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GOD FORMEDLINGSSED

Formedlingslagstiftningen innehaller bestammelser om att god formedlingssed ska

iakttas i all formedlingsverksamhet. Lagen innehaller inte narmare definitioner om

vad som avses med god formedlingssed i praktiken. God formedlingssed ar en flexibel
norm som utformas kontinuerligt. Férmedlingsseden paverkas av domstolsbeslut,
Konsumenttvistenamndens (KTN, tidigare KKN) rekommendationer, myndigheternas
anvisningar och den etablerade praxisen i branschen. Nya férfaringssatt och varderingar
har ocksa effekter for vad som ska betraktas som god férmedlingssed. Anvisningen om
god formedlingssed skildrar foljaktligen den syn pa god formedlingssed som lag- och
remissutskottet vid Centralférbundet for Fastighetsféormedlingen (nedan Centralférbundet)
har vid var publikationstidpunkt. Denna anvisning tillampas pa konsumenter samt pa bolag
och andra aktoérer som inte saljer eller forvarvar ett objekt for naringsverksamhet och som
anlitar formedlingsrorelsen tjanster antingen som uppdragsgivare eller som motpart till
uppdragsgivaren.

En férmedlingsrorelse ska alltid agera pa ett andamalsenligt satt dven gentemot sina
konkurrenter och darvid beakta Fastighetsmaklarens etiska regler i sin verksamhet.
Reglerna finns pa Centralférbundets webbplats www.kvkl.fi.
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1. ATT BEDRIVA FORMEDLINGSVERKSAMHET

11 Allmdnt om att bedriva formedlingsverksamhet

Lagen om fastighetsformedlingsrorelser och rorelser for formedling av hyreslagenheter och
hyreslokaler (nedan lagen om formedlingsrorelser) innehdller bestammelser om forutsattning-
ar for att bedriva formedlingsverksamhet (bl.a. registrering, anmalningar, ansvarsférsakring,
ansvarig forestandare).

Med ansvarig forestandare avses en person med yrkeskompetens (AFM-behorighet) som visats
i ett fastighetsmaklarprov ordnat av namnden fér maklarprov vid Centralhandelskammaren
och som arbetar som ansvarig férestandare for formedlingsrérelsen. Den ansvariga forestan-
daren ska se till att minst halften avdem som utfor férmedlingsuppdrag i anstallning hos for-
medlingsrorelsen och vid varje separat verksamhetsstalle har den yrkeskompetens som visats
i ett fastighetsmaklarprov (AFM-behdrighet) och att dven andra som utfér formedlingsuppdrag
har sadan tillracklig yrkesskicklighet som uppgiften forutsatter.

Med fastighetsmaklare avses i lagen en person som har avlagt ett fastighetsmaklarprov som
ordnats av namnden for maklarprov vid Centralhandelskammaren. Endast den som har avlagt
ett fastighetsmaklarprov far anvanda benamningen fastighetsmaklare eller foérkortningen AFM.
Fastighets- eller forsaljningsrepresentant, bostadsférsaljare och saljkonsult ar andra yrkesbe-
teckningar som anvands av dem som arbetar i fastighetsformedlingsbranschen.

Med fastighetsférmedling avses verksamhet dar ndgon i syfte att fa inkomst eller annan ekono-
misk fordel sammanfor avtalsparter for dverlatelse av

1) en fastighet eller en del av en sddan

2) en arrenderatt

3) en byggnad

4) aktier eller andelar, vilka ger besittningsratt till en viss fastighet eller en del av en sadan,
en byggnad eller en lagenhet.

Med férmedling av hyreslagenhet och hyreslokal avses verksamhet dar nagon i syfte att fa in-
komst eller annan ekonomisk férdel sammanfor avtalsparter for att fa till stand

1) ett hyresavtal for en bostadslagenhet som avses i lagen om hyra av bostadslagenhet

5) ett hyresavtal for en affarslokal som avses i lagen om hyra av affarslokal

Lagen galler sddan férmedling av ovan angivna objekt som sker i Finland, oberoende av om ob-
jekten finns i Finland eller utomlands.

1.2 Overvakning éver férmedlingsverksamheten
Regionforvaltningsverket (RFV) utdvar dvervakning éver formedlingsverksamheten och dess lag-
lighet. Det regionforvaltningsverk inom vars omrdade formedlingsrorelsens administrativa hu-

vudkontor ar belaget ar skyldigt att utéva 6vervakning over verksamheten. Ytterligare informa-
tion finns pa adressen www.avi.fi.
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Utan hinder av sekretessbestammelserna ska en formedlingsrorelse ge RFV uppdragsdagboken
och de anknutna handlingarna samt andra dokument och uppgifter som ar nédvandiga med
tanke pa tillsynen.

1.3 Kundmedel

Formedlingsrorelsen ska forvara medel som den har tagit emot av en kund separat fran fore-
medlingsrorelsens egna medel. Formedlingsrorelsen ska férvara kundmedel pa ett bankkonto
eller pa ett annat tillforlitligt satt. En andamalsenlig forvaring av kundmedel (handpenning,
Overlatelseskatt, kdpesumma, avtalsvite, reserveringsavgifter etc.) forutsatter att formedlings-
rorelsens kundmedelskonto star i rérelsens namn och att det framgar av kontonamnet att det
ar fragan om ett kundmedelskonto. Medlen far inte forvaras pa ett s.k. férvaltningsbolags kon-
to, utan de ska forvaras pa formedlingsrorelsens eget kundmedelskonto. Kundmedelskontot
far inte anvandas for skotsel av annan betalningsrorelse. Betalningen av ett férmedlingsarvode
far inte styras till kundmedelskontot. Nar en handpenning blir ett férmedlingsarvode, ska den
overforas fran kundmedelskontot utan droéjsmal. Bestammelserna i lagen om penningtvatt ska
tas i beaktande nar medel aterbetalas.

1.4 Forhindrande av penningtvétt och finansiering av terrorism

Fastighetsformedlingsrorelser ar aktorer som avses i lagen om forhindrande av penningtvatt
och av finansiering av terrorism (lagen om penningtvatt) pa samma satt som till exempel ban-
ker. Darfor ar formedlingsrorelser skyldiga att utreda vissa saker om kunderna som férutsatts
i lagen. Formedlingsrdrelsen ska bland annat ha kundkontroll (identifiera kunden och kontroll-
era identiteten) och vid behov ta reda pa vem som ar den verkliga formanstagaren. Dessutom
har formedlingsrorelsen i vissa situationer utredningsskyldighet, rapporteringsskyldighet och
skyldighet att avbryta en affarstransaktion eller avsluta en kundrelation.

RFV har utarbetat en allman anvisning om férhindrande av penningtvatt och av finansiering av
terrorism som riktar sig till alla rapporteringsskyldiga samt en branschspecifik bilaga till anvis-
ningen fér fastighetsférmedlare och férmedlare av hyresldgenheter och -lokaler. Dessutom har
lag- och remissutskottet vid Centralforbundet utarbetat en allman anvisning for fastighetsfor-
medlingsbranschen om férhindrande av penningtvatt och av finansiering samt iakttagandet av
sanktioner. Anvisningen finns pa www.kvkLfi (pa finska).

Namnda anvisning fran lag- och remissutskottet vid Centralférbundet ar en allmén anvisning
som har utarbetats for att underlatta formedlingsrorelsens praktiska atgarder i situationer som
avses i lagen om forhindrande av penningtvatt och av finansiering av terrorism (penningtvatt-
lagen). Formedlingsrorelsen ska utarbeta en riskbeddmning for att identifiera och bedéma ris-
kerna for penningtvatt och finansiering av terrorism. Den rapporteringsskyldiga ska ha tillrack-
liga verksamhetsprinciper, férfaranden och kontroller for att hantera riskerna for penningtvatt
och finansiering av terrorism. | penningtvattslagen foreskrivs om utbildning och skydd for de
anstallda samt om skyldigheten att utarbeta anvisningar for den rapporteringsskyldigas egen
verksamhet. Den rapporteringsskyldiga ska dessutom ha for sin verksamhet lampliga anvis-
ningar om forfaranden for kundkontroll och, i anslutning till férhindrande av penningtvatt och
av finansiering av terrorism, om inhamtande av uppgifter om kunderna, fortlopande 6vervak-
ning och utredningsskyldighet samt fullgérande av rapporteringsskyldigheten. Férmedlingsré-
relserna kan vid planeringen av sina egna anvisningar dra fordel till exempel av ovan namnda
allmanna anvisning fran Centralférbundets lag- och remissutskott, men varje rapporterings-
skyldig bor pa basis av riskbedémningen valja de forfaringssatt som gor att skyldigheterna i
lagen uppfylls samt de forfaringssatt som svarar pa de risker som férknippas med den rappor-
teringsskyldigas egen verksamhet. Den rapporteringsskyldiga ska vidare se till att de anstallda
far utbildning i efterlevnaden av penningtvattslagen och bestdmmelserna i den.
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1.5 Konfidentialitet

Alla uppgifter som knyter an till en kundrelation ska i regel hdllas hemliga med utgangspunkt i
EU:s allmanna dataskyddsférordning och dataskyddslagen. Formedlingsrorelser har emellertid
med stod av lagen om férmedling av fastigheter och hyreslagenheter (férmedlingslagen) och
lagen om fastighetsféormedlingsrorelser och rorelser for féormedling av hyreslagenheter och hy-
reslokalerratt (lagen om formedlingsrorelser) ratt att ge objektivt beddmt betydande uppgifter
i anslutning till ett uppdrag till dem som ar intresserade av kdpobjektet. Nedan féljer exempel
pa nar det anses att en formedlingsrorelse omfattas av tystnadsplikten (se undantag vad galler
RFV ovan i kapitel 1.2).

Utgangspunkten vad galler uppgifter som har lamnats av uppdragsgivaren ar att kdparen och
spekulanterna endast far ges sadan information som ar betydelsefull med tanke pa képbeslu-
tet (omstandigheter som galler objektets fysiska egenskaper, uppdragsgivarens juridiska status
och radighet). En formedlingsrorelse far ocksa ge spekulanterna information om hur manga
personer som har bott i bostaden.

Information som galler uppdragsgivarens person och verksamhet ar konfidentiell information.
Utan uppdragsgivarens samtycke far formedlingsrorelsen inte ge information om orsaken till
forsaljningen (som arbetsldshet, skilsmassa 0.d.), inte heller om uppdragsgivarens yrke, inne-
hallet i uppdragsavtalet eller uppdragsgivarens ekonomiska situation (forutom information om
att saljaren ar insolvent; detta behandlas nedan i kapitel 7.1). Hur lange objektet har varit till
forsaljning ar ocksa en uppgift som ska hemlighdllas.

Ett uppdragsavtal med tillhdrande redogorelsebilaga ar ett avtal mellan en uppdragsgivare och
en formedlingsrorelse och man far inte ge en kopia av avtalet till nAgon annan om inte upp-
dragsgivaren ger tillstand till detta. Férmedlingsrorelsen kan dock lamna ut en kopia 6ver eller
utdrag ur ett uppdragsavtal for att visa att ett uppdragsavtal existerar eller for att fa uppgifter
med stod av fullmakten i uppdraget till t.ex. en disponent, en bank, ett elverk, ett vattenverk
eller ett vattenandelslag. | sa fall kan formedlingsrorelsen délja de punkter i avtalet som galler
féormedlingsarvodet och det uppskattade forsaljningspriset (se 1.7 Dataskydd nedan).

Nar det galler information som erhallits av en kdpare ar huvudregeln att formedlingsrorelsen
inte far ge uppgifter som galler kdparens person (yrke 0.d.) ens till séljaren, om inte képaren
ger tillstand till det. Till den som ger ett anbud far man inte réja andra anbudsgivares identitet.

Nar det galler information som lamnas ut till en tredje part ar utgdngspunkten att ingen infor-
mation om objektet eller parterna i affaren far ges ut till en tredje part efter att uppdraget har
slutforts.

Om férmedlingsrorelsen skickar dokument som innehaller kundens personbeteckning (t.ex.
kopanbud eller kdpebrev) per e-post, ska meddelandet skickas krypterat eller med en skyddad
forbindelse. Om e-post inte skickas krypterad eller med en skyddad foérbindelse ska formed-
lingsrorelsen begara kundens uttryckliga samtycke till att dokument som innehaller kundens
personbeteckning far skickas per e-post.
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1.6 Arkivering

| fraga om arkivering ska férmedlingsrorelserna beakta tva sakhelheter, dvs. situationer enligt
10 8 ilagen om formedlingsrorelser och de skyldigheter att forvara dokument som férutsatts i
penningtvattslagen.

Enligt 10 8 i lagen om férmedlingsrorelser ska uppdragsboken, uppdragsavtal jamte bilagor,
anbudshandlingar, broschyrer och andra dokument som anknyter till ett uppdrag (bl.a. foto-
grafier, videor over objekten och 3D-rumsbeskrivningar) forvaras i fem ar fran det uppdraget
upphdrde.

Skyldigheten att bevara uppgifterna i fem ar ar det minimikrav som faststallts i lagen. Nar det

galler skadestandsansvaret bor formedlingsrorelsen komma ihdg preskriptionstiden pa tio ar

enligt preskriptionslagen; dokument och annat material som hor till ett uppdrag bor forvaras

i 10 ar fran att uppdraget upphorde eller fran att alla atgarder i anslutning till uppdragsavtalet
har utforts.

Enligt 3 kap. 3 8 i lagen om penningtvatt (“Uppgifter om kundkontroll och bevarande av uppgifter-
na”) ska den rapporteringsskyldiga ha aktuella och relevanta uppsattningar av alla dokument
och uppgifter som galler kundkontroll och kundens affarstransaktioner. Uppgifterna ska beva-
ras pa ett tillforlitligt satt i fem ar fran det att ett fast kundférhallande har upphért/en transak-
tion har slutforts. Skyldigheten att bevara uppgifterna i fem ar ar det minimikrav som faststallts
i lagen om penningtvatt. | fraga om tiden bor férmedlingsrorelsen tanka pa vad som namndes
om skadestandsansvar i andra stycket ovan.

| 4 kap. 3 8 ilagen om penningtvatt bestams vidare om skyldigheten att bevara uppgifter om tvi-
velaktiga transaktioner. Nodvandiga uppgifter som inhamtats for fullgérande av rapporterings-
skyldigheten och handlingarna i anslutning till dessa uppgifter ska avfoéras nar det gatt fem ar
fran det att kundférhallandet har upphort eller den tvivelaktiga transaktionen har slutférts, om
de inte fortfarande behover bevaras for brottsutredning eller en anhangig rattegang eller for att
trygga den rapporteringsskyldigas eller dess anstalldas rattigheter. Behovet av att fortsatt beva-
ra uppgifterna och handlingarna ska granskas senast tre ar efter den senaste granskningen. En
anteckning ska goras om granskningen och dess tidpunkt. Formedlingsrorelsen ska dessutom
fasta sarskild uppmarksamhet vid att de uppgifter och dokument som avses ovan ska hallas at-
skilda fran kundregistret och de far inte anvandas for andra andamal an de som anges i lagen.

1.7 Dataskydd

Formedlingsrorelser och rorelser som formedlar hyreslagenheter ar skyldiga att iaktta Europa-
parlaments och radets allmanna dataskyddsférordning (EU) 2016/679 nar de behandlar person-
uppgifter. Den allmanna dataskyddsforordningen preciseras av den nationella dataskyddslagen
(1050/2018), som har tillampats sedan 1.1.2019. Formedlingsrorelsen bor kanna till innehallet
i dataskyddsférordningen och dataskyddslagen samt sakerstalla att foretaget iakttar tillborliga
forfaringssatt for behandling av personuppgifter.

Med "behandling” av personuppgifter avses féljande enligt artikel 4.2 i den allmanna dataskydds-
forordningen: en atgard eller kombination av atgarder betraffande personuppgifter eller upp-
sattningar av personuppgifter, oberoende av om de utférs automatiserat eller ej, sdsom insam-
ling, registrering, organisering, strukturering, lagring, bearbetning eller andring, framtagning,
lasning, anvandning, utlamning genom &verfoéring, spridning eller tillhandahdllande pa annat
satt, justering eller sammanférande, begransning, radering eller forstoring.
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For att personuppgifter ska kunna behandlas ska behandlingen vara férenlig med lag. Om detta
foreskrivs i artikel 6 i den allmanna dataskyddsférordningen. Behandlingen ar laglig t.ex. om den
registrerade har lamnat sitt samtycke till att dennes personuppgifter behandlas for ett eller flera
specifika andamal, om behandlingen ar nédvandig for att fullgéra en rattslig forpliktelse som
avilar den personuppgiftsansvarige, om behandlingen ar nédvandig for andamal som ror den
personuppgiftsansvariges eller en tredje parts berattigade intressen, om inte den registrerades
intressen eller grundlaggande rattigheter och friheter vager tyngre och kraver skydd av person-
uppgifter, sarskilt nar den registrerade ar ett barn.

