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MAKLAREN OCH FASTIGHETSFORMEDLING

Maklaren ska tillvarata bade saljarens och koparens intressen. Samtidigt ska
maklaren sarskilt beakta uppdragsgivarens ekonomiska intressen. Uppdraget
skall utféras omsorgsfullt och i enlighet med god fastighetsmaklarsed. Ansvarig
for formedlingen av bostaden ar fastighetsmaklaren som har formedlingsupp-
draget fran saljaren. En fastighetsmaklare formedlar yrkesmassigt fastigheter
och bostadsratter och ska vara registrerad hos Fastighetsmaklarinspektionen,
med en sa kallad fullstandig registrering. Bland kraven for att vara maklare finns
en skyldighet i att ha en ansvarsférsakring. Forsakringen ska tacka eventuell
ekonomisk forlust som maklaren genom oaktsamhet kan fororsaka sina kunder.
Samtliga maklare som arbetar pa Erik Olsson Fastighetsférmedling ar medlem-
mar i Fastighetsmaklarforbundet. Nedan anges viktig information att ta del av. |
denna information avses med orden "bostad” och “fastighet” en frikdpt fastighet.

ACCEPTERAT PRIS, BUDSTART, BUDGIVNING OCH KONTRAKT

| de fall bostaden marknadsférs med accepterat pris innebar det att saljaren och
maklaren kommit fram till det pris, som bostaden skall annonseras

for, tillsammans. Det ligger saledes saval inom ramen for maklarens vardering
som inom ramen fér vad saljaren ar villig att acceptera som sitt férsaljnings-
pris. Om flera spekulanter vill betala det accepterade priset kan en budgivning
pabdrjas och priset blir da hdgre. Budstart ar den prisniva som saljaren éns-
kar att en eventuell budgivning boérjar pa. Budstart brukar saledes understiga
accepterat pris, i de fall accepterat pris anvands. Alla bud, aven bud under
angiven niva for budstart, mottas av maklaren och framférs till saljaren. Bud
under nivan foér budstart brukar dock inte publiceras pa webbplatsen for Erik
Olsson Fastighetsformedling. Forsaljiningspriset kommer sannolikt att over-
stiga den angivna nivan fér budstart. Maklaren upprattar en forteckning éver
budgivningen med tidpunkt for nar budet ldmnades, budgivarnas namn och
kontaktuppgifter (adress, telefonnummer eller e-postadress) samt uppgift om
eventuella villkor, tex. besiktning. Lamnas bud genom ombud ar det tillrackligt
att anteckna ombudets namn. Maklarna hos Erik Olsson Fastighetsférmedling
tillampar 6ppen budgivning, om inte saljaren énskar att maklaren frangar detta.
Som deltagare i budgivningen accepterar varje budgivare att budgivar-
ens namn, telefonnummer och information om de bud som inkommer
ldmnas till saljaren och koéparen. Fér samtliga bostader som férmedlas
av maklare hos Erik Olsson Fastighetsformedling galler att saljaren har fri
prévningsratt. Det innebar att bostaden marknadsférs pa grund av att sal-
jaren har intention att salja. Det ar fortfarande saljaren som bestammer om
och till vem bostaden saljs, nar och till vilket pris. Det innebar aven att salja-
ren inte behover salja till den som lagger det hogsta budet. Saljaren ar inte
Jjuridiskt bunden av ett l6fte att salja eller att salja till det pris som presenterats i
marknadsféringen. Bostadsaffaren ar inte klar innan skriftliga kontrakt ar under-
tecknade. Fram till kontraktet skrivs pa kan bud inkomma och maklarens skyl-
dighet ar da att framféra dessa till saljaren. Detta kan medféra att saljaren valjer
att anta eller att forkasta ett bud. Virekommenderar darfér kopare och saljare att
skriva kontrakt sa snart som mojligt efter det att parterna kommit 6verens om en
prisniva. Da undviks den osakerhet som uppstar innan kontrakten ar paskrivna
och bindande avtal har ingatts.

AGARANDELAR OM DET AR FLERA KOPARE

Agarandelarna fér den nya bostaden kan fa stora skattekonsekvenser om du
som kopare har uppskov med kapitalvinst for en bostad som du tidigare salt. De
agarandelar som skrivs in i kontraktet galler och kan i princip inte andras i efter-
hand. Maklaren har inte kunskap om vilken agarférdelning som av skattemassi-
ga eller andra orsaker ar optimal for kdparen. Om ni ar flera kdpare till en bostad
ar det darfor viktigt att fundera 6éver vilka agarandelar ni vill ha, och informera
maklaren om det redan i god tid innan kontrakt undertecknas.
BOENDEKOSTNADSKALKYL

Maklaren erbjuder sig att gora en personligt anpassad boendekostnadskalkyl
fér denna bostad, om sa énskas. Kontakta maklaren for att fa hjalp med detta.
PLANRITNING

Planritningen ar ej skalenlig. Avvikelser kan férekomma.

