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GOD FORMEDLINGSSED

Lagstiftningen om formedling foreskriver att man ska folja god formedlingssed vid
formedlingsverksamhet. | lagen finns det dock inga narmare bestammelser om vad detta
innebar i praktiken. God formedlingssed ar en flexibel norm som hela tiden formar sig.
Domstolsbeslut, rekommendationer av Konsumenttvistenamnden (KTN, tidigare KKN),
myndighetsinstruktioner och praxisen som etablerat sig inom branschen inverkar pa
formedlingsseden. Ocksa nya férfaringssatt och varderingar inverkar pa god
formedlingssed.

Det finns ingen tidigare sammanstallning av instruktioner om god formedlingssed. Till foljd
av detta har lag- och remissutskottet upprattat instruktioner om god formedlingssed, som
tillampas nar parter som befinner sig i konsumentstalining anvander formedlingstjanster.

Instruktionerna tillampas pa uppdrag som omfattar formedling av en fastighet eller en
del av sadan, en byggnad eller en lagenhet, som inte hor till uppdragsgivarens
naringsverksamhet. Instruktionerna tillampas i situationer dar uppdragsgivarens
motpart anskaffar objektet for nagot annat andamal an for sin naringsverksamhet.

1. MARKNADSFORING AV FORMEDLINGSTJANSTER
1.1. Konsumentskydd

Konsumentskyddslagen reglerar marknadsfoéringen av formedlingstjanster till konsumenter.
Dessutom tillampas forordningen om prisinformation vid marknadsforing av
konsumtionsnyttigheter, dvs. den sa kallade prisinformationsférordningen.

Enligt konsumentskyddslagen far vid marknadsféring icke anvandas forfarande, som
strider mot god sed eller eljest ar otillborligt mot konsumenterna. Man far heller inte lamna
osanna eller vilseledande uppgifter vid marknadsféringen.

Utgangspunkten ar alltsa att man ska ge konsumenten korrekta och tillrackliga uppgifter
om férmedlingstjansten vid marknadsféringen. Detta innebar att atminstone ange priset pa
tjansten och eventuellt ge narmare information om innehallet i férmedlingstjansten.

Enligt lagen ar det forbjudet att lova sadan slumpartad férman, vars erhéallande forutsatter
kop av tjansten. Darmed ar det t.ex. férbjudet att ordna sadana lotterier, i vilka endast
personer som ingar uppdragsavtal med formedlingsrorelsen far delta. Ratten att delta ska
vara oppen.

Daremot ar det nufortiden mojligt att ge eller erbjuda s.k. gavor pa kopet, trots att sjalva
huvudprodukten och biprodukten inte har nagot uppenbart vederbérligt samband med
varandra. Formedlingsrorelsen kan darmed marknadsféra en formedlingstjanst enligt
féljande: "Alla personer som ingar avtal om saljuppdrag med oss i januari far en
mikrovagsugn vard 100 euro pa kopet”.

Konsumentombudsmannen och lansstyrelserna évervakar marknadsforingen. | egenskap
av overvakningsmyndigheter har de gett instruktioner och gjort olika stallningstaganden
som foérmedlingsrorelserna ska beakta vid marknadsforingen.



Med stdd av lagen har konsumentombudsmannen gett instruktioner bl.a. om fardiga
kopare-annonsering som formedlingsrorelserna anvant.

1.2. Fardiga kopare-annonsering

Enligt instruktionerna ar utgangspunkten i fardiga kdpare-annonsering att
formedlingsrorelsen ska ha genuina skriftliga kbpuppdrag av kunder som grund for
marknadsforingen. | sadana fall betalar uppdragsgivaren, dvs. képaren, ocksa arvodet. Om
det finns ett avtal om képuppdrag med en kdpare far inte formedlingsrorelsen forutsatta att
en saljare ger ett saljuppdrag for att affaren ska kunna genomféras med denna kopare.

1.3. Marknadsforing till privatsaljare

Formedlingsrorelsen ska, nar den bjuder ut formedlingstjanster till s.k. privatsaljare, klart
redogdra for att man uttryckligen bjuder ut en féormedlingstjanst till saljaren och vid samma
tillfalle lamna grundlaggande uppgifter om den utbjudna tjansten, sasom bl.a. priset pa
tjansten. Att latsas vara en kopkandidat star klart i strid med god férmedlingssed. Det ar
inte forenligt med god formedlingssed att ringa till sddana privatsaljare som redan i sin
annons skrivit “ej for formedlare”.

Konsumentskyddslagen omfattar ocksa bestammelser om hemférsaljning och
distansforsaljning. Dessa bestammelser kan ocksa komma att tillampas vid
marknadsfoéring av formedlingstjanster.

1.4. Hemforsaljning

Med hemforsaljning avses enligt lagen utbud av en konsumtionsnyttighet personligen eller
per telefon hemma hos konsumenten eller i évrigt pa annan plats an naringsidkarens
driftstalle. Vid hemforsaljning ska man ge en separat hemforsaljningshandling till
konsumenten. Konsumenten har en tidsfrist pa tva veckor for att annullera avtal som han
ingatt. Hemforsaljning omfattas av allt utbud av férmedlingstjanster som ager rum utanfor
formedlingsrorelsens byra. Det ar fragan om hemforsaljning t.ex. da formedlingsrorelsen
pa konsumentens begaran beger sig till dennes hem enbart for att géra en vardering och
formedlingsrorelsens representant sedan erbjuder formedlingstjanster i samband med
besdket, om vilka man avtalar med bostadsagaren. Att dverlamna en
hemférsaljningshandling ar i sadana fall en forutsattning for att avtalet ska vara bindande.
Att féorsumma att dverlamna handlingen ar straffbart. Redan nar parterna ingar
uppdragsavtal finns det skal att beakta hemférsaljningsfragor.

Om inte hemférsaljningshandlingen har 6éverlamnats till konsumenten pa vederborligt satt,
binds inte konsumenten av avtalet. Konsumenten kan i sadana fall dock vara skyldig att
betala en skalig ersattning till formedlingsrorelsen for nyttan, om denne tagit emot en
prestation som inte kan aterstallas da avtalet annulleras eller forfaller.

Det ar daremot inte fraga om hemférsaljning om formedlingsrorelsens representant
uttryckligen pa begaran av konsumenten beger sig till dennes hem eller till ett annat stalle
for att inga uppdragsavtal.

1.5. Distansforsaljning

Med distansférsaljning avses enligt lagen utbud och marknadsféring av en
konsumtionsnyttighet till konsumenten genom att anvanda ett medel for



distanskommunikation, sasom t.ex. ett informationsnat, pa sa satt att parterna aven ingar
avtal utan att vara samtidigt narvarande. Ocksa vid distansforsaljning ska
formedlingsrorelsen ge kunden en bekraftelse med uppgifter som motsvarar innehallet i
hemférsaljningshandlingen. Ocksa vid distansforsaljning har konsumenten ratt att
annullera ett distansavtal inom loppet av 14 dagar efter att ha tagit emot bekraftelsen.

1.6. Markningen ”sald” eller “reserverad”

Att utannonsera objekt med markningen “sald” eller “reserverad” ar inte férenligt med god
formedlingssed. Att anvanda markningen “sald” ar forbjudet vid annonsering i féljande
situationer:

1) Bostaden ar sald

Formedlingsrorelsen far endast marknadsfora sadana bostader, for vilka
formedlingsrérelsen har saljuppdrag. Det ar forbjudet att marknadsféra redan
salda bostader. Fdljaktligen ar det forbjudet att utannonsera ett salt objekt med
markningen "sald”.

2) Férmedlingsrorelsen har ett kbpanbud med handpenning

Om férmedlingsrérelsen har tagit emot ett kdpanbud med handpenning far
formedlingsrorelsen inte ta emot andra anbud fér samma objekt. Ett nytt
anbud kan tas emot forst da handpenningen har lamnats tillbaka till
anbudsgivaren eller da det star klart att handpenningen tillfaller
uppdragsgivaren. Om formedlingsrorelsen inte kan ta emot nya anbud far den
enligt god férmedlingssed inte heller marknadsféra objektet. | sddana fall ar
det forbjudet att utannonsera objekt med markningen "sald”.

3) Parterna har ingatt ett bindande avtal om att genomféra en affar

Om parterna har ingatt ett bindande avtal om att genomféra en affar, t.ex. pa
sa satt att ett kbpanbud pa en bostadsaktie godkants, ar utgangspunkten att
formedlingsrorelsen inte far ta emot nya képanbud. Aven i sddana fall dar
kopkandidaten lamnat ett villkorligt kdpanbud (t.ex. forsaljning av egen bostad)
som uppdragsgivaren godkant ar utgangspunkten att formedlingsrorelsen inte
far ta emot nya kdpanbud. Det ar inte heller tillatet att marknadsféra objektet i
ovan namnda fall. Det ar aven forbjudet att utannonsera objektet med
markningen “sald” i de ovan beskrivna situationerna.

Om saljaren godkant képarens villkorliga képanbud som villkorligt aven for
egen del (reserverat sig sjalv ratten att godkanna andra kdpanbud under
ifrdgavarande tid) har férmedlingsrérelsen ratt att marknadsfora objektet
normalt och ta emot nya kdpanbud.

Utskottet har 24.2.2003 gett en instruktion om god formedlingssed i vilken man faststallt
specifika situationer dar det undantagsvis ar tillatet att anvanda markningen "sald”:

Formedlingsrorelsen har redan Iamnat in en annons om objektet t.ex. till en
dagstidning och forst efter detta lamnas ett kdpanbud med handpenning pa
bostaden, efter vilket formedlingsrorelsen godkanner anbudet (inklusive
villkorliga kdpanbud) eller genomfor bostadsaffaren. Om det ar omgjligt att



avlagsna annonsen i det skedet eller om detta féranleder orimligt hdga
kostnader, ar det majligt att objektet har en synlig sald-markning. Om det ar
mojligt att avliagsna annonsen utan orimliga kostnader, ska
formedlingsrorelsen avlagsna objektet fran sin annons.

Anvandning av markningen “reserverad” i annonsering

Det ar mgjligt att reservera en bostad endast under forhandsmarknadsféring
av nyproduktion. | sadana fall kan férmedlingsrérelsen vid ovan beskrivna
avvikande situation och efter att ha ingatt reservationsavtal anvanda
markningen "reserverad” i annonsen for objektet.

| 6vriga situationer ar det inte mojligt att reservera objekt. En sadan
reservering har ingen juridisk betydelse. Till foljd av detta ar det inte heller
tillatet att i nagot annat sammanhang anvanda markningen "reserverad” vid
marknadsforing.

1.7. Prisinformation om formedlingstjansten

Den s.k. prismarkningsférordningen som getts med stdd av konsumentskyddslagen galler
ocksa for formedlingstjanster. Konsumentombudsmannen har gett instruktioner om hur
formedlingsrorelserna kan lamna prisinformation.

Enligt instruktionerna ska formedlingsrérelsen ange priset nar den marknadsfor en specifik
tjanst. Tjansten anses vara specificerad nar konsumenten uppfattar en viss tjanst som
marknadsford. Férmedlingstjansten ar specificerad nar formedlingsrorelsen ger information
om tjansten eller uttryckligen marknadsfor en formedlingstjanst som den bjuder ut.
Formedlingstjansten ska till foljd av detta ange priset pa tjansten nar den vid
marknadsforingen t.ex. annonserar: “Vi skoter ditt bostadsbyte pa ett professionellt och
tillforlitligt satt” eller "Ta kontakt nar du saljer din bostad”.

Om det daremot endast ar fragan om objektannonsering, dvs. att man endast presenterar
objekt som saljs via fastighetsformedlaren, behéver man inte ange priset pa tjansten.
Naturligtvis ska man ange priset pa objekt till salu.

Vid imagemarknadsfoéring ar det inte nédvandigt att ange priset pa tjansten.
Imagemarknadsféring ar sddan marknadsforing dar man inte bjuder ut specificerade
tjianster. Nar formedlingsrorelsen ger prisinformation ska den daremot tillampa de principer
som konsumentombudsmannen formulerat i ovan namnda instruktioner.

Formedlingsrorelsen ska ange priset pa tjansten i all marknadsforing, sasom i
tidningsannonsering, direktmarknadsforing, tv-reklam och internetmarknadsforing.

Formedlingsrorelsen ska ange priset klart, entydigt och pa ett satt som konsumenten latt
kan se och forsta. Det angivna totalpriset ska ocksa innehalla momsandelen. Det ska
ocksa framga av annonsen fran vilken summa férmedlingsarvodet debiteras
(férsaljningspriset/kdpeskillingen eller fran det skuldfria férsaljningspriset/den skuldfria
kopeskillingen).

Priset inklusive moms kan utannonseras t.ex. enligt foljande:

"Formedlingsarvodet ar 4,88 % av den skuldfria kdpeskillingen”



Formedlingsrorelsen ska ocksa omnamna alla arvodesgrunder, dvs. om ett minimiarvode
anknyter sig till ett procentbaserat arvode ska bada grunderna anges enligt féljande:

"Férmedlingsarvodet ar 4,88 % av den skuldfria kdpeskillingen, minimiarvodet ar 3 000
euro”

Om férmedlingsrorelsen utdver formedlingsarvodet debiterar en ersattning t.ex. for att
skaffa handlingar, ska den aven ange pa vilken grund beloppet baserar sig enligt féljande:

”Formedlingsarvodet ar 4,88 % av den skuldfria kopeskillingen + kostnader for handlingar,
hégst 100 euro”

Det ar mgjligt att marknadsfora en tjanst som gratis endast om man inte alls debiterar
arvoden eller kostnader for det marknadsforda objektet. Daremot, om man t.ex.
marknadsfor "gratis vardering”, ska man klart annonsera att det endast ar fragan om en
forsaljningsvardering och inte ett egentligt skriftligt varderingsutlatande.

1.8. Priser fr.o.m.

Det ar forbjudet att ange priset pa formedlingstjansten pa sa satt att man enbart anvander
termen "fr.o.m.” enligt detta exempel: "Férmedlingsarvoden fr.o.m. x,xx % ”. Daremot kan
man utannonsera priset pa formedlingstjansten t.ex. enligt féljande: “Férmedlingsarvode
for bostadsaktier x,xx %, fastigheter y,yy %, minst z euro eller enligt avtal’, efter vilket man
fritt kan avtala om beloppet pa formedlingsarvodet.

2. UPPDRAGSAVTAL

5 § i lagen om formedling av fastigheter och hyresbostader (den s.k. formedlingslagen)
innehaller grundbestammelser for uppdragsavtal.

2.1. Avtalets art

Avtalet ska utfardas skriftligen eller pa elektronisk vag pa sa vis att avtalsvillkoren inte kan
andras ensidigt.

Lagen anger endast de avtalsvillkor som behdéver inga i avtalet. Det finns blanketter for
uppdragsavtal som konsumentombudsmannen granskat och som ar i allmant bruk inom
formedlingsbranschen. Avtalet bestar av en separat avtalsdel och en redovisningsbilaga.
Det ar forenligt med god formedlingssed att anvanda dessa avtalsmodeller eller
avtalsmodeller med motsvarande innehall.

| praktiken gors avtalet pa en fardig blankett, den férsta delen ska stanna hos
uppdragsgivaren och den andra hos formedlingsrorelsen. Avtalsdelen ska undertecknas av
formedlingsrorelsens representant i egenskap av uppdragstagare och bostadssaljaren eller
—kdparen i egenskap av uppdragsgivare.

Enligt lagen ar det majligt att inga ett elektroniskt uppdragsavtal som f6ljer direktivet om
elektronisk handel pa sa satt att uppgifterna inte kan andras ensidigt och att de forblir
tillgangliga for uppdragsgivaren. Om avtalet ingas pa elektronisk vag, ska uppdragsgivaren
ha mojlighet att t.ex. skriva ut avtalsvillkoren eller spara dessa i sin dators minne.



Att inga avtal pa elektronisk vag forutsatter i praktiken dock att formedlingsrorelsen och
konsumenterna som anvander dess tjanster har tillgang till den nédvandiga materiel som
mojliggor elektronisk signatur. Narmare instruktioner om detta kommer att ges da
formedlingsrorelserna allmant har fardigheter att inga elektroniska uppdragsavtal.

Sasom det konstaterades ovan, ska uppdragsavtal ingas skriftligen eller pa elektronisk
vag. Férmedlingsrorelsen kan inte hanvisa till ett muntligt avtal pa ett effektivt satt om en
eventuell konfliktsituation uppstar med en konsumentkund. Det ligger i
formedlingsrorelsens intresse att skriftligen avtala om alla villkor i uppdragsavtalet. Sa
lange formedlingsavtalet ar i kraft kan dock parterna avtala om andringar i priset pa
formedlingsobjektet och andra avtalsvillkor pa andra satt. Det finns dock skal att bevisligt
(t.ex. skriftligen) avtala om andringar av villkoren for priset pa formedlingsobjektet,
betalningsvillkoren eller for befrielse eftersom formedlingsrorelsen i sadana fall har bevis
for att innehallet i avtalet har andrats.