Enligt artikel 6.1.1 i dataskyddsférordningen ar behandlingen laglig ocksa om den ar nédvandig
for att fullgora ett avtal i vilket den registrerade ar part eller for att vidta atgarder pa begaran av
den registrerade innan ett sddant avtal ingas. | ett kdpebrev kan man i regel som personupp-
gifter lagga till t.ex. avtalsparternas (saljarens och kdparens) telefonnummer och e-postadress
utan den registrerades uttryckliga samtycke, eftersom man kan anse att verkstallandet av kdpe-
brevet omfattar bl.a. éverlatelse av besittningsratten och slutférande av affaren (betalningen av
slutkdpesumman), vilka pa samma satt som utnyttjande av en eventuell havningsratt i avtalet,
reklamationer osv. forutsatter att den ena parten i avtalet far kontakt med den andra parten.
Férmedlingsrorelsen ska i varje fall beakta noédvandigheten av dataskyddsrattsliga uppgifter och
kraven pa att minimera uppgifterna nar personuppgifter skrivs in i kdpebrev. Eventuella sparr-
markeringar ska ocksa tas i beaktande.

Enligt 29 § 1 mom. i dataskyddslagen far personbeteckningar emellertid bara behandlas med
den registrerades samtycke eller nar behandlingen regleras i lag. Dessutom far en personbe-
teckning behandlas, om det ar viktigt att entydigt identifiera den registrerade 1) for att utfora en
i lag angiven uppgift, 2) for att tillgodose den registrerades eller den personuppgiftsansvariges
rattigheter och uppfylla den registrerades eller den personuppgiftsskyldiges skyldigheter, eller 3)
for historisk eller vetenskaplig forskning eller for statistikforing. Personbeteckningar far dessut-
om behandlas bl.a. vid uthyrningsverksamhet. Personbeteckningar far inte antecknas i ondédan
pa dokument som skrivits ut eller upprattats pa basis av personregistret. Personbeteckningarna
for parterna vid ett kop bor emellertid antecknas pa kopebrevet for identifieringen av parterna.

Las mer om dataskyddsfragor i kapitel 5.5.1.15 (Hyresavtal) och 7.1 (Upplysningsplikt gentemot
koparen).

Centralférbundet har publicerat en dataskyddsanvisning for férmedlingsrorelser. Anvisningen
finns pa www.kvkl.fi
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2. MARKNADSFORING AV FORMEDLINGSTJANSTER

2.1 Lagstiftning och évervakning

Konsumentskyddslagen reglerar marknadsféringen av formedlingstjanster till konsumenter.
Dessutom tillampas férordningen om prisinformation vid marknadsféring av konsumtionsnyt-
tigheter, dvs. den s.k. prismarkningsférordningen.

Enligt konsumentskyddslagen far det vid marknadsféring inte tillampas forfaranden som stri-
der mot god sed eller som ar otillbérliga mot konsumenterna. Det ar ocksa forbjudet att Iamna
osann eller vilseledande information i marknadsforingen. Enligt formedlingslagen ska tjansten
motsvara den information som lamnats om tjansten vid marknadsféringen.

Vid marknadsféringen ska konsumenterna ges korrekta och tillrackliga uppgifter om férmed-
lingstjansten. | sin marknadsforing ska formedlingsrorelsen ange det firmanamn eller den bi-
firma som har antecknats i registret. Nar en specificerad tjanst marknadsfors till ett visst pris
ska formedlingsrorelsen ange sin geografiska adress. Dartill ska férmedlingsrorelsen ange fore-
tags- och organisationsnumret pa sin webbplats.

Elektronisk direktmarknadsféring (t.ex. per e-post eller SMS) far bara riktas till sddana personer
som har gett sitt samtycke till det i forvag.

Konkurrens- och konsumentverket (KVV) och regionforvaltningsverken (RFV) utévar 6vervak-
ning éver marknadsforingen. Dessa myndigheter ger anvisningar och stallningstaganden som
féormedlingsrorelsen félja och beakta i sin verksamhet.

2.2 Annonsering om att det finns képare fardigt

Nar en formedlingsrorelse i annonseringen anger att det finns kdpare fardigt (t.ex. med ut-
trycken “Kopare fardigt” eller “Min kund séker”) ska férmedlingsrorelsen ha verkliga skriftliga
kdpuppdrag fran kunderna. | sddana fall betalas férmedlingsarvodet av uppdragsgivaren, dvs.
kdparen. Om det finns ett kopuppdragsavtal med en kdpare far inte férmedlingsrorelsen forut-
satta att en saljare ger ett forsaljningsuppdrag for att affaren ska kunna genomféras med den-
na képare.

2.3 Marknadsforing till privatsdljare

Nar en féormedlingsrorelse bjuder ut formedlingstjanster till s.k. privatsaljare ska den klart och
tydligt redogdra for att den uttryckligen bjuder ut en formedlingstjanst till saljaren och samti-
digt lamna grundlaggande uppgifter om den utbjudna tjansten, sdsom bl.a. priset pa tjansten.
Att latsas vara en spekulant star klart i strid med god formedlingssed. | det har sammanhanget
ska formedlingsrorelsen fasta uppmarksamhet vid att det enligt dataskyddsférordningen kravs
samtycke fran den registrerade mottagaren i forvag for att ett elektroniskt direktmarknadsfo-
ringsmeddelande ska kunna skickas till mottagaren. Dataskyddsfragor behandlas narmare i
kapitel 1.7.

Det ar inte forenligt med god formedlingssed att ringa upp sadana privatsaljare som redan i
sin annons har angett forbudet “ej for formedlare” eller en liknande anmarkning. Formedlings-
rorelsen far dock kontakta annonséren om objektet fyller kriterierna i ett kdpuppdrag som
formedlingsrorelsen har fatt och syftet med kontakten ar att stélla fragor for uppdragsgivaren

rakning.
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2.4 Annonsering som innehdller salda och reserverade objekt samt referenser
2.4.1 "Sdld”, "reserverad” och andra mdrkningar

Att utannonsera ett objekt med markningen “Sald” eller “Reserverad” ar inte forenligt med god
formedlingssed. Att anvanda markningen “Sald”, “Reserverad” eller motsvarande i annonsering
ar forbjudet i féljande situationer:

En formedlingsrérelse har ett kopanbud med handpenning vilket inte har godkdants

Om en férmedlingsrorelse har tagit emot ett kdpanbud med handpenning, far den inte
ta emot andra anbud pa samma objekt. Om férmedlingsrorelsen inte kan ta emot nya
anbud far den enligt god féormedlingssed i regel inte heller marknadsfora objektet aktivt
t.ex. genom att ordna visningar. Om en annons om objektet finns kvar pa internet efter att
formedlingsrdrelsen har tagit emot ett kopanbud ska en anteckning om att ett kdpanbud
med handpenning har tagits emot fogas till annonsen. Nya anbud kan tas emot forst da
handpenningen har aterstallts till anbudsgivaren eller da det star klart att handpenningen
blir hos uppdragsgivaren.

En férmedlingsrorelse har ett kopanbud med villkor om standardersdttning vilket inte har godkénts

Om en formedlingsrorelse har tagit emot ett kdpanbud med ett villkor om standarder-
sattning, far rérelsen ta emot andra anbud pa samma objekt tills dess att anbudet har
godkants. | sa fall kan objektet marknadsforas t.ex. med markningen "Képanbud har mot-
tagits”. Daremot ar det forbjudet att annonsera ut objektet med markningen "Sald".

Parterna har ingdtt ett bindande avtal om afféren

Om parterna har ingatt ett bindande avtal om att genomféra en affar, t.ex. pa sa satt
att ett kdpanbud pa en bostadsaktie har godkants, far formedlingsrorelsen inte ta emot
nya anbud. Inte ens i en situation dar en spekulant har lamnat ett villkorligt képanbud
(forutsattning for affaren ar t.ex. att en egen bostad saljs eller att kandidaten beviljas ett
lan) som uppdragsgivaren har godkant far férmedlingsrorelsen ta emot nya képanbud. |
ovan namnda situationer ar det inte heller tillatet att marknadsféra objektet. Det ar aven
forbjudet att annonsera ut objektet med markningen "Sald”. Om det inte ar mojligt att
avlagsna objektet fran en annons, kan objektet undantagsvis visas med markningen "Ko-
panbud har godkants”.

Om en saljare har godkant ett villkorligt kdpanbud, dar anbudsgivaren har stallt som vill-
kor att han eller hon far den egna bostaden sald, och kdpanbudet dven har godkants
villkorligt (séljaren forbehaller sig ratten att godkdnna andra kopanbud tills villkoret om
forsaljningen av anbudsgivarens bostad har uppfyllts) har férmedlingsrorelsen ratt att
marknadsfora objektet normalt och att ta emot nya képanbud. Las mer om villkorligt god-
kannande av villkorligt anbud i kapitel 8.2.4.

Bostaden dr sald

En formedlingsrorelse far endast marknadsfora sadana bostader for vilka den har ett
gallande foérsaljningsuppdrag. Det ar forbjudet att marknadsfora bostader som redan har
sdlts. Foljaktligen ar det forbjudet att annonsera ut ett salt objekt med markningen "Sald”.
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Markningen “Sald” eller “Reserverad” tillats undantagsvis i féljande situationer:
Mdrkningen "Sald” tillats undantagsvis i féljande situationer

En formedlingsrorelse har redan ldamnat in en annons om ett objekt t.ex. till en dagstid-
ning och darefter tar den emot ett kdpanbud med handpenning pa bostaden, och sedan
godkanns anbudet (inklusive villkorliga képanbud) eller sa genomférs bostadsaffaren. Om
det da ar omojligt att avliagsna annonsen i detta skede eller om det féranleder orimligt
hoga kostnader, ar det tillatet att lagga till en synlig "Sald"-markning pa objektet. Om det
ar mojligt att avlagsna annonsen till rimliga kostnader ska férmedlingsrorelsen avlagsna
objektet fran sin annons.

Mdrkningen "Reserverad” tilldts undantagsvis i féljande situationer

En bostad kan reserveras endast under forhandsmarknadsféringen av nyproduktionsob-
jekt. Da kan férmedlingsrorelsen undantagsvis forse en annons med markningen "Reser-
verad” efter att ett reserveringsavtal har ingatts. | andra situationer ar det inte mojligt att
reservera objekt. En reservation av det har slaget har ingen juridisk betydelse. Darfor ar
det inte heller tilldtet att i ndgot annat sammanhang anvanda markningen "Reserverad” i
marknadsforingen.

2.4.2 Referenser i marknadsféringen

En formedlingsrorelse som marknadsfor verksamhet far beratta om redan salda objekt. Ro-
relsen kan utarbeta en forteckning éver salda objekt eller Iagga endast salda objekt i en an-
nons. D3 ska det framga klart av annonsen att objekten ar salda och nar de saldes (t.ex. objekt
som salts under de senaste tva manaderna). Rorelsen ska skaffa skriftiga samtycken (t.ex. per
e-post) av saval koparen som saljaren for sddan annonsering som avses ovan. | marknadsfo-
ringen ska objekt som ar till salu och objekt som redan salts hallas skilt fran varandra.

2.5 Prisinformation om féormedlingstjansten

Enligt prismarkningsférordningen ska formedlingsrorelsen halla en prislista pa tjansterna fram-
me i affarslokalen och pa den egna webbplatsen. Prislistan ska stallas fram sa att det ar enkelt
for konsumenten att upptacka den, i den man av mojlighet ocksa utanfor affarslokalen. Prislis-
tan kan till exempel hangas upp i affarslokalens fonster, placeras pa ett gatustall eller liknande.

Vid marknadsféring av formedlingstjansten behover priset inte anges. Om priset anges ska det
uttryckas klart och entydigt pa ett satt som ar enkelt fér konsumenten att forsta och uppfatta.
Det angivna totalpriset ska ocksa innehalla momsandelen. Av annonsen ska det ocksa framga
fran vilket belopp férmedlingsarvodet tas ut (kdpesumman eller den skuldfria kdpesumman ).
Férkortningar kan anvandas under forutsattning att de ar tillrackligt tydliga och begripliga.

Priset inklusive moms kan anges t.ex. sa har:
"Formedlingsarvodet ar 4 % av den skuldfria kbpesumman”

Alla grunder fér arvodet ska namnas, dvs. om ett procentbaserat arvode omfattar ett minimiar-
vode ska bada grunderna anges enligt foljande:

"Formedlingsarvodet ar 4 % av den skuldfria kbpesumman, minimiarvodet ar 3 000 euro”

" Las mer i kapitel 4.3.2 om vad som avses med olika pristermer.
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Om en formedlingsrorelse utéver formedlingsarvodet tar ut en ersattning t.ex. for att inhamta
dokument, ska grunden for ersattningen och ersattningens belopp anges t.ex. sa har:

"Formedlingsarvodet ar 4 % av den skuldfria kdpesumman + kostnader for dokument,
hogst 500 euro”

Om en férmedlingsrorelse tar ut en ersattning t.ex. for inhamtandet av dokument dven om ing-
en egentlig grund for férmedlingsarvodet uppkommer, ska ersattningens grund och belopp ang-
es t.ex. sa har:

"Formedlingsarvodet ar 4 % av den skuldfria kdpesumman. Om ingen affar uppkommer,
ar ersattningen for handlingarna hogst 500 euro.

Det ar inte tillatet att meddela priset pa formedlingstjansten med uttrycket "fran”, t.ex. "Férmed-
lingsarvoden fran 3 %". Daremot kan priset pa formedlingstjansten t.ex. anges sa har: "Férmed-
lingsarvode for bostadsaktier 4 %, fastigheter 5 %, minst 3 000 euro eller enligt dverenskommel-
se”, och da kan man fritt avtala om beloppet av férmedlingsarvodet.

Om en formedlingsrorelse marknadsfor en gratis vardering ska formedlingsrorelsen klart ange
att det handlar om en férsaljningsvardering och inte ett egentligt skriftligt varderingsutlatande.

3. UPPDRAGSAVTAL

3.1 Formen pd uppdragsavtal

Enligt 5 § i formedlingslagen ska ett uppdragsavtal sattas upp skriftligen eller elektroniskt pa sa
satt att avtalsvillkoren inte kan dndras ensidigt. Bestdmmelserna om formen pa ett uppdragsav-
tal galler ocksa forlangningen av ett uppdragsavtal.

| formedlingslagen foreskrivs endast om de avtalsvillkor som atminstone ska inga i avtalet. | for-
medlingsbranschen tillampas allmant villkor for uppdragsavtal som granskats och godkants av
konsumentombudsmannen. Ett avtal bestar av en separat avtalsdel och en redogérelsebilaga.
Det hor till god féormedlingssed att man anvander dessa avtalsmallar eller tillampar avtalsvillkor
med ett motsvarande innehall.

| praktiken gors avtal pa fardiga blanketter och parterna ska underteckna avtalet. Uppdragsgiva-
ren ska fa ett eget exemplar av avtalet. Ett uppdragsavtal kan vara i kraft dven om redogorelse-
bilagan inte annu har ifyllts, men marknadsféringen av objektet far inte inledas férran redogo-
relsebilagan har ifyllts pa tillborligt satt.

Enligt formedlingslagen ar det majligt att inga ett elektroniskt uppdragsavtal pa sa satt att av-
talsvillkoren inte kan andras ensidigt och att de forblir tillgangliga for uppdragsgivaren. Om ett
avtal ingas pa elektronisk vag ska uppdragsgivaren ha mojlighet att t.ex. skriva ut avtalsvillkoren
eller spara dem pa sin dator. Att avtalsvillkoren finns att tillga till exempel pa internet ar inte
tillrackligt. Ett elektroniskt uppdragsavtal ska undertecknas pa det satt som avses i informations-
samhallsbalken sa att det kan sdkerstallas att innehallet inte dndras. Ett elektroniskt avtal kan
undertecknas till exempel genom ett identifieringsverktyg for stark autentisering.

Ett uppdragsavtal aven ingds pa sa satt att uppdragsavtalet undertecknas av férmedlingsrorel-
sen och skannas for kunden, som skriver ut det skannade uppdragsavtalet, undertecknar det
samt skannar det undertecknade uppdragsavtalet och skickar det tillbaka till formedlingsrorel-
sen.
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Sasom konstaterades ovan ska ett uppdragsavtal ingas skriftligen eller elektroniskt. Vid en even-
tuell konflikt med en konsumentkund eller ett bolag eller ndgon annan aktér som inte saljer eller
forvarvar objektet for sin naringsverksamhet, kan férmedlingsrorelsen inte dberopa ett muntligt
avtal. Det ligger i formedlingsrorelsens intresse att skriftligen avtala om alla villkor i uppdrags-
avtalet. Sa lange formedlingsavtalet ar i kraft kan dock parterna avtala om andringar i priset pa
formedlingsobjektet och andra avtalsvillkor som galler formedlingsobjektet pa andra satt. Det
ar anda bra att bevisligen (t.ex. skriftligen eller per e-post) avtala om andringar av priset, betal-
ningsvillkoren eller tidpunkten fér nar objektet blir ledigt, eftersom férmedlingsrorelsen da har
bevis for att innehdllet i avtalet har andrats.

3.2 Innehdllet i ett uppdragsavtal

Ett uppdragsavtal innehadller bl.a. grundlaggande uppgifter om bostaden som ska férmedlas
och om saljarna. Det faststaller aven avtalslangden, formedlingsrorelsens ratt till arvode vid oli-
ka situationer och férmedlingsrorelsens ratt att ta emot handpenning. | uppdragsavtalet ar det
dessutom bra att komma dverens om marknadsfoéringssatten, vilka medier som ska anvandas
och med vilken intensitet (tidningar, internet, visningar osv.) och om formedlingsrorelsens ratt
att fotografera objektet och anvanda bildmaterialet.

