren inte uppfyllt sina skyldigheter i
samband med férmedlingsuppdraget.

Spekulanter och bud

Om det blir budgivning ska maklaren omgaende vidarebefordra uppgifter om
spekulanter och bud till dig. Det &r du som bestammer vem som far kdpa, nar och
till vilket pris. Du behdver inte sdlja till den som l[amnat det hdgsta budet. Du ar inte
juridiskt bunden av ett |6fte att sdlja eller att salja till det pris som presenterats i
marknadsforingen.

Energideklaration

Om du séljer ett hus ar det du som ansvarar for att det finns en energideklaration
for byggnaden. Deklarationen far inte vara dldre &n tio ar. Om det inte finns nagon
energideklaration vid foérséaljningstillfallet far koparen uppréatta en energideklaration
pa din bekostnad. Detta ska ske senast sex manader efter kdparens tilltrade.

Nar det galler bostadsratter ar det bostadsrattsféoreningen som ansvarar for att det
finns en energideklaration.




Kort om formedlingstjansten

Maklarens omsorgsplikt

Fastighetsmaklaren ska utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god
fastighetsmaklarsed. M&klaren ska tillvarata bade képarens och saljarens intresse.
Inom ramen for god fastighetsmaklarsed ska maklaren sarskilt beakta
uppdragsgivarens ekonomiska intressen. Oavsett vem som har anlitat mdklaren ska
maklaren fungera som opartisk mellanman.

Maklarens radgivningsskyldighet

Maklaren ska ge tilltdnkta kbpare och séljare de rad och upplysningar som de kan
behdva om objektet och andra férhallanden som har samband med Gverlatelsen.
Upplysningsplikten omfattar allt som kan antas vara av betydelse vid dverlatelsen.
Madklaren ska verka for att sdljaren Ilamnar de uppgifter om objektet som kan antas
vara av betydelse for en kdpare. Dessutom ska mdaklaren skriftligen upplysa en
kopare om det ansvar som denne har att undersdka objektet och verka for att
koparen gor eller later gora en sadan undersékning.

Maklaren och objektets skick

Mé&klaren utfor ingen besiktning och har inte nadgon skyldighet att underscka
objektet ndrmare. | samband med intaget ska maklaren eller ndgon som méaklaren
anlitat bestka objektet och géra en ytlig undersékning av objektet. Maklaren
ansvarar inte for objektets skick eller for eventuella fel. Om madklaren iakttagit,
kanner till eller har anledning att misstanka nagot om fastighetens skick som kan
antas ha betydelse for kbparen ska mdaklaren upplysa kbparen om detta.

Det finns forsakringar for det ansvar som sdljaren har for dolda fel i samband med
en Overlatelse. Till en sadan férsakring hor normalt en besiktning. Mdklaren ska
informera parterna om hur forsakringen eventuellt andrar sdljarens och kdparens
koprattsliga ansvar.

Maklaren och boarean

Maklaren gor ingen matning av objektet. Det ar inte
alltid som uppgiften hos Lantmateriet eller
bostadsrattsféreningen motsvarar den faktiska arean

- enligt gallande standard. Det kan till exempel bero pa
Vardagsum || att bostaden andrats eller att man anvant en annan
= matmetod.

‘ Om arean ar sarkilt betydelsefull fér kbparen bor
2 koparen mata eller [3ta mata objektet fore kopet. Om

r‘; %m areauppgiften framstar som osdker kan méklaren
foresla att séljaren Iater utféra en sddan matning infor
‘ marknadsforingen. Pa sa satt kan onddiga tvister
undvikas.
SR O R Om méklaren far olika uppgifter om area ska
J objektsbeskrivningen innehalla samtliga uppgifter med

= == information om varifran respektive uppgift kommer.