2.2. Avtalets innehall

Uppdragsavtalet innehaller bl.a. grunduppgifter om bostaden som ar féremal for
formedlingen och séljarna. Genom avtalet kommer parterna ocksa éverens om
avtalslangden, formedlingsrorelsens ratt till arvode vid olika situationer och
formedlingsrérelsens ratt att ta emot handpenning.

Formedlingsrorelsens representant ska omsorgsfullt ga igenom avtalet med
uppdragsgivaren och pa sa satt forsoka sakerstalla att uppdragsgivaren forstar vad han
forbinder sig till.

Redovisningsbilagan ar en del av uppdragsavtalet. Den ska endast innehalla uppgifter som
uppdragsgivaren lamnat om objektet. Denne ska aven bestyrka dessa med sin underskrift.
Utgangspunkten ar foljaktligen att redovisningsbilagan innehaller uppgifter som
uppdragsgivaren uttryckligen lamnat. Om uppdragsgivaren inte har kunskap om nagot eller
inte kan svara pa en fraga, ska man skriva in “inga uppgifter” eller fallspecifikt skriva in ett
fragemarke pa punkten. Formedlingsrorelsen far inte gora tilldgg i redovisningsbilagan i
efterhand utan ett separat avtal som uppdragsgivaren bestyrker med sin underskrift.

Det finns inte skal att 6verlata en redovisningsbilaga som uppdragsgivaren undertecknat
som sadan till en person som 6vervager ett kdpanbud eller som redan lamnat ett
képanbud.

2.3. Avtalets langd

Parterna ska alltid avtala om langden pa uppdragsavtalet. Enligt lagens uttryckliga
bestdammelser kan ett uppdragsavtal vara i kraft hdgst fyra (4) manader at gangen. Ett
uppdragsavtal kan vara i kraft under en bestamd tid som parterna avtalat i forvag, t.ex. fyra
manader eller alternativt kan det vara i kraft tillsvidare, som ett avtal som férutsatter
uppsagning men utan avtalat slutdatum. Ett avtal som férutsatter uppsagning kan
foljaktligen vara i kraft t.ex. en manad at gangen, om inte uppdragsgivaren sager upp det
tio dagar innan avtalet upphor. Ett avtal som forutsatter uppsagning kan vara i kraft hogst
fyra manader.

Formedlingsrorelsen ska skriftigen meddela att man mottagit meddelandet om uppsagning
och samtidigt meddela sin asikt om tidpunkten fér nar avtalet upphoér och eventuella krav.
Formedlingsrorelsen har ocksa skal att alltid svara skriftligen pa ett muntligt meddelande
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om uppsagning av uppdragsgivaren. Ovan namnda anmalningsskyldighet galler i
tillampliga delar ocksa fér havning av uppdragsavtal.

Efter ovan namnda bestamda tid pa fyra manader kan parterna férlanga avtalet. Parterna
ska dock inga avtalet pa samma satt som det ursprungligen gjordes, dvs. skriftligen och
undertecknat av bada parter. Det ar dock inte nédvandigt att parterna ingar ett nytt avtal,
utan de kan forlanga avtalet som de tecknat tidigare. Det ar magjligt att férlanga ett avtal
tidigast nar en manad aterstar av avtalet. Att komma 6éverens om férlangning av avtalet per
telefon uppfyller inte lagens krav.

2.4. Uppsagning av uppdragsavtal

Enligt lagen har uppdragsgivaren i vissa situationer ratt att saga upp ett gallande avtal mitt
under avtalsperioden oberoende av det som avtalats om uppsagning i avtalet. De orsaker
som omnamns i lagen och i avtalet ar ovantade betydande andringar i férhallandena,
framst i anknytning till arbete eller familjeliv.

Sadana ar t.ex. uppdragsgivarens sjukdom, en nara anhorigs eller en darmed
jamforbar narstdende persons sjukdom eller déd och eller nagon lag eller
myndighetsatgard. Uppdragsgivaren har ocksa ratt att saga upp uppdragsavtalet om
uppdragsavtalet till féljd av en av honom oberoende orsak blivit oproportionellt
ofdérmanligt eller oandamalsenligt. | fraga om kép- eller uthyrningsuppdrag kan den i
lagen avsedda annan orsak vara t.ex. permittering eller uppsagning, vilket avsevart
minskar pa uppdragsgivarens majligheter att uppfylla sina skyldigheter som féljer av
kopet eller hyresavtalet. Att borja studera eller arbeta pa en annan ort kan ocksa vara
en orsak. Saljaren kan ha ratt att sdga upp uppdragsavtalet t.ex. om han behoéver
féormedlingsobjektet for eget eller en anhdrigs bruk, till foljd av ovantade orsaker som
anknyter sig till arbete eller familjeliv

| sddana fall har férmedlingsrérelsen ratt att fa sedvanlig ersattning for kostnader for
marknadsforing, anskaffning av handlingar och visning. Formedlingsrorelsen har dock inte
ratt till ett egentligt formedlingsarvode. Uppdragsgivaren har dock inte langre denna
exceptionella uppsagningsratt efter att han godkant ett kdpanbud som lamnats pa
formedlingsobjektet.

Det ar fragan om avtalsbrott om uppdragsgivaren sager upp eller haver uppdragsavtalet
utan att ha de ovan namnda i lagen faststallda grunderna. Paféljden av detta avtalsbrott ar
skadestandsskyldighet.

2.5. Havning av uppdragsavtal och sankning av arvodet

Om féremedlingsrorelsens prestation belastas av fel, har uppdragsgivaren ratt att hava
uppdragsavtalet. Uppdragsgivaren har dock inte denna ratt efter att uppdragsgivaren
godkant ett kdpanbud som lamnats pa férmedlingsobjektet. Avtalet far inte havas om felet
ar litet ur uppdragsgivarens synvinkel. Med andledning av fel har uppdragsgivaren ratt att
krava att formedlingsarvodet och ersattningen for eventuellt avtalade kostnader sanks, om
felet har orsakat skada for uppdragsgivaren. Om skadan ar avsevard har
formedlingsrorelsen inte ratt till arvode eller ersattning.

2.6. Formedlingsrorelsens ratt att saga upp/hava uppdragsavtal

Formedlingsrorelsen har inte ratt att sdga upp ett uppdragsavtal om parterna inte avtalat
om detta. Férmedlingsrorelsen kan dock ha ratt att hava uppdragsavtalet om
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uppdragsgivaren pa ett vasentligt satt bryter mot avtalet. Det ar fragan om vasentligt
avtalsbrott t.ex. nar uppdragsgivaren utan grunder hindrar en visning eller avsiktligen
ldmnar felaktiga uppagifter.

Bada parter har dessutom ratt att hava uppdragsavtalet om det blir omgjligt att utféra
formedlingsuppdraget till foljd av externa skal som inte avtalsparterna ar orsak till.

2.7. Formedlingsarvode

Formedlingsrorelsen ska alltid forfoga dver ett gallande uppdragsavtal for att vara
berattigad till ett formedlingsarvode. Om férmedlingsrérelsen uppbar ett arvode pa en
skuldfri kdpeskilling, ska parterna avtala om vilken tidpunkts skuldfria pris som star for
grund for formedlingsarvodet.

Uppdragsgivaren ska alltid betala formedlingsarvodet. Uppdragsavtalet ska vara genuint
for att uppdragsgivaren ska vara skyldig att betala féormedlingsarvodet. Uppdraget ar inte
genuint om formedlingsrorelsen t.ex. fordrar att kdparen ingar ett avtal om képuppdrag i en
situation dar formedlingsrorelsen har ett avtal om saljuppdrag for ett objekt som motsvarar
koéparens dnskemal. Det strider ocksa mot god férmedlingssed att ett villkor for att se ett
utannonserat objekt ar att inga ett uppdragsavtal.

Ett avtal om képuppdrag som en kdpare ingatt och ett avtal om saljuppdrag som en saljare
tecknat kan ibland motsvara varandra pa sa satt att bada parter sinsemellan genomfér en
affar som férmedlas av formedlingsrorelsen. | sddana fall far férmedlingsrérelsen endast
uppbara ett belopp som motsvarar ett formedlingsarvode av parterna. Om det ar fragan om
tva separata sjalvstandiga saljuppdrag som i ett senare skede mots, vilket med andra ord
innebar att uppdragsgivarna byter objekt, far formedlingsrorelsen uppbara ett separat
formedlingsarvode av bada uppdragsgivare.

2.8. Arvode efter avtalstidens utgang

Ett undantag fran kravet om ett gallande uppdragsavtal ar ratten till ett s.k. arvode efter
avtalstidens utgang. Ett uppdragsavtal kan omfatta ett villkor om att formedlingsrorelsen
har ratt till ett arvode efter avtalstidens utgang. Férmedlingsrérelsen har ratt till detta
arvode i situationer dar ett kdpeavtal ingas sex manader efter att uppdragsavtalet upphort,
om formedlingsrorelsens atgarder under tiden uppdragsavtalet varit i kraft pa ett vasentligt
satt inverkat pa att affaren genomforts. Atgarderna ska ha agt rum under tiden
uppdragsavtalet varit i kraft. Om formedlingsrorelsen forevisat bostaden, gett en broschyr
om den och férhandlat om kép med en kund ar det i allmanhet fragan om att pa ett
vasentligt satt inverka pa att en affar uppkommer. Att endast ga pa visning eller [amna
uppgifter om objektet racker inte for att vara berattigad till ett arvode efter avtalstidens
utgang.

Om uppdragsgivaren efter att avtalet upphdrt ingatt ett uppdragsavtal med en annan
formedlingsrorelse och en affar genomférs eller ett hyresavtal ingas till foljd av
formedlingsrorelsens atgarder, ar uppdragsgivaren skyldig att betala ett arvode enbart till
den senare férmedlingsrérelsen. Férmedlingsrorelserna ska i sadana fall dela det
uppburna arvodet i forhallande till sina prestationer.

Nar formedlingsrorelserna uppskattar férhallandet av prestationerna ska de atminstone
beakta arbetsmangden de anvant for att uppratta broschyrer, férhandla om kop, ta emot
och godkanna bud, utféra visningen och de direkta atgarder som lett till den slutliga
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affaren, vilket inbegriper att uppratta kdpebrev och vidta atgarder for att genomféra affaren.
Dessutom ska férmedlingsrorelserna fallspecifikt beakta kostnader, sasom t.ex.
annonseringskostnader som de lagt ned pa skoétseln av uppdraget.

Grunderna for uppdelningen av arvodet ar inte narmare faststallda i lagstiftningen. Enligt
lag- och remissutskottets utlatandepraxis som etablerat sig i branschen, ska
formedlingsrorelserna, nar de 6verlagger om uppdelningen, beakta alla tillgangliga
utredningar om arendet och granska skoétseln av uppdragsforhallandet sin helhet och
prestationer de utfort till forman for kdpkandidaten.

Formedlingsrorelserna ska dela arvodet for den genomférda affaren pa basis av det
avtalade fasta arvodet eller beraknat enligt den avtalade arvodesgrunden av den uppburna
kopeskillingen. Att den forsta formedlingsrorelsens arvode hade varit storre an arvodet
som betalades till den andra formedlingsrorelsen anses inte inverka pa arvodesbeloppet
som férmedlingsrorelserna ska dela. Ocksa i saddana fall ska delningen ske med det
senare och lagre férmedlingsarvodet som grund.

Om det gar att pavisa att uppdragsavtalet med den senare formedlingsrorelsen inte
motsvarar de verkliga forhallandena, utan att syftet med avtalet har varit att undvika eller
minska pa arvodet som ska betalas till den forsta férmedlingsrorelsen, ar utgangspunkten
att saljaren ar skyldig att ersatta den uteblivna delen av arvodet som parterna
ursprungligen avtalade till den forsta formedlingsrorelsen.

2.9. Formedlingsarvode och affarer for egen rakning

Om en affar genomfoérs for formedlingsrorelsens eller en av dess anstélldas egen rakning
ar inte formedlingsroérelsen berattigad till ett formedlingsarvode. Det ar inte forenligt med
god formedlingssed att avtala om sadana arrangemang dar uppdragsgivarens motpart
betalar ett férmedlingsarvode pa uppdragsgivarens vagnar eller att saljaren vid saljuppdrag
far en kdpeskilling som motsvarar den riktiga képeskillingen med avdrag for
formedlingsarvodet.

Anstallda vid formedlingsrorelsen jamstalls inte med deras nara anhoriga. Slaktskap kan
dock vara en sadant sarskilt intresse som formedlingsrérelsen ska bevaka och redogoéra
for uppdragsgivaren (se sidan 38).

3. SKOTSEL AV FORMEDLINGSUPPDRAG
3.1. Aktsamhetsplikt

Enligt 7 § i lagen om férmedling ska férmedlingsrorelsen utféra formedlingsuppdraget
professionellt, omsorgsfullt och beakta god formedlingssed samt ta hansyn till
uppdragsgivarens och aven motpartens intressen. Formedlingsrorelsens prestation ska
ockséa svara mot den information som lamnats vid marknadsféringen.

Aven om uppdragsgivaren ar den viktigaste personen for formedlingsrérelsen, ska
formedlingsrorelsen bevaka bada parters intressen. Till féljd av detta ska
formedlingsrorelsen t.ex. lamna uppgifter om objektet pa ett objektivt satt, aven i fraga om
faktorer som ar oférdelaktiga for uppdragsgivaren.

Formedlingsrorelsen ska vidta atgarder for att utfora formedlingsuppdraget med omedelbar
verkan efter att parterna undertecknat avtalet, om inte annat uttryckligen avtalats med
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uppdragsgivaren. Férmedlingsrorelsen har alltsa tjanstgoringsskyldighet. Det kan dock
ligga i uppdragsgivarens intresse att man borjar utféra formedlingsuppgiften senare.
Formedlingsrorelsen ska dock separat avtala om detta med uppdragsgivaren.

3.2. ldentifiering av kunden

Innan férmedlingsrorelsen ingar uppdragsavtal ska den alltid identifiera kunden genom att
faststalla hans identitet med ett godkant identitetsbevis (korkort, id-kort utfardat av polisen,
pass, FPA-kort med bild). Férmedlingsrorelsen ska ocksa identifiera en person som agerar
i uppdragsgivarens stalle. Dessutom ska formedlingsrorelsen forvara
identifieringsuppgifterna pa ett tillforlitligt satt.

Formedlingsrorelsen ska styrka identiteten pa en juridisk person (sammanslutning eller
stiftelse) med en tillforlitig handling, sasom bl.a. ett handelsregisterutdrag eller ett
motsvarande utdrag ur ett offentligt register.

|dentifieringsplikten gallande kunder ingar i lagen om férhindrande och utredning av
penningtvatt och finansiering av terrorism. Narmare information om férmedlingsrorelsens
skyldigheter till foljd av ovan namnda lag i kapitel 8.

3.3. Uppgiftsskyldighet gentemot uppdragsgivaren
3.3.1. Alimént

Formedlingsrorelsen har enligt 8 § i formedlingslagen uppgiftsskyldighet gentemot
uppdragsgivaren. Férmedlingsrorelsen ska, innan parterna ingar avtal, lamna alla sadana
uppgifter som kan inverka pa att uppdragsavtal uppkommer. Sadana faktorer ar t.ex. en
utredning om beskattning av 6verlatelsevinst, en ungefarlig prisuppgift pa basis av
genomfdrda affarer och en uppskattning av tidpunkten for forsaljningen.

Om invecklade juridiska fragor eller fragor som fordrar specialkunskaper, sasom
byggnadstekniska problem, anknyter sig till formedlingsobjektet racker det att
formedlingsroérelsen lyfter fram fragan och uppmanar uppdragsgivaren att konsultera en
expert i denna fraga, efter vilket uppdragsgivaren sjalv med hjalp av experten kan skaffa
den ndédvandiga utredningen.

3.3.2. Ungefarlig prisuppgift

Formedlingsrorelsen ska uppskatta priset realistiskt. Mojligheterna att uppskatta priset pa
objektet varierar naturligtvis enligt situationen. Malet ska dock vara en sadan ungefarlig
prisuppgift som verkligen ar majlig att uppna for affarsobjektet. Det ar inte férenligt med
god formedlingssed att uppskatta priset pa objektet hdgre an dess sannolika marknadspris
endast i syfte att formedlingsrorelsen ska fa skéta om uppdraget. Om férmedlingsrérelsens
och uppdragsgivarens syn pa priset avviker fran varandra, ska féormedlingsrorelsens syn
pa priset skrivas in separat i avtalet.

3.3.3. Uppskattad tidpunkt for forsaljning

Formedlingsrorelsen ska ocksa uppskatta tidpunkten for forsaljningen realistiskt, vilket
framst kan goras pa basis av statistiska genomsnitt.
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3.3.4. Skattepafoljder

En betydande faktor fér om uppdragsgivaren valjer att inga uppdragsavtal eller skjuter upp
forsaljningen till en senare tidpunkt kan vara skattepaféljden till foljd av éverlatelsevinsten
fran forsaljningen av affarsobjektet. En skattemassigt fornuftig forsaljning kan ocksa
forutsatta att kunden vidtar andra juridiska atgarder, t.ex. att forratta avvittring. | sadana fall
ska formedlingsrorelsen uppmana kunden att konsultera en expert.