BOAREA

Uppgiften om boarean kommer fran saljaren. Uppgiften om boarean kan av-
vika fran den verkliga boarean beroende pa att standarden fér hur man mater
en bostads storlek har varierat éver tid. Den ansvarige maklaren som féormedlar
bostaden eller Erik Olsson Fastighetsférmedling genomfér ingen egen uppmat-
ning av boarean och garanterar inte att uppgiften om arean stammer. Darfor
uppmanas koéparen att kontrollera boarean fére kop, som ett led i undersok-
ningsplikten.

KOMMUNAL AVGIFT

Fastighetsskatten har till stor del ersatts med en kommunal avgift. Fér smahus-
fastigheter med en fardigbyggd bostadsbyggnad pa tomten ar avgiften maxi-
merad till ett belopp som justeras arligen. Om 0,75 % av totalt taxeringsvardet
for mark och byggnader ger en lagre avgift, ska det anvandas i stallet. Den kom-
munala avgiften for hela kalenderaret betalas av den som ar registrerad agare
till fastigheten vid arets ingang. Darfér kommer koparen att erlagga ersattning
till saljaren fér de dagar képaren ager fastigheten av innevarande kalenderar, pa
tilltradesdagen. Fér smahusfastigheter med flera, eller nybyggda bostadsbygg-
nader galler andra regler som beskrivs i Skatteverkets Skv 296. Dar informeras
aven om fastighetsskatten for smahus under uppférande, obebyggda tomter
och arrendetomter.

PANTBREV OCH LAGFART

Lagfartsavgift for privatperson (stampelskatt) ar 1.5 % av kdpeskillingen plus en
expeditionsavgift om 825 kr. Avgift for uttagande av nya pantbrev ar 2 % av pant-
brevets belopp plus en expeditionsavgift om 375 kr. Bada avgifterna betalas av
koparen.

ENERGIDEKLARATION

Enligt lag (2006:985) om energideklaration har den som ager ett smahus, som
ar en permanentbostad, en skyldighet att se till att det inns en sa kallad energi-
deklaration fér byggnaden da den saljs. Energideklarationen far inte vara aldre
an tio ar. Energideklaration skall visas upp for spekulanter och dverldmnas till
den nya agaren av byggnaden efter forsaljning. Om den som saljer en byggnad
utan energideklaration, trots kdparens begaran, underlater att uppratta en en-
ergideklaration far képaren, senast 6 manader efter sitt tilltrade till byggnaden,
lata uppratta en energideklaration pa saljarens bekostnad.

KOPARENS OCH SALJARENS ANSVAR FOR FASTIGHETENS SKICK UTGANGS-
PUNKT FOR ANSVARSFORDELNINGEN

Utgangspunkten enligt jordabalken ar att fastigheten ska stamma overens
med vad som avtalats mellan parterna och inte heller avvika fran vad kopa-
ren med fog kunnat forutsatta vid kopet. Fastigheten forvarvas i det skick
den befinner sig i pa kontraktsdagen. Képaren har fére képet en langtga-
ende undersokningsplikt (se vidare nedan). Fér sadana fel eller skador, som
képaren haft mojlighet att upptacka eller haft anledning att rakna med p.ga.
fastighetens alder och skick, kan saljaren inte géras ansvarig. Saljaren ansva-
rar dock fér dolda fel, d v s sadana fel i fastigheten som képaren inte borde
upptacka, oavsett om saljaren sjalv kant till felen eller inte. Saljarens an-
svar for dolda fel i fastigheten galler i tio ar. Med dolda fel avses normalt fel
som varken kopare eller saljare upptackte fore kopet, borde ha upptackt
eller borde ha misstankt med hansyn till fastighetens alder, pris och skick.