Om férmedlingsrorelsen pa uppdragsgivarens begaran samlar in personuppgifter om dem
som besoker visningarna, ska detta avtalas om separat. Men eftersom man da maste beakta
de krav som stalls i EU:s allmanna dataskyddsférordning och dataskyddslagen ar forfaringssat-
tet inte att rekommendera.

Formedlingsrorelsens foretradare ska ga igenom avtalet omsorgsfullt med uppdragsgivaren
oberoende av i vilken form uppdragsavtalet har ingatts. Formedlingsrorelsens foretradare ska
strdva efter att sakerstall att uppdragsgivaren forstar vad han eller hon haller pa att férbinda
sig till.

Enligt god formedlingssed ska ett uppdragsavtal eller dess bilaga innehalla uppdragsgivarens
redogorelse for objektets egenskaper. Denna utredning finns vanligen antingen i avtalsblan-
ketten eller i den bifogade redogorelsebilagan. Redogoérelsebilagan behandlas mer ingdende i
kapitel 5.3.

3.3 Uppdragsavtalets varaktighet

Parterna ska alltid avtala om uppdragsavtalets giltighetstid. Enligt lagen far ett uppdragsavtal
galla hogst fyra manader i sdnder. Avtalet kan ingas antingen for en viss tid eller alternativt sa
att det géller tillsvidare utan nagot faststallt datum for upphorandet och forutsatter uppsag-
ning. Ett avtal som forutsatter uppsagning kan vara i kraft t.ex. en manad i taget, om inte upp-
dragsgivaren sager upp det tio dagar innan avtalet upphor. Men aven i en sadan situation kan
uppdragsavtalet bara vara i kraft i hogst fyra manader.

Efter namnda fyra manader &r det emellertid majligt att férlanga avtalet. Overenskommelsen
om foérlangning ska dock ske i samma form som dverenskommelsen om uppdragsavtalet. Det
ar emellertid inte nédvandigt att ingd nagot egentligt nytt avtal, utan det avtal som ingicks ur-
sprungligen kan forlangas genom att man kommer dverens om detta med en anteckning pa det
ursprungliga uppdragsavtalet eller med en separat bilaga. Att komma 6verens om en forlang-
ning av ett avtal per telefon eller per e-post uppfyller inte kraven i lagen (Ias mer i 3.1). Anteck-
ningen eller den separata bilagan ska undertecknas av bada parterna. Det ar mojligt att férlanga

ett avtal tidigast nar en manad aterstar av avtalet.
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3.4 Hemforsaljning

Enligt lagen avses med ett hemférsaljningsavtal ett avtal som ingas ndgon annanstans an i
naringsidkarens affarslokaler da parterna samtidigt ar narvarande. Trots att det heter hem-
forsaljning behover forsaljningen alltsa inte ske hemma hos konsumenten. Alla uppdragsavtal
som ingas med konsumenter utanfor formedlingsrorelsens kontor raknas till hemforsaljning.
Pa vems initiativavtalet ingas har ingen betydelse. Det handlar om hemférsaljning till exempel
nar en maklare aker hem till konsumenten pa dennes begaran och parterna i samband med
besoket ingar ett uppdragsavtal. Hemférsaljning handlar det ocksd om nar avtalet ingds i for-
medlingsrorelsens lokal eller med hjalp av nagot medel for distanskommunikation omedelbart
efter det att konsumenten kontaktats personligen pad en plats som inte ar naringsidkarens af-
farslokal.

Vid hemforsaljning ska konsumenten ges férhandsinformation om tjansten sasom forutsatts
i konsumentskyddslagen, angeranvisningen och -blanketten samt en kopia av avtalet. Konsu-
menten har darvid 14 dagar pa sig att frantrada det ingdngna avtalet utan att behdva ange or-
saken. Konsumenten ska meddela att han eller hon utnyttjar angerratten pa angerblanketten
eller i nagot annat meddelande av vilket det klart framgar att konsumenten vill angra avtalet.

Tjansten kan borja utféras redan innan angerfristen gar ut, om konsumenten uttryckligen har
begart detta. Begaran kan uttryckas till exempel sa att man i uppdragsavtalet kryssar for punk-
ten om att konsumenten ber formedlingsrorelsen borja utférandet av tjansten omedelbart. En
konsument kan utnyttja dngerratten aven om formedlingsrorelsen har borjat utféra tjansten
pa konsumentens begaran fore angerfristens utgang. Da ska konsumenten emellertid betala
en skalig ersattning till formedlingsrorelsen for det arbete som gjorts for at fullgdra avtalet.
Som skalig ersattning betraktas det belopp som ar i proportion till hur stor del av uppdragsav-
talet har fullgjorts fram till att uppdragsgivaren meddelade att han eller hon angrar uppdrags-
avtalet, jamfért med att uppdragsavtalet hade fullgjorts i sin helhet. Om konsumenten inte har
begart att tjansten ska borja utféras fore angerfristens utgang ar konsumenten inte skyldig att
ersatta formedlingsrorelsen for en delvis eller helt utford tjanst.

Konsumenten har ingen dngerratt om tjansten har utforts i sin helhet fére dngerfristens utgang
och konsumenten sa lange som angerfristen var i kraft hade begart att tjansten ska borja utfo-
ras. En forutsattning ar dartill att konsumenten har informerats om att dngerratten inte galler i
en sadan situation.

Om konsumenten inte har fatt tillrackligt med information eller inte fatt angerblanketten, ar
angerfristen for konsumenten ett ar och 14 dygn fran att avtalet ingicks. Da har konsumenten
inte heller skyldighet att betala for en delvis eller helt utférd tjanst. Om férmedlingsrorelsen
rattar till bristen har konsumenten 14 dygns angerratt raknat fran tidpunkten for rattelsen.

Hemforsaljning handlar det ocksa om nar man avtalar om en férlangning av ett uppdragsavtal
med konsumenten nagon annanstans an i formedlingsrorelsens verksamhetslokaler.

3.5 Distansférsdljning

Med distansforsaljningsavtal avses ett avtal om konsumtionsnyttigheter som ingas i ett sys-
tem for forsaljning eller tillhandahallande av tjanster pa distans, utan att parterna ar samtidigt
narvarande. Distansforsaljningsavtalet ingds med ett medel for distanskommunikation, sdsom
telefon, post, television, datanat eller ett annat medel som kan anvandas foér ingaende av avtal
utan att parterna ar samtidigt narvarande.
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Vid distansforsaljning ska kunden ges samma férhandsinformation om tjansten som vid hem-
forsaljning, angeranvisningen och -blanketten samt en bekréftelse pa avtalet som ingatts. Aven
vid distansforsaljning har en konsument ratt att angra avtalet inom 14 dagar efter att ha tagit
emot bekraftelsen.

3.6 Uppdragsgivarens ratt att sdga upp uppdragsavtalet

Uppdragsgivarens uppsagningsratt kan grunda sig pa ett villkor i uppdragsavtalet eller pa en
forandring i forhallandena som avses i lagen.

Nar det galler formen pa en uppsagning som gors av uppdragsgivaren har inga krav faststallts.
Uppdragsgivaren kan saga upp avtalet till exempel per e-post eller till och med skriftligen. Om
det uppkommer en tvist om uppsagningen har gjorts eller inte ska uppdragsgivaren kunna
pavisa att han eller hon har gjort den. Darfér rekommenderas det att en uppsagning alltid ska
goras skriftligen, till exempel per e-post.

Vid alla uppsagningar bor formedlingsrorelsen skriftligen meddela att meddelandet om upp-
sagning har tagits emot och samtidigt ge sin uppfattning om den tidpunkt da avtalet upphor
samt framféra eventuella krav. Formedlingsrorelsen ska alltid svara skriftligen dven pa ett
muntligt meddelande om uppsagning fran en uppdragsgivare.

Uppsdgning pa grund av férdndrade forhdllanden

Enligt lagen har uppdragsgivaren i vissa situationer ratt att sdga upp ett gallande avtal med
omedelbar verkan mitt under avtalsperioden oberoende av vad som har avtalats om uppsag-
ning i avtalet. De orsaker som avses i lagen ar vasentliga forandringar i forhallandena, framst i
anknytning till arbete eller familjeliv. Orsakerna galler till exempel att uppdragsgivaren insjuk-
nar eller avlider, en nara anhdrig eller en darmed jamforbar narstdende person insjuknar eller
avlider eller nagon lag- eller myndighetsatgard. Uppdragsgivaren har ocksa ratt att saga upp
ett uppdragsavtal om det till féljd av en orsak som inte beror pa honom eller henne har blivit
oproportionellt oférmanligt eller oandamalsenligt.

Nar det galler kdp- eller uthyrningsuppdrag kan en sddan annan orsak som avses i lagen vara
t.ex. en permittering eller uppsagning, som avsevart minskar uppdragsgivarens mojligheter att
uppfylla de skyldigheter som foljer av kopet eller hyresavtalet. Att borja studera eller arbeta pa
en annan ort kan ocksa vara en orsak. En saljare kan ha ratt att sdga upp ett uppdragsavtal t.ex.
om han eller hon behodver formedlingsobjektet for eget eller en anhdérigs bruk, till foljd av ovan-
tade orsaker som knyter an till arbete eller familjeliv.

| sddana fall har formedlingsrorelsen ratt att fa sedvanlig ersattning for kostnader for mark-
nadsforing, inhamtande av dokument och visningar. Formedlingsrorelsen har dock inte ratt till
ett egentligt formedlingsarvode. Uppdragsgivaren eller uppdragsgivarens dédsbo har dock inte
langre denna exceptionella uppsagningsratt efter att uppdragsgivaren har godkant ett képan-
bud som har lamnats pa formedlingsobjektet.

Om en uppdragsgivare sager upp ett uppdragsavtal utan att ha ratt till detta utifran ett avtal
eller ndgon av de ovan namnda, i lag faststallda sarskilda grunderna for uppsagning, handlar
det om ett avtalsbrott. Ett sddant avtalsbrott kan leda till skadestandsskyldighet.
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3.7 Uppdragsgivarens rdtt att hdva uppdragsavtalet

Om en foremedlingsrorelse har begatt ett fel vid utforandet av uppdraget har uppdragsgivaren
ratt att hava uppdragsavtalet. En uppdragsgivare har dock inte en sadan ratt efter att han eller
hon har godkant ett kdpanbud som har lamnats pa formedlingsobjektet. Avtalet far inte havas
om felet ar litet ur uppdragsgivarens synvinkel. Med anledning av ett fel kan en uppdragsgiva-
re ha ratt att krava att formedlingsarvodet och ersattningen for eventuellt avtalade kostnader
sanks, om felet har orsakat en olagenhet for uppdragsgivaren. Om olagenheten ar vasentlig
har féormedlingsrdrelsen ingen ratt till arvode och/eller ersattning.

3.8 Formedlingsrorelsens ratt att sdga upp/hdva uppdragsavtalet

En formedlingsrorelse har inte ratt att saga upp ett uppdragsavtal om parterna inte har avtalat
om detta. En formedlingsrorelse kan dock ha ratt att hava ett uppdragsavtal om uppdragsgiva-
ren pa ett vasentligt satt bryter mot avtalet. Det handlar om ett vasentligt avtalsbrott t.ex. om
en uppdragsgivare utan motiverade grunder forhindrar en visning, ger felaktiga uppgifter eller
féorsummar att ge uppgifter som galler skotseln av uppdraget. Innan ett avtal havs ska férmed-
lingsrorelsen dock ge uppdragsgivaren en anmarkning om avtalsbrottet och dess paféljder.
Uppdragsgivaren ska meddelas skriftligen om havningen. Ett avtalsbrott kan ocksa leda till ska-
destandsskyldighet.

Bada parterna har dessutom ratt att hava ett uppdragsavtal om det blir omaijligt att utféra for-
medlingsuppdraget till fljd av externa skal som inte beror pa avtalsparterna.

Dartill har parterna ratt att hava uppdragsavtalet om det efter att det ingicks har framkommit
ny information som visar att skicket pa objektet ar vasentligt sdmre an vad man hade orsak att
anta nar uppdragsavtalet ingicks (t.ex. att bo i lagenheten kan ge betydande halsobesvar).

3.9 Férmedlingsarvode och andra kostnader som uppdragsgivaren ska betala

En formedlingsrorelse ska alltid forfoga over ett gallande uppdragsavtal for att vara berattigad
till ett formedlingsarvode.

Formedlingsrorelsen har ratt till férmedlingsarvode endast nar ett kop kommer till stand, om
inte ndgot annat har éverenskommits i uppdragsavtalet. Formedlingsarvodet kan bara tas ut av
uppdragsgivaren. Formedlingsrorelsen har inte ratt till formedlingsarvode for ett avtal som har
slutits for formedlingsrorelsens eller nagon av dess anstalldas rakning (se kapitel 3.11 nedan).

| uppdragsavtalet kan man komma déverens om att uppdragsgivaren utéver formedlingsarvo-
det aven debiteras for andra kostnader (t.ex. marknadsférings-, fotograferings- och/eller sty-
lingkostnader eller kostnader for dokument, som disponentintyg med bilagor och berakning
av laneandel). | avtalet kan man ocksa komma 6verens om att uppdragsgivaren ar skyldig att
till formedlingsrorelsen betala ersattningar for ovan namnda kostnader/utgifter, dven om upp-
dragsgivaren inte ar skyldig att betala férmedlingsarvode.

Om férmedlingsrorelsen har gallande kop- och séljuppdrag som kan kombineras sa att par-
terna gor affar sinsemellan pa férmedling av rérelsen, har férmedlingsrorelsen bara ratt till
beloppet av formedlingsarvodet i ett uppdrag och till kostnader som man i uppdragsavtalet
eventuellt har kommit dverens om att ska betalas utdver arvodet - dessa betalar kdparen och
sdljaren till halften vardera. Om tva objekt, om vilka formedlingsrorelsen har tva skilda saljupp-
drag, daremot byts sinsemellan, har formedlingsrorelsen ratt till tva formedlingsarvoden och
till de kostnader som man i vartdera uppdragsavtalet har faststallt att ska betalas av uppdrags-
givaren.
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3.10 Retroaktivt arvode

Ett undantag fran kravet pa ett gallande uppdragsavtal ar formedlingsrorelsens ratt till ett s.k.
retroaktivt arvode. Ett uppdragsavtal kan omfatta ett villkor om férmedlingsrorelsens ratt till
retroaktivt arvode i en situation dar ett kdpavtal ingas sex manader efter att uppdragsavtalet
har upphort, om férmedlingsrorelsens atgarder under den tid da uppdragsavtalet har varit i
kraft vasentligt har bidragit till att en 6verenskommelse har natts. Atgarderna ska alltsa ha agt
rum under den tid da an uppdragsavtalet var i kraft. Om féormedlingsrorelsen har visat bosta-
den, gett en broschyr om den och férhandlat om kép med en kund ar det i allmanhet fragan
om vasentligt bidragande till att en affar genomfdrs. Enbart att kunden besdker en visning eller
ges uppgifter om ett objekt gor inte att formedlingsrorelsen har ratt till arvode efter avtalsti-
dens utgang.

Om uppdragsgivaren, efter att avtalet har upphort, har ingatt ett uppdragsavtal med en annan
formedlingsrorelse och en affar genomfors eller ett hyresavtal ingas till foljd av formedlings-
rorelsens atgarder, ar uppdragsgivaren skyldig att betala ett arvode enbart till den senare for-
medlingsrorelsen. Férmedlingsrorelserna ska i sadana fall dela arvodet i proportion till deras
atgarder.

Nar formedlingsrorelserna uppskattar forhallandet mellan sina atgarder ska de atminstone
beakta den arbetsmangd som de har anvant for att uppratta broschyrer, forhandla om kop,

ta emot och godkanna anbud, utféra visningar samt de direkta atgarder som har lett till den
slutliga affaren, vilket inbegriper att uppratta kdpebrev och vidta atgarder for att genomfoéra
affaren. Dessutom ska man fran fall till fall beakta kostnader, sdsom t.ex. marknadsforingskost-
nader, som formedlingsrorelsen har lagt ut vid skdtseln av uppdraget.

Lagstiftningen innehaller inga narmare bestammelser om grunderna for delningen av arvodet.
Vid dverlaggningar om fordelning ska féormedlingsrorelserna beakta alla tillgangliga utredning-
ar om arendet och granska skotseln av uppdragsforhallandet i sin helhet samt de atgarder som
de har vidtagit for spekulantens rakning.

Det arvode som ska delas utgors av det arvode som har éverenskommits for affaren. Att den
forsta formedlingsrorelsens arvode hade varit storre an det arvode som betalades till den an-
dra formedlingsrorelsen anses inte inverka pa det arvodesbelopp som formedlingsrérelserna
ska dela. Ocksa i sddana fall ska delningen ske med det senare och lagre formedlingsarvodet
som grund.

Om det gar att visa att det uppdragsavtal som har ingatts med den senare formedlingsrérelsen
inte ar verkligt, utan att syftet med avtalet har varit att undvika eller minska det arvode som ska
betalas till den forsta formedlingsrorelsen, ar utgangspunkten att saljaren ar skyldig att ersatta
den forsta formedlingsrorelsen med den uteblivna andelen av det arvode som parterna ur-
sprungligen hade avtalat om.