Den vanligaste fragan handlar om skattebefrielse vid dverlatelsevinst for en bostad som
anvants som eget eller familjens stadigvarande hem. Om den skattepliktige saljer en
sadan bostad som han under sin agandeperiod oavbrutet anvant som sin bostad i minst
tva ar, betraktas inte vinsten fran forsaljningen av bostaden som skattepliktig inkomst.

Formedlingsrorelsen ska agna speciell uppmarksamhet atminstone at féljande faktorer
(forteckningen ar inte uttdtmmande):

uppdragsgivaren ar ett dodsbo

en efterlevande make ager ensam objektet

den avlidna har ensam agt objektet

makarna har agt objektet tillsammans

nar har saljarens agandeperiod borjat och nar har den upphort
nar har saljarens boendeperiod borjat och nar har den upphort.

Utgangspunkten ar att formedlingsrorelsens representant ska kanna till grunderna for
beskattning av dverlatelsevinst och den anknutna beslutspraxisen. Férmedlingsrorelsens
representant ar dock inte en expert pa beskattning, foljaktligen finns det skal att i oklara
situationer helt Iata bli att ge rad och vagleda kunden att utreda fragan med
skatteforvaltningen.

3.3.5. Ratt saljare och uppdragsgivare

Formedlingsrorelsen ska utreda uppdragsgivarens ratt att sélja objektet innan den borjar
marknadsfora objektet. Pa basis av utredningsplikten ska foremedlingsrorelsen parallellt
skaffa ndédvandiga uppgifter om objektet och saljaren. | uppdragsavtalet finns det otaliga
fragor vilkas syfte ar att utreda objektets ratta agare.

Alla agare/saljare ska skriva under uppdragsavtalet antingen sjalv eller genom en av
honom befullmaktigad person. Formedlingsrorelsen ska alltid fa en vederborlig, skriftlig och
specificerad fullmakt nar kunden anvander sig av en befullmaktigad.

Om makarnas gemensamma hem, ett objekt som anvants som makarnas gemensamma
hem eller ett objekt som huvudsakligen avsetts att vara deras gemensamma hem utgor
affarsobjektet, ar aven den icke-dgande makens samtycke nédvandigt. | fraga om
fastigheter ska formedlingsrérelsen ta reda pa vilken praxisen ar i tingsratten pa den ort
dar fastigheten ar belagen, eftersom praxisen kan variera. | praktiken betyder detta att ett
samtycke nastan alltid ar nodvandigt. Det finns skal att maken ger samtycket redan i
uppdragsavtalet. Férmedlingsrorelsen ska dock aven skaffa samtycket for den slutliga
affaren. Vid fastighetsaffarer ska det ovan namnda separata samtycket undertecknas av
ojaviga vitthen. Om samtycket ges i kopebrevet, racker det med kopvittnet som ensamt
vittne.
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3.3.6. Ett dodsbo som saljare

Om ett odelat dédsbo ar saljare, ska foremedlingsrorelsen skaffa en bouppteckning och en
oavbruten slaktutredning fran 15 ars alder fram till déden (dven om avlidna delagare) om
arvlataren och ambetsbetyg for arvtagarna. Férmedlingsrorelsen ska dock i man av
mojlighet alltid strava efter att skaffa en sadan bouppteckning vars delagarférteckning ar
faststalld med en registeranteckning av en magistrat.

Nar man ansOker om inskrivning av rattighet hos myndigheterna anses en
delagarforteckning av bouppteckningen som faststallts av en magistrat vara en tillracklig
utredning om boets delagare. Om férmedlingsrorelsen har skaffat en faststalld
bouppteckning ar inte slaktskapsutredningen och ambetsbetygen nédvandiga.
Formedlingsrorelsen ska ocksa granska fullmakter som en delagare i dédsboet eventuellt
gett till en delagare.

Om ett dédsbo fungerar som uppdragsgivare kan det dessutom vara nédvandigt att skaffa
fler handlingar som utreder arendet, sdsom testamente, aktenskapsférord samt en
eventuell avvittringshandling. Férmedlingsrorelsen ska ocksa granska testamentets och
avvittringshandlingens lagenlighet.

| fraga om fastigheter rekommenderas det att vagleda dodsboet att anséka om en
fortydligande lagfart, eftersom detta gor det lattare att utfora uppdraget. Detta ar dock inte
en oumbarlig forutsattning for en fastighetsaffar.

| fraga om bostader ska formedlingsrorelsen a sin sida med hjalp av disponentintyget
granska om man gjort anteckningar i aktieforteckningen med anledning av dédsfallet och
ocksa pa vilka grunder dessa har gjorts.

3.3.6. Intressebevakning

Om det i boet eller i dvrigt i den saljande parten finns en minderarig eller en person som ar
foremal for intressebevakning, ska férmedlingsrérelsen utreda intressebevakarens
identitet, identifiera honom och forvissa sig om att intressebevakningsférhallandet
existerar. | sddana fall ska formedlingsrérelsen redan i forvag ga igenom den nédvandiga
tillstandsprocessen med parterna.

Formedlingsrorelsen ska utreda om det finns en intressebevakningsfullmakt som ar
faststalld av en magistrat i fall att en fullmaktshandling om intressebevakning presenteras
for formedlingsrorelsen. Med ett bemyndigande om intressebevakning kan en person
ordna skétseln av sina arenden for det fall att han i ett senare skede, t.ex. p.g.a. sjukdom,
blir oférmogen att skoéta sina arenden.

3.3.7. Siljaren saknar eventuellt rattslig handlingsformaga

Aven om en person inte ar féremal fér intressebevakning, kan han dndéa de facto sakna
rattslig handlingsférmaga t.ex. till foljd av demens eller berusningstillstdnd. Om
formedlingsrorelsen har anledning att misstanka att uppdragsgivaren saknar rattslig
handlingsférmaga, ska férmedlingsrérelsen pa ett lampligt och tillrackligt satt utreda om
detta ar fallet.
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3.3.8. Bolag eller forening

Om ett bolag eller en férening ar saljare, ska formedlingsrorelsen skaffa vederborliga
registerutdrag over dessa. | fraga om bolag ska formedlingsrorelsen atminstone skaffa
handelsregisterutdraget och bolagsordningen och i fraga om féreningar, atminstone
registerutdraget och féreningens stadgar. Av dessa handlingar ska férmedlingsrorelsen
framst granska ratten att teckna foreningens namn och eventuellt beslutsfattande.

3.3.8. Andra faktorer som eventuellt ska redogoras for uppdragsgivaren

Vid behov ska férmedlingsrérelsen ocksa ge uppdragsgivaren information om méjligheten
att utféra en arealmatning, fuktmatning eller konditionsgranskning innan saljningen
pabdrjas. | fraga om utredningar av objektets kondition ar utgangspunkten att saljaren,
koparen eller badadera ska fungera som uppdragsgivare. Om férmedlingsrérelsen ar
uppdragsgivare, ska den komma ihag att férmedlingsrérelsen, pa basis av
avtalsforhallandet, ar ansvarig for kondtionsgranskarens verksamhet gentemot
affarsparterna. Narmare information om utredning av objektets kondition ges senare (sidan
30).

3.3.9. Styling

Alla saljare vill att deras bostad ska se bra ut och den storsta delen férsdker ocksa
understryka de goda egenskaperna pa objektet till salu. Att snygga till bostaden ar den
vanligaste formen av styling. Den senaste tiden har det blivit allmant med en praxis som
gar ut pa att saljaren forsdker 6ka pa bostadens forsaljningsvarde genom att férnya
objektets inredning och t.o.m. utféra ytrenovering. Aven i Finland har otaliga foéretag som
specialiserat sig pa styling grundats och dessa erbjuder sina tjanster till konsumenterna.

En omfattande bostadsstyling kan innehalla drag som gor att atgarderna strider mot god
formedlingssed. Det kan anses vara absolut forbjudet att styla en bostad i syfte att ddlja
eller minimalisera felen pa férmedlingsobjektet. | vidare utstrackning kan man konstatera
att all sadan styling dar man medvetet stravar efter att vilseleda képkandidaten star i strid
med god férmedlingssed.

Formedlingsrorelsen kan dock upplysa uppdragsgivaren om stylingmajligheten och foretag
som erbjuder sadana tjanster.

3.4. Forvaring av objektets nycklar

Formedlingsrorelsen ska omsorgsfullt férvara saljobjektets nycklar pa sa satt att de inte
hamnar i utomstaende personers hander. Formedlingsrorelsen ska ocksa fasta vikt vid det
som faststallts om forvaring av nycklar i villkoren i formedlingsrorelsens ikraftvarande
ansvarsforsakring.

3.5. Utredning av objektet

3.5.1 Allmént

| syfte att utreda objektet ska férmedlingsrorelsen forratta syn pa objektet, intervjua
uppdragsgivaren och skaffa handlingar som utreder objektet. Dessutom ska

formedlingsrorelsen jamfora uppgifterna som fatts pa ovan namnda satt. Framoéver
behandlas utredningen av objektet pa sa satt att intervjun med saljaren och synen galler



17

for bade bostadsaktier och fastigheter. Handlingar som férmedlingsrérelsen ska skaffa och
andra utredningar skildras a sin sida separat for bostadsaktier och fastigheter.

3.5.2. Intervju med saljaren

Nar formedlingsrorelsen utfor ett uppdrag ska den anvanda ett uppdragsavtal med en
redovisningsbilaga som ar undertecknad av uppdragsgivaren eller en motsvarande
forteckning 6ver objektets egenskaper. Syftet med redovisningsbilagan ar att ga igenom
alla uppgifter om objektet och faktorer som inverkar pa képarens affarsbeslut.
Formedlingsrorelsen ska alltid redogdéra for uppdragsgivaren hurudana uppgifter denne
ska lamna om affarsobjektet nar denne ingar uppdragsavtal. Dessutom ska
formedlingsrorelsen klargora for uppdragsgivaren betydelsen av att lamna uppgifter.
Formedlingsrorelsen ska t.ex. klargora innebdrden och betydelsen av tillbehér och |6s6re
for saljaren. Narmare information om uppdragsavtalets redovisningsbilaga pa sidan 8.

Foérmedlingsrérelsen ska bl.a. fraga av uppdragsgivaren om det forekommit vattenskador,
fuktskador, mikrobproblem, t.ex. mogel- eller svampproblem eller andra sarskilda fel eller
brister pa objektet. Férmedlingsrérelsen ska speciellt fasta uppdragsgivarens
uppmarksamhet vid att denne ska lamna alla uppgifter om fukt- eller andra skador pa
objektet till salu som denne kanner till, aven i fall att dessa har reparerats. | fraga om
sadana skador ska formedlingsrorelsen i man av mojlighet utreda om bostadsbolaget har
informerats om fuktskador eller andra skador, reparationer samt vem som utfort dessa
reparationer. Férmedlingsrorelsen ska framhalla att det ligger i uppdragsgivarens intresse
att i forvag meddela om fel eller brister som denne konstaterat pa objektet och som kan
inverka pa kdparens kdpbeslut.

3.5.3. Syn/granskning

| fraga om bostadsaktier ska formedlingsrorelsen bekanta sig med utrymmen som
delagaren har i sin omedelbara besittning, t.ex. eventuella utrymmen i kéllaren eller pa
vinden och allméanna utrymmen som ar i delagarnas bruk och i bostadsbolagets
omedelbara besittning, sasom bastu- och tvattutrymmen, tvattinrattningar etc. Vid synen
ska férmedlingsrorelsen forsdka identifiera sadana faktorer som kan inverka pa kdparens
beslut att lamna bud.

Vid fastighetssyn ska formedlingsrorelsen bekanta sig bade med fastighetens omrade och
alla byggnader pa fastigheten. Férmedlingsrorelsen ska bekanta sig med alla utrymmen i
byggnaderna till vilka den har obehindrat tilltrade. Utgangspunkten ar att
formedlingsrorelsen i man av mojlighet ska utreda fastighetsgransernas lage. Ifall man inte
hittar ett gransrose, ska arendet tydligt redogoras for kdparen. | sadana fall ska
formedlingsrorelsen meddela képaren att denne kan utreda fallet genom att lata
myndigheterna utféra en ragang. Parterna ska separat avtala om uppdelningen av
kostnaderna som detta foranleder.

Det forutsatts inte att formedlingsrorelsen vidtar tekniska atgarder pa objektet till salu,
sasom t.ex. fuktmatning.

Eftersom férmedlingsrorelsen i vanliga fall inte har handlingar om bostaden eller
fastigheten vid tidpunkten nar parterna ingar uppdragsavtal, ar det mojligt att
formedlingsrorelsen maste forratta en ny syn eller granskning efter att ha skaffat
handlingarna.
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3.5.4. Handlingar och 6vriga utredningar som ska skaffas
3.5.4.1. Bostadsaktie

Enligt god férmedlingssed ska formedlingsrorelsen skaffa och bekanta sig med atminstone
féljande handlingar om bostadsaktien innan marknadsféringen pabdrjas:

1. disponentintyg

Formedlingsrorelsen ska alltid skaffa ett nytt/farskt disponentintyg efter att
parterna ingatt uppdragsavtal. Disponentintyget far vara hogst 3 manader
gammalt nar formedlingsrorelsen utfor uppdraget. Férmedlingsrorelsen ska
dock alltid skaffa ett disponentintyg per affarsdagen eller pa ett tillforlitligt satt
granska att uppgifterna i disponentintyget ar aktuella.

Formedlingsrorelsen ska forfoga over ett gallande disponentintyg som
innehaller de uppgifter som Fastighetsférvaltningsblad 02-00396 (KH-kortti pa
finska) fordrar for att uppratta disponentintyg. Bland annat omfattande
reparationer, grundliga férbattringar och andra skyldigheter som
bostadsaktiebolaget fattat beslut om eller med sakerhet kanner till ska framga
av disponentintyget. | enlighet med statsradets férordning om uppgifter som
skall lamnas vid marknadsforing av bostader ska formedlingsrorelsen
dessutom ge en uppskattning av tidpunkten for nar dessa utférs och
kostnaderna som dessa medfor for kdparen. Om féormedlingsrorelsen trots sina
forsok inte far ett disponentbetyg som uppfyller Fastighetsforvaltningsbladets
villkor eller uppgifter som ovan ndmnda forordning forutsatter, ska
formedlingsrorelsen redogodra arendet och dess eventuella betydelse for
uppdragsgivaren och koparen.

Med hjalp av disponentintyget ska formedlingsrorelsen forsakra sig om att
saljaren har antecknats som aktieagare i bostadsaktiebolagets aktiebok. Om
saljaren inte har antecknats som agare, ska férmedlingsrorelsen skaffa en
vederbdrlig utredning om saljaren (se punkt 2 nedan).

Utgangspunkten ar att formedlingsrorelsen kan lita pa uppgifterna i
disponentintyget. Om férmedlingsrorelsen fatt motstridiga uppgifter eller om
den har sarskilda skal att betvivla uppgifterna, ska formedlingsrorelsen férutom
att skaffa andra handlingar om bolaget vara i kontakt med disponenten och
gora forfragningar om situationen i bostadsbolaget.

2. utredning av aganderatten

Formedlingsrorelsen ska forfoga 6ver en handling som pavisar att
uppdragsgivaren har aganderatt. Om uppdragsgivaren inte har antecknats som
aktiedgare i bostadsbolagets aktiebok, ska formedlingsrorelsen forfoga dver en
kopia av en handling av vilken det framgar att uppdragsgivaren har aganderatt
(t.ex. kbpebrev, testamente, avvittrings- eller arvskifteshandling). Ocksa i
sadana fall reckommenderas det att uppdragsgivaren meddelar om sitt forvarv
till bostadsbolaget, efter vilket det i disponentintyget syns att han ar agare.

Formedlingsrorelsen ska granska att det finns en anteckning om dverforing till
uppdragsgivaren i aktiebrevet. Den senaste anteckningen om 6verforing, med
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vilken aktiebrevet har dverforts till den nuvarande agaren, ar avgoérande. Om
uppdragsgivaren har antecknats som agare i disponentintyget har
mellanforvarv som eventuellt fattas fore den senaste anteckningen ingen
betydelse. Det ar inte nddvandigt att i efterhand gora en anteckning om
Overforing av dessa.

Om det inte finns en anteckning om 6verforing till uppdragsgivaren i
aktiebrevet, ska formedlingsrorelsen forsoka skaffa anteckningen/-arna om
overforing. Att man inte far dessa ar ndédvandigtvis inte ett hinder for att inga
uppdragsavtal eller saljning, om man pa annat obestridligt satt kan pavisa att
forvarvet ar vederborligt.

3. samtycke av make

Om uppdragsgivaren ensam ager bostaden som ar féremal for formedling och
den ar avsedd att huvudsakligen anvandas som makarnas gemensamma hem,
behdver han makens samtycke for affaren.

Det ar mojligt att ge ett fritt formulerat samtycke for 6verlatelse av
bostadsaktier. Det rekommenderas dock att samtycket alltid ges skriftligen.

Om en aktenskapsskillnad blivit anhangig fore 1.1.1988, kan maken utan
samtycke salja 16s giftorattsegendom, sasom t.ex. en bostadsaktie.

