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FASTIGHETSMAKLARE

Fastighetsmaklarlagen Bestdmmelser om miklarens skyldigheter och ansvar finns i en sirskild lag,
fastighetsméklarlagen. Dér stér att:

- Miklaren skall utfora uppdraget omsorgsfullt och enligt god miklarsed.

- Miklaren skall ge séljare och kopare de rad och upplysningar som de behdver.

- Miklaren har att verka for att séljare lamnar korrekta upplysningar om fastigheten.
- Miklaren maste ocksa upplysa koparen om skyldigheten att undersoka fastigheten.
- Miklaren skall hjdlpa sdljare och kopare att 16sa alla fragor i samband med kdpet.

- Miklaren kontrollerar bla vem som &r dgare och vilka servitut och inteckningar som
belastar fastigheten.

- Miklaren gor ocksé beskrivningar av objektet och en boendekostnadskalkyl.

- Miklaren uppréttar kopehandlingar och annat som behovs for att fastighetsaffiren
skall kunna genomforas.

Det hér &r naturligtvis inte allt - men nagot av vad méklaren skall gora nér han hjélper
Dig.

Mzklarens ansvar Fastighetsmaklarlagen anger vissa minikrav och vilket ansvar méklaren har.
Maiklarsamfundet har dessutom en egen ansvarsndmnd, som provar vad som dr god
méklarsed och ser till att de etiska reglerna som géller sdrskilt for ledaméter i
Maiklarsamfundet foljs. Ledaméterna har tillgang till specialistkunskap i tex juridiska
fragor. Dessutom genomgér ledaméterna kontinuerlig vidareutbildning och servas med
alla nyheter.

Mzklarens erséttning For att en fastighetsméklare skall ha ritt till provision, som ersittningen vanligtvis
kallas, krivs att ett bindande 6verlatelseavtal kommit till stand med en kopare, som
méklaren anvisat under uppdragstiden. Normalt kostar det siledes inte nagot om en affér
inte kommer till stand. Férmedlingsuppdraget skall vara skriftligt och det skall klart
framga vilka villkor som géller mellan parterna vad géller ersittning, uppdragstidens
langd och innebord. I avtalet skall alltid std om méklaren skall ha nagon erséttning for
sina kostnader, for det fall att forséljning inte kommer till stind. Det &r en sdkerhet for
uppdragsgivaren att veta exakt vad som géller.

I manga fall begér miklaren att fa uppdraget med ensamritt, vilket innebér att méklaren
har ritt till ersdttning dven om séljaren sjilv hittar en kopare eller att bostaden séljs
genom en annan miklare. Ensamrétt anvinds darfor att miklaren skall kunna satsa
rejalt just pa Ditt uppdrag och vaga ldgga ner kostnader pd marknadsforing. Ett
ensamrittsavtal far inte gilla ldngre tid 4n tre ménader at gangen. Alla kostnader ticks
normalt av provisionen. Du behdver aldrig riskera att betala mer om ni inte sarskilt har
kommit Gverens om detta i forvag.
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For att arbeta som fastighetsméklare maste man vara registrerad hos fastighetsmaklar-
ndmnden. Registreringen innebir att man har en for méklaryrket godkind utbildning och
att man har en ansvarsforsikring om nagot, trots allt, skulle ga pa tok.
Fastighetsmiklarnimnden gér en beddmning om man &r lampad att utdva yrket.

FASTIGHETSMAKLARENS FORSTA BESOK

Nér miklaren kommer hem till Dig forsta gangen gar ni tillsammans igenom Dina
onskemal 1 samband med forsdljningen. Det dr fragor om hur visningen skall ga till, nér
det passar med visning, niar Du har tinkt flytta, hur en fastighetsaffar gér till och vad
sdljaren maste tdnka pa - och mycket mer.

Du kanske vill ha hjalp med en ny bostad eller har andra fragor som har med flyttningen
att gora. Vid det forsta besoket bildar méklaren sig en uppfattning om Din bostad och
skaffar sig underlag for det fortsatta arbetet samt informerar Dig om sin marknadsplan.

Overlamnande av Det dr viktigt att Du ger fastighetsmiklaren kopior pé alla handlingar som rér

handlingar fastigheten, bland annat ritningar, tomtkartor, lanehandlingar, servitutsavtal och en
sammanstéllning av dina driftskostnader. Fastighetsméklaren gor utifran denna
information en objektbeskrivning.

Kontroll av fakta Efter besoket hos Dig, ndr miklaren kommer tillbaka till sitt kontor, kontrolleras alla
tillgdngliga data, t.ex. d4garforhallanden och inteckningar hos tingsritten men ocksa léan,
taxeringsvérde, delar i samfalligheter och annat som en kdpare kan vara intresserad av.