3.11 Affar for egen rdkning och férmedlingsarvode

Om ett kop gors for en formedlingsrorelses eller en av dess anstalldas egen rakning, ska objektet
ha marknadsforts offentligt i media innan ett kdpanbud lamnas. Utgangspunkten ar att atmins-
tone en offentlig visning ska hallas vid objektet, om inte annat har avtalats med uppdragsgivaren.

Om en affar genomfors for formedlingsrorelsens eller en av dess anstalldas rakning ar formed-
lingsrorelsen inte berattigad till ett formedlingsarvode. Det ar inte forenligt med god férmed-
lingssed att gbra sadana arrangemang dar uppdragsgivarens motpart betalar ett féormedlings-
arvode pa uppdragsgivarens vagnar eller att saljaren vid ett forsaljningsuppdrag far en képe-
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summa som motsvarar den riktiga kdpesumman med avdrag fér férmedlingsarvodet. Aven om
formedlingsrorelsen pa det ovan beskrivna sattet inte har ratt till férmedlingsarvode, kan rorel-
sen i en sadan situation debitera kostnader, t.ex. marknadsféringskostnader och kostnader for
inhamtande av dokument, om man i uppdragsavtalet har avtalat om att dessa kostnader ska
betalas av uppdragsgivaren utdver arvodet.

Ndra slaktingar jamstalls inte med anstallda vid formedlingsrorelsen. Slaktskap kan dock vara
ett sddant sarskilt intresse som formedlingsrorelsen ska bevaka och redovisa fér uppdragsgiva-
ren.

Det star i strid med god férmedlingssed att en foretradare for en formedlingsrorelse sjalv skoter
formedlingen av ett objekt som han eller hon ager helt eller delvis.

3.12 Ett verkligt uppdragsavtal

Ett uppdragsavtal ska vara verkligt for att uppdragsgivaren ska vara skyldig att betala formed-
lingsarvodet. Med ett verkligt uppdragsavtal avses att formedlingsrorelsen har en genuin avsikt
att utfora formedlingsarbete for uppdragsgivarens basta. Uppdragsavtalet har saledes inte
ingatts i ett konstlat syfte enbart for fa ratt att ta ut ett formedlingsarvode. Om en person som
ar intresserad av ett formedlingsobjekt kontaktar formedlingsrérelsen med anledning av en
tidningsannons eller annan marknadsforing och gor affar eller ett hyresavtal ar det klart att ett
uppdragsavtal som ingatts strax innan kopebrevet eller hyresavtalet undertecknas inte ar ett
verkligt uppdragsavtal. Ett uppdrag ar inte heller verkligt om férmedlingsrorelsen t.ex. kraver
att kdparen ingar ett kdpuppdragsavtal i en situation dar formedlingsrorelsen har ett forsalj-
ningsuppdragsavtal for ett objekt som svarar mot koparens énskemal. Ett exempel pa vad som
inte ar forenligt med god formedlingssed ar att ett villkor for att se ett visningsobjekt ar att man
ingar ett kopuppdragsavtal om det objekt som visas. Det inte heller forenligt med god formed-
lingssed att ett villkor for att fa se ett visningsobjekt ar att den som ar intresserad av objektet
maste inga ett avtal om foérsaljningsuppdrag om en egen bostad.

3.13 Avtal om képuppdrag

Allmant om kopuppdragsavtal

Ett kbpuppdragsavtal ska upprattas i samma form som ett forsaljningsuppdragsavtal, dvs. skrift-
ligt eller elektroniskt sa att avtalsvillkoren inte kan andras ensidigt och sa att de ar tillgangliga for
uppdragsgivaren. Bestammelserna om formen pa ett uppdragsavtal galler ocksa forlangningen
av ett kdpuppdrag.

Ett kdpuppdrag ska innehalla uppgifter bl.a. om objektet som formedlingsrorelsen ska soéka
(lage och typ hoghus/radhus/parhus/egnahemshus/fritidshus/tomt/byggplats), byggnadens/|a-
genhetens/fastighetens ungefarliga yta, lagenhets-/rumsbeskrivning, samt eventuella sarskilda
onskemal som uppdragsgivaren har), uppgifter om andra villkor i anslutning till objektet (bl.a.
prisklass, betalningsvillkor och nar objektet ska bli ledigt), formedlingsrorelsens uppgifter under
uppdraget, formedlingsrorelsens ratt till arvode och till ersattning for eventuella andra kostna-
der som faller pa uppdragsgivaren (som marknadsforingskostnader och kostnader fér inham-
tande av dokument) i olika lagen, grunden for formedlingsarvodet och avtalets giltighetstid. |
ett kopuppdrag ska parterna komma dverens om huruvida formedlingsrorelsen har till uppgift
att soka en lagenhet/fastighet med ensamratt, eller om uppdragsgivaren har ratt att kdpa en
lagenhet/fastighet parallellt med kopuppdraget. | avtalet ar det ocksa bra att komma 6verens
om vilka metoder féormedlingsrérelsen kommer att anvanda for att hitta ett objekt som uppfyller
uppdragsgivarens kriterier.
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Nar ett avtal om kdpuppdrag ingas ska man komma ihdg bestammelserna om hem- och distans-
forsaljning. Formedlingsrorelsen ska ocksa beakta skyldigheterna i penningtvattslagen under
hela den tid uppdraget pagar (bland annat kravet pa kundkontroll).

Upplysningsplikt gentemot uppdragsgivaren

Enligt 8 8 i formedlingslagen har férmedlingsrorelsen skyldighet att ge uppdragsgivaren infor-
mation. Alla sadana uppgifter som kan paverka uppkomsten av ett kdpuppdragsavtal ska med-
delas uppdragsgivaren innan avtalet ingds. Sadana uppgifter ar till exempel en redogorelse for
dverlatelsebeskattningen, prisnivan och marknadslaget samt en uppskattning av hur lange det
kommer att ta att hitta ett lampligt objekt.

Marknadsféring

Pa kdpannonser som riktar sig till konsumenter tillampas konsumentskyddslagen, men inte for-
ordningen om marknadsforing av bostader.

Formedlingsrorelsen far annonsera att det finns en kopare fardigt (t.ex. med uttrycken "Képare
fardigt” eller "Min kund soker”) under forutsattning att marknadsféringen grundar sig pa ett
verkligt avtal om kdpuppdrag. | sddana fall betalas formedlingsarvodet av uppdragsgivaren, dvs.
kdparen. Om det finns ett kdpuppdragsavtal med en kopare far inte formedlingsrorelsen forut-
satta att en saljare ger ett forsaljningsuppdrag for att affaren ska kunna genomféras med denna
kopare.

Det ar inte forenligt med god formedlingssed att ringa upp sadana privatsaljare som redan i sin
annons har angett forbudet "ej for formedlare” eller en liknande anmarkning. Férmedlingsrorel-
sen far dock kontakta annonsdren om objektet fyller kriterierna i ett kdpuppdrag som férmed-
lingsrorelsen har fatt och syftet med kontakten ar att stalla fragor for uppdragsgivaren rakning.

Skyldighet att kontrollera information

Vid ett avtal om kdpuppdrag har formedlingsrérelsen har samma skyldighet att kontrollera in-
formationen som vid ett avtal om forsaljningsuppdrag. Skyldigheten att kontrollera information
innebar att formedlingsrorelsen ska

- Intervju med saljaren
- Inspektion av objektet
- Inhamtande av dokument och utredningar.

Nar formedlingsrorelsen hittar ett objekt som kan motsvara kriterierna i kopuppdraget kan for-
medlingsrorelsen gora en preliminar granskning av objektet preliminart, ensam eller tillsam-
mans med uppdragsgivaren, utan att ovan namnda delomraden av skyldigheten att kontrollera
information har fullgjorts.

Férmedlingsrorelsen ska gora det klart for saljaren att man soker ett objekt for en person som
ingatt ett avtal om kdépuppdrag och att formedlingsrorelsen ger uppdragsgivaren uppgifter om
objektet, ifall det ar intressant for uppdragsgivaren.

Om objektet forefaller intressant aven efter synen bor formedlingsrérelsen senast i det har ske-

det inhamta samma dokument och utredningar om objektet som om det handlade om en utred-
ning for ett forsaljningsuppdragsavtal (se kapitel 5.5), dvs. fullgéra alla delomraden av den ovan

beskrivna skyldigheten att kontrollera information.
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Eftersom det objekt som ska bjudas ut till kdparen inte ar till salu hos férmedlingsrérelsen be-
hoéver formedlingsrorelsen inte uppratta nagon sadan broschyr som kravs i férordningen om
marknadsforing av bostader. Efter att objektet har utretts ska formedlingsrorelsen emellertid
for uppdragsgivaren avfatta en redogorelse for objektets egenskaper som motsvarar en forsalj-
ningsbroschyr.

Om saljaren av objektet har ingatt ett forsaljningsuppdrag med en formedlingsrorelse fas hand-
lingarna och forsaljningsbroschyren fran saljarens formedlingsrorelse. Képarens formedlingsro-
relse ska ga igenom namnda dokument och broschyr omsorgsfullt och ifall det finns anledning
att misstanka att uppgifterna i dem inte stammer, ska formedlingsrorelsen kontrollera att upp-
gifterna ar riktiga (sarskild utredningsskyldighet/sarskild skyldighet att kontrollera information)

Féorhandling om kopet/upplysningsplikt gentemot kdparen

En férmedlingsrorelse som bjuder ut ett objekt ska ge kdparen all information som kan paverka
kopbeslutet. En redogorelse for eller en broschyr 6ver objektet, alla dokument och andra utred-
ningar ska tillstallas uppdragsgivaren innan képanbudet upprattas. Uppdragsgivaren ska ocksa
beredas tillrackligt med tid for att satta sig in i informationen.

Anbudsforfarande

Formedlingsrorelsen upprattar kdpanbudet. Om saljaren av objektet har ingatt ett avtal om
forsaljningsuppdrag och sdljarens féormedlingsrorelse upprattar kdpanbudet, ska kdparens for-
medlingsrorelse kontrollera att anbudet ar forenligt med kdparens intresse.

Om saljaren inte har ingatt ndgot avtal om foérsaljningsuppdrag i fraga om objektet ska férmed-
lingsrorelsen tanka pa att formedlingsrorelsen utifran formedlingslagen bara kan forvara hand-
penning for saljarens rakning. Saljaren har inget uppdragsavtal med formedlingsrorelsen och
darfoér kan féormedlingsrorelsen inte ta emot handpenning for séljarens rakning. Darfor kan bara
ett villkor om standardersattning inkluderas i anbudet. Om séljaren av objektet har ingatt ett
avtal om forsaljningsuppdrag kan saljarens féormedlingsrérelse forvara handpenningen for sdlja-
rens rakning och da kan aven ett villkor om handpenning inkluderas i anbudet.

Pa anbudsforfarandet tillampas samma regler som vid ett avtal om férsaljningsuppdrag (se kapi-
tel 8). Om saljaren av objektet inte har nagot forsaljningsuppdragsavtal for objektet, ar koparens
formedlingsrorelse skyldig att redogéra bade for sin uppdragsgivare, dvs. den som gor kdpan-
budet och for sdljaren for de omstandigheter som galler kdpanbudet och godkannandet av det
samt eventuella villkor, och darvid beakta bada parternas intresse. Férmedlingsrorelsen ska
informera bada parterna i anbudet bland annat om en eventuell konkretisering av standarder-
sattningen och vilka rattsverkningar en sadan skulle ha.

Koépslut

Sdljaren av objektet har gett en férmedlingsrorelse ett férséljningsuppdrag
om férsadljningen av objektet

Om séljaren av objektet har ingatt ett avtal om foérsaljningsuppdrag med en annan formedlings-
rorelse, tar saljarens formedlingsrorelse hand om de férberedande atgarderna infér kdpslutet
(se kapitel 9.1) och atgarder i anslutning till kopslutet (se kapitel 9.3). Saljarens férmedlingsro-
relse upprattar ocksa kdpebrevet (se kapitel 9.2.). Koparens férmedlingsrorelse ska kontrollera
kopebrevet och beakta kdparens intresse.
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Sdljaren sdljer objektet sjdlv

Om séljaren av objektet inte har ingatt ndgot avtal om férsaljningsuppdrag med en férmed-
lingsrorelse utan saljer det sjalv, ar koparens formedlingsrorelse skyldig att ta hand om alla at-
garder i anslutning till kdpslutet (se kapitel 9). Formedlingsrorelsen ska se till att alla behovliga
dokument och uppgifter finns for kopslutet. Formedlingsrorelsen ska aven for 6vrigt sorja for
upprattandet av kdpebrevet och for arrangemangen kring kopet, pa samma satt som vid ett
avtal om férsaljningsuppdrag.

Formedlingsarvode

Formedlingsrorelsen ska alltid ha ett gallande avtal om képuppdrag for att ha ratt till ett formed-
lingsarvode. Férmedlingsarvodet betalas alltid av uppdragsgivaren.

Ett avtal om kdpuppdrag som en kdpare har ingatt och ett avtal om forsaljningsuppdrag som en
saljare har ingdtt kan ibland svara mot varandra pa sa satt att bada parter sinsemellan genom-
for en affar som férmedlas av samma férmedlingsrorelse. | sddana fall far férmedlingsrérelsen
endast ta ut ett belopp som motsvarar ett formedlingsarvode.

Om ett forvarv av en bostadsaktie forknippas med en inldsningsratt enligt bolagsordningen, ska
féormedlingsrorelsen beratta for uppdragsgivaren innan ett kdpanbud lamnas att uppdragsgiva-
ren blir skyldig att betala formedlingsarvodet och eventuella andra kostnader som 6verenskom-
mits i uppdraget dven om ndgon annan léser in kdpeobjektet.

Retroaktivt arvode. Ett kdpuppdragsavtal kan omfatta ett villkor om férmedlingsrorelsens ratt
till retroaktivt arvode i en situation dar ett kdpavtal ingas sex manader efter att uppdragsavtalet
har upphort, om férmedlingsrorelsens atgarder under den tid da kopuppdragsavtalet har varit
i kraft vasentligt har bidragit till att en éverenskommelse har natts. Atgarderna ska ha agt rum
under den tid da képuppdragsavtalet var i kraft.

Efter kopslutet
Sdljaren av objektet har gett en annan formedlingsrérelse ett uppdrag om férséljningen av objektet

Om bolagets aktiebok inte annu har dverforts till bostadsdatasystemet, ska saljarens formed-
lingsrorelse lamna behovliga dokument till bolaget utan dréjsmal efter kopslutet for att regist-
rering ska kunna goras i aktieboken.

| en affar om en bostadsaktie, oberoende av om férvarvet férknippas med en inldsningsratt en-
ligt bolagsordningen eller inte, ska saljarens formedlingsrorelse utan dréjsmal skicka behdévliga
dokument till bostadsaktiebolaget for registrering i aktieboken. Képarens formedlingsrorelse
ska kontrollera att handlingarna har Iamnats in till bostadsaktiebolaget genom att be saljarens
formedlingsrorelse en kvittering t.ex. per e-post pa att handlingarna har skickats in. Om bolags-
ordningen har en inldsningsklausul, ska saljarens formedlingsrorelse ge kdparens formedlings-
rérelse en av disponenten lamnad uppgift om tidpunkten nar inlésningstiden gar ut. Dessutom
ska koparens formedlingsrorelse forklara inlésningsprocessen pa allman niva for kdparen.

Om bolagets aktiebok redan har 6verforts till bostadsdatasystemet, och aktiebrevet fortfarande
ar pa papper, gor saljaren anteckningen om Overlatelse pa aktiebrevet som tidigare. Saljarens
formedlingsrorelse ska uppmana koparen att anséka om avgiftsbelagd registrering av agande-
ratten hos Lantmateriverket utan dréjsmal efter kdpet, samt ge kdparen anvisningar om hur
man gor ansdkan och lamnar in aktiebrevet pa papper till Lantmateriverket for makulering. Ko-

pebrevet eller andra dokument [amnas inte in till bolaget.
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Om séljarens dganderatt grundar sig pa en elektronisk anteckning om agare i bostadsdatasys-
temet (aktiebrevet pa papper har redan makulerats) ska séljarens formedlingsrorelse dessutom
se till att saljarens samtycke som behdvs for registreringen av den nya dganderatten har fatts
pa ett satt som godtas av Lantmateriverket (Ias mer om ansékan om registrering av elektronisk
aganderatt och saljarens samtycke till registrering av den nya agarens aganderatt nedan i kapitel
9.4.1.).

Om aktieboken har 6verforts till bostadsdatasystemet och forvarvet forknippas med en inlds-
ningsratt enligt bolagsordningen, ska saljarens formedlingsrorelse [amna in kdpebrevet till hus-
bolaget och hora sig for om nar inldsningstiden borjar och slutar. Saljarens formedlingsrorelse
ska ge koparens formedlingsrorelse en av disponenten Idmnad uppgift om nar inldsningstiden
borjar [6pa och nar den gar ut. Dessutom ska kdparens formedlingsrorelse forklara inlésnings-
processen pa allman niva for koparen.

| en affar om en fastighet eller en arrenderatt med byggnader ska kdparens formedlingsrorelse
ge kdparen anvisningar om hur man ansoker om lagfart och inskrivning och hur man betalar
overlatelseskatten. Las mer om férmedlingsrorelsens skyldigheter i i kapitel 9.3.3.

| en affar med betalningsvillkor ska formedlingsrorelsen i regel 6vervaka att slutkbpesumman
betalas. Képarens formedlingsrorelse ska i regel dvervaka att aktiebrevet med anteckning om
overlatelse eller pantbreven overfors enligt dverenskommelse, eller att saljarens samtycke till
registrering av kdparens aganderatt fas enligt Overenskommelse. Las mer kapitel 9.4.1.