KOPARENS UNDERSOKNINGSPLIKT

Saljaren och ansvarig fastighetsmaklare uppmanar harmed képaren att fullgéra
sin undersokningsplikt i enighet med jordabalken 4:19. Undersdkningsplikten
innebar att kdparen maste undersoka en bostad efter fel och brister innan den-
ne koper den. Om koparen inte goér det och i efterhand hittar fel i bostaden som
borde ha uppmarksammats innan képet, kan som utgangspunkt képaren inte
fa ersattning fran saljaren. Det framgar av jordabalken att en noggrann under-
sokning av en fastighet kraver mycket av képaren. Darfér kan det vara bra att
anlita en besiktningsman som ser 6ver fastigheten och gor en sa kallad éver-
latelsebesiktning. En undersoékning av fastigheten bor ske i ndra anslutning till
kontraktskrivningen. Om undersékningen inte gors fore kontraktskrivningen
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kan maklaren féresla en sk. besiktningsklausul. Maklaren utfér ingen besikt-
ning av fastigheten och har ingen skyldighet att underséka bostaden narmare.
Maklaren har inte nagot ansvar for att en képare verkligen fullgér sin under-
sokningsplikt. Uppgifterna i objektsbeskrivningen harrér huvudsakligen fran
saljaren och kontrolleras vidare av fastighetsmaklaren endast om omstandig-
heterna ger anledning till detta. En undersdkning av fastigheten ska omfatta
alla dess delar och funktioner. Képaren bér aven inspektera vindsutrymmen,
krypgrunder och andra svartillgangliga utrymmen. Sarskild uppmarksamhet
bor agnas at fuktskador (speciellt i kallare och pa vinden), rétskador, skador pa
vatten- och avloppsanlaggningar, sprickbildningar i fasad och grundmur samt
skorstensstock. Upptacker képaren vid sin undersokning fel eller symptom pa
felifastigheten eller att fastigheten éver huvudtaget ar i sadant skick att fel kan
misstankas, skarps kraven pa képarens undersékningsplikt. Aven de uppgifter
saljaren ldmnar paverkar undersokningspliktens omfattning. Om saljaren exem-
pelvis upplyser képaren om ett misstankt fel kan det utgéra en varningssignal,
som bdr féranleda en mer ingaende undersékning fran képarens sida. Képaren
ska dock inte behdva undersoka sadana delar av fastigheten som saljaren lam-
nat uttryckliga utfastelser eller garantier for, under férutsattning att dessa inte
ar for allmant hallna. Képaren bor slutligen ha i atanke att saljaren inte svarar
for fel och brister, som képaren borde ha raknat med eller borde ha "férvantat
sig” med hansyn till fastighetens alder, pris, skick och anvandning. Képaren bor
darfér anpassa sin undersokning till detta. Rér kdpet ett begagnat hus maste
koparen beakta att vissa delar och funktioner utsatts for slitage och pa grund
av alder to.m. kan vara uttjanta och i behov av utbyte eller i vart fall renovering.

ANLITANDE AV BESIKTNINGSMAN

Jordabalken utgar fran att koparen sjalv ska kunna uppfylla sin grundlaggande
undersokningsplikt och det ar alltsa inget krav att anlita nagon sakkunnig for
detta. Trots det valjer de flesta kdpare att anlita sk. besiktningsman eller an-
nan sakkunnig och detta ar att rekommendera om man inte sjalv har sarskild
byggnadsteknisk kunskap. Detsamma galler om kdparen inledningsvis sjalv
har undersokt fastigheten och da upptackt symtom pa fel som det kan vara
svart att beddma betydelsen av. Som angivits tidigare ska koéparen undersé-
ka fastigheten i alla dess delar och funktioner. Anlitar koparen en sakkunnig ar
det darfor viktigt att vara observant pa vilken omfattning en bestalld besiktning
har. Normalt omfattar inte en sadan besiktning vissa delar av fastigheten sasom
vatten och avlopp. elinstallationer, rékgangar m.m. varfér kdparen bor dvervaga
att komplettera sin undersokning. Jordabalken har som utgangspunkt att den
undersokning kdparen gor eller later gora, ska ske fore képet, dv.s. innan képe-
kontrakt undertecknas av parterna. Det ar dock inget som hindrar att parterna i
kontraktet avtalar om att kdparen ska fa méjlighet att undersoka fastigheten se-
nare och darefter pa det satt kontraktet da foreskriver, ska fa aberopa upptackta
fel och begara avdrag pa kopeskillingen eller begara att kopet i dess helhet ska
aterga. Denna typ av avtalsvillkor brukar kallas besiktningsklausul och ar numer
vanligt forekommande. Tas ett sadant villkor in ar det viktigt att bada parter sat-
ter sig in i vad som kravs for att koparen ska kunna aberopa villkoret och ocksa
noga beaktar de tidsgranser som anges i villkoret. Det férekommer att saljaren
infor forsaljningen later undersoka fastigheten med hjalp av en besiktningsman,
ofta for att tjana som underlag for en saljaransvarsforsakring (se nedan). | dessa
fallar det viktigt att koparen noga gar igenom besiktningsprotokollet, garna med
den besiktningsman som utfort besiktningen, sa kallad kdpargenomgang. Det
ar ocksa av stor vikt att kdparen da tanker pa att undersokningsplikten omfattar
fastigheten i dess helhet och vid behov kompletterar med ytterligare under-
sokningar.