Om en aktenskapsskillnad blivit anhangig efter 1.1.1988, behdvs den andra
makens samtycke for saljning av en bostadsaktie som anvants som makarnas
gemensamma hem. Det namnda samtycket behodvs fram till att laga kraft
vunnen avvittring agt rum, oberoende av om man har eller inte har giftoratt i
egendomen.

Samtycke behdvs av en part som lever i ett registrerat parférhallande.
Samtycke av en sambo ar inte nédvandigt.
4. samtycke av efterlevande make

Om férmedlingsobjektet &r en bostad som ensamt statt i den avlidna makens
namn och varit avsedd att huvudsakligen anvandas som makarnas
gemensamma hem, behdvs ett skriftligt samtycke av den efterlevande maken
for affaren. Samtycke fordras fram till att laga kraft vunnen avvittring har agt
rum.

Det gar att ge ett fritt formulerat samtycke for dverlatelse av bostadsaktier. Det
rekommenderas dock att samtycket alltid ges skriftligen.

5. samtycke av arvingar

Om férmedlingsobjektet ar en bostad som ensamt star i ankans namn och ar
avsedd att huvudsakligen anvandas som makarnas gemensamma hem,
behdvs ett skriftligt samtycke av den avlidna makens arvingar och den
universella testamentstagaren fore affaren. Samtycket fordras om maken har
avlidit efter 1.1.1988.
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Om maken har avlidit fore 1.1.1988, kan den efterlevande maken utan
samtycke salja 16s giftorattsegendom, sdsom en bostadsaktie och arrenderatt
jamte byggnader pa denna.

Samtycke fordras fram till att laga kraft vunnen avvittring agt rum. Samtycket
ska vara skriftligt, daterat, undertecknat och bestyrkt av tva ojaviga personer

6. Renoveringsplan pa lang sikt

Om bostadsaktiebolaget enligt disponentintyget har utarbetat en
renoveringsplan pa lang sikt eller annan motsvarande plan angaende
konditionen for bostadsaktiebolagets byggnader, ska féormedlingsrorelsen
forsoka skaffa handlingen och bekanta sig med den. Om férmedlingsrorelsen
trots sina forsok inte far ovan namnda handling, ska arendet redogoéras bade
for uppdragsgivaren och kdparen.

7. bokslutshandlingar

8. budget

Formedlingsrorelsen ska skaffa det senast faststallda bokslutet
(resultatrakning, balansrakning och verksamhetsberattelse).
Formedlingsrorelsen ska bekanta sig med handlingarna och jamféra
uppgifterna i dessa med uppgifterna som uppdragsgivaren lamnat samt med
uppgifterna som framgar av disponentintyget och dess bilagor. Om ett nytt
bokslut bekraftas efter att uppdragsavtalet ingatts, ska formedlingsrorelsen
skaffa detta beslut.

Formedlingsrorelsen ska skaffa bolagets budget, om en sadan upprattats.
Formedlingsrorelsen ska bekanta sig med budgeten och jamfora uppgifterna
som framgar av denna med uppgifterna som uppdragsgivaren lamnat och
uppgifterna som framgar av disponentintyget och dess bilagor.

9. bolagsordning

Formedlingsrorelsen ska skaffa bolagsordningen och jamféra uppgifterna som
framgar av denna med uppgifterna som uppdragsgivaren lamnat samt faktorer
som kan observeras pa objektet. Férmedlingsrorelsen ska speciellt fasta vikt
vid en eventuell inlésningsklausul och redogoéra dess betydelse for
affarsparterna. Formedlingsrorelsen ska ocksa med hjalp av bolagsordningen
utreda vad som faststalls om férdelningen av underhallsansvaret mellan
aktieagaren och bostadsaktiebolaget. Om underhallsansvaret mellan
deldgaren och bolaget avviker fran underhallsansvaret enligt 78 § i lagen om
bostadsaktiebolag, ska formedlingsrorelsen redogdra arendet och dess
betydelse for affarsparterna. Om gardsomraden, skyddstak for bilar eller andra
motsvarande utrymmen enligt bolagsordningen inte ar i aktiedgarens
besittning, ska formedlingsrorelsen redogora detta och dess betydelse for
affarsparterna.
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10. andra avtal

Formedlingsrorelsen ska fraga av uppdragsgivaren om man till nagon del
forfar pa ett satt som avviker fran bolagsordningen till féljd av andra eventuella
delagaravtal som utarbetats i bolaget eller praxis som etablerat sig med
delagarnas samtycke. Formedlingsrorelsen ska ocksa fasta affarsparternas
uppmarksamhet vid att bolagsstdmman aven kan ha fattat andra beslut som
avviker fran bolagsordningen eller sadana beslut som inte avviker fran
bolagsordningen, men inte framgar av bolagsordningen. Formedlingsrérelsen
ska fasta affarsparternas uppmarksamhet vid problem som sadana andra
avtal och annan praxis eventuellt orsakar.

11. planritning 6ver bostaden

Formedlingsrorelsen ska skaffa en planritning dver bostaden. | vanliga fall far
man pa begaran ritningen av disponenten eller styrelsens ordférande. Om
formedlingsrorelsen inte far planritningen av dessa, ska den skaffa ritningen
fran byggnadstillsynsmyndigheten. Om férmedlingsrérelsen trots férsoken inte
far en planritning som motsvarar objektet av ovan namnda parter, ska en
sadan utarbetas. | sddana fall ska férmedlingsrérelsen tydligt framféra till
kdparen att ritningen inte baserar sig pa officiella ritningar. Syftet med
planritningen ar att klargora bostadens nuvarande rumsfordelning.

12. planlaggningsuppagifter

Utgangspunkten ar att formedlingsrorelsen alltid ska klargora
planlaggningssituationen fér bostadsomradet. Om det finns en faststalld
stadsplan for omradet och det inte finns anhangiga planandringar, racker det
med information om planlaggningen och planlaggningsmyndigheten for
omraden som ar fardigbyggda. Om det ar fragan om ett delvis obebyggt
omrade ska formedlingsrorelsen ge information om planens paverkan, skaffa
ett planutdrag och klargéra betydelsen av dessa for affarsparterna.
Formedlingsrorelsen ska ocksa ge information om anhangiga planandringar,
byggnadsbestand som strider mot den gallande planen samt outnyttjad
byggnadsratt, om ovan namnda uppgifter kan inverka pa kdpbeslutet.

13. hyresavtal for bostadslagenhet

Om bostaden ar uthyrd da parterna ingar uppdragsavtal, ska
formedlingsrorelsen begara att fa hyresavtalet, ge képaren information om
avtalets innehall och klargoéra laget for hyresgarantin. Formedlingsrorelsen ska
dessutom utreda om bostaden séaljs som uthyrd eller ledig.
Formedlingsrorelsen ska ocksa utreda nar hyresavtalet upphér och om
kunden sagt upp hyresgasten fran den uthyrda bostaden enligt lagen om hyra
av bostadslagenhet. Férmedlingsrérelsen har skal att komma ihag att det ar
majligt att bostaden, trots uppsagningen, inte blir ledig nar uppsagningstiden
upphor.

14. uppgifter om pantsattning

Om aktiebreven ar pantsatta som sakerhet for ett lan, ska formedlingsrorelsen
utreda beloppet pa pantansvaret. Férmedlingsrérelsen ska dessutom utreda i



22

vems besittning aktiebrevet ar innan affaren genomférs. Férmedlingsrorelsen
ska ocksa utreda pa vilka villkor aktiebrevet kan befrias fran pantsakerheten.

Om aktiebrevet inte ar pantsatt, ska formedlingsrorelsen forsakra sig om att
aktiebrevet ar i uppdragsgivarens besittning och att denne ar berattigad att
Overfora aktiebrevet vid forsaljning.

15. energicertifikat och andra motsvarande intyg

Om det finns ett energicertifikat eller konditionsintyg dver bostadsbolaget, ska
formedlingsrorelsen skaffa ett sddant. Dessutom ska férmedlingsrorelsen
skaffa andra eventuella handlingar, vilkkas behov framgar da utredningen
framskrider.

16. handlingar om nyproduktion

Formedlingsrorelsen ska skydda intressena for kdpare av bostader som ar till
salu under byggnadsfasen med skyddsbestammelserna i 2 kap i lagen om
bostadshandel (RS-objekt). Vid marknadsforing av nyproduktion ar
utgangspunkten att formedlingsrorelsen forutom ovan namnda handlingar ska
skaffa centrala RS-handlingar enligt férordningen om bostadskop
(skyddsdokument). | fraga om icke-RS-objekt (nya fardiga bostader) ska
formedlingsrorelsen pa liknande satt skaffa motsvarande handlingar, sdsom
ekonomiplan eller budget, arbetsbeskrivning, byggnadsritningar, handlingar
om fastigheten som bolaget ager samt ett intyg dver insolvensforsakring.

17. sarskild utredningsskyldighet

Om férmedlingsrorelsen efter synen, intervjun med kdparen och efter att ha
skaffat handlingarna har skal att betvivla uppgifternas riktighet, ska
formedlingsrorelsen, om mdjligt, utreda de lamnade uppgifternas riktighet. Om
en uppgift visar sig vara felaktig ska den korrigeras innan kdparen bestammer
sig for att lamna ett kdpanbud. Om det inte gar att utreda uppgifternas riktighet
utan skaligt besvar, ska formedlingsrorelsen redogdra arendet och dess
betydelse for affarsparterna.

3.5.4.1.1. Andra utredningar
3.5.4.1.1.1. Utredning av arealen

Enligt férordningen om uppgifter som skall lamnas vid marknadsforing av bostader ska
formedlingsrorelsen i sin marknadsféring ange bostadens areal specificerad enligt
bostadsutrymmen och 6vriga utrymmen. Till féljd av detta ska formedlingsrorelsen forsdka
utreda arealen pa bostadsutrymmena och de dvriga utrymmena.

For att berakna arealen pa bostadsutrymmen kan man i praktiken tillampa det SFS 5139-
standardenliga systemet for berakning av lagenhetsareal (Fastighetsforvaltningsblad XO-
00085). Arealer som angetts i bolagsordningen for bostadsbolag som grundats fore
1.1.1992 motsvarar nddvandigtvis inte en lagenhetsareal av SFS 5139-standard. Om
formedlingsrorelsen betvivlar arealen pa bostadsutrymmena, ska formedlingsrorelsen
rekommendera uppdragsgivaren att lata utféra en kontrolimatning av objektets areal redan
nar uppdraget utfors.
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| broschyren ska formedlingsrorelsen tydligt framféra fordelningen av utrymmena i
bostadsutrymmen och 6vriga utrymmen, t.ex. enligt féljande:

Bostadsutrymmen x m2, inbegriper 2 boningsrum, kok, bastu och badrum.
Ovriga utrymmen y m2, inbegriper hobbyrum och brasrum i den nedre
vaningen och 2 rum i den 6évre vaningen.

Om arealen pa bostaden inte har kontrollmatts, ska férmedlingsrérelsen omnamna
osakerheten som rader kring arealuppgifterna i broschyren, t.ex. enligt féljande:

"Arealen pa bostaden ar enligt uppgifterna i bolagsordningen, disponentintyget
och som saljaren lamnat (om saljaren lamnat uppgifter om arealen) x m2. |
fraga om objekt av denna alder kan ovan ndmnda areal som matts med
byggnadsfasens metoder avsevart avvika fran arealen enligt moderna
matningsmetoder och standarder. Bostadens verkliga areal kan alltsa vara
storre eller mindre an arealen som anges i bolagsordningen, disponentintyget
och broschyren”.

3.5.4.1.1.2. Utforda andringsarbeten pa objektet

Om det av handlingen eller pa annat satt framkommer att andringsarbeten har utforts pa
objektet, pa atgard av delagaren eller nagon annan, ska formedlingsrorelsen utreda vem
som utfort dessa arbeten, om man meddelat om dessa till bolaget och om nédvandiga lov
har ansokts for dessa. Férmedlingsrorelsen ska i sadana fall narmare fraga av
uppdragsgivaren till vilkken del andringsarbeten har utférts, dvs. om vissa utrymmen
fornyats helt eller delvis.

Om férmedlingsrorelsen trots sina forsok inte far ovan ndamnda handling, ska arendet och
dess betydelse redogdras bade fér uppdragsgivaren och séljaren. Aven om man ansokt
om lov, ska formedlingsrorelsen anda fasta kdparens uppmarksamhet vid att bolaget inte
trots detta svarar for tillaggskostnader som eventuellt foranleds av andringar som utforts i
en bostad som ar i delagarens besittning.

Om det under skotseln av uppdraget framkommer att det har utforts reparations- eller
andringsarbeten som eventuellt inverkat pa konstruktionen och man inte far en handling
som utreder detta (t.ex. entreprenadavtal 0.d.), ar féormedlingsrorelsen pa basis av sin
yrkesplikt skyldig att meddela om arendet och dess betydelse for affarsparterna.

3.5.4.2. Sma bostadsaktiebolag

Med sma bostadsaktiebolag avses i dessa instruktioner bolag med hogst fyra bostader. |
fraga om sma bostadsaktiebolag ska formedlingsrorelsen, forutom ovan namnda
handlingar, skaffa lagfartsbevis, gravationsbevis och fastighetsregisterutdrag over
fastigheten som bolaget ager samt utreda vem som har pantbreven i sin besittning.

| fraga om sma bostadsaktiebolag ska formedlingsrorelsen fasta vikt vid bolagets
agararrangemang. Om bolaget inte ager marken ar affaren saker endast om bolaget har
en tillracklig 1ang arrenderatt pa marken och ratten har skrivits in i fastigheten med framsta
foretrade.



24

Om det har utférts andringsarbeten pa bolagets byggnader, ska férmedlingsrérelsen
utreda dess tillstandsplikt (dvs. har nddvandiga lov ansdkts och beviljats, har andringarna
godkants i slutgranskningen).

Formedlingsrorelsen ska ocksa utreda bolagets ekonomiska situation. Om
bokslutshandlingarna inte ar tillgangliga, ska formedlingsrorelsen uppmana
uppdragsgivaren att utreda fragan och meddela om riskerna ifall denne férsummar att
skota om detta.

Formedlingsrorelsen ska ocksa fasta sarskild vikt vid att besittningsomradena ar faststallda
i bolagsordningen och vad som faststallts om férdelningen av underhallsskyldigheten i
bolagsordningen.

3.5.4.3. Fastigheter
3.5.4.3.1. Handlingar som ska skaffas

Formedlingsrorelsen ska skaffa nedan uppraknade handlingar om fastigheten innan
marknadsféringen paborjas. Férmedlingsrorelsen ska omsorgsfullt bekanta sig med
handlingarna. Om férmedlingsrérelsen har skal att betvivla att uppgifterna som framgar av
handlingarna ar bristfalliga eller felaktiga, ar formedlingsrorelsen skyldig att forsakra sig om
uppgifternas riktighet. Om det efter utredningsférséken fortfarande rader osakerhet kring
nagon uppgift som framgar av handlingarna ska férmedlingsrérelsen redogéra arendet for
affarsparterna.

1. lagfartsbevis

Formedlingsrorelsen ska utreda fastighetens agare, vilket i allmanhet framgar
av lagfartsbeviset. Enligt god férmedlingssed far lagfartsbeviset vara hogst 3
manader gammalt nar formedlingsrérelsen utfér uppdraget.
Formedlingsrorelsen ska dessutom skaffa ett nytt lagfartsbevis per
affarsdagen. Om det inte framgar av lagfartsbeviset att uppdragsgivaren har
aganderatt, ska formedlingsrorelsen skaffa en utredning om att saljaren har
aganderatt (kopia av t.ex. kdpebrev, testamente, avvittrings- eller
arvskifteshandlingar).

2. fastighetsregisterutdrag/utskrift fran fastighetsdatasystemet med motsvarande uppgifter

Fastighetsrorelsen ska ocksa skaffa ett fastighetsregisterutdrag eller en utskrift
fran fastighetsdatasystemet med motsvarande uppgifter innan
marknadsféringen pabodrjas samt ett nytt fastighetsregisterutdrag per
affarsdagen. Enligt god férmedlingssed far fastighetsregisterutdraget vara
hégst 3 manader gammalt nar formedlingsrorelsen utfor uppdraget.
Uppgifterna ska dessutom uppdateras per affarsdagen.

| fraga om fastighetsregisterutdraget ska fastighetsrérelsen agna
uppmarksamhet at servitut pa fastigheten och rattigheter som grundats till
forman for fastigheten. Om uppgifterna som framgar av utdraget ar motstridiga
i forhallande till uppgifterna som uppdragsgivaren lamnat eller som framgar av
handlingarna, ska formedlingsrorelsen kontakta den registeransvariga
(lantmateriverket/stadens motsvarande verk) och férstka utreda fragan. Alla
servitut pa fastigheten framgar nédvandigtvis inte av
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fastighetsregisterutdraget. Om sadana framgar pa basis av uppgifterna som
uppdragsgivaren lamnat, ska férmedlingsrorelsen ocksa skaffa en utredning
om dessa.

3. gravationsbevis

Formedlingsrorelsen ska skaffa ett gravationsbevis innan marknadsféringen
pabdrjas och ett nytt gravationsbevis per affarsdagen. Gravationsbeviset far
enligt god férmedlingssed vara hogst 3 manader gammalt nar
formedlingsrorelsen utfor uppdraget.