Sdljaren sdljer objektet sjdlv

Om aktieboken inte har overforts till bostadsdatasystemet, anmaler képarens féormedlingsro-
relse efter en affar om en bostadsakties éverlatelse till bostadsaktiebolaget utan dréjsmal och
skickar behovliga dokument till bolaget for registrering av den nya agaren i aktieboken. Husbo-
laget infor den nya agaren i aktieboken.

Om aktieboken har overforts till bostadsdatasystemet, och aktiebrevet fortfarande ar pa pap-
per, gor saljaren anteckningen om overlatelse pa aktiebrevet som tidigare. Képarens férmed-
lingsrorelse ska uppmana koparen att ansdka om avgiftsbelagd registrering av dganderatten
hos Lantmateriverket utan dréjsmal efter kopet, samt ge kdparen anvisningar om hur man gor
ansokan och lamnar in aktiebrevet pa papper till Lantmateriverket for makulering. Képebrevet
eller andra dokument lamnas inte in till bolaget.

Om saljarens dganderatt grundar sig pa en elektronisk anteckning om dgare som redan finns i
bostadsdatasystemet (aktiebrevet pa papper har redan makulerats) ska képarens férmedlings-
rorelse dessutom se till att saljarens samtycke som behdvs for registreringen av den nya agande-
ratten har fatts pd ett satt som godtas av Lantmateriverket (s mer om ansékan om registrering
av elektronisk aganderatt och saljarens samtycke till registrering av den nya agarens aganderatt
nedan i kapitel 9.4.1.). | andra affarer an sadana som férknippas med en inldsningsklausul 1am-
nas inga dokument om kopet till disponenten.

Vid aktieaffarer tar kdparens formedlingsrorelse ocksa hand om 6vervakningen av betalningen
av overlatelseskatten och anmalningen om &verlatelseskatten, pa samma satt som vid ett for-
saljningsuppdrag.

| en affar om en fastighet eller en arrenderatt med byggnader ska kdparens formedlingsrorelse

ge kdparen anvisningar om hur man ansdker om lagfart och inskrivning och hur man betalar
overlatelseskatten. Las mer om formedlingsrorelsens skyldigheter i i kapitel 9.3.3.
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Om det handlar om en affar med betalningsvillkor ska formedlingsrorelsen dvervaka betalning-
en av den aterstaende kdpesumman. Férmedlingsrorelse ska dvervaka att aktiebrevet med an-
teckning om o6verlatelse eller pantbreven overfors enligt dverenskommelse, eller att saljarens
samtycke till registrering av kdparens aganderatt fas enligt dverenskommelse. Las mer kapitel
9.4.1.

4. ATT SKOTA ETT FORMEDLINGSUPPDRAG

4.1 Omsorgsplikt

Enligt 7 § i formedlingslagen ska en formedlingsrorelse utfora ett formedlingsuppdrag med
yrkesskicklighet och omsorg, iaktta god formedlingssed samt tillvarata bade uppdragsgivarens
och dennes motparts intresse. Férmedlingsrorelsens prestation skall ocksa svara mot den in-
formation som lamnats vid marknadsféringen.

Aven om uppdragsgivaren ar férmedlingsrérelsens huvudman, ska férmedlingsrérelsen bevaka
bada parternas intresse. Darfor ska formedlingsrorelsen t.ex. lamna uppgifter om objektet pa
ett objektivt satt, aven vad galler omstandigheter som inte ar férdelaktiga for uppdragsgivaren.

Formedlingsrorelsen ska borja utféra formedlingsuppdraget utan dréjsmal efter att parterna
har ingatt avtalet, om inte annat uttryckligen har avtalats om med uppdragsgivaren. Bestam-
melserna om hem- och distansforsaljning eller uppdragsgivarens intresse kan emellertid ibland
krava att formedlingsrérelsen borjar utfora formedlingsuppgiften senare. Formedlingsrorelsen
ska dock avtala om detta separat med uppdragsgivaren.

Om uppdragsgivaren eller uppdragsgivarens motpart inte ar finsk- eller svensksprakig ska for-
medlingsrorelsen fasta sarskild uppmarksamhet vid att man pa lampligt satt sakerstaller att
parterna forstar villkoren i de avtal som ska ingas.

4.2 Kundkontroll

Penningtvattslagen forpliktar formedlingsrorelsen att kanna sin kund samt omfattningen och ar-
ten av kundens affarsverksamhet. Med kundkontroll avses bland annat identifiering av kunden
och kontroll av kundens identitet. Forutom uppdragsgivaren anses hans eller hennes motpart
ocksa vara en kund hos formedlingsrérelsen. Nar en kundrelation inleds ska formedlingsrorel-
sen alltid identifiera kunden genom att verifiera, dvs. kontrollera kundens identitet med hjalp av
ett godkant identitetsbevis (ett finlandskt kdrkort, ett personkort utfardat av polismyndigheten,
ett pass, ett FPA-kort med foto, ett framlingspass eller ett resedokument for flyktingar). Samtliga
delagare i ett dodsbo ska ocksa identifieras. Om dddsboet férvaltas av en boutredningsman,
racker som identifiering av delagarna tingsrattens férordnande om boutredningsman, av vilket
framgar dodsboets delagare. Formedlingsrorelsen ska verifiera identiteten pa en juridisk person
(sammanslutning eller stiftelse) med en tillforlitlig handling, sasom t.ex. ett handelsregisterut-
drag eller ett motsvarande utdrag ur ett offentligt register. En foretradare for ett foretag eller
en sammanslutning ska ocksa identifieras och identiteten kontrolleras enligt samma férfarande
som for personkunder.

Dartill &r formedlingsrorelsen skyldig att identifiera foretagets eller ssammanslutningens verkli-
ga formanstagare och vid behov aven verifiera dennes identitet.
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Till kundkontrollen hoér ocksa att utreda huruvida kunden eller kundens verkliga férmanstagare
ar eller har varit en person i politiskt utsatt stallning eller en familjemedlem eller en samarbets-
partner till en person i politiskt utsatt stallning (PEP). Man behdver inte fraga efter PEP-uppgifter
om delagarna i ett dédsbo, men daremot om den avlidna.

Formedlingsrorelsen ska ha aktuella och relevanta uppsattningar av alla dokument och uppgif-
ter som galler kundkontroll och kundens affarstransaktioner (fortldpande uppfoéljning). Omfatt-
ningen av identifieringsatgarderna och hur grundliga de ska vara faststalls utifran en riskbase-
rad bedémning. Ovan i punkt 1.6 redogjordes for forvaringen av uppgifterna om kundkontroll
(dokument och uppgifter som galler kundkontroll och kundens affarstransaktioner) samt om
férvaring och radering av uppgifter som samlats for rapportering om tvivelaktiga affarstransak-
tioner.

RFV har utarbetat en allman anvisning om férhindrande av penningtvatt och av finansiering av
terrorism som riktar sig till alla rapporteringsskyldiga samt en branschspecifik bilaga till anvis-

ningen fér fastighetsférmedlare och férmedlare av hyreslagenheter och -lokaler. Dessutom
har lag- och remissutskottet vid Centralforbundet utarbetat en allman anvisning for fastighets-

féormedlingsbranschen om férhindrande av penningtvatt och av finansiering samt iakttagandet
av sanktioner. Anvisningen finns pa www.kvkl.fi (pa finska). Las mer i kapitel 1.4 som behandlar
férhindrande av penningtvatt och av finansiering av terrorism.

4.3 Upplysningsplikt gentemot uppdragsgivaren
4.3.1 Allmédnt om skyldigheten att Ilomna information till uppdragsgivaren

Enligt 8 § i formedlingslagen ar formedlingsrorelsen skyldig att ge uppdragsgivaren informa-
tion. Formedlingsrorelsen ska, innan parterna ett ingar avtal, ldmna all sddan information som
kan paverka uppkomsten av uppdragsavtalet. Sddan information omfattar bl.a. en utredning
om beskattningen av éverlatelsevinst, en uppskattning av forsaljningspriset baserat pa genom-
forda affarer och en uppskattning av forsaljningstiden.

Om formedlingsobjektet ar forknippat med komplicerade juridiska fragor racker det med att
formedlingsrorelsen tar upp detta och uppmanar uppdragsgivaren att vanda sig till en sakkun-
nig i detta arende. Om man vid utredningen av skicket pa objektet konstaterar byggnadstek-
niska problem, risker eller behov av ytterligare undersékningar, racker det med att formed-
lingsrorelsen ger information om arendet och uppmanar uppdragsgivaren att vanda sig till en
sakkunnig i detta arende.

4.3.2 Uppskattning av priset

| det har sammanhanget avses med det uppskattade priset det pris som formedlingsrorelsen
uppskattar att man kommer att fa for objektet och som inférs pa férsaljningsuppdraget (alltsa
inte en uppskattning av priset som gors utifran ett separat varderingsuppdragsavtal).

Formedlingsrorelsen ska uppskatta priset pa objektet realistiskt. Mojligheterna att uppskatta
det realistiska priset for ett objekt varierar naturligtvis fran fall till fall. Malet ska dock vara en
sadan uppskattning av priset som det sannolikt ar mojligt att fa for objektet. Det ar inte foren-
ligt med god formedlingssed att uppskatta priset hogre an dess sannolika skuldfria kdpesum-
ma i syfte att fa formedlingsuppdraget. Det ar inte heller férenligt med god formedlingssed att
uppskatta priset lagre an dess sannolika skuldfria kdpesumma for att formedlingsrorelsen ska
fa objektet snabbare salt. Om férmedlingsrérelsens och uppdragsgivarens syn pa priset avviker
fran varandra, ska formedlingsrorelsens syn pa priset skrivas in separat i avtalet. Om objektets
sannolika skuldfria kdpesumma under uppdragets gang sjunker eller stiger under uppdraget
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till foljd av en andring i det allmanna marknadslaget eller en utredning av objektets skick, ska
foremedlingsrorelsen ge ett skriftligt meddelande om det (t.ex. per e-post) om till uppdragsgi-
varen.

Prisuppskattning som grundar sig pa ett avtal om varderingsuppdrag. Varderingar av det
har slaget gors av auktoriserade fastighetsvarderare (AKA) men ocksa av manga fastig-
hetsformedlare. | Finland finns ingen direkt lagstiftning om vardering, men AKA-varde-
rarnas verksamhet regleras av fastighetsvarderingsnamndens regler och arbetsordning,
namndens anvisningar och god fastighetsvarderingssed samt lagen om fastighetsfonder.
Oavsett om en vardering gors av en AKA-varderare eller nagon annan varderare, ska all-
mant godtagna varderingsmetoder tilldmpas varje gang ett utlatande ges. Utlatandet ska
vara skriftligt och grundat, och den som gor varderingen ska beakta eventuella javsan-
ledningar. Varderaren ska vara insatt i de prisfaktorer och det marknadslage som galler
objektet.

Vad galler priser anvands féljande begrepp:
Vid bostadsaktier

« det begarda forsaljningspriset avser den prisbegaran som omfattar den képesumma
som ska betalas i pengar, men inte en eventuell laneandel som hanfor sig till objektet

« det skuldfria begarda forsaljningspriset avser den prisbegaran som omfattar
bade den képesumma som ska betalas och en eventuell Ianeandel som hanfor
sig till objektet

+  kdpesumman avser den dverenskomna kdpesumman som betalas i pengar, som
inte omfattar en eventuell IAneandel som hanfor sig till objektet

 den skuldfria kdpesumman avser den totala kdpesumman som omfattar bade
den kdpesumma som ska betalas och en eventuell Idneandel som hanfor
sig till objektet.

Vid fastigheter och arrenderatter inkl. byggnader
« det begarda forsaljningspriset avser prisbegaran for objektet
+  kopesumman avser den dverenskomna kdpesumman.

4.3.3 Uppskattad forsdljningstid

Férmedlingsrorelsen ska gora en realistisk uppskattning av férsaljningstiden. Uppskattningen
ska i regel grunda sig pa statistiska genomsnitt.

4.3.4 Skattepafoljder

Formedlingsrorelsen ska gora uppdragsgivaren uppmarksam pa att det eventuellt uppkommer
skatt pa overlatelsevinsten till foljd av férsaljningen av objektet. Skattepafdljderna av éverlatel-
sevinst vid forsaljningen av objektet kan vara valdigt olika beroende pa om kopet genomférs
genast eller senarelaggs till en annan tidpunkt. En skattemassigt sett fornuftig forsaljning kan
ocksa forutsatta att kunden vidtar andra juridiska atgarder (t.ex. awvittring eller arvskifte). | sa-
dana fall ska férmedlingsrorelsen uppmana kunden att vanda sig till en expert.
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Den vanligaste fragan handlar om skattefrihet vid dverlatelsevinst for en bostad som har an-
vants som ett eget hem eller som familjens permanenta hem. Om en skattskyldig saljer en bo-
stad som han eller hon eller familjen under sin agandeperiod har anvant som sin stadigvaran-
de bostad oavbrutet i minst tva ar fore Overlatelsen, betraktas inte vinsten fran forsaljningen av
bostaden som skattepliktig inkomst.

Formedlingsrorelsen ska fasta sarskild uppmarksamhet atminstone vid féljande omstandighet-
er och deras betydelse (listan ar inte uttdtmmande):

« uppdragsgivaren ar ett dédsbo

« ankan eller anklingen ager objektet ensam

« den avlidna/-e agde objektet ensam

« makarna eller parterna i ett registrerat partnerskap agde objektet tillsammans
« narvars och en saljares agotid har bdrjat och slutat

« nar vars och ens boendetid har bérjat och slutat

* hur stor del av bostaden som anvants for stadigvarande boende

« om den bostad som ska saljas har fatts i gdva, nar gavan gavs.

En foretradare for en formedlingsrorelse ska kdnna till de grundlaggande fragorna om overla-
telseskatten och den relaterade avgdrandepraxisen. En foretradare for en formedlingsrorelse
ar emellertid ingen skatteexpert, foljaktligen ar det skal att i oklara situationer helt avhalla sig
fran att ge rad och hanvisa kunden till Skatteférvaltningen for att utreda fragan. Samma galler
en situation dar uppdragsgivaren inte gett formedlingsrorelsen tillrackligt med information
som galler beskattningen for att formedlingsrorelsen ska kunna ge rad. Da bér man i upp-
dragsavtalet anteckna att uppdragsgivaren har uppmanats att vanda sig till Skatteférvaltningen
for att utreda skattepaféljderna och orsaken till uppmaningen.

4.3.5 Eventuella andra omstédndigheter for vilka ska redogéras for uppdragsgivaren

Vid behov ska formedlingsrorelsen ocksa ge uppdragsgivaren information om mojligheten att
|lata utfora en ytmatning eller en utredning av objektets kondition (t.ex. en fuktmatning eller en
konditionsgranskning) innan forsaljningen inleds. Vad galler utredningar av objektets kondition
ar det i regel bra att antingen saljaren eller koparen eller bada tillsammans agerar som upp-
dragsgivare. Om formedlingsrorelsen ar uppdragsgivare ska man komma ihag att formedlings-
rorelsen, utifran avtalsférhallandet, ar ansvarig for konditionsgranskarens verksamhet gente-
mot parterna i affaren. Lds mera om utredningar av objektets kondition nedan i kapitel 5.5.4.

4.3.6 Styling, virtuell renovering och méblering av bostader som ér till salu

Alla saljare vill att deras bostad ska se sa bra ut som mojligt och framhdava de basta sidorna hos
den. Att snygga upp bostaden och se 6ver hur den ar moblerad ar den vanligaste formen av
styling infér forsaljning. Det ar vanligt att man forsdker 6ka potentiella kopares intresse och bo-
stadens forsaljningspris och forkorta bostadens férsaljningstid genom att fornya inredningen
och moblerna och till och med gora en ytrenovering. Styling ingar i flera férmedlingsrorelsers
tjianster. Styling kan ocksa goras av ett utomstaende foretag som ar inriktat pa styling. Pa se-
nare tid har det ocksa blivit vanligare att man gor en virtuell méblering av bostaderna parallellt
med en presentation av bostaden med riktiga mobler. Virtuell mdblering anvands sarskilt om
bostaden som ska saljas ar tom.
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Formedlingsrorelsen kan upplysa uppdragsgivaren om majligheten till styling och om féretag
som tillhandahaller sadana tjanster. | sa fall ska man dven informera uppdragsgivaren om att
syftet med stylingen inte under nagra omstandigheter far vara att doélja eller forringa fel pa ob-
jektet.

En omfattande styling och virtuell méblering av en bostad kan innehdlla inslag som gor att at-

garderna strider mot god férmedlingssed. Det ar absolut forbjudet att styla eller virtuellt mob-
lera en bostad for att délja eller forringa fel pa formedlingsobjektet genom att fasta uppmark-
samheten enbart vid bostadens inredning.