Penningtvatt

For att forhindra penningtvatt har det inforts regler i ett stort antal lander varlden
dver. Méklare och manga andra aktdrer omfattas av lagen om penningtvétt. Hoga
krav stélls pa att maklaren har god kunskap om sina kunder. For att uppna denna
kundkdnnedom

maste maklaren -
stélla fragor om a ﬁ?ﬁr@l‘%%
bland annat syftet S R
med olika
transaktioner och
hur ett kop ska
finansieras. Mdklaren
ska kontrollera
uppdragsgivarens
identitet fore
undertecknandet av
uppdragsavtalet. Képarens identitet kontrolleras innan képekontraktet
undertecknas. Maklaren ar dessutom skyldig att bevara kopior av
identitetshandlingarna.
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Kontraktskrivning

Om inte annat har avtalats ska maklaren hjdlpa képaren och sdljaren att uppratta
de handlingar som behovs for dverlatelsen. Mdklaren har ett ansvar for att
besiktningsklausuler och andra atergangsvillkor utformas sa att det inte uppstar
tvister om tolkningen av dem. Mé&klaren ska ocksa verka for att 6verenskommelser
mellan parterna dokumenteras.

Handpennig och deposition

Maklaren bor normalt verka for att kdparen erldagger en handpenning. Om maklaren
tagit emot handpenningen ska den snarast 6éverldamnas till sdljaren om inte annat
har éverenskommits i ett depositionsavtal.

Om kontraktet innehaller atergangsvillkor eller om k6pet pa annat satt inte ar
definitivt ska maklaren verka for att parterna traffar 6verenskommelse om
deposition. Vid 6verlatelse av bostadsratt ska maklaren alltid verka for att
handpenningen deponeras till dess att kdparen antagits som medlem i
bostadsrattsforeningen. Ett depositionsavtal ska vara skriftligt och undertecknas av
saljaren, kdparen och maklaren. | avtalet ska det tydligt anges nar de deponerade
medlen ska utbetalas.

Tilltrade

Nar det ar dags for tilltrade traffar parterna maklaren. Maklaren ska kontrollera att
forutsattningarna for tilltradet ar uppfyllda innan resterande del av kdpeskillingen
betalas.



Journal och budgivningsforteckning

Maklaren ska fora anteckningar éver formedlingsuppdraget (en journal) och
uppratta en férteckning dver spekulanter och bud. Dokumentationen ska
overlamnas till sdljaren och képaren nar uppdraget slutforts.

Klagomal mot méklaren

Maklare och méaklarféretag bor ha en val fungerande klagomalshantering. Det bor
finnas rutiner sa att eventuella klagomal besvaras sakligt och korrekt utan
drojsmal. Méklaren bér [dmna information om sin instélining till klagomalet, om
drendet kan foras vidare inom méaklarféretaget och om mojligheten att fa drendet
prévat pa annat satt.

Om du har krav pa ersattning mot méaklaren ska du i forsta hand vanda dig direkt till
maklaren. Tvister om skadestandskrav mot mé&klare och tvister om méaklares ratt till
provision eller annan ersattning prévas av allman domstol och under vissa
forutsattningar av Allmanna reklamationsndmnden (ARN). FMN proévar inte tvister
mellan mdklaren och konsumeter.




Vad kan FMN gora for dig?

Registrering
FMN registrerar maklare.

Kontrollera att maklaren &r registrerad genom att ga in pa FMNs webbplats (Sdk
médklare) eller ta kontakt med ndmnden pa telefon. Genom ndmnden kan du ocksa
fa information om eventuella beslut om varning eller erinran och andra uppgifter
om maklaren.

Tillsyn
FMN har tillsyn éver maklare.

Om du anser att en maklare har agerat felaktigt i samband med ett
formedlingsuppdrag eller att m&klaren pa annat satt asidosatt sina skyldigheter
enligt fastighetsmaklarlagen kan du géra en anmadlan till FMN. Gor din anmdlan
inom ett ar fran handelsen och ange ditt namn, méklarens namn och vad saken
gadller. En maklares ansvar ar personligt. Kritiken bor darfér avse mdklaren och inte
maklarforetaget. Bifoga kopior av handlingar som kan vara av betydelse for
namndens beddmning t.ex. uppdragsavtal, objektsbeskrivning och képehandlingar.