Formedlingsrorelsen ska med hjalp av gravationsbeviset utreda besvar som
belastar fastigheten, sasom inteckningar som har faststallts i fastigheten
(pantbrev). Om pantbreven har pantsatts som sakerhet for ett 1an, ska
formedlingsrorelsen utreda beloppet pa pantansvaret. Fore affaren ska
formedlingsrorelsen ocksa utreda vem som har pantbreven i sin besittning.
Formedlingsrorelsen ska ocksa utreda pa vilka villkor pantbreven kan befrias
fran pantansvaret.

Om pantbreven inte ar pantsatta, ska formedlingsrorelsen forsakra sig om att
de ar i uppdragsgivarens besittning.

4. samtycke av maken

Om férmedlingsobjektet ar en fastighet eller en arrenderatt jamte byggnader,
som uppdragsgivaren ensam ager och ar avsedd att huvudsakligen anvandas
som makarnas gemensamma hem, behdver han makens samtycke for
affaren. Om samtycket ges i kdpebrevet for fastigheten racker det med att
kopvittnet fungerar som ensamt vittne.

Ett separat samtycke ska vara skriftligt, daterat, undertecknat och bestyrkt av
tva ojaviga personer.

Samtycke behdvs av en part som lever i ett registrerat parférhallande.

Om en aktenskapsskillnad blivit anhangig fore 1.1.1988, behdvs makens
samtycke for dverlatelse av all fast giftorattsegendom.

Om en aktenskapsskillnad blivit anhangig efter 1.1.1988, behdvs makens
samtycke endast for dverlatelse av en fastighet som anvants som makarnas
gemensamma hem.

Samtycket ar nédvandigt fram till att laga kraft vunnen avvittring agt rum,
oberoende av om det ar fragan om giftorattsegendom eller inte. Dessutom
fordrar en del av tingsratterna en utredning om att skilsmassan eller
uppldésningen av ett registrerat parférhallande ar lagenlig.

Samtycke av en sambo ar inte nddvandigt.
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5. samtycke av efterlevande part

Om férmedlingsobjektet ar en fastighet eller en arrenderatt jamte byggnader
som ensamt star i en den avlidna makens namn och ar avsedd att
huvudsakligen anvandas som makarnas gemensamma hem, behdvs ett
skriftligt samtycke av den efterlevande parten for affaren. Samtycket ar
nddvandigt fram till att laga kraft vunnen avvittring agt rum.

6. samtycke av arvingar

Om maken har avlidit fore 1.1.1988, behdvs ett skriftligt samtycke av de
gemensamma brdstarvingarna eller den universella testamentstagaren for
Overlatelse av all fast giftorattsegendom.

Om maken har avlidit efter 1.1.1988, behdvs ett samtycke av den avlidnas
arvinge och den universella testamentstagaren innan forsaljningen av en
fastighet som anvants som makarnas gemensamma hem.

Samtycke fordras fram till att laga kraft vunnen avvittring agt rum. Samtycket
ska vara skriftligt, daterat, undertecknat och bestyrkt av tva ojaviga personer.

7. planritning (for byggnad som ar avsedd for bostadsbruk)

8. kartor

Formedlingsrorelsen ska skaffa en planritning 6ver en byggnad som ar avsedd
for bostadsbruk. Om uppdragsgivaren inte har en planritning, ska
formedlingsrorelsen skaffa en sadan fran byggnadstillsynsmyndigheten. Om
formedlingsrorelsen trots forsdken inte far en planritning som motsvarar
objektet av ovan namnda myndighet, ska en sadan utarbetas. | sadana fall ska
formedlingsroérelsen tydligt redogora for kdparen att ritningen inte baserar sig
pa officiella ritningar. Syftet med planritningen ar att utreda bostadens
nuvarande rumsfordelning.

Formedlingsrorelsen ska skaffa en karta 6ver fastigheten till salu, av vilken
objektets lage framgar, sa att kdparen kan bilda sig en uppfattning om
objektet.

Formedlingsrorelsen ska skaffa kartan ur fastighetsregistret. Utdver objektets
lage, ska den vara en sadan att granserna och eventuella servitut som ar
antecknade i kartan framgar. En sadan karta 6ver omraden inom ett
detaljplaneomrade ar t.ex. en klyvningskarta och en tomtkarta fér omraden
utanfor ett detaljplaneomrade.

9. uppgifter om planlaggningen/planlaggningsbestammelser/kommunens byggnadsordning

| fraga om detaljplaneomraden ska férmedlingsrorelsen skaffa planlaggningen
inklusive bestammelser (detaljplan eller generalplan). Om objektet for
uppdragsgivningen ar en fastighet som finns utanfor ett detaljplaneomrade,
ska formedlingsrorelsen skaffa ett utdrag ur generalplanlaggningen eller
landskapsplanen inklusive bestammelser. Om fastigheten till salu finns pa ett
omrade med bindande tomtindelning och fastigheten inte har antecknats som



27

tomt i fastighetsregistret, ska formedlingsrorelsen redogora arendets betydelse
for affarsparterna.

Formedlingsrorelsen ska skaffa den senaste planlaggningsoéversikten och
omsorgsfullt bekanta sig med den.

Formedlingsrorelsen ska forsakra sig om att fastighetens planenliga grans gar
pa samma stalle som det har antecknats i kartan man skaffat.
Formedlingsrorelsen ska fasta vikt vid de granser som formats pa fastigheten i
praktiken (t.ex. en hack).

| frdga om fastigheter inom ett detaljplaneomrade ska férmedlingsrérelsen
utreda en eventuell inlésning/reservation for inlésning av ett gatuomrade och
dess eventuella inverkan pa bygge och den kvarvarande mangden byggratt.

10. ledningskartor

Formedlingsrorelsen ska skaffa en ledningskarta atminstone om kdparen har
for avsikt att bygga pa affarsobjektet eller om han meddelar att han avser
anvanda den aterstaende byggratten pa fastigheten.

Formedlingsrorelsen ska redogoéra for affarsparterna att ledningskartorna inte
nddvandigtvis motsvarar den faktiska situationen.

| fraga om oanvand byggratt ska formedlingsrorelsen i man av mojlighet
forsakra sig om att den oanvanda byggratten faktiskt kan utnyttjas. Till detta
hor bl.a. att forvissa sig om pa vilka stallen ledningarna till grannfastigheten
eller vederbdrande fastighet gar.

11. byggnadslovshandlingar

Formedlingsrorelsen ska be uppdragsgivaren att dverlamna
byggnadslovshandlingarna inklusive protokollet dver slutgranskningen. Om
formedlingsrorelsen inte far handlingarna av uppdragsgivaren, ska
formedlingsrorelsen skaffa dessa fran byggnadstillsynsmyndigheten. Om man
inte heller far handlingarna fran de kommunala myndigheterna, ska arendet
och dess betydelse redogdras for affarsparterna.

Formedlingsrorelsen ska med hjalp av byggnadslovshandlingarna granska att
alla byggnader har behdvliga lov och att anvandningssyftet for byggnaderna
motsvarar de anvandningssyften som ar faststallda i
byggnadslovshandlingarna.

12. byggnadslovshandlingar om eventuella andringar

Om det av handlingarna eller pa annat satt framgar att saljaren eller nagon har
utfért andringsarbeten pa en byggnad som finns pa fastigheten, ska
formedlingsrorelsen utreda vem som utfort dessa arbeten, om man ansokt om
nddvandiga lov och om dessa beviljats. Dessutom ska formedlingsrorelsen
utreda om andringarna har godkants i slutgranskningen. Férmedlingsrorelsen
ska i sadana fall narmare fraga av uppdragsgivaren till vilken del
andringsarbeten har utforts, dvs. om vissa utrymmen fornyats helt eller delvis.
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Om férmedlingsrorelsen trots sina forsok inte far utredningen eller ovan
namnda handling, ska arendet och dess betydelse redogoras for bade
uppdragsgivaren och koparen.

13. uppgifter om pantsattning

Formedlingsrorelsen ska utreda pantbrevens lage och beloppet pa lanet de
star som sakerhet for.

14. oljecisterner

Formedlingsrorelsen ska fraga av uppdragsgivaren om oljecisternen som finns
pa fastigheten har granskats och nar detta har gjorts. Om den inte har
granskats enligt gallande bestammelser, ska férmedlingsrorelsen redogora
arendet for affarsparterna.

15. hyresavtal

Om affarsobjektet ar en arrenderatt och en byggnad som finns pa denna, ska
formedlingsrorelsen skaffa arrendeavtalet for affarsobjektet, ett intyg dver
arrenderatten och ett gravationsbevis for bade fastigheten och arrenderatten.

Formedlingsrorelsen ska speciellt agna uppmarksamhet at nar arrendeavtalet
upphor och pa vilka villkor det upphor.

Formedlingsrorelsen ska ocksa granska om arrendeavtalet omfattar ett villkor
om att arrendatorn ar betalningsskyldig for forfallna arrendeavgifter. Villkoret
ar i allmant bruk i kommunernas avtalsmodeller for arrenderatt for
bostadsomraden:

"Arrendatorn ar skyldig att ocksa betala de forfallna arrendeavgifter
jamte dréjsmalsranta som féregaende arrendator eller arrendatorer har
féorsummat att betala, dock inte for en langre tid an tre (3) ar. "

Om ovan namnda villkor ingar i avtalet, ska formedlingsrorelsen redogéra
arendet och dess betydelse for affarsparterna. Formedlingsrorelsen ska i
sadana fall dessutom fraga av fastighetsagaren om arrenderatten belastas av
obetalda arrendeavagifter.

Formedlingsrorelsen ska ocksa fasta uppmarksamhet vid att det kan finnas ett
villkor i kommunens avtalsmodell enligt vilket den nya arrendatorn ar skyldig
att anmala Overlatelsen av arrenderatten till hyresvarden inom en utsatt tid
efter att dverlatelsen agt rum. Om ett sadant villkor ingar i arrendeavtalet, ska
formedlingsrorelsen fasta kdparens uppmarksamhet vid
anmalningsskyldigheten.

16. eventuellt energicertifikat
Om det fordras ett energicertifikat for objektet ska formedlingsrorelsen be

uppdragsgivaren att ge ett energicertifikat enligt modellen som foreskrivs i
férordningen om energicertifikat for byggnader. Om uppdragsgivaren inte
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forfogar Over ett certifikat, ska formedlingsrorelsen uppmana uppdragsgivaren
att skaffa ett sadant. Om det inte har utfardats ett energicertifikat for objektet,
ska formedlingsrorelsen redogdra arendets betydelse for affarsparterna.

17. vattentjanster

Formedlingsrorelsen ska utreda vattenférsorjnings- och avioppssystemet pa

fastigheten, dvs. om det omfattar:

- en kommunal vattentjanst,

- en sammanslutning sasom ett vattenandelslag,

- en gemensam brunn som man delar med nagon eller

- en egen brun (har en annan fastighet eventuellt anvandningsratt) och i sa
fall vilken slags brunn (t.ex. borrbrunn).

Formedlingsrorelsen ska be uppdragsgivaren att lamna uppgifter om kvaliteten
pa brunnsvattnet, dess tillracklighet och brunnens lage samt férsakra sig om
att den finns pa fastigheten till salu. Om brunnen inte ar placerad pa omradet
som tillhor fastigheten till salu ska formedlingsrorelsen redogoéra for arendet
och dess betydelse samt grunderna for anvandningsratten till brunnen.

Formedlingsrorelsen ska dessutom utreda om det eventuellt finns en
anslutning till ett vattenandelslag.

18. planering, utredning, anvandnings- och underhallsinstruktioner angaende
avloppssystemet

Om fastigheten inte omfattas av vattentjanstverkets avloppsnat, ska
formedlingsrérelsen och uppdragsgivaren ga igenom hur behandlingen av
fastighetens avloppsvatten ar ordnad. Foérmedlingsrorelsen ska be
uppdragsgivaren att ge en utredning, plan samt anvandnings- och
underhallsinstruktioner angaende avloppssystemet. Om sadana inte finns, ska
formedlingsrorelsen redogora for handlingarnas betydelse och atgarder som
den s.k. avloppsfoérordningen kraver (www.jatevesi.fi). Formedlingsrorelsen
ska granska slamavskiljarens och infiltrationsbaddens lage och kontrollera att
de finns pa fastigheten till salu.

19. eventuellt avtal om delning av besittning

Om affarsobjektet ar en kvotdel, ska formedlingsrorelsen granska av
uppdragsgivaren och med hjalp av gravationsbeviset om fastighetens
samagare sinsemellan ingatt ett avtal om delning av besittningen av
fastigheten. Om samagarna ingatt ett avtal om delning av besittning, ska
formedlingsrorelsen skaffa avtalet och bekanta sig med det.
Formedlingsrorelsen ska redogora avtalet, dess betydelse och registreringen
for affarsparterna.

20. dvriga avtal
Om affarsobjektet ar anknutet till nagot annat eventuellt avtal om anvandning

av objektet, vilket ska dverforas till koparen i samband med affaren, ska
formedlingsrorelsen skaffa avtalet och bekanta sig med det.
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Formedlingsrorelsen ska redogora avtalet och dess betydelse for
affarsparterna.

3.5.4.3.2. Ovriga utredningar
3.5.4.3.2.1. Anslutningsavtal

Formedlingsrorelsen ska utreda el-, vatten- och avloppsanslutningen samt
fijarrvarmeavtalet och mojligheten att 6verlata dessa, i fall anslutningen éverfors till koparen
vid affaren. Formedlingsrorelsen ska ocksa utreda anslutningens kapacitet. Allra viktigast
ar att utreda vilka anslutningar som finns pa fastigheten och om kunden har betalat
anslutningsavgifterna.

| fraga om egnahemshus som ar nya eller i byggnadsfasen ska formedlingsrorelsen
granska om det ikraftvarande anslutningsavtalet galler for fast boende och om
anslutningen har betalats. Om anslutningsavtalet ar i kraft endast under byggnadsfasen
ska formedlingsrorelsen redogdra arendet och dess betydelse for affarsparterna.
Formedlingsrorelsen ska ocksa forsakra sig om att anslutningen har betalats (den slutliga
anslutningen).

| fraga om vattenandelslag ska formedlingsrérelsen be uppdragsgivaren att Iamna
uppgifter om obetalda anslutningsavgifter o.d.

3.5.4.3.2.2. Television och datadverforing

Foérmedlingsrorelsen ska fraga av uppdragsgivaren om eventuella kabelnats- och
datadverforingsanslutningar, pa vilket satt televisionssignalen tas emot; via kabelnatet,
antenn eller parabolantenn och om fastigheten ar ansluten till kabelnatet. Om
uppdragsgivaren inte lamnar denna information, ska formedlingsrorelsen redogoéra arendet
for kopkandidaten.

3.5.4.3.2.3. Uppvarmningskostnader

Formedlingsrorelsen ska be uppdragsgivaren att ge information om objektets
uppvarmningskostnader och vid behov utreda dessa.

3.5.4.3.2.4. Tillandning

Landhdjning, uttorkade vattendrag och sankt vattenyta leder till att strandlinjen forflyttar sig
och darmed till att ett nytt landomrade uppkommer mellan strandlinjen och vattenlinjen,
dvs. s.k. tillandning. Tillandningen hor i allmanhet till vattenomradets agare.

Formedlingsrérelsen ska utreda om det eventuellt férekommer tillandning pa fastighetens
mark. Om det finns tillandning pa fastigheten, ska férmedlingsrérelsen redogéra arendets
vikt for saljaren och kdparen.

3.5.4.3.2.5. Utredningar om objektets kondition

Sasom det tidigare konstaterats (sidan 16) ska formedlingsrorelsen, nar den utfor
uppdraget, ge uppdragsgivaren information om majligheten att utféra en
konditionsgranskning av objektet . Uppdragsgivaren bestdmmer dock om den ska utforas.
Om saljaren inte har gett ett uppdrag om att utféra konditionsgranskning, ska arendet
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redogodras for kdparen. Samtidigt ska formedlingsrorelsen redogoéra for kdparen om
mojligheten att med saljarens samtycke utfora en konditionsgranskning av objektet. Det ar
forenligt med god formedlingssed att formedlingsrorelsen, vid situationer dar det ar
nddvandigt att utféra en konditionsgranskning av objektet, rekommenderar att
konditionsgranskningen utfors enligt instruktionerna i VVS-kartoteket och
Fastighetsforvaltningsbladen. Dessa har utfardats for konditionsgranskning av bostader
(instruktioner for bestallare: Fastighetsforvaltningsblad 90-00393, VVS 01-10413,
instruktioner om utférande: Fastighetsforvaltningsblad 90-00394, VVS 01-10414 och
bestallningsavtal: Fastighetsforvaltningsblad 90023).

Formedlingsrorelsen ska fasta saljarens uppmarksamhet vid att rapporten dver
konditionsgranskningen inte nddvandigtvis befriar saljaren fran ansvar for alla fel.