Om objektet har inretts/mdblerats/renoverats virtuellt, och man i marknadsforingen anvander
bilder som darmed inte motsvarar verkligheten, ska formedlingsrorelsen klart |ata det framga.
Dartill strider det mot god féormedlingssed att dver ett objekt visa bilder som skildrar objektet
efter en virtuell renovering, om renoveringen i verkligheten inte ar maijlig att genomfora, t.ex.
pa grund av tekniska eller myndighetsrelaterade bygglov och/eller atgardstillstand eller sam-
tycke/tillstand som krdvs av bostadsaktiebolaget.

4.4 Ratt sdljare och uppdragsgivare

Férmedlingsrorelsen ska utreda uppdragsgivarens ratt att salja objektet innan marknadsfo-
ringen av objektet inleds. | detta sammanhang ska formedlingsrorelsen utifran skyldigheten
att kontrollera information inhamta alla behdévliga uppgifter om képobjektet och saljarna. Upp-
dragsavtalet innehdller flera fragor som syftar till att ta reda pa vem som ar ratt dgare av objek-
tet.

Alla agare/sadljare ska underteckna uppdragsavtalet sjalva eller ge en annan person fullmakt att
underteckna uppdragsavtalet. Vid bemyndiganden ska féormedlingsrorelsen alltid dokumentera
den tillborliga fullmakten.

4.4 Makens eller makans samtycke

Om kopobjektet ar en bostadsaktie eller fast egendom som har anvants som ett dkta pars
gemensamma hem eller ett i huvudsak har avsetts att vara deras gemensamma hem, behovs
aven den icke- agande makens eller makans samtycke for affaren, oavsett om egendomen om-
fattas av giftoratten eller inte. Nar en aktenskapsskillnad mellan tva makar ar slutlig, behévs
samtycket tills avvittring eller avskiljande av egendom har férrattats med laga kraft. Behovet av
makans eller makens samtycke ar dock inte alltid helt entydigt, och darfoér ska férmedlingsro-
relsen vid affarer som galler en fastighet eller en arrenderatt med byggnader kontrollera hos
Lantmateriverket om det behdvs ett samtycke av den icke- agande makan eller maken i det
aktuella fallet. Om inget entydigt svar kan fas bevisligen, ska férmedlingsrérelsen inhamta ma-
kens eller makens samtycke. Behovet av makens eller makans samtycke bor tas upp redan nar
uppdragsavtalet ingas.

Vid foérsaljning av en bostadsaktie kan man ge ett fritt formulerat samtycke. Det rekommende-
ras dock att ett samtycke alltid ska ges skriftligen. Vid en affar som galler en fastighet eller en
arrenderatt med byggnader ska samtycket vara skriftligt, daterat, undertecknat och bestyrkt av
tva ojaviga personer, eller sa ska det vara givet i Lantmateriverkets fastighetsoverlatelsetjanst.
Om samtycket ges i kdpebrevet for en fastighet, racker det med att endast kdpvittnet som vitt-
ne.

Om en aktenskapsskillnad har aktualiserats 1.1.1988, kan en make eller en maka salja en bo-
stadsaktie som hor till giftorattsegendomen utan den andras samtycke. Daremot behovs ett
samtycke av makan eller maken for alla fastighetsaffarer som omfattas av giftoratten, om ing-

en laga kraft vunnen awvittring har forrattats.
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Aven personer som lever i ett registrerat partnerskap jamstélls med makar.

Ett samtycke av en sambo ar inte nédvandigt, oberoende av om lagen om uppldsning av sam-
bors gemensamma hushall tillampas pa dem.

4.4.2 Sdljaren dr ett dodsbo

Om ett dodsbo ar saljare, ska foremedlingsrorelsen skaffa det fullstandiga bouppteckningsin-
strumentet efter arvlataren, i vilket inga delar av texten har dolts. Dessutom kravs en oavbru-
ten slaktutredning over arvldtaren fran 15 ars alder fram till franfallet samt ambetsbetyg over
arvingarna. Med slaktutredning avses ambetsbevis som har formen av en sldktutredning. Syf-
tet ar att utredningen ska omfatta alla delagare i dodsboet. Om en delagare i ett dédsbo har
avlidit, ska man skaffa ett bouppteckningsinstrument och en slaktutredning éver denne. Las
mer langre fram i detta kapitel om situationer dar fortydligande lagfart har beviljats ett oskiftat
dodsbo som ar uppdragsgivare, eller i frdga om en bostadsaktie att ett dédsbo har antecknats
elektroniskt som dgare i bostadsdatasystemet eller ett fortydligande av aganderatten till den
avlidnes aktie har registrerats som motsvarighet till fortydligande lagfart. Forsaljningen av ett
objekt bor inte inledas forran bouppteckning har forrattats. Om det av den avlidnes ambetsbe-
tyg framgar att makarna varit i olika register under dktenskapet ska en slaktutredning inhamtas
aven over makan eller makan.

Nar man ansdker om inskrivning av rattighet hos en myndighet, anses en delagarforteckning i
ett bouppteckningsinstrument som har faststallts av Myndigheten for digitalisering och befolk-
ningsdata vara en tillracklig utredning 6ver boets delagare. Om férmedlingsrérelsen har skaffat
ett bouppteckningsinstrument som har faststallts med en registeranteckning, ar behdvs varken
slaktutredning eller ambetsbetyg. Atminstone vad galler stérre dédsbon rekommenderas det
att man anvander ett bouppteckningsinstrument med en delagarférteckning som har fast-
stallts av Myndigheten for digitalisering och befolkningsdata.

Nar ett dodsbo fungerar som uppdragsgivare kan det dessutom vara nédvandigt att inhamta
andra dokument som utreder arendet, t.ex. ett testamente och ett dktenskapsforord samt en
eventuell awvittringshandling. Att testamentet och avvittringshandlingen ar laggilla bér kontroll-
eras hos tingsratten ifall det finns deldgare som inte férbundit sig att inte klandra testamentet
eller awvittringshandlingen.

Om tingsratten har férordnat en boutredningsman for dédsboet, har boutredningsmannen
ratt att underteckna kdpebrevet. Formedlingsrorelsen behover bara det skriftliga forordnandet
till boutredningsman. For forsaljningen av en fastighet behovs dessutom samtycke av alla del-
agare som framgar av det skriftliga forordnandet eller tingsrattens beslut om forsaljning. Sam-
tycket ska vara skriftligt och specificerat, och styrkt av tva ojaviga vittnen.

Nar det galler en bostadsaktie bér man i disponentintyget kontrollera huruvida anteckningar
gjorts i aktieboken med anledning av dodsfallet. Om anteckningar har gjorts i aktiebok ska for-
medlingsrorelsen utifran de dokument och uppgifter som férmedlingsrérelsen forfogar éver
sakerstalla att anteckningen nar korrekt.

Om bolagets aktiebok har éverférts men aktiebrevet pa papper inte annu har makulerats (elek-
tronisk anteckning av agaren har annu inte sokts) ar rekommendationen att fastighetsrorelsen
ska hanvisa det oskiftade dodsboet att ansdka om elektronisk registrering av aganderatten.
Om bolagets aktiebok har 6verforts och den elektroniska registreringen av aganderatten fort-
farande ar i den avlidnes namn, ar rekommendationen att hanvisa ddédsboet att anséka om
fortydligande av aganderatten. Med fortydligande av aganderatten avses att delagarna i det
oskiftade dédsboet ansdker om en registrering av den avlidnes aganderatt som motsvarar for-
tydligande lagfart (pa en fastighet). Delagarna i dédsboet registreras da tillsammans som aktie-
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agare. Den utredning som kravs for registrering ar densamma som vid fértydligande av lagfart
pa en fastighet: Bouppteckningsinstrumentet for den avlidne med slaktutredningar samt even-
tuellt testamente med delgivningsbevis ska lamnas in till Lantmateriverket. Fran fall till fall kan
aven andra dokument kravas. Om en anteckning om fortydligande av aganderatten eller om
aganderatten har inforts i aktielagenhetsregistret behdvs ingen slaktutredning och inga am-
betsbevis for skotseln av uppdraget.

Det bor konstateras att ingen anteckning om 6verlatelse fran den avlidne till dédsboet ska go-
ras pa ett aktiebrev pa papper.

Om boet ar oskiftat har arvtagarna ingen skyldighet att soka lagfart pa en fastighet som tillhor
boet. Boets deldgare kan emellertid fa en gemensam fortydligande lagfart pa den, varvid lag-
farten beviljas det oskiftade dodsboet, inte alla deldgare tillsammans. Syftet med fortydligande
lagfart ar att visa vilka som har ratt att bestamma om den fastighet som ingar i doédsboet i for-
hallande till tredje parter. Det rekommenderas att formedlingsrérelsen hanvisar dédsboet att
ansoka om fortydligande lagfart, eftersom det underlattar skétseln av olika arenden. Vid ansé-
kan om fortydligande lagfart ska bouppteckningsinstrumentet for den avlidne med slaktutred-
ningar samt eventuellt testamente med delgivningsbevis ska Ilamnas in till Lantmateriverket.
Fran fall till fall kan dven andra dokument kravas. Om fortydligande lagfart har inforts i aktiela-
genhetsregistret behdvs ingen slaktutredning och inga ambetsbevis for skdtseln av uppdraget.

4.4.3 Intressebevakning

Om ett dodsbo eller den séljande parten i 6vrigt omfattar en minderarig eller en person som
ar foremal for intressebevakning, ska formedlingsrorelsen utreda intressebevakarens identitet,
identifiera honom eller henne och sakerstalla att intressebevakningsforhallandet existerar. |
sadana fall ska féormedlingsrorelsen redan i forvag ga igenom den noédvandiga tillstandsproces-
sen med parterna och beakta att tillstandsprocessen tar tid i ansprak.

4.4.4 Intressebevakningsfullmakt

Genom ett forordnande om en intressebevakare kan en person ordna skotseln av sina aren-
den for det fall att han eller hon i ett senare skede, t.ex. med anledning av en sjukdom, blir
oformaogen att skdta sina arenden. Fullmakten trader kraft férst nar Myndigheten for digitali-
sering och befolkningsdata har faststallt den. Om en fullmaktshandling om intressebevakning
presenteras for formedlingsrorelsen ska férmedlingsrorelsen ta reda pa huruvida det existerar
en intressebevakningsfullmakt som har faststallts av magistraten. Innehallet i en intressebe-
vakningsfullmakt bor alltid granskas omsorgsfullt. Vid en fastighetsaffar ska fullmakten uttryck-
ligen innehalla fullmakt att salja fast egendom.

4.4.5 Eventuell avsaknad av rdttshandlingsférmaga

Formedlingsrorelsen ska vid behov kontrollera hos magistraten eller med hjalp av ambetsbetyg
att séljaren ager rattshandlingsférmaga. Aven en person som inte ar foremal for intressebevak-
ning kan de facto sakna rattshandlingsférmaga t.ex. till foljd av demens eller ett berusningstill-
stand. Om formedlingsrorelsen har anledning att misstanka saljarens omdémesférmaga, ska
formedlingsrorelsen pa ett lampligt och tillrackligt satt utreda om sa ar fallet.

4.4.6 Foretag eller férening

Om saljaren ar ett foretag eller en férening, ska formedlingsrorelsen skaffa tillbdrliga register-
utdrag 6ver dessa. | fraga om bolag ska formedlingsrorelsen atminstone skaffa ett handelsre-
gisterutdrag och bolagsordningen och i fraga om féreningar, atminstone ett féreningsregis-
terutdrag och foreningens stadgar. | dessa dokument ska formedlingsrorelsen framst granska
firmateckningsratten och de olika mojligheterna att fatta beslut.
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4.5 Forvaring av nycklarna till ett objekt

Formedlingsrorelsen ska forvara nycklarna till det objekt som ar till salu omsorgsfullt pa sa satt
att de inte hamnar i handerna pa utomstdende. Det ar anledning att férvara nycklar i en last
forvaringsenhet. Nycklarna ska forvaras och markas (kodas) sa att de inte kan sammankopplas
med ett visst objekt. Exempelvis ska adressen till objektet aldrig fa framga av nyckelmarket.
Formedlingsrorelsen ska ocksa fasta vikt vid bestdmmelserna om férvaring av nycklar i villko-
ren i formedlingsrorelsens gallande ansvarsforsakring.

Om en uppdragsgivare har sarskilda dnskemal eller krav som géller dverlatelsen av nycklar,

ar det anledning att komma 6verens om dem skriftligt nar uppdragsavtalet ingas. Det rekom-
menderas att skriftliga kvitteringar tas nar nycklar tas emot (av formedlingsrorelsen) och ater-
lamnas (till uppdragsgivaren). Om formedlingsrorelsen i sin besittning har nycklar som inte har
hamtats eller aterstallts, bor formedlingsrorelsen aktivt strava efter att dterstalla nycklarna.

5. UTREDNING AV OBJEKTET/FORMEDLINGSRORELSENS SKYLDIG-
HET ATT KONTROLLERA INFORMATION

5.1 Allméant om skyldigheten att kontrollera information

Formedlingslagen innehaller bestammelser om skyldigheten att kontrollera information. Man
kan prata om utredningsskyldigheten for formedlingsrorelser i tva olika betydelser; en allman
utredningsskyldighet och en sarskild utredningsskyldighet.

Till den allmanna skyldigheten hor att formedlingsrorelsen alltid ska utreda och inhamta vissa
uppgifter om objektet. Dessa uppgifter framgar i huvudsak av formedlingslagen, forordningen
om marknadsféring av bostader och anvisningen om god formedlingssed. Nedan féljare nar-
mare information om detta.

A andra sidan avser utredningsskyldigheten att férmedlingsrérelsen, &ven nar t.ex. en upp-
dragsgivare har [amnat ovan namnda uppgifter, ar skyldig att kontrollera uppgifterna om det
finns anledning att misstanka att de inte stammer (sarskild utredningsskyldighet/sarskild skyl-
dighet att kontrollera information).

5.2 Skyldigheten att kontrollera information i praktiken

Utredningen av ett formedlingsobjekt sker i praktiken sa att formedlingsrorelsen ber uppdrags-
givaren att lamna uppgifter, forrattar granskning av objektet pa ort och stalle och skaffar de
ndédvandiga dokument och utredningar som utreder objektet samt tar del av dessa. Dartill ska
man jamfora de uppgifter som har inhamtats pa detta satt.

5.3 Intervju med uppdragsgivaren - redogoérelsebilaga

Lagen staller inga omfattande krav pa innehdllet i ett uppdragsavtal. Enligt god férmedlingssed
ska ett uppdragsavtal eller dess bilaga dock innehdlla en av uppdragsgivaren lamnad utredning
om objektets egenskaper. Denna utredning finns vanligen i sjalva avtalsblanketten eller i en se-
parat bilaga, den s.k. redogorelsebilagan. | branschen anvands allmant sddana redogorelsebila-
gor vars innehdll har godkants av konsumentombudsmannen. Redogorelsebilagan ar en del av
uppdragsavtalet.
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Att omsorgsfullt fylla i redogorelsebilagan tillsammans med uppdragsgivaren ar den forsta fa-
sen da formedlingsrorelsens fullgor sin skyldighet att kontrollera information. Férmedlingsro-
relsens foretradare ska ga igenom redogoérelsebilagans innehall och innebérd med uppdragsgi-
varen innan bilagan undertecknas.

Uppdragsgivaren ska bekrafta de uppgifter som han eller hon lamnar. Detta kan ske pa flera
olika satt men férmedlingsrorelsen ska kunna pavisa att uppdragsgivaren har bekraftat uppgif-
terna.

Ett uppdragsavtal kan vara i kraft aven om redogorelsebilagan inte annu har ifyllts, men mark-
nadsforingen av objektet far inte inledas forran redogorelsebilagan har ifyllts pa tillborligt satt.

Redogorelsebilagan ska bara innehdlla sddana uppgifter om objektet som lamnats av upp-
dragsgivaren. Redogorelsebilagan ska fyllas i omsorgsfullt och férmedlingsrorelsen ska ga ige-
nom alla punkter tillsammans med uppdragsgivaren. Om uppdragsgivaren inte kanner till en
omstandighet, ska man anteckna t.ex. “inga uppgifter” eller "?” e.d. i redogorelsebilagan. Det ar
inte tillatet att gora tillagg i redogorelsebilagan i efterhand utan att uppdragsgivaren bekraftar
dem.

Formedlingsrorelsen ska alltid redogora for uppdragsgivaren for hurudana uppgifter han eller
hon ska ldmna om objektet i samband med att uppdragsavtalet ingas. Dessutom ska féormed-
lingsrorelsen forklara for uppdragsgivaren vilken betydelse [amnandet av uppgifterna har. For-
medlingsrorelsen ska t.ex. beratta for saljaren vad som avses med “tillbehor”.

Formedlingsrorelsen ska sarskilt gbéra uppdragsgivaren uppmarksam pa skyldigheten att uppge
alla fuktskador och andra skador som han eller hon kanner till att har funnits pa objektet ocksa
i det fall att skadorna har reparerats. Vad galler sddana skador ska férmedlingsrérelsen i den
man det ar mojlighet utreda om bostadsbolaget har informerats om fuktskadorna eller de an-
dra skadorna och reparationerna samt nar, i vilkken omfattning och av vem reparationerna har
utforts.

Det ar inte skal att Overlata en av uppdragsgivaren undertecknad redogdrelsebilaga som sadan
till en person som Overvager att lamna ett kdpanbud eller som redan har lamnat ett kopanbud.