Objektbeskrivning och Nir alla fakta dr insamlade sammanstills en objektbeskrivning och en

boendekostnadskalkyl boendekostnadskalkyl. Kalkylen &r en uppskattning av vad det kostar att bo i bostaden
for en potentiell kdpare, med hidnsyn taget till alla utgifter och ar ett viktigt underlag i
marknadsforingen.

Objektbeskrivningen innehéller vissa basfakta men ocksé uppgifter om det omrade dér
fastigheten ligger och den service som finns eller dr planerad pa orten. I manga fall tas
ocksa med uppgifter om kommunikationer, skolor och annan lokal information, som kan
vara positivt for en tdnkt kopare och vara avgorande vid valet av bostad. Du far
naturligtvis ett exemplar av beskrivningen sa att Du kan kontrollera att allt &r rtt i
sammanstéllningen. Var noggrann med att uppgifterna &r korrekta. Lis alltid igenom
och godkénn beskrivningen innan forsiljningsarbetet startar. Det dr en trygghet for Dig
att veta vad vi skriver om Din fastighet.

Nu skall vi hitta ratt kopare 1 de flesta bostadsaffirer finns det flera spekulanter - bara en &r rétt kopare! Konsten &r
just att vélja vem man skall sdlja sin bostad till. Maklarens langa erfarenhet och
kunnande ar en mycket viktig tillgang for Dig nir valet skall ske. Det handlar inte bara
om pengar utan dven om att undvika problem for framtiden.

Kundregister Det egentliga forséljningsarbetet borjar med genomgéng av kundregistret. Har finns
manga kopare, som anmdlt sig fran alla landets horn, som soker bostad i olika omraden -
daribland Ditt omrade. I kundregistret finns de mest intresserade kdparna som aktivt
soker ett nytt boende. Det &r ofta i den hir gruppen den slutlige kdparen finns. Vi vill ta
fram ett antal intressenter som kontaktats och som far objektbeskrivning.
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Marknadsforing av Din Som maklare finns flera mgjligheter att marknadsfora Din bostad. Fastighetsmiklaren

bostad nar ut till en stor kundkrets och genom erfarenhet och kontakter vet han vilken
marknadsforing som passar just Din bostad. Vi kan ha utstdllningar dir aktuella
bostédder presenteras med bild och fakta. Vart kontor besdks av manga ménniskor, som
soker bostad och vi far manga kontakter dagligen. Vi annonserar i dagspress bade lokalt
och rikstdckande, och dven om vi annonserar en annan bostad &n Din, har vi mgjlighet
att prata med kunder som ringer dven om Din bostad. Din bostad kan ocksa ldggas ut pa
Internet vilket brukar ge bra resultat. Vi deltar manga ganger i utstdllningar, Bo-dagar
mm, dér det ocksa kan bli aktuellt att marknadsfora Din bostad. Vér kontaktyta &r stor
och det kommer Du att ha nytta av.

Visning Visningen &r det viktigaste ledet i forsdljningen. Det dr nu som de tinkta koparna
kommer och skall fa det forsta intrycket av Din bostad och kanske fatta tycke for dess
mojligheter och charm. Kom ihag hur viktigt det forsta intrycket 4r och Du har ménga
mojligheter att hjilpa till och skapa en bra atmosfar i Din bostad. Det kan 16na sig bade
vad géller pris och forsiljningstid. Se vidare om detta i den speciella visningsguide vi
har sammanstillt. Det dr viktigt for en kdpare att ha mojlighet att ga igenom bostaden
grundligt och fa svar pa alla fragor. Darfor har alla méklare en viktig uppgift vid
visningen. Koparen &r skyldig att noggrant underséka bostaden fore kopet och Du som
sdljare dr skyldig att upplysa om fel och brister som Du kénner till, men det hér tar
méklaren upp med Dig.

Foérhandlingen Vid visningen far spekulanterna ta del av den prelimindra boendekostnadskalkylen. Vi
gar ocksa igenom ekonomiska och praktiska forutsidttningar och uppréttar en personlig
boendekostnadskalkyl, som grundar sig pa den enskilde spekulantens forutséttningar.
Det betyder att vi ocksa kan gora en bedomning av spekulantens moéjligheter att fa 1an
och fullfélja affdren, vilket dr viktigt for Dig ndr Du skall vilja kdpare. Méklaren skoter
forhandlingarna och foérsoker finna en 16sning, som gor att savél séljare som kopare blir
nojda och att affaren kan fullfoljas pa bésta sitt. Koparen star naturligtvis infor ett
mycket stort beslut och manga ganger behovs fler 4n en visning. Som miklare deltar vi
aktivt i férhandlingarna om pris, tilltridesdag, betalningsvillkor och annat som ar
viktigt for att affdren skall kunna genomforas till ett lyckligt slut. Det ar viktigt att
forhandlingarna skots sa att inga fragor kvarstar nér det ar dags for kdparen att flytta in.