Det ar FMN som avgoér om en maklare ska granskas. Anmadlaren kan inte krava att
FMN g6r en utredning. Om anmalan inte leder till ndgon direkt atgard kan
uppgifterna &nda ha betydelse i den framtida tillsynen av maklaren.

Maklaren kan 6verklaga FMNs beslut om varning, erinran eller avregistrering till
Forvaltningsratten i Stockholm. En kopia av beslutet skickas till anmalaren for
kannedom. Anmadlaren har inte ratt att dverklaga namndens beslut eftersom
anmadlaren inte ar part i tillsynsarendet.

Information
FMN informerar om maklartjansten och god fastighetsmdklarsed.

Via FMNs webbplats kan du se tva informationsfilmer som handlar om att kdpa och
sdlja via méaklare. Filmerna ger svar pa ett antal fragor och visar vad du ska tanka
pa som konsument.

L&s vara faktablad fér konsumenter och 1ar dig mer om férmedlingstjansten och om
maklarens och ditt eget ansvar. | de grundlaggande faktabladen med "tio budord”
tar vi upp nagra av de viktigaste sakerna fér dig som ar spekulant, képare eller
sdljare. | dvriga faktablad finns utforlig information bland annat om att vdlja och
anlita maklare, fastighetsférmedling, uppdragsavtalet, budgivning och képarens
undersokningsplikt.



P& webbplatsen hittar du bland annat

* Faktablad i serien Bra att veta om och Bra for fastighetsmdéklare att veta om

« Allménna rad generella rekommendationer om hur en forfattning
kan eller bor tilldmpas i olika hdnseenden.

« Rrsbécker arenden som beslutats i FMNs Disciplinnamnd

+ Uttalanden utdrag ur aktuella beslut fran FMNs Disciplinndmnd

« FMNs arsredovisningar
* Lagar och férordningar

Du kan antingen hamta dokumenten direkt fran webbplatsen eller bestélla dem pa
adressen registrator@fastighetsmaklarnamnden.se eller via telefon 08-555 524 60
mandag till och med fredag 9.00-11.00 samt mandag och onsdag 15.00-16.00.

Har kan du lasa mer

Myndigheter
Allmanna reklamationsndmnden - www.arn.se

Boverket - www.boverket.se samf www.omboende.se
Energimyndigheten- www.energimyndigheten.se/hushall
Konsumentverket - www.konsumentverket.se

Konsumentvdgledare - www.konsumentverket.se/sv/personlig-radgivning
Lantmateriet - www.lantmateriet.se/inskrivning

Skatteverket - www.skatteverket.se

Andra
Advokatsamfundet - www.advokatsamfundet.se

Bostadsratterna i Sverige - www.bostadsratterna.se
Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd - www.fmf.se/frn.php
Fastighetsmaklarférbundet - www.fmf.se

HSB - Hyresgdsternas sparkasse- och byggnadsférening - www.hsb.se

Konsumenternas vagledning om bank och férsakring -
www.bankforsakring.konsumenternas.se

Konsumenternas forsakringsbyra - www.konsumenternasforsakringsbyra.se
Mdklarsamfundet - www.maklarsamfundet.se

Svenska Byggingenjorers riksférbund - www.bygging.se

Sveriges Konsumenter - www.sverigeskonsumenter.se

Villadgarnas Riksférbund - www.villaagarna.se



Tank forst och handla sen

Fastighetsmaklarnamnden
- en statlig tillsynsmyndighet -

Fastighetsmaklarnamnden, Box 17174, 104 62 Stockholm
Besdksadress Sankt Paulsgatan 6

registrator@fastighetsmaklarnamnden.se

Tfn 08-555 524 60
Fax 08-555 524 61

Telefontid - mandag till och med fredag 9.00-11.00
samt mandag och onsdag 15.00-16.00.

www.fastighetsmaklarnamnden.se
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