5.4 Granskning

Formedlingsrorelsen ska alltid bekanta sig med det objekt som saljs, dvs. férratta granskning.
Att forratta granskning hor till férmedlingsrorelsens skyldighet att kontrollera information.
Granskning bor forrattas pa ort och stalle dven om uppdragsavtalet skulle ha gjorts och kund-
relationen etablerats pa distans. Synen ska forrattas innan marknadsféringen inleds.

| fraga om bostadsaktier betyder det att formedlingsrorelsen bekantar sig med alla utrymmen
i lagenheten. Formedlingsrorelsen ska dven bekanta sig med de utrymmen som deldgaren har
i sin omedelbara besittning, t.ex. eventuella utrymmen i kéllaren eller pa vinden. Man ska dven
strava efter att bekanta sig med gemensamma utrymmen.

| fraga om fastigheter ska féormedlingsrorelsen ga igenom fastighetens omrade och alla bygg-
nader. Férmedlingsrorelsen ska bekanta sig med alla utrymmen i byggnaderna till vilka den har
obehindrat tilltrade. Férmedlingsrorelsen ska ta reda pa var fastighetsgranserna ligger i den
man det ar mojligt. Om det finns ramarken som inte kan hittas ska formedlingsrorelsen tydligt
informera kdparen om detta. | en sadan situation ska formedlingsrorelsen beratta for kdparen
att laget kan utredas vid en ragang som gors av myndigheterna, och att man separat maste

komma 6verens om kostnaderna for detta.
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Férmedlingsrorelsen behdver inte gora matningar eller riva konstruktioner. Formedlingsrorel-
sen behdver inte heller flytta mobler, om det inte finns en sarskild anledning till det. | rattsprax-
is har man ansett att en formedlingsrorelse inte ar skyldig att kontrollera om t.ex. hushallsap-
paraterna fungerar.

Vid behov ska formedlingsrorelsen ocksa ge uppdragsgivaren information om mojligheten att
utféra en ytmatning, fuktmatning eller konditionsgranskning innan forsaljningen paborjas.

5.5 Inhédmtande av dokument och utredningar

Det finns inga lagbestammelser som foreskriver om vilka dokument en férmedlingsrorelse ska
inhamta med anledning av skyldigheten att kontrollera information. Forordningen om mark-
nadsféring av bostader anger vilka dokument som behdvs vid en visning och férmedlingslagen
vilka dokument som ska visas kdparen i kopforhandlingsskedet utover de dokument som ingar
i forordningen om marknadsféring av bostader. Utifran dessa bestammelser och god formed-
lingssed har det etablerats en praxis enligt vilken férmedlingsrérelsen - utifran skyldigheten att
kontrollera information - ska inhamta de dokument och utredningar som raknas upp nedan.
Formedlingsrorelsen ska bekanta sig med de inhamtade handlingarna och utredningarna i den
utstrackning att det uppkommer klarhet kring de behévliga uppgifterna. Om man inte far en
handling eller utredning eller far en bristfallig sddan, ska detta meddelas saval uppdragsgiva-
ren som spekulanterna.

5.5.1 Dokument och utredningar som galler bostadsaktier

| fraga om bostadsaktier ska formedlingsrorelsen inhamta atminstone féljande dokument och
utredningar innan marknadsforingen inleds.

5.5.1.1 Disponentintyg

Ett disponentintyg ska i férsta hand skaffas for att det visar vem som ager de aktier som ar till
salu (se kapitel 4.4. som handlar om utredning av dganderatten). Ett disponentintyg ska skaffas
aven for att det redogor for nastan alla viktiga uppgifter som ska meddelas till spekulanterna i
marknadsféringen av en bostad och dven for den andel av bolagets 1dn som belastar bostads-
aktierna samt eventuella obetalda bolagsvederlag och forbrukningsavgifter. Disponentintyget
innehadller ocksa de viktigaste uppgifterna om husbolagets historia, ekonomiska stallning,
byggnaderna och deras skick samt om gjorda reparationer och reparationer som planerats och
fattats beslut om. Uppgifterna ska lamnas utifran de uppgifter som bolaget har tillgang till vid
tidpunkten for dateringen av disponentintyget. Pa begdran av den som bestaller disponentin-
tyget kan uppgifterna om den laneandel som berér aktien emellertid ges utifran uppgifterna
fran nagon annan tidpunkt som framgar av disponentintyget, om tidpunkten infaller efter den
senast avslutna rakenskapsperioden.

Av disponentintyget ska vidare framga huruvida husbolaget har 6verfort aktieboken till bo-
stadsdatasystemet och huruvida dganderatten till aktierna baserar sig pa besittningen av ett
aktiebrev pa papper eller en elektroniskt registrerad dgare. Om uppgiften inte alls har anteck-
nats pa disponentintyget bor saken utredas hos Lantmateriverkets kundtjanst. Om det under
uppdragets gang framgar att husbolaget har dverfort aktieboken till bostadsdatasystemet, ska
utdver disponentintyget aven inhamtas en utskrift av aktieboken (se kapitel 5.5.1.2 nedan).

Om aktieboken inte har 6verforts till bostadsdatasystemet behovs disponentintyget ocksa for
att utreda aganderatten till de aktier som ska saljas. Om saljaren inte ar antecknad som agare
pa disponentintyget, ska formedlingsrérelsen uppmana saljaren att ansdka om registrering i
aktieboken innan forsaljningen inleds.
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En formedlingsrorelse ska alltid skaffa ett nytt/farskt disponentintyg efter att parterna har in-
gatt ett uppdragsavtal. Med nytt/farskt avses i det har sammanhanget antingen ett disponen-
tintyg som bestallts efter att uppdragsavtalet har ingatts eller ett intyg som getts nagra dagar
innan uppdragsavtalet ingicks. Darefter far disponentintyget far vara hogst 3 manader gam-
malt nar formedlingsrorelsen utfor uppdraget.

Formedlingsrorelsen ska dock alltid strava efter att inhamta ett nytt disponentintyg infér dagen
for kopslutet eller om kdpet gors i ett elektroniskt handelssystem infér den dag nar kopet in-
leds i handelssystemet, eller pa annat tillforlitligt satt kontrollera att uppgifterna i disponentin-
tyget ar aktuella.

Disponentintyget ska vara forenligt med forordningen om grunderna for matning av aktielag-
enheters ytor och om disponentintyg och med det gallande fastighetsforvaltningsbladet (KH).
Om ett sadant disponentintyg inte fas, ska formedlingsrérelsen meddela bade uppdragsgiva-
ren och kbparen om detta och vad det innebar.

Utgangspunkten ar att en férmedlingsrorelse kan lita pa uppgifterna i ett disponentintyg. Om
formedlingsrorelsen har fatt motstridiga uppgifter eller om man har sarskilda skal att misstan-
ka att uppgifterna inte stammer, ska formedlingsrérelsen forutom att skaffa andra dokument
om bolaget vara i kontakt med disponenten for att stalla fragor om situationen i bostadsbola-
get.

5.5.1.2 Utskrift av aktieboken

Om bolagets aktiebok har 6verforts till bostadsdatasystemet men sadljarens aktiebrev fortfaran-
de ar i pappersform, ska formedlingsrorelsen alltid inhamta en farsk utskrift av aktieboken innan
marknadsforingen inleds. Med ny/farsk avses i det har ssmmanhanget antingen en utskrift som
bestallts efter att uppdragsavtalet har ingatts eller en utskrift som getts nagra dagar innan upp-
dragsavtalet ingicks. | utskriften av aktieboken ska det kontrolleras att saljaren ar antecknad som
agare till aktierna i husbolagets aktiebok. Om saljaren inte ar antecknad i husbolagets aktiebok
ska féormedlingsrorelsen uppmana saljaren att ansdka om registrering som agare i bostadsdata-
systemet innan forsaljningen inleds. | praktiken innebar det att saljaren anséker om en elektro-
nisk registrering av aganderatten hos Lantmateriverket och samtidigt lamnar in aktiebrevet till
Lantmateriverket for makulering.

Nar formedlingsrorelsen utfor uppdraget far utskriften av aktieboken vara hogst tre manader
gammal. Férmedlingsrorelsen ska dock alltid strava efter att inhamta en ny utskrift av aktiebo-
ken infor dagen for kopslutet eller om kdpet gors i ett elektroniskt handelssystem infér den dag
nar kopet inleds i handelssystemet, eller pa annat tillforlitligt satt kontrollera att uppgifterna ar
aktuella.

Om aganderatten till de aktier som ar foremal for kdpet grundar sig pa en elektronisk registre-
ring (aktiebrevet pa papper har makulerats) behéver ovan ndmnda utskrift av aktieboken inte in-
hamtas. Da ska formedlingsrorelsen inhamta en aktielagenhetsutskrift (se nasta kapitel 5.5.1.3).

5.5.1.3 Aktielagenhetsutskrift

Om aganderatten till en aktie grundar sig pa en elektronisk registrering i bostadsdatasyste-
met (aktiebrevet i pappersform har makulerats), ska féormedlingsrérelsen inhamta en farsk ak-
tielagenhetsutskrift dver objektet innan marknadsféringen inleds. Med ny/farsk avses i det har
sammanhanget antingen en utskrift som bestallts efter att uppdragsavtalet har ingatts eller en
utskrift som getts nagra dagar innan uppdragsavtalet ingicks. Nar férmedlingsrorelsen utfor
uppdraget far aktieldgenhetsutskriften vara hogst tre manader gammal.

ANVISNING OM GOD FORMEDLINGSSED ﬂ



Férmedlingsrorelsen ska dock alltid strava efter att inhamta en ny aktielagenhetsutskrift infor
dagen for kopslutet eller om kopet gors i ett elektroniskt handelssystem infér den dag nar kopet
inleds i handelssystemet, eller pa annat tillforlitligt satt kontrollera att uppgifterna ar aktuella.

Férmedlingsrorelsen ska kontrollera uppgifterna i aktielagenhetsutskriften omsorgsfullt. I ut-
skriften ska det for det forsta kontrolleras att uppdragsgivaren (saljaren) har antecknats som
agare till aktierna. Dessutom ska bl.a. uppgifterna om pantsattning kontrolleras samt eventuella
begransningar av forfoganderatten (t.ex. utmatning, efterlevandes besittningsratt). Om saljaren
inte ar antecknad som &agare till aktierna pa aktielagenhetsutskriften ska formedlingsrorelsen
uppmana saljaren att ansdka om registrering som agare innan forsaljningen inleds.

5.5.1.4 Energicertifikat

| lagen om energicertifikat for byggnader foreskrivs att ett energicertifikat ska hdllas framlagt
vid férsaljning och byggnadens energiklass ska vara synlig. For inhamtandet av energicertifika-
tet ansvarar byggnadens agare eller agarens foretradare, som i ett bostadsaktiebolag vanligtvis
ar husbolaget (styrelsen/disponenten). Det handlar om en lagstadgad handling som ska inham-
tas redan innan forsaljningen eller uthyrningen inleds. Férmedlingsrorelsen far ett energicerti-
fikat som bilaga till disponentintyget. Om det inte finns nagot giltigt energicertifikat for objektet
ska formedlingsrorelsen uppmana saljaren att skaffa det. Nar uppdragsavtalet ingas ska for-
medlingsrorelsen beratta for forsaljaren om de skyldigheter som stalls i lagen om energicerti-
fikat och vilka paféljderna ar om skyldigheterna forsummas. Om energicertifikatet saknas ska
detta namnas i annonsen, broschyren och pa képebrevet.

Fore kopbeslutet ska formedlingsrorelsen beratta for kdparen om de skyldigheter som stalls i
lagen om energicertifikat och vilka paféljderna ar om skyldigheterna forsummas. Férmedlings-
rorelsen ska kunna pavisa att parterna i affaren har informerats om att energicertifikatet sak-
nas och vad det innebar. Det kan goras till exempel genom att fastighetsrorelsen ger parterna i
en affar ett separat dokument dar man redogor for saken.-

Centralférbundet har utarbetat en anvisning om energicertifikat som riktar sig till formedlings-
rorelserna. Anvisningen finns pa Centralféorbundets webbplats www.kvkl.fi. Mer information

om energicertifikat finns pa www.ym.fi och www.motiva.fi/energiatodistus (pa finska).
5.5.1.5 Bolagsordning

Formedlingsrorelsen ska skaffa bolagsordningen och jamféra de uppgifter som framgar av den
med de uppgifter som uppdragsgivaren har lamnat och med objektets synliga egenskaper. For-
medlingsrorelsen ska sarskilt kontrollera om det finns en inlésningsklausul och informera par-
terna om vad en sadan innebar. Utifran bolagsordningen ska formedlingsrorelsen ocksa utreda
vad som faststalls om férdelningen av underhallsansvaret mellan aktiedgaren och bostadsak-
tiebolaget. Om underhallsansvaret mellan deldgaren och bolaget avviker fran bestammelserna
i lagen om bostadsaktiebolag ska formedlingsrorelsen informera parterna om det och vad det
innebar. Om gardsomraden, tackta bilplatser eller andra motsvarande utrymmen inte ar i ak-
tiedgarens besittning enligt bolagsordningen ska formedlingsrorelsen informera parterna om
det och vad det innebar. Om det handlar om ett fastighetsaktiebolag ska férmedlingsrorelsen
informera parterna om vad det innebar.

5.5.1.6 Det senaste bokslutet (resultatrakning, balansrakning och verksamhetsberattelse)

Formedlingsrorelsen ska bekanta sig med bokslutshandlingarna och jamféra uppgifterna i dem
med de uppgifter som uppdragsgivaren har lamnat samt med de uppgifter som framgar av
disponentintyget och bilagorna till det. Om ett nytt bokslut faststalls efter att uppdragsavtalet
ingatts, ska formedlingsrorelsen inhamta det nya bokslutet.
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5.5.1.7 Budget

Budgeten ska inhamtas om en sadan har upprattats. Formedlingsrorelsen ska bekanta sig med
budgeten och jamféra de uppgifter som framgar av den med de uppgifter som uppdragsgiva-
ren har lamnat samt med uppgifter som framgar av disponentintyget och bilagorna till det.

5.5.1.8 Redogorelse for underhallsbehov

Enligt lagen om bostadsaktiebolag ska pa den ordinarie bolagsstamman laggas fram en skriftlig
redogorelse for behov av sddant underhall av bolagets byggnader och fastigheter under de fem
foljande aren efter bolagsstamman som vasentligt paverkar en aktieldgenhets anvandning, bo-
lagsvederlaget eller 6vriga kostnader fér anvandningen av aktielagenheten (redogoérelse for un-
derhallsbehov). Det handlar om en beskrivning pa allméant plan av styrelsens syn pa eventuella
kommande renoveringar/reparationer. De egentliga besluten om renoveringar fattas separat i
bolaget. Behovet av underhall bér utredas i enlighet med god fastighetsférvaltningssed. Las mer
nedan i kapitel 5.5.1.11.

Om bostadsaktiebolaget enligt disponentintyget har utarbetat en redogorelse for underhalls-
behovet/en langsiktig underhallsplan (PTS)/ett reparationsprogram ska férmedlingsrorelsen
skaffa denna handling och bekanta sig med den. Om férmedlingsrdrelsen trots sina forsok inte
far ovan namnda handling, ska bade uppdragsgivaren och kdparen informeras om detta.

5.5.1.9 Husbolagets kommande renoveringar och en uppskattning av kostnaderna for dem

Om det av disponentintyget framgar att bolaget har fattat beslut om eller startat en reparation,
eller om det framgar att styrelsen har foreslagit en reparation som ar under planering eller om
det framgar andra kdnda reparations- och renoveringsarbeten under de narmaste aren som
kommer att medféra betydande kostnader for deldgarna, ska formedlingsrorelsen redogdra for
dem for presumtiva kopare. Kdparna ska ocksa fa information om nar renoveringen ska genom-
foras, disponentens uppskattning om de totala kostnaderna och disponentens uppskattning om
de lagenhetsspecifika kostnaderna. Om uppgifterna inte framgar av disponentintyget ska for-
medlingsrorelsen strava efter att utreda dem hos disponenten. Om inga uppgifter finns att f3,
ska formedlingsrorelsen informera spekulanterna om det ocksa.

5.5.1.10 Planritning

| vanliga fall fas planritningen pa begaran av disponenten eller styrelsens ordférande. Om ing-
en planritning kan fas fran disponenten eller styrelsens ordférande ska férmedlingsrérelsen
inhamta den hos byggtillsynsmyndigheten. Om férmedlingsrérelsen trots sina forsok inte far
en planritning som motsvarar objektet av ovan namnda myndighet, ska en sadan utarbetas.

| sddana fall ska formedlingsrorelsen klart ange att planritningen inte grundar sig pa officiella
ritningar. Syftet med planritningen ar att visa bostadens nuvarande rumsférdelning.

5.5.1.11 Utredningar 6ver byggnadernas skick som gjorts i bolaget och styrelsens
redogorelse for behovet av underhall

Om bostadsaktiebolaget enligt disponentintyget har latit gbra utredningar av skicket pa bygg-
naderna (t.ex. konditionsgranskning/konditionsbeddmning/konditionsundersokning) eller en
langsiktig underhallsplan (PTS) eller motsvarande planer/reparationsprogram ska formedlings-
rorelsen inhamta handlingen och bekanta sig med den. Om férmedlingsrérelsen trots sina
forsok inte far ovan namnda handling, ska bade uppdragsgivaren och képaren informeras om
detta.
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Om bostadsaktiebolaget enligt disponentintyget har utarbetat en redogorelse for underhalls-
behovet/en langsiktig underhallsplan (PTS)/ett reparationsprogram ska férmedlingsrorelsen
skaffa denna handling och bekanta sig med den. Om férmedlingsrdrelsen trots sina forsok inte
far ovan namnda handling, ska bade uppdragsgivaren och képaren informeras om detta.