Om parterna har avtalat om konditionsgranskning i képanbudet som lamnats pa objektet
ska formedlingsrorelsen skdta om att ordna granskningen. Férmedlingsrorelsens
representant ska i man av maojlighet vara pa plats under konditionsgranskningen.
Formedlingsrorelsen ska omsorgsfullt bekanta sig med rapporten dver
konditionsgranskningen och ga igenom den till nédvandiga delar med uppdragsgivaren.
Nar férmedlingsrorelsen utfardar broschyrer och kdpebrev ska ocksa faktorer som
framkommit av rapporten éver konditionsgranskningen beaktas.

Formedlingsrorelsen ska ocksa se till att parterna far rapporten éver
konditionsgranskningen i tillrackligt god tid for att kunna bekanta sig med den (narmare
information om uppgiftsskyldigheten om utredning av objektets kondition pa sidan 37).

Formedlingsrorelsen ska kanna till bl.a. foljande metoder och termer om utredning av
byggnadens kondition:

En konditionsbeddmning ar en undersdkning av byggnadens strukturella kondition. En
konditionsbeddmning baserar sig pa observationer med blotta 6gat. Inga konstruktioner
sondras.

En konditionsundersdkning ar en noggrannare undersokning an en konditionsbedémning,
under vilken man férdjupar sig i konditionen av nagon del av byggnaden genom att séndra
konstruktioner eller att anvanda metoder som ar grundligare an att observera med blotta
Ogat.

En konditionsgranskning ar en bedéomning av den byggnadstekniska konditionen.
Beddmningen gors i regel med organoleptiska observationer utan att anvanda metoder
som sondrar konstruktioner. Tekniska matanordningar anvands som hjalpmedel. | fraga
om konditionsgranskning har innehallet, utférandesattet och rapporteringen faststallts ur
konsumentens synvinkel i instruktionerna for bestallare och i instruktionerna om utférande.

Med en fuktmatning undersoks orsakerna till och omfattningen pa eventuella enskilda
skador eller problem genom att mata fuktigheten i konstruktionerna med en ytmatning,
dock utan att sdndra konstruktioner.
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3.5.4.3.2.6 Utredning av arealen
Markarealen

Formedlingsrorelsen ska utreda arealen pa fastighetens markyta, vilken framgar av
handlingarna som formedlingsrorelsen ska skaffa, sasom fastighetsregisterutdraget eller
kartorna. Formedlingsrorelsen ska dock fasta vikt vid att det kan finnas ansenliga fel i
uppgifter som ar antecknade i fastighetsregistret innan fastighetsregisterlagen tradde i kraft
1.7.1985.

Bostadsbyggnad

Enligt forordningen om uppgifter som skall lamnas vid marknadsforing av bostader ska
formedlingsrorelsen i marknadsforingen ange arealen pa bostadsbyggnaden specificerat
enligt bostadsutrymmen och évriga utrymmen. Till foljd av detta ska formedlingsrorelsen
strava efter att utreda arealen pa bostadsutrymmena och de évriga utrymmena.

For att berdkna arealen pa bostadsutrymmen i egnahemshus kan féormedlingsrorelsen i
praktiken tillampa det SFS 5139-standardenliga systemet for berakning av lagenhetsareal
(Fastighetsforvaltningsblad XO-00085).

Det ar allra tillforlitligast att utreda uppgifter om arealen pa bostadsbyggnader genom
godkanda byggnadslovsritningar. Arealen pa bostadsutrymmena eller lagenheten framgar
dock inte nédvandigtvis av dessa ritningar. Egnahemsfastigheter ar inte heller alltid byggda
enligt de beviljade tillstdnden. Renoveringar i efterhand kan ocksa ha andrat pa arealen.
Endast uppdragsgivaren kan lamna uppgifter om detta till formedlingsrorelsen. Om det
finns minsta mojliga orsak att betvivla arealen pa bostadsbyggnaden finns det skal att
granska arealuppgifter t.ex. genom att mata arealen. Ett alternativt forfaringssatt kan vara
att i broschyrerna, kdpebrevet och de andra skriftliga handlingarna som
formedlingsrorelsen utfardar och dverlater till kdparen, betona att arealen kan vara mindre
an man angett. Formedlingsrorelsen ska dock fasta uppmarksamhet vid att detta anda inte
alltid befriar saljaren eller formedlaren fran felansvar gentemot képaren.

Formedlingsrorelsen ska speciellt fasta vikt vid om det finns sadana utrymmen som inte
raknas som bostadsutrymmen i boningsanvandning i byggnaden.

| féreskrifterna om bostadsplanering i Finlands byggbestammelsesamling G 1
definieras bl.a. bostadsrum. Bostadsrummets rumsyta ska alltid vara minst 7 m2. Till
rumsytan raknas inte en del av att utrymme som ar lagre an 1 600 mm och
rumshdjden i smahus ska vara minst 2 400 mm. En mindre del av ett bostadsrum kan
vara lagre an vad som angetts ovan, dock inte lagre an 2 200 mm. D& rummets
innertak inte ar horisontellt bestdms rumshdjden som lika med medelh6jden inom
rumsytan. Bostadsrum ska ha fonster vars ljusbppning ar minst 1/10 av rumsytan. Ett
rum som inte uppfyller ovan ndmnda kriterier definieras inte som bostadsrum.

Formedlingsrorelsen ska i broschyren tydligt framfora fordelningen av utrymmen i
bostadsutrymmen och 6vriga utrymmen, t.ex. enligt féljande:

Bostadsutrymmen x m2, inbegriper 3 bostadsrum, kok, bastu och badrum.
Ovriga utrymmen y m2, inbegriper ett hobbyrum och ett brasrum i nedre
vaningen samt 2 rum i évre vaningen.
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Om man inte har utfort en kontrolimatning av arealen pa bostadsbyggnadens
bostadsytrymmen, ska formedlingsrorelsen i broschyren tydligt omnamna osakerheten
som rader kring arealuppgifterna.

3.5.4.3.2.7. Vagforbindelse till fastigheten

Om vagforbindelsen till fastigheten ar ordnad via en annan fastighet, ska
formedlingsrorelsen jamfora vagforbindelsens lage i terrangen med laget som ar antecknat
i forrattningskartan. Om dessa avviker fran varandra, ska formedlingsrorelsen redogora
arendets betydelse for affarsparterna. Férmedlingsrorelsen ska ocksa utreda om ratten till
att anvanda vagforbindelsen baserar sig pa ett servitut eller ett avtal.

Om vagforbindelsen till fastigheten ar ordnad via en enskild vag enligt lagen om enskilda
vagar, ska férmedlingsrorelsen i sddana fall utreda om nagon begransning eller avgift
anknyter sig till anvandningen av vagen.

3.5.4.3.2.8. Kommunens forkopsratt

Kommunen kan ha forkopsratt pa en fastighetsaffar som genomférs pa dess omrade.
Formedlingsrorelsen ska redogodra innebdrden och betydelsen av kommunens forkopsratt
bade for uppdragsgivaren och kdpkandidaterna. Kommunen har inte forkdpsratt om
arealen pa fastigheten till salu ar hogst 5 000 m2 och hogst 3 000 m2 i Helsingfors, Vanda,
Esbo och Grankulla. Kommunen har ocksa forkopsratt om man saljer olika fastigheter med
samma kopebrev eller andra overlatelser, vilket ska anses som en och samma affar, och
fastigheterna tillsammans bildar en helhet som ar stdrre an ovan namnda helheter.

Kommunen har ratt att anvanda sin forkdpsratt oberoende av arealen pa fastigheten till
salu om den salda fastigheten finns pa ett i markanvandnings- och bygglagen avsett
utvecklingsomrade.

3.5.4.4. Parter som ger tillaggsuppgifter

Forutom synen, intervjun med saljaren och att skaffa handlingar ska férmedlingsrorelsen
vid behov vara i kontakt med foljande parter:

- kommunens byggnadstillsynsmyndighet

- lantmateriverket

- skogsvardsforeningarna

- magistraterna

- handelsregistermyndigheten (for att skaffa handelsregisterutdrag eller bolagsordning)
- utsékningsmyndigheten

- banken (forsakringsarenden)

- elverket (anslutningspriset 0.d.)

- kommunala myndigheter (info om tjansterna, vatten-, aviopps- och
planlaggningsarenden)

Om formedlingsrorelsen efter att ha skaffat handlingar, férrattat synen och intervjuat
saljaren till nagon del har skal att betvivia de lamnade uppgifternas riktighet, ska
formedlingsrorelsen utreda de lamnade uppgifternas riktighet (sarskild
redogorelseskyldighet).
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MARKNADSFORING AV OBJEKTET

Formedlingsrorelsen ska vid marknadsforingen av objektet och i annonseringen ange de i
forordningen om uppgifter som skall Iamnas vid marknadsforing av bostader avsedda
minimiuppgifter om objektet. Under visningen ska dessutom de i samma férordning
avsedda handlingar och annan utredning vara tillgangliga for kdparna.
Formedlingsrorelsen ska dessutom forklara betydelsen av de centrala uppgifterna i
handlingen for koparen.

41.

Annonsering

Med annonsering avses tidningsannonsering, affischering pa byrans fonster,
direktmarknadsféring och internetannonsering. Alla annonseringsformer ska innehalla
minimiuppgifter om objektet enligt férordningen om uppgifter som skall lamnas vid
marknadsfoéring av bostader.

4.2.

Visning och forhandling om kop

Med visning avses ett tillfalle dar en person som ar intresserad av bostaden begar
tillaggsuppgifter om objektet. Detta kan ske pa formedlingsrérelsens byra eller
formedlingsobjektet. En i forordningen om bostadsmarknadsféring avsedd broschyr
innehallande minimiuppgifter ska vara tillganglig under visningen. Broschyren ar en mycket
viktig informationskalla fér en person som planerar ett bostadskop.

Formedlingsrorelsen ska beakta att uppgifter som lamnas om objektet pa Internet inte
utgdr en broschyr som sadan. Pa webbsidorna ska formedlingsrorelsen tydligt klargéra om
det ar fragan om en broschyr eller annan informering. Om kdpkandidaterna har majlighet
att fa en broschyr om objektet pa webbsidorna, ska férmedlingsrérelsen fasta vikt vid att
broschyren ocksa innehaller uppgifter enligt férordningen om uppgifter som skall lamnas
vid marknadsféring av bostader.

Formedlingsrorelsen ska beakta foljande saker under visningen:

1.

Framlagda handlingar

Broschyrer
- innehallet i broschyren ska vara forenligt med férordningen om uppgifter
som skall lamnas vid marknadsféring av bostader

| fraga om bostadsaktier, utéver broschyren
- bolagsordningen eller andelslagets eller bostadsrattsféreningens
stadgar,
- bolagets bokslutshandlingar (se sidan 20),
- arbetsbeskrivning for en bostad som planeras eller ar under byggnad,
- en planritning 6ver bostaden och
- om koparens ratt att fa bostaden i sin besittning férutsatter andra avtal
utover kdpebrevet, avtalsmodellerna.

Forordningen om uppgifter som skall [lamnas vid marknadsféring av bostader
forutsatter inte att disponentintyget ar tillgangligt under visningen, men att det
finns disponibelt ar i allmanhet andamalsenligt.
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| fraga om fastigheter, utdéver broschyren
- en karta och utredning 6ver granserna fér omradet till salu,
- arrendeavtal for markomradet (om objektet ar en byggnad pa
arrendejorden),
- en beskrivning av inredningen, utrustningen och ytbelaggningen for en
byggnad som planeras eller ar under uppférande och
- en planritning 6ver en byggnad som saljs for bostadsbruk.

2. Formedlingsrorelsens dvervakningsskyldighet

Formedlingsrorelsen ska skdta om dvervakningen av det forevisade objektet
pa sa satt att inget sdndras eller sjals. Férmedlingsrérelsen ar ansvarig
gentemot uppdragsgivaren ifall den forsummar dvervakningen.

3. Husdjur vid objektet

Formedlingsrorelsen ska avtala med uppdragsgivaren om var
uppdragsgivarens husdjur ska vara under visningen.

4. Personer som utfor visningen av objektet

Anstallda vid féormedlingsrorelsen far utféra visningen av objektet till salu
enligt det som avtalats med uppdragsgivaren. En tjansteman fran
kreditinstitutet (banken) far inte utféra visningen av objekt till salu pa
formedlingsrorelsens vagnar. Pa motsvarande satt far inte
fastighetsformedlaren fungera som finansinstitutets ombud t.ex. vid
forhandling om kreditgivning.

5. Att bekanta sig med dvriga utrymmen (kallare, vind o.d.)

Under den allmanna visningen ar det inte utan sarskild orsak ndédvandigt att
forevisa kallaren eller motsvarande utrymmen. Formedlingsrorelsen ska dock
ge kdparen mdjlighet att bekanta sig med dessa utrymmen innan denne
fattar kdpbeslutet.

6. Visning av objektets granser/s.k. naturliga granser

Om granserna for objektet till salu avviker fran de naturliga granserna, ska
formedlingsrorelsen forevisa gransernas riktiga lage. Om t.ex. en
hagtornshack som begransar gardsomradet inte finns pa gransen for objektet
till salu, ska formedlingsrorelsen fasta affarsparternas uppmarksamhet vid
arendet.

7. Uthyrt objekt
Om bostaden som ar foremal for kdpuppdraget ar uthyrt, ska man avtala om

visningen med den aktuella hyresgasten i forhand enligt det som anvisningarna
om god hyressed' forutsatter.

Finlands Fastighetsforbund rf, Hyresvdrdarna i Finland rf, Hyresgésternas centralforbund rf och Fastighetsdgarna och Byggherrarna i Finland RAKLI Rf har i samarbete
uppréttat anvisningar om god hyressed vid uthyrning av bostédder. Anvisningarna kan ldsas i sin helhet bl.a. pa Hyresgédsternas Centralforbund rf:s webbsidor pa adressen
www.vuokralaistenkeskusliitto.fi och pa Hyresvirdama i Finland rf:s webbsidor pa adressen www.suomenvuokranantajat.fi.
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Enligt anvisningarna om god hyressed som utskottet utfardat ska man forevisa
objektet for den nya hyresgastkandidaten pa sa satt att man tar hansyn till att
tidpunkten och utférandeformen ar rimlig fér bada parter. Férmedlingsrérelsen
ska i sadana fall beakta att férmedlingsobjektet ar hyresgastens hem.

Formedlingsrorelsen ska komma O6verens om fotograferingen av bostaden med
hyresgasten. Ocksa i detta fall ska formedlingsrorelsen beakta hyresgastens
privatliv. Det finns skal att komma éverens om fotograferingen med
hyresgasten i god tid i forvag. Pa sa vis kan hyresgasten sjalv inverka pa de
foremal som syns pa fotografierna och i vilket skick bostaden ar nar den
fotograferas. En bebodd bostad far inte fotograferas pa sa vis att hyresgastens
personliga foremal ar synliga, om inte hyresgasten ger lov till detta.
Hyresgasten far dock inte pa ett orimligt satt férsvara tilltradet till bostaden for
den 6verenskomna visningen och fotograferingen. Om hyresgasten vagrar
slappa in en fastighetsformedlare som hyresvarden befullmaktigat att forevisa
bostaden, kan formedlingsrorelsen be om handrackning av polismyndigheten
for att fa tilltrade till bostaden.

Formedlingsrorelsen ska alltid beakta uppdragsgivarens énskemal vid visning
av objekt.

5. FORFARANDE VID KOPANBUD
5.1. Allmant

Formedlingsrorelsen ar skyldig att redogéra képanbudet och anknutna fragor bade for
uppdragsgivaren och anbudsgivaren genom att beakta bada parters intressen.

Formedlingsrorelsen ska ge bada affarsparter information om majligheten att
handpenningen gar férlorad och att standardersattningen uppbars samt den rattsliga
effekten av dessa eventualiteter. Om formedlingsrorelsen forsummar sin
upplysningsskyldighet kan den bli tvungen att ersatta den skada som orsakats
anbudsgivaren eller uppdragsgivaren.

Om férmedlingsrorelsen inte har ett kdpanbud med handpenning pa ett objekt, ska
formedlingsrorelsen redogora det tidigare och annu 6ppna mottagna anbudet for den nya
kopkandidaten. Férmedlingsrorelsen ar inte skyldig att uppge det tidigare anbudets belopp
och andra villkor. Formedlingsrorelsen har anda ratt att redogéra fér ovan namnda
uppgifter.

For ovrigt forfarande som ar forenligt med god férmedlingssed vid kdpanbud hanvisas det
till utskottets instruktion fran 29.8.2006 om god férmedlingssed vid dubbla anbud.
Instruktionen finns att lasa pa Finlands Fastighetsférmedlingsférbund rf:s webbsidor
www.skvl.fi -> Asuntokaupan lakitietoa (pa finska).

Formedlingsrorelsen ska uppratta de villkor som ska tas in i kbpanbudet enligt god
formedlingssed. Formedlingsrorelsen ska uppratta en handling om képanbuden. God
formedlingssed forutsatter att alla Iamnade kop- eller motbud jamte villkor och
godkannanden gors skriftligen eller dokumenteras pa annat satt om anbudet eller
godkannandet har gjorts i forhallanden dar mojligheten att uppratta och godkanna skriftliga
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handlingar férorsakar orimligt besvar. | godkannandet ska det tydligt specificeras vilket
anbud som har godkants.