Folj méklarens rad och upplys kdparen om allt Du kénner till om fastigheten. Undanhall
ingen information eftersom det kan vara betydligt svarare att komma till ritta med
eventuella problem senare.

Kopeavtal For att en bostadsaffar ska gilla maste den ha skriftlig form och f6lja vissa regler som
finns i lag. Dérfor upprittar méklaren ett kopeavtal, som bade siljare och kopare skall
skriva under. Vissa 6verenskommelser maste finnas intagna i kdpeavtalet for att de
overhuvudtaget skall gélla. Miklaren skriver ocksa in speciella villkor, som
overenskommits under férhandlingarna. Dessa villkor méste vara tydliga, utformade pa
ett korrekt sétt och dverensstimma med vad som sagts muntligen under férhandlingen.
Detta svarar miklaren for. Vid behov kan separata avtal upprittas. Det kan t.ex. rora sig
om lanereverser, nyttjanderittsavtal, hyresavtal m.m. Genom hela
formedlingsverksamheten ska du kénna att fastighetsmiklaren tryggt och sikert lotsar
Dig fram till en bra affdr. Det dr mycket vanligt att méaklaren fore overlatelsen
rekommenderar kdparen att 1ata gora en besiktning av fackman.

Ekonomi - finansiering Sjélvfallet hjdlper méklaren till med finansiering. Goda kontakter med banker och
laneinstitut ger mojlighet att arbeta fram bra ekonomiska 16sningar for koparen. I manga
fall finns det ocksa anledning att ga igenom den privatekonomiska situationen och
forbittra koparfamiljens totalekonomi.
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Byte av bostad

Tilltrade

Ekonomisk radgivning

Vi ber att tacka for
fortroendet

I manga fall vill képaren forst silja sin bostad innan en affar kan komma till stdnd. Det
hér blir en avvigning mellan Ditt intresse att sidlja och kdparens intresse av att avvakta
ett kOop innan hans egen bostad &r sald. For ndstan alla &r det fraga om att byta bostad och
vi hjdlper naturligtvis kparen i den hir situationen. I vart kundregister kan vi snabbt
hitta spekulanter som efterfragar bostad i just det omrade, och med den kvalité som
koparen Onskar, sa att affaren kan komma till stand. Det &r viktigt att ocksa koparen har
fortroende for méklaren, 1 annat fall kanske det inte blir ndgon affér.

Nir kopeavtalet dr undertecknat dr affdren ingalunda slut for méklaren. Kontakter med
myndigheter och laneinstitut vidtar, ytterligare handlingar skall uppréttas och kontroller
genomforas. Den dagen Du skall flytta kallas tilltradesdag och det dr da kdparen
tilltrader och slutligen Gvertar ansvaret for bostaden. I en fastighetsaffér skrivs kopebrev,
som sedan skall skickas till tingsritten for lagfart och bostadsrittskdparen skall vara
antagen av bostadsrittsforeningen. Lan Gvertas och 16ses, kopeskillingen betalas. Allt
detta finns reglerat i en sammanstéllning som méklaren har uppréttat. Dar framgar t.ex.
vem som betalar vilken rénta och andra saker som regleras mellan parterna, t.ex.
forutbetalda kostnader eller sddant som betalas i efterskott, t.ex. rdntor pa lan som skall
Overtas, sopavgifter, bransleforrad m.m. Normalt betalas avgifter och andra kostnader av
sdljaren fram till tilltradesdagen och dérefter av kdparen. El- och vattenmaitare bor ldsas
av ndr man flyttar ur bostaden.

En bostadsforséljning innebér alltid att den privata ekonomin paverkas. En ny bostad
skall kanske kopas och miklaren finns till hands med ménga forslag.
Realisationsvinstbeskattningen skall berdknas och pengar till skatt erldggas. Kanske
finns det ett Gverskott, som bor placeras pa bésta sitt - i en pensionsforsikring,
obligationer eller aktier. Méklaren har kontakter som Du kan utnyttja och hinvisar gérna
till experter for planering och skatteradgivning.

Det dr var malséttning att motsvara det fortroende som vara kunder ger oss. Har Du
fragor eller funderingar &r det viktigt for oss att fa veta detta sa att vi kan 1dmna besked
och sa att vart arbete kan motsvara Dina forvédntningar. Forst nir bade séljare och kopare
dr nojda dr vi nojda.

Virt arbete ér att 16sa Dina problem.

Du ir alltid vilkommen och vi kommer att gora vart bista for Dig.
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