SALJARENS UPPLYSNINGSSKYLDIGHET

Nagon generell upplysningsskyldighet motsvarande képarens undersok-
ningsplikt finns i egentlig mening inte. Avgérande foér beddmningen om
ett faktiskt fel ar relevant eller inte, ar om felet ar mojligt att upptacka for
koparen. Endast om felet inte ar upptackbart ar det relevant. Trots det-
ta kan man anda saga att saljaren har en upplysningsskyldighet. Om sal-
Jjarens fértigande innefattar svikligt eller annat ohederligt forfarande kan
saljaren ga miste om ratten att aberopa att képaren inte uppfyllt sin un-
dersokningsplikt. Det finns dock dven andra situationer dar saliaren ar
skyldig att upplysa om férhallanden som denne har vetskap om och som koé-

paren borde ha upptackt men forbisett. Det ar framst fraga om situationer dar
omstandigheterna ar sadana att saljaren maste férsta att kdparen ar i villfarel-
se avseende ett forhallande och dar han vidare inser att forhallandet kan vara
avgdrande for kdparens kdpbeslut. Saljaren far med andra ord inte medvetet
utnyttja kdparens okunskap om ett visst férhallande. Saljaren kan vidare sagas
ha en upplysningsskyldighet i sa motto att denne kan bli skadestandsskyldig
om det framkommer att saljaren kant till eller borde ha kant till felet men inte
upplyst kdparen om detta. Detta foljer av kdparens ratt till skadestand pa grund
av saljarens forsummelse. Det ar saledes i saljarens eget intresse att upplysa
képaren om de fel eller symptom som finns eller misstanks finnas. Vad som
redovisats av saljaren ar dessutom inte dolt och kan i normalfallet inte aberopas
av kodparen.

ANLITANDE AV BESIKTNINGSMAN

Saljaren kan bli bunden av en utfastelse betraffande bostadens skick. Allmant
lovprisande eller generella uttalanden betraktas inte som utfastelser.

AVTALSFRIHET

Avtalsfrihet rader mellan parterna om ansvaret for fastighetens skick, varfér man
kan avtala om annan ansvarsférdelning. Ovanstaende information redovisar
kortfattat den ansvarsférdelning som jordabalken féreskriver och som galler om
inte annan ansvarsfordelning sarskilt avtalats.

BEHANDLING AV PERSONUPPGIFTER

Personuppgifter behandlas enligt Erik Olsson Fastighetsférmedlings person-
uppgiftspolicy. Las mer pa www.erikolsson.se/personuppgiftspolicy.

Vid undertecknande av 6verlatelseavtal eller kdpekontrakt samtycker kopare
och séljare till att Erik Olsson Fastighetsférmedling far behandla information om
slutpris, adress och bildmaterial pa den aktuella bostaden som anvands i olika
typer av marknadsféring. Képare och saljare av bostaden godkanner publice-
ring av slutpriset pa Hemnet.

VARATILLAGGSTJANSTER

Erik Olsson Fastighetsférmedling erbjuder produkter och tjianster fran utvalda sam-
arbetspartners. Nedan redovisar vi vara tillaggstjanster och eventuella ersattningar
som kan erhallas vid férmedling av dem.

Hemnet AB

Genom vart samarbete med Hemnet erbjuder vi den som saljer sin bostad att
marknadsféra sin bostad pa Sveriges stérsta hemsida for bostader. Maklarfére-
taget erhaller en administrationsersattning pa 30% av annonspriset for baspro-
dukter och 50% for premiumprodukter vid annonsering pa Hemnet.

Rebel Elhandel AB

Genom vart samarbete med Rebel Elhandel AB (RenEnkelBilligEl) erbjuder vi
dig som kund hjalp med all administration sa att elen funkar fran tilltradesda-
tum. Elavtalet har prisgaranti fran start, 100% férnybar el, ingen bindningstid och
ingen uppsagningstid. Maklarféretaget erhaller en administrativ ersattning for
hantering av tjansten pa 100 kr vid tecknandet av nytt elavtal

Soderberg & Partners Bolan AB

Genom vart samarbete med Séderberg & Partners Bolan AB erbjuder vi dig som
kund snabb och personlig hjalp med laneléfte, nytt bolan och konkurrensutsatta
ditt befintliga bolan. Det kan vara viktigt att agera snabbt pa bostadsmarkna-
den och darfér &r ambitionen att kunna ldmna svar pa din laneansékan redan
samma dag. Maklarféretaget erhaller en distributionsersattning pa 400 kr vid
utbetalt bolan

Séderberg & Partners Insurance Consulting AB

Genom vart samarbete med Séderberg & Partners Insurance Consulting AB
erbjuder vi en hemfdérsakring utan bindnings - eller uppsagningstid. Det ingar
aven en flyttférsakring som innebar att du slipper sjalvrisk vid skador pa din
egendom i samband med flytten. Erik Olsson Fastighetsférmedling erhaller ett
marknadsféringsbidrag pa 160 kr vid tecknandet av férsakring.

Personuppgiftsombud: Johan Nordenfelt, kontaktar du pa: personuppgiftsansvarig@erikolsson.se