5.2. Upplysningsskyldighet gentemot kdparen

Nar formedlingsrorelsen bjuder ut ett objekt ska den ge kdparen all information som kan
paverka kopbeslutet. Férmedlingsrorelsen ska bl.a. se till att kdparen far en broschyr som
ar forenlig med tidigare namnda villkor (se sidan 34). Dessutom ska formedlingsrorelsen
fasta kdparens uppmarksamhet vid att aven andra an de uppgifter som framgar av
broschyren kan anknyta sig till forsaljningen av objektet.

Om saljaren ar foremal for skuldsanering och férmedlingsrérelsen har kunskap om detta,
ska den redogoéra arendet for kdparen. Om formedlingsrorelsen pa basis av uppgifter som
framkommer vid skotseln av uppdraget har skal att betvivla att uppdragsgivaren ar
insolvent, ska formedlingsrorelsen be om ett intyg dver uppdragsgivaren ur
utsdkningsregistret av utsékningsmyndigheten. Om det vid utredningen framkommer att
saljaren ar insolvent, ska formedlingsrorelsen redogdra arendet for kdparen.
Formedlingsrorelsen ska lamna uppgifterna innan ett bindande képanbud lamnas.

Formedlingsrorelsen ska ocksa ge képaren en redogorelse for dverlatelseskatten som
uppbars for affaren och eventuell befrielse fran 6verlatelseskatt pa forsta bostad.

Om férmedlingsrorelsen under skotseln av formedlingsuppdraget far information om
storande faktorer i anknytning till boendet péa affarsobjektet, ska férmedlingsrorelsen
redogdra arendet for kdparen.

Om komplicerade juridiska fragor eller byggnadstekniska problem som fordrar
specialkunskap anknyter sig till formedlingsobjektet racker det att féormedlingsrorelsen
lyfter fram fragan och uppmanar kdparen att konsultera experter inom detta omrade, varpa
koparen sjalv med hjalp av experten kan skaffa den nddvandiga utredningen.

Formedlingsrorelsen ska vid behov forklara den centrala betydelsen av uppgifter som den
redogjort for koparen. Formedlingsrorelsen ska t.ex. forklara for koparen vilken betydelse
handpenningen och standardersattningen har vid bostadsaktie- och fastighetsaffarer. |
fraga om fastighetsaffarer ska féormedlingsrorelsen speciellt fasta bada parters
uppmarksamhet vid vikten de sarskilda formkrav som jordabalken staller (JB 2:8).
Formedlingsrorelsen ska ocksa klargéra vad som avses med uppgifter som ar antecknade
i fastighetsregistret.

Rapporten dver konditionsgranskningen av objektet ska dverlamnas till kdparen innan
denne lamnar ett kdpanbud.

Formedlingsrorelsen ska fasta uppmarksamhet vid hurudan utredning som gjorts om
objektets kondition — ar det fragan om en granskning enligt instruktionerna som getts for
konditionsgranskning eller nagon annan form av utredning (se sidan 30).

Formedlingsrorelsen ska dessutom understryka att kdparen och saljaren omsorgsfullt ska
bekanta sig med rapporten.

Om konditionsgranskning ar ett villkor i kdpanbudet, ska det atminstone antecknas i
anbudet vem som betalar for granskningen och fram till vilket datum granskningen ska
utforas.
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Om férmedlingsrorelsen inte far ett ikraftvarande disponentintyg inklusive bilagor 6ver
bostaden som ar féremal for affaren med uppgifter som Fastighetsférvaltningsbladet
forutsatter, ska formedlingsrorelsen fasta koparens uppmarksamhet vid aldern pa bolagets
byggnader och de utférda grundreparationerna (fasad-, ror- och takrenovering osv.) samt
vid att vissa byggnadsdelar kan vara i slutet av sin anvandningsalder.

5.3. Upplysningsskyldighet gentemot saljaren

Formedlingsrorelsen ska ocksa redogora for saljaren om foremedlingsrorelsen eller en av
dess anstallda avser genomfdra affaren for egen rakning eller om rérelsen eller en av dess
anstallda har ett sarskilt intresse att bevaka i fragan.

Formedlingsrorelsen har ett sarskilt intresse att bevaka t.ex. da uppdragsgivarens motpart
hor till den narmaste kretsen for en anstalld vid formedlingsrorelsen. Med personer i den
narmaste kretsen avses slaktingar till den anstallda vid formedlingsrérelsen, sasom make,
sambo, person i registrerat parforhallande, syskon samt personer som star i ratt
nedstigande slaktskapsférhallande (barn, barnbarn osv.) och ratt uppstigande
slaktskapsforhallande (féraldrar, mor- och farféraldrar) till motparten. Férmedlingsrorelsen
har ett sarskilt intresse att bevaka da uppdragsgivarens motpart pa annat satt ar en nara
person (fallspecifikt god van) eller en person som ar ekonomiskt beroende av personen
som ar anstalld vid férmedlingsrérelsen. Férmedlingsrorelsen kan fallspecifikt ocksa ha ett
sarskilt intresse att bevaka da formedlingsrorelsen ager aktier i aktiebolaget som ar képare
eller samma personer ager aktier bade i formedlingsrérelsen och képarbolaget.

Om férmedlingsrorelsen under tiden uppdragsavtalet ar i kraft far befogade grunder att
betvivla att kdpkandidaten kan betala kdpeskillingen, ska arendet redogdras for saljaren.

Formedlingsrorelsen ska ocksa redogora for alla faktorer som kan inverka pa affarens
villkor och som framkommit under skotseln av uppdraget.

5.4. Kundmedel

Formedlingsrorelsen ska forvara éverlatna kundmedel som ar i dess besittning atskilda
fran foremedlingsrorelsens egna medel. Férmedlingsrorelsen ska férvara kundmedlen pa
ett bankkonto eller pa ett annat tillférlitligt satt. Vederborlig forvaring av kundmedel
(handpenning, overlatelseskatt, kopeskilling, avtalsvite, reserveringsavgifter etc.)
forutsatter att formedlingsrorelsens kundmedelskonto star i rorelsens namn och att det
framgar av kontonamnet att det ar fragan om ett kundmedelskonto. Medlen far inte
forvaras pa ett s.k. forvaltningsbolags konto, utan de ska férvaras pa formedlingsrorelsens
egen kundmedelskonto. Kundmedelskontot far inte anvandas for skétsel av annan
betalningsrorelse. Betalningen av férmedlingsarvodet far inte styras till kundmedelskontot.
Nar handpenningen évergar till att vara formedlingsarvode, ska det flyttas bort fran
kundmedelskontot med omedelbar verkan.
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6. KOP

6.1. Fore kopet

| fraga om bostadsaktier ska formedlingsrorelsen sakerstalla foljande saker fore kopet:
1. De centrala uppgifterna i disponentintyget

Formedlingsrorelsen ska sakerstalla att de centrala uppgifterna i
disponentintyget ar aktuella omedelbart innan kdpdagen. Till centrala uppgifter
hor bl.a. uppgifter om agaren, obetalda vederlag, bolagsstdmmans beslut och
Overraskande reparationsbehov.

2. Laneandel

Enligt god formedlingssed ska formedlingsrorelsen, fore koptillfallet, forsoka
granska beloppet pa laneandelen av disponenten genom att skaffa en skriftlig
utredning om detta. Om utredningen inte ar tillganglig eller om den inte gar att
skaffa till andamalsenliga kostnader, racker det att férmedlingsrorelsen ger
uppdragsgivaren information om den eventuella inexakthet som rader kring
beloppet pa laneandelen och att laneandelen eventuellt har minskat. Om
laneandelen har o6kat i férhallande till uppgifterna enligt disponentintyget till
foljd av beslut som fattats i bolaget, ska formedlingsrorelsen alltid redogora for
arendet.

3. Sakerstallande av aktiebrevens lage

Formedlingsrorelsen ska i god tid fore kdpet forsakra sig om vem som har
aktiebreven for affarsobjektet i sin besittning.

4. Aktiedverforing

Formedlingsrorelsen ska forsakra sig om att aktiebreven har 6verforts till
uppdragsgivaren pa ett vederborligt satt.

Om aktiebreven inte har dverforts till uppdragsgivaren och den lagenliga
overforaren inte langre kan utféra dverforingen, ska formedlingsrorelsen se till
att skaffa anteckningen/-arna om overforing.

Formedlingsrorelsen ska granska att det finns en anteckning om dverforing till
uppdragsgivaren i aktiebrevet. Den senaste anteckningen om 6verféring, med
vilken aktiebrevet har dverforts till den nuvarande agaren, ar avgérande. Om
uppdragsgivaren har antecknats som agare i disponentintyget, har eventuella
mellanforvarv som gjorts fore den senaste anteckningen ingen betydelse och
det ar inte nddvandigt att géra anteckningar om éverforing av dessa i
efterhand.

Om det inte finns ndgon anteckning om 6verféring till uppdragsgivaren i
aktiebrevet, ska formedlingsrorelsen forsoka skaffa anteckningen/-arna om
overforing. Att formedlingsrorelsen inte far dessa hindrar ndédvandigtvis inte att
uppdragsavtal ingas eller forsaljning, om man pa ett annat obestridligt satt kan
pavisa forvarvets vederborlighet.
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Formedlingsrorelsen ar inte skyldig att géra en anteckning om &verféring.
5. Overvakningsdeklaration om dverlatelseskatt

For overlatelse av bostadsaktier ska man betala 1,6 % i Overlatelseskatt.
Formedlingsrorelsen ska rakna ut det korrekta beloppet pa éverlatelseskatten
och se till att blanketten fér anmalan om dverlatelseskatt ifylls
(Skatteforvaltningens blankett 6012r).

| fraga om fastigheter ska férmedlingsrorelsen forsakra sig om féljande saker fore kdpet:

1. De centrala uppgifterna i lagfartsbeviset, gravationsbeviset och
fastighetsregisterutdraget

Formedlingsrorelsen ska granska att de centrala uppgifterna i lagfartsbeviset,
gravationsbeviset och fastighetsregisterutdraget ar uppdaterade omedelbart
innan affarsdagen. Centrala uppgifter ar bl.a. uppgifter om agaren, gravationer
i fastigheten samt servitut och rattigheter.

2. Pantbrevens lage

Formedlingsrorelsen ska i god tid fore affaren forsakra sig om laget for
affarsobjektets pantbrev.

3. Kdpvittnen

Formedlingsrorelsen ska komma Overens med kopvittnet om dennes narvaro
vid forsaljningstillfallet. Férmedlingsrorelsen ska dessutom paminna
affarsparterna om kdpvittnets arvode och se till att det utbetalas enligt
parternas avtal.

Det anses inte vara forenligt med god formedlingssed att en
fastighetsformedlare som arbetar for formedlingsrorelsen fungerar som
kopvittne for en fastighetsaffar som han sjalv formedilat (s.k. egen affar).

4. Bruksavgifter for byggnader (byggnad avsedd for bostadsbruk)

Formedlingsrorelsen ska fraga av uppdragsgivaren om forfallna bruksavgifter
belastar fastigheten (t.ex. for vattentjanster, energi, el). Utgangspunkten ar att
formedlingsrorelsen kan lita pa uppgifterna som uppdragsgivaren lamnar. Om
formedlingsrorelsen under skotseln av uppdraget anda far skal att betvivlia
uppdragsgivarens uppgifter, ska formedlingsrorelsen fore affaren utreda av
ifrdgavarande verk om energi-, el-, och vattenavgifterna har betalats.
Formedlingsrorelsen kan pa sa satt bedoma om det ar nédvandigt att lasa av
elmataren pa affarsdagen.

Formedlingsrorelsen ska dessutom utreda om det ar mojligt att dverfora
elanslutningsavtalet, ifall anslutningen éverfors till kdparen vid affaren.

| fraga om bade bostadsaktie- och fastighetsaffarer ska formedlingsrorelsen, utdver ovan
namnda saker, sakerstalla foljande arenden fore affaren:
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1. Overenskommelse om affarstidpunkten

Formedlingsrorelsen ska komma dverens om affarstidpunkten med bade
saljaren och koparen.

2. Nédvandiga handlingar vid forsaljningstillfallet

| god tid fore forsaljningstillfallet ska formedlingsrorelsen insamla handlingar
som ska Overlatas till kbparen och som ar nédvandiga for affaren.
Formedlingsrorelsen ska dessutom granska handlingarna och ta nédvandiga
kopior av dessa.

Formedlingsrorelsen ska i tillrackligt god tid (cirka 2-3 dagar) fére
affarstidpunkten ge kdparen en rapport 6ver en eventuellt utférd
konditionsgranskning av objektet och bifogade fargfotografier.
Formedlingsrorelsen ska sjalv bekanta sig med rapporten dver
konditionsgranskningen och fargfotografierna. Om det av rapporten eller de
bifogade fotografierna framgar nagot som ar motstridigt i férhallande till de
fakta som ar kanda eller blivit kdnda, ska formedlingsrorelsen fasta bade
saljarens och kdparens uppmarksamhet vid arendet och rekommendera dessa
att kontakta personen som utarbetat rapporten.

3. Nycklar och sékerhetssystemens koder

Formedlingsrorelsen ska be uppdragsgivaren att ge information om antalet
bostadsnycklar och deras lage samt komma 6verens om dverlatelsen av
dessa. Formedlingsrorelsen ska dessutom be uppdragsgivaren att ge
anvisningar och koder for ett eventuellt sdkerhetssystem i bostaden samt
komma Overens om Overlatelsen av dessa.

4. Uthyrt objekt

Om bostaden eller fastigheten som ar féremal for saljuppdraget ar uthyrt ska
formedlingsrérelsen be uppdragsgivaren att ge information om hyresavtalets
lage och paminna saljaren att ta med avtalet till forsaljningstillfallet.
Formedlingsrorelsen ska dessutom skaffa information om hyresgarantin som
betalats som sakerhet for hyresférhallandet och se till att den dverférs enligt
parternas avtal.

6.2. Upprattande av kdpebrev

Formedlingsrorelsen ska uppratta kdpebrevet enligt villkoren som avtalats i samband med
kdpanbudet, om inte parterna avtalar annat. Villkoren som parterna avtalar ska vara
forenliga med praxisen som allmant tillampas inom branschen.

Kbdpebrevet ska upprattas pa sa vis att det innehaller de vasentliga villkoren ur alla parters
synvinkel. Villkoren ska vara rimliga och de ska sa tydligt som majligt beskriva bada
parters juridiska stallning. Férmedlingsrorelsen ska fasta speciell vikt vid detta nar den
upprattar villkor for forsakringsarrangemanget for affaren (se mallvillkoren for
avbetalningskdp som utskottet upprattat for bostadsaktie- och fastighetsaffarer).
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Formedlingsrorelsen ska se till att affarsparterna far képebrevsutkastet for granskning i
tillrackligt god tid (i allmanhet 2-3 dagar) innan affaren genomférs, sa att dessa har
mojlighet att framfoéra eventuella kommentarer, andringsférslag och fragor till
formedlingsrorelsen. Det kan inte anses vara forenligt med god férmedlingssed att
affarsparterna far kdpebrevsutkastet for granskning forst dagen foére affarsdagen. Vid
behov ska kopebrevsutkastet aven skickas till bada parters banker. Dessutom ska
kopebrevsutkastet vid behov skickas till utsdkningsmyndigheten. Férmedlingsrorelsen
upprattar det slutliga kdpebrevet efter detta.

6.3. Forsaljningstillfallet
6.3.1. Allmant

Formedlingsrorelsen ska identifiera sina kunder genom att granska bade saljarens och
koparens identitet, om detta inte gjorts tidigare (se lagen om férhindrande och utredning av
penningtvatt och finansiering av terrorism och Ias mer om identifiering av kunder i kapitel
8).

Vid forsaljningstillfallet ska formedlingsrorelsen till behdvliga delar ga igenom kdpebrevets
innehall med affarsparterna och svara pa eventuella fragor. Formedlingsrorelsen ska
ocksa se till att affarsparterna far egna kopior av handlingarna som bifogats till kdpebrevet.
Formedlingsrorelsen ska dessutom granska att den avtalade kdpeskillingen och
forsakringshandlingarna 6verfors enligt avtalet vid forsaljningstillfallet.

Formedlingsrorelsen ska ge affarsparterna information om betydelsen av att 6verlata
bostadens besittning och anknutna skyldigheter (t.ex. stadning av objektet, tdmning av
kallaren, vad som inte far féras bort i samband med flytten).

6.3.2. Bostadsaktier

Vid bostadsaktieaffarer ska formedlingsrorelsen se till att nddvandiga anteckningar om
overforing gors i aktiebrevet. Vid affarer med betalningsvillkor ska féormedlingsrorelsen, nar
koparen betalar den slutliga kdpesumman, se till att aktiebrevet ar éverford till honom nar
han far den i sin besittning.

Formedlingsrorelsen ska sakerstalla att kdparen betalar 6verlatelseskatten (begagnad

bostad) i samband med bostadsaktieaffarer. Férmedlingsrorelsen ska se till att nédvandiga
underskrifter finns i anmalan om dverlatelseskatt. Samtidigt ska formedlingsrorelsen ge det
Oversta stycket av anmalningsblanketten till képaren som bevis for betald dverlatelseskatt.

| fraga om annan bostadsaktieaffar (RS-kop) ska dverlatelseskatten betalas inom loppet av
tva manader efter att aganderatten har dverforts, aven om affaren formedlas av
formedlingsrorelsen. | sadana fall ska formedlingsrorelsen se till att kdparen far en fardigt
ifylld blankett for betalningséverforing, en blankett fér anmalan om dverlatelseskatt och
instruktioner for betalning av 6verlatelseskatt.

Det gar att vidare 6verfora rattigheter och skyldigheter pa basis av en affar som ingatts i
byggnadsfasen innan aganderatten overférs. Om férmedlingsrorelsen star for formedlingen
av detta ska den se till att mottagaren (kGparen) i avtalet om dverféring betalar skatt da
parterna ingar avtal om dverforing.



43

Daremot ska overlataren (saljaren) i avtalet om éverforing betala skatt for en egen affar
som denne genomfort under byggnadsfasen inom loppet av tva manader efter att parterna
ingatt avtal om éverfoéring. Férmedlingsrorelsen ar inte skyldig att 6vervaka att denna skatt
betalas. | samband med Overlatelsen ska férmedlingsrérelsen dock paminna éverlataren
(saljaren) om hans skyldighet att betala 6verlatelseskatt.

Formedlingsrorelsen behodver inte skota om att kdparen betalar 6verlatelseskatt vid kdp av
forsta bostad. Detta forutsatter att kriterierna for att vara kdpare av forsta bostad uppfylls
(aldern pa koparen, tidigare bostadsagande och agarandelen i affarsobjektet). Dessutom
forutsatts det att kdparen borjar anvanda bostaden som sin stadigvarande bostad inom
loppet av 6 manader efter affarsdagen. | sadana fall ska formedlingsrorelsen anteckna
uppgifterna som kdparen lamnat i dvervakningsdeklarationen om overlatelseskatt. Koparen
ska styrka uppgifterna som han Iamnat med sin underskrift.

Om det enligt bolagsordningen ar mojligt att 16sa in affarsobjektets bostadsaktier ar det inte
nodvandigt att betala dverlatelseskatt vid forsaljningstillfallet, dock med villkoret att skatten
betalas omedelbart efter att inldsningstiden upphoért. Om kdparen inte betalar
Overlatelseskatt vid forsaljningstillfallet, ska formedlingsrorelsen folja upp
inldsningshandelserna. Formedlingsrorelsen ska se till att skatten betalas omedelbart efter
att inlésningstiden upphdr, om aktien inte l6ses in.

6.3.3. Fastigheter och arrenderatt jamte byggnader

Om affarsobjektet ar en fastighet behdver inte formedlingsrorelsen se till att kdparen
betalar dverlatelseskatten pa 4 %. Férmedlingsrorelsen ska dock ge kdparen instruktioner
for betalning av overlatelseskatt (information om hur, nar och beloppet pa skatten som ska
betalas). Dessutom ska formedlingsrorelsen ge information om lagfartsskyldigheten och
forhojd dverlatelseskatt, som ar en konsekvens av att man forsummar ovan namnda
skyldighet (om inte kdparens bank meddelar att den skéter om detta). | fraga om
arrenderatt som lyder under skyldigheten att féra bok ska formedlingsrorelsen paminna
képaren om inskrivningen av sarskilda rattigheter samt tidpunkten for betalning av
Overlatelseskatt.

Om den tidigare koparen av fastigheten eller innehavaren av arrenderatten har forsummat
att ans6ka om lagfart och inskrivning av sarskild rattighet, ska formedlingsrorelsen
redogora for kdparen att denne ar forpliktad att betala skatt inklusive drojsmalsranta for
Overlatelser som gjorts 10 ar innan ansékan om lagfart och inskrivning.

| fraga om fastighets- och arrenderattsaffarer ska férmedlingsrorelsen klargoéra kriterierna
for befrielse fran dverlatelseskatt pa forsta bostad. Férmedlingsrorelsen ska ocksa forklara
hurudan utredning om skattebefrielse kdparen ska presentera vid ansdkan om lagfart eller
inskrivning av arrenderatt.

| fraga om uthyrda saljobjekt ska férmedlingsrérelsen dvervaka att hyresgarantin, som
hyresgasten gett for att sakerstalla att hyresavtalets villkor uppfylls, éverfors till kbparen
enligt villkoren i kdpebrevet. Formedlingsrorelsen ska ocksa se till att kbparen far
hyresavtalet.

6.3.4. Till slut

Formedlingsrorelsen ska se till att bostadsnycklarna och andra eventuella koder (t.ex. for
sakerhetssystemet) dverlats till kbparen enligt parternas avtal. Om besittningsratten till
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bostaden overfors till kdparen vid affaren ska formedlingsrorelsen se till att nycklarna och
koderna 6verlats till kdparen vid forsaljningstillfallet.

Formedlingsrorelsen ska se till att kdpebrevets parter skriver under kdpebrevet.

Formedlingsrorelsen ska se till att den ger ett kvitto pa betalt férmedlingsarvode till
uppdragsgivaren och att denne kvitterar det med sin underskrift.

6.4. Efter kopet
6.4.1. Allmant

Pa begaran av delagaren ska bostadsaktiebolaget anteckna dennes férvarv i aktieboken
som bolaget uppratthaller. Den nya agaren antecknas i aktieboken forst nar det pa ett
tillforlitligt satt har utretts att personen som uppger sig vara agare verkligen ager aktierna.
For att bostadsaktiebolaget ska kunna gora anteckningen i aktieboken ska man i allmanhet
ge disponenten atminstone en kopia av kdpebrevet, en utredning om att dverlatelseskatten
har betalats samt en kopia av aktiebrevet jamte dverféringsanteckningar.

Formedlingsrorelsen ska vagleda kdparen i fraga om registrering av aganderatt och
redogdra for arendets betydelse.

| frdiga om begagnade bostader ska férmedlingsrérelsen lamna évervakningsdeklarationen
om Overlatelseskatt till skattebyran for hemorten dar bostadsbolaget som ar féremal for
Overlatelsen ar belaget. Detta ska ske fram till den 15:e dagen av manaden som foljer
avtalet om overlatelse. | fraga om fastigheter hanvisas det till féregaende kapitel, dar man
klargor formedlingsrérelsens skyldighet att ge kdparen information om fragor som anknyter
sig till lagfarten och betydelsen av detta.

| fraga om avbetalningskop ska formedlingsrorelsen skéta om arrangemanget av
betalningstillfallet for den slutliga kdpesumman och avtala om praktiska forfaranden i
anknytning till detta. Férmedlingsrorelsen ska bl.a. vid behov ge kdparen instruktioner om
betalningspraxisen. | fraga om bostadsaktier och fastigheter ska formedlingsrorelsen
samtidigt vid behov sakerstélla att dverlatelsen av aktiebreven respektive pantbreven till
koparen utfors enligt villkoren som parterna avtalat i kbpebrevet.

6.4.2. Inlosningsklausul

Om bostadsaktierna som ar féremal for affaren enligt bolagsordningen kan l6sas in, ska
formedlingsrorelsen pa allman niva redogora inlésningsprocessen for kdparen. For att
inleda inlésningsprocessen har formedlingsrorelsen skyldighet att utan dréjsmal meddela
Overlatelsen till bostadsaktiebolaget, i praktiken oftast till disponenten, genom att skicka
bolaget en kopia av kdpebrevet. Formedlingsrorelsen ska uppmana koparen att utreda det
exakta inldsningsforfarandet av disponenten eller vid behov av en expert.
Formedlingsrorelsen ska strava efter att Overvaka kdparens intressen, men till
formedlingsrorelsens skyldigheter hor t.ex. inte att utreda vilken lag som star som grund for
att inlésningen ska verkstallas. Formedlingsrorelsen har inga skyldigheter gentemot
inldsaren. Formedlingsrorelsen ar t.ex. inte skyldig eller berattigad att visa en bostad till en
eventuell inlésare eller redogodra for affarens villkor.
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6.4.3. Reklamation av kop

Om koparen vander sig till formedlingsrérelsen i fraga om fel pa affarsobjektet, ska man
paminna koparen att reklamationen ska goéras direkt till saljaren, med ratt innehall och
snarast majligt efter att kdparen konstaterat felet.

Vid behov ska formedlingsrorelsen ge parterna information om olika metoder for att 16sa
tvister och de kostnadsrisker som anknyter sig till en del av dessa. Férmedlingsrorelsen
ska ocksa redogora for tvistldsningsmetoder som ar formanliga ur kostnadssynvinkel,
sasom konsumentradgivning och konsumenttvistenamnden. Férmedlingsrorelsen ska
uppmuntra parterna till forlikning, men vid behov ska den uppmana parterna att skaffa
experthjalp.

7. INNEHALLET | SEKRETESSKYLDIGHETEN
Nedan uppraknas exempel pa vad formedlingsrorelsens tystnadsplikt anses omfatta.

Utgangspunkten for uppgifter som formedlingsrorelsen Iamnar ar att den endast far beratta
sadana saker som ar betydelsefulla for kdparens och kdopkandidaternas kdpbeslut (faktorer
i anknytning till affarsobjektets fysiska egenskaper, uppdragsgivarens juridiska status och
radighet). Férmedlingsrorelsen far ocksa beratta for kopkandidaterna hur manga personer
som har bott i bostaden.

Uppgifter som ska forbli sekretessbelagda ar faktorer som berdr uppdragsgivarens identitet
och verksamhet. Férmedlingsrorelsen far t.ex. inte ge information om orsaken till
forsaljningen (sasom arbetsloshet, skilsmassa 0.d.), uppdragsgivarens yrke, innehallet i
uppdragsavtalet eller uppdragsgivarens ekonomiska situation (férutom uppgiften om att
saljaren ar insolvent), om inte uppdragsgivaren ger lov till detta. I[dentiteten pa personer
som lagt kdpanbud pa objektet och hur lange ifragavarande objekt har varit till salu hos
formedlingsrorelsen ar ocksa uppgifter som ska forbli sekretessbelagda.

| fraga om uppgifter som kdparen lamnat ar regeln att férmedlingsrérelsen inte far
redogdra for uppgifter om kdparen (yrke 0.d.) om inte koparen ger lov till detta.

Utgangspunkten for uppgifter som lamnas till tredje part ar att férmedlingsrérelsen inte far
lamna uppgifter om objektet eller affarsparterna till tredje part. Disponentens ratt att utreda
forekomsten av uppdrag utgor ett undantag fran denna utgangspunkt. Formedlingsrorelsen
kan ddlja punkterna med férmedlingsarvodet och varderingen av formedlingsobjektet nar
den presenterar det gallande uppdragsavtalet som bevis for att uppdrag existerar. Det
samma galler for elverket, vattenverket, vattenandelsag o.d.

Formedlingsrorelsen far t.ex. inte ge en annan férmedlingsrorelse de uppgifter som man
inte heller far ge kdparen. Uppdragsavtalet ar ett bilateralt avtal mellan uppdragsgivaren
och férmedlingsrorelsen och man far inte ge en kopia av avtalet till nAgon annan om inte
uppdragsgivaren ger lov till detta.

8. FORHINDRANDE AV PENNINGTVATT OCH FINANSIERING AV TERRORISM
8.1. Identifieringsplikt

Utgangspunkten ar att formedlingsrorelsen alltid ska identifiera och faststalla identiteten pa
sin kund nar kundférhallandet etableras. Denna skyldighet betonas speciellt om det ar
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fragan om en tvivelaktig affarstransaktion eller om férmedlingsrérelsen misstanker att
medlen som ingar i affarstransaktionen anvands for finansiering av terrorism eller for
straffbart forsok till detta eller om férmedlingsrérelsen betvivlar att uppgifterna om en kund
vars identitet tidigare har kontrollerats ar tillforlitliga eller tillrackliga

Med en kund avses en fysisk person eller juridisk person som anlitar eller ber om
formedlingsrorelsens tjanster. Formedlingsrérelsen ska salunda t.ex. identifiera bada
affarsparter (kdparen och saljaren) oberoende av vem férmedlingsrérelsen har ingatt avtal
med.

Formedlingsrorelsen ska faststalla identiteten pa en fysisk person med en handling som ar
utfardad av en myndighet (t.ex. gallande korkort, pass eller officiellt id-kort) eller vid
speciella fall med en annan handling med vilken man tillférlitligt kan faststalla identiteten.
Formedlingsrorelsen ska utreda foljande uppgifter om en person;
1) fullstandigt namn, fodelsetid:;
2) finsk personbeteckning om personen har en sadan och nationalitet i
fraga om en utlandsk person; samt
3) numret pa en utlandsk persons pass eller motsvarande resedokument
eller annan identifieringsuppgift.

Pa motsvarande satt ska féormedlingsrérelsen da den identifierar en juridisk person skaffa
en nodvandig utredning ur ett myndighetsregister (t.ex. handelsregisterutdrag eller
motsvarande utdrag ur ett offentligt register) eller vid speciella fall fran annan kalla fran
vilken man kan fa en tillférlitlig utredning. | sadana fall ska féljande saker utredas om
personen:
1) den juridiska personens fullstandiga namn;
2) eventuellt registernummer, registreringsdag och
registreringsmyndighet; och
3) fullstdndiga namn, fodelsedatum och nationalitet pa medlemmarna av
den juridiska personens styrelse eller motsvarande beslutande organ;
samt
4) den juridiska personens bransch.

Om kunden agerar pa nagon annans vagnar ska féormedlingsrérelsen ocksa identifiera
denna person. Vid fullmaktssituationer ska férmedlingsrorelsen identifiera bade den
befullmaktigade och fullmaktsgivaren.

Formedlingsrorelsen ar skyldig att identifiera den verkliga férmanstagaren och vid behov
kontrollera dennes identitet. Den verkliga férmanstagaren ar en fysisk person, for vilken en
affarstransaktion utfors eller, om kunden ar en juridisk person, den fysiska person som
utévar bestdmmande inflytande 6ver kunden.

Formedlingsrorelsen ska utfora identifieringen innan parterna inleder affarsforhallandet
eller senast innan kunden far bestdmmanderatt ver de medel eller annan egendom som
ingar i en enskild affarstransaktion eller innan den enskilda affarstransaktionen har
slutforts.

8.2. Utredningsskyldighet och fortlopande 6vervakning
Formedlingsrorelsen ska skaffa uppgifter om sina kunders verksamhet, arten och

omfattningen av deras affarsverksamhet och grunderna for att en tjanst eller produkt
anvands.
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Formedlingsrorelsen ska ordna 6vervakning som med beaktande av arten och
omfattningen av kundens verksamhet och riskerna ar tillracklig for att sakerstalla att
kundens verksamhet stdmmer dverens med den rapporteringsskyldigas erfarenheter av
och uppgifter om kunden och dennes verksamhet.

Formedlingsrorelsen ska sarskilt uppmarksamma affarstransaktioner som till sin struktur
eller storlek eller i férhallande till den rapporteringsskyldigas storlek eller verksamhetsstalle
avviker fran det som ar normalt. Pa samma satt ska det forfaras, om affarstransaktionerna
inte har nagot uppenbart ekonomiskt syfte eller inte ar férenliga med den
rapporteringsskyldigas erfarenheter eller uppgifter om kunden. Vid behov ska ursprunget
till medlen i en affarstransaktion utredas.

8.3. Fodrvarande av identifieringsuppgifter

Formedlingsrorelsen ska forvara uppgifterna om kundkontroll pa ett tillforlitligt satt minst
fem ar efter att affarstransaktionen genomforts eller kundrelationen avslutats. Uppgifter
som ska forvaras ar ovan beskrivna uppgifter om kundkontroll och uppgifter om dokument
som anvants vid identifieringen, uppgifter om kallan och forfarandet om kunden har
identifierats pa distans samt den av lagen avsedda utredningar och uppgifter om kundens
verksamhet och medlens ursprung.

8.4. Anmalningsskyldighet och avbrytande av affarstransaktioner

Om férmedlingsrorelsen har skal att betvivla att medel eller annan egendom som ingar i
affarstransaktionen har lagligt ursprung eller att dessa anvands for finansiering av
terrorism, ska formedlingsrdérelsen med omedelbar verkan anmala arendet till Centralen for
utredning av penningtvatt. Anmalan ska inkludera uppgifter om anmalaren, de i
affarstransaktionen delaktigas namn, personbeteckningar eller fodelsetider och
medborgarskap, affarstransaktionens art, beloppet av och valutan fér de medel eller annan
egendom som ingar i affarstransaktionen, medlens eller den évriga egendomens ursprung
eller mal och orsaken till att affarstransaktionen blev tvivelaktig samt en uppgift om
huruvida affarstransaktionen utforts eller avbrutits eller om den som saken galler vagrat
utfora transaktionen.

Om férmedlingsrorelsen har skal att betvivla att de medel eller annan egendom som ingar i
affarstransaktionen anvands for finansiering av terrorism, ska den avbryta
affarstransaktionen for tillaggsutredningar eller vagra att utféra den.

Att féorsumma ovan namnda skyldigheter ar straffbart.