Enligt lagen om bostadsaktiebolag ska pa den ordinarie bolagsstamman laggas fram en skriftlig
redogorelse for behov av sddant underhall av bolagets byggnader och fastigheter under de fem
foljande aren efter bolagsstamman som vasentligt paverkar en aktieldgenhets anvandning, bo-
lagsvederlaget eller 6vriga kostnader fér anvandningen av aktielagenheten (redogoérelse for un-
derhallsbehov). Det handlar om en beskrivning pa allméant plan av styrelsens syn pa eventuella
kommande renoveringar/reparationer. De egentliga besluten om renoveringar fattas separat i
bolaget. Behovet av underhdll bor utredas i enlighet med god fastighetsférvaltningssed. Styrel-
sen kan utarbeta redogoérelsen for underhallsbehovet/underhallsplanen sjalv, men ofta gors en
utredning av en expert grundligare och i stérre omfattning an vad som kravs i lagen sa att man
till exempel anvander en konditionsgranskning eller en konditionsbedémning (konditionsunder-
sokning) och en relaterad langsiktig underhallsplan (PTS) och/eller ett reparationsprogram som
underlag.

5.5.1.12 Ovriga avtal

Formedlingsrorelsen ska fraga uppdragsgivaren om deldgaravtal som eventuellt har utarbe-
tats i bolaget eller praxis som har etablerat sig med deldgarnas samtycke, som gor att man till
nagon del forfar pa ett satt som avviker fran bolagsordningen eller lagen. Férmedlingsrérelsen
ska dven gora parterna uppmarksamma pa att bolagsstdmman kan ha fattat andra beslut som
awviker fran bolagsordningen eller lagen om bostadsaktiebolag. Férmedlingsrorelsen ska gora
parterna uppmarksamma pa hurdana problem som kan uppkomma av andra avtal och férfa-
ringssatt av det har slaget.

5.5.1.13 Uppgifter om planlaggning

Utgangspunkten ar att formedlingsrorelsen alltid ska utreda planlaggningssituationen i det om-
rade dar bostaden ar beldgen. Om en detaljplan har faststallts for omradet och inga planand-
ringar har aktualiserats, racker det i fardigt byggda omraden med att enbart ge information om
den gallande planen och planlaggningsmyndigheten. Om det ar fragan om ett delvis obebyggt
omrade ska formedlingsrorelsen ge information om planens konsekvenser, inhamta ett pla-
nutdrag och forklara for parterna vad plankonsekvenserna och planutdraget innebar. Formed-
lingsrorelsen ska ocksa ge information om aktualiserade planandringar, byggnadsbestand som
strider mot den gallande planen samt outnyttjade byggnadsratter (om sadana kan pavisas), ifall
dessa uppgifter kan paverka kopbeslutet. Begransningar i anvandningen som framgar av pla-
nen, till exempel ett flygbulleromrade, ska ocksa utredas.

5.5.1.14 Utredning om eventuell pantsattning av aktierna

Om en aktieldgenhet anvands som sakerhet for 1an och aktiebrevet har lamnats som pant

till lAnegivaren ska férmedlingsrérelsen hora sig for hos pantinnehavaren om beloppet av
pantansvaret och aktiebrevets forvaringsplats. Uppgifterna kan vara inférda antingen i redo-
gorelsebilagan till uppdragsavtalet (panthavarens dvs. bankens namn och kontaktuppgifter,
beloppet av pantansvaret, aktiebrevets forvaringsplats samt uppgifter om pantsattning av ett
separat aktiebrev som gallergarage/férrad o.dyl. (hur mycket och var)), eller sa kan en separat
pantsattningsutredning och fullmakt upprattas. Om dganderatten till en aktie grundar sig pa
en elektronisk anteckning om agaren ska uppgifterna om pantsattning kontrolleras i aktiela-
genhetsutskriften. Formedlingsrorelsen ska i varje fall desssutom be pantinnehavaren bekrafta
pantansvarets belopp samt pa vilka villkor kdpobjektet kan befrias fran pantsattningen.
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Om ett aktiebrev pa papper inte har pantsatts ska formedlingsrérelsen redan nar uppdrags-
avtalet ingas kontrollera var aktiebrevet finns fysiskt (ar aktiebrevet i uppdragsgivarens besitt-
ning/i ett bankfack/har det kommit bort) och att behovliga anteckningar om overlatelse har
gjorts pa aktiebrevet.

5.5.1.15 Hyresavtal

Om en lagenhet som ska saljas ar uthyrd ska formedlingsrorelsen begara att fa hyresavtalet
och ta reda pa var hyresgarantin finns. Férmedlingsrérelsen ska dessutom hora sig for hos
uppdragsgivaren om hyresgasten har betalat hyrorna i tid och om eventuella andra problem
anslutning till hyresrelationen. Férmedlingsrorelsen ska ge képaren information om innehallet i
hyresavtalet betraffande de omstandigheter som kdparen bor kanna till fére kdpbeslutet, som
hyrans belopp, hyresavtalets uppsagningstid och allmant om avtalets dandamalsenlighet och
lamplighet. Formedlingsrorelsen ska ocksa utreda om hyresavtalet har sagts upp pa det satt
som forutsatts i lagen och nar hyresavtalet gar ut. Férmedlingsrorelsen bor komma ihag att det
trots att uppsagning har gjorts ar mojligt att Iagenheten inte blir ledig vid uppsagningstidens
utgang.

Det bor sarskilt markas att eftersom hyresavtalet innehaller personuppgifter om den nuva-
rande hyresgasten (som namn, personbeteckning, e-post och telefonnummer) ar det tillatet
att visa upp sjalva hyresavtalet for presumtiva kdpare utan hyresgastens uttryckliga samtycke
endast i samband med att ett egentligt kopanbud upprattas. Ett hyresavtal som innehaller hy-
resgastens personuppgifter far sdledes inte visas upp eller annars ges for lasning av en person
som ar intresserad av bostaden. Det ar tillatet forst nar en person funderar pa att Iamna ett
anbud t.ex. pa en visning, om hyresgasten inte gett sitt uttryckliga samtycke till att hans eller
hennes personuppgifter lamnas ut for detta andamal.

Det bor dock markas att de i foregaende kapitel behandlade uppgifterna om hyresavtalets inne-
hall (dvs. uppgifterna om hyresavtalets innehall, dock inte hyresgastens personuppgifter) ska
ges till presumtiva kdpare redan i forhandlingsskedet. Formedlingsrorelsen ska kunna infor-
mera presumtiva kdpare t.ex. om eventuella problem i anslutning till hyresrelationen utan att
behandla hyresgastens personuppgifter vid en bostadsvisning. Att ldmna ut hyresgastens per-
sonuppgifter i samband med en visning till en person som funderar pa att ge ett kdpanbud ar
inte nddvandigt for att sakerstalla att den kommande hyresvarden ska kunna férsakra sig om
hyresgastens palitlighet nar han eller hon funderar pa képanbudet.

Formedlingsrorelsen har inget avtalsférhallande med hyresgésten. Aven om hyresgasten vid
ingdendet av hyresavtalet med hyresvarden har varit tvungen att beakta att hyresvarden kan
satta objektet till forsaljning ndgon gang senare, kan det inte forutsattas att hyresgasten vid
ingdendet av hyresavtalet kunnat anta att hans eller hennes personuppgifter vid en bostadsvis-
ning formedlas till personer som (bara) funderar pa att lamna ett bud utan att hyresgasten gett
sitt uttryckliga samtycke till utldmnande av personuppgifterna for detta andamal. Lds mer om
dataskyddsfragor i kapitel 1.7 (Dataskydd) och 7.1 (Upplysningsplikt gentemot kdparen).

5.5.1.16 Insolvenssakerhet vid affar om en begagnad bostad

Om man saljer en begagnad bostad som godkants for ibruktagande for mindre an 10 ar sedan,
ska formedlingsrorelsen utreda hos disponenten om det finns en insolvenssakerhet for objek-
tet. Om inga uppgifter kan fas eller om det inte finns ndgon insolvenssakerhet, ska parterna i
affaren informeras om innebdrden av detta.
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5.5.1.17 Nyproduktion

Nar det galler objekt som saljs under byggnadsfasen ska man skaffa de viktigaste sakerhets-
handlingarna utéver de dokument som anges ovan. Om fardigt byggda bostader ska férmed-
lingsrorelsen skaffa motsvarande dokument, liksom en ekonomiplan eller budget, byggsattsbe-
skrivning, byggnadsritningar, till behdvliga delar dokument om den fastighet som bolaget ager
samt ett intyg 6ver insolvenssakerhet.

5.5.1.18 Ovriga utredningar
5.5.1.18.1 Utredning av ytan

Enligt forordningen om marknadsfoéring av bostader ska formedlingsrérelsen i sin marknadsfo-
ring ange bostadens yta specificerad enligt bostadsutrymmen och 6vriga utrymmen. Darfor ska
formedlingsrorelsen strava efter att utreda ytan pa bostadsutrymmena och de 6vriga utrym-
mena.

Ytan pa bostadsutrymmen och évriga utrymmen

Begreppen bostadsutrymmen och dvriga utrymmen har inte definierats i lagstiftningen
eller i forordningen om marknadsfoéring av bostader. En riktlinje for definitionen av dessa
ytbegrepp har dock getts i den nya SFS 5139-standarden (Areaberakning for byggnader)
som publicerades i december 2011 och som publiceras bl.a. som RT-kort 12-11055 och
fastighetsforvaltningsblad XO-00494 (KT).

| bostadsbolag som har grundats fore 1.1.1992 har lagenhetens yta som inskrivits i bo-
lagsordningen matts enligt berakningsstandarden i SFS 5139. Den yta som anges i bolag
som har grundats for denna tidpunkt kan ha matts enligt ndagon annan standard eller
metod. Det ar anledning att marka att man inte behdvt mata den i bolagsordningen an-
tecknade lagenhetsytan enligt standarden SFS 5139 i sadana fastighetsaktiebolag och
dmsesidiga fastighetsaktiebolag dar man med stod av lagen eller bolagsordningen inte
iakttar lagen om bostadsaktiebolag - inte ens om det handlat om ett nytt bolag.

Om férmedlingsrérelsen misstanker att uppgiften om en yta inte stdmmer, ska man
redan nar uppdragsavtalet ingds uppmana uppdragsgivaren att lata utféra en kontroll-
matning av ytan. Av matresultatet framgar emellertid inte nédvandigtvis vilka utrymmen
som hor till bostadsutrymmena.

Ytan pa bostadsutrymmen i vaningshus

En lagenhetsyta som har matts enligt standarden SFS 5139 motsvarar ytan pa bostadsut-
rymmen i vaningshus.

Ytan pa bostadsutrymmen i radhus och andra smahus

Nar det galler radhus och andra smahus ar det bra att kontrollera vilka utrymmen som
omfattas av ytan enligt bolagsordningen. Enligt standarden SFS 5139 avses med bo-
stadsutrymmen de utrymmen som behdvs for boendefunktioner enligt miljoministeriets
férordning om bostadsutrymmen, inkvarteringslokaler och arbetsutrymmen (tidigare
ByggBS G1) Sddana utrymmen utgors i forsta hand av egentliga bostadsrum. Sddana
utrymmen utgors i forsta hand av 1) egentliga bostadsrum. Med egentliga bostadsrum
avses sddana utrymmen som har antecknats som bostadsrum, kék, kokvra, kokutrymme
eller matsal i bygglovsritningen for den aktuella byggnadsdelen.
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Bostadsrum ar ocksa 2) andra rum for boende: toaletter, tvattrum, bastu, kladvardsut-
rymmen, grovkok, forvaringsutrymmen (skap, garderober, kladrum), entréer, korridorer,
vindfang, oberoende av pa vilken vaning de ovan angivna utrymmen finns och om de
uppfyller de krav pa bostadsutrymmen som anges i miljoministeriets férordning om bo-
stadsutrymmen, inkvarteringslokaler och arbetsutrymmen, t.ex. vad galler rumshdjden
och fonsterytan.

Ovriga utrymmen (dvs. andra an bostadsutrymmen) kan enligt standard SFS 5139 vara
t.ex. 1) férvaringsutrymmen pa ett annat stalle an i omedelbar anslutning till bostadsut-
rymmena, sasom forvaringsutrymmen for cyklar, idrottsutrustning, barnvagnar, gards-
skotselredskap samt forvaringsutrymmen pa vinden eller i kallaren, 2) garage eller tackt
bilplats och 3) tekniska utrymmen, sdsom varmedistributionsrum och pannrum.

Det bor markas att ovan ndmnda indelning i bostadsutrymmen och andra utrymmen
inte har ndgon koppling till definitionen av det huvudsakliga anvdndningsdandamalet som
anvands for att specificera byggratten pa en tomt och antalet vaningar i en byggnad.

Det ar fortfarande oklart om t.ex. ett utrymme i kallaren som i huvudritningarna for
bygglovet har antecknats som gillestuga eller hobbyrum ska raknas till bostadsutrymme-
na eller de dvriga utrymmena. For sakerhets skull rekommenderas det att dessa utrym-
men markeras som Ovriga utrymmen.

Ytuppgifter i broschyren

Formedlingsrorelsen ska i broschyren tydligt Iagga fram fordelningen av utrymmen i bo-
stadsutrymmen och 6vriga utrymmen, t.ex. sa har:

"Bostadsutrymmen totalt 90 m2, inbegriper 3 boningsrum, kok, toalett och badrum i den
egentliga bostadsvaningen samt bastu och tvattrum i kallarvaningen. Ovriga utrymmen
totalt 35 m?, inbegriper hobbyrum och gillestuga i kallarvaningen och bruksvind i dvre
vaningen.”

Om det rader osakerhet kring ldagenhetens yta ska férmedlingsrérelsen ange vilken yta
man inte kanner till med sdkerhet, t.ex. sa har:

"Lagenhetens boyta ar x m? enligt bolagsordningen, disponentintyget och de uppgifter
som saljaren har lamnat (om saljaren har lamnat uppgifter om ytan). Vid objekt av den-
na alder kan ovan angivna yta avvika betydligt fran den lagenhetsyta som réknas enligt
moderna matningsmetoder och standarder. Lagenhetens verkliga boyta kan alltsa vara
storre eller mindre an den yta som namns i bolagsordningen, disponentintyget och bro-
schyren.”

5.5.1.18.2 Utférda édndringsarbeten

Om det under skotseln av ett uppdrag framkommer att det har utforts reparations eller and-
ringsarbeten som eventuellt har paverkat konstruktionerna och man inte far ndgon dokumen-
tation som utreder detta (t.ex. ett entreprenadavtal), ar formedlingsrorelsen skyldig att infor-
mera parterna om detta och vad det innebar.

Om det pa annat satt framkommer att andringsarbeten har utforts pa objektet, av deldgaren
eller av ndgon annan, ska formedlingsrorelsen utreda vem som har utfort dessa arbeten, om
man har meddelat om arbetena till bolaget och om fatt nédvandiga tillstand har ansokts och
beviljats for dem. Formedlingsrorelsen ska i sa fall be uppdragsgivaren ndrmare redogéra for
omfattningen av andringsarbetena, dvs. om utrymmena har férnyats helt och hallet eller delvis.
Att slutgranskning har forrattats (och godkants) ska ocksa utredas.
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Om formedlingsrorelsen trots sina forsok inte far ovan angivna redogorelse for arendet, ska
férmedlingsrérelsen informera bade uppdragsgivaren och képaren om detta och vad det inne-
bér. Aven om man har fatt behériga tillstand for &ndringsarbetena, ska férmedlingsrérelsen
papeka for koparen att bolaget trots tillstanden inte nddvandigtvis ansvarar fér underhallet el-
ler aterstallandet av de andringar som en delagare har gjort.

5.5.1.18.3 Sma bostadsaktiebolag

| det har sammanhanget avses med ett litet bostadsaktiebolag ett bostadsaktiebolag (eller ett
omsesidigt fastighetsaktiebolag) som bestar av hogst fyra lagenheter. | frdga om sma bostads-
aktiebolag ska formedlingsrorelsen, forutom ovan angivna dokument, inhamta lagfarts och
gravationsbevis samt fastighetsregisterutdrag dver bolagets fastighet. Om det av gravationsbe-
viset framgar att pantbrev pa papper har getts for inteckningar, ska férmedlingsrorelsen utre-
da vem som har pantbreven i sin besittning.

Vid sma bostadsaktiebolag ska formedlingsrorelsen fasta vikt vid grunden for besittningen av
marken. Om bolaget inte dger marken, ska bolaget ha en tillracklig Iang arrenderatt till marken
och denna ratt ska vara inskriven i lagfarts och inteckningsregistret med framsta féretrade.

Vid sma bostadsaktiebolag ska formedlingsrorelsen fasta sarskild uppmarksamhet vid eventu-
ella reparationer, renoveringar och andringar som uppdragsgivaren/tidigare agare har utfort
eller 13tit utféra i lagenheten. Om det under uppdragets gang framgar att reparationer, reno-
veringar eller andringsarbeten har gjorts i lagenheten (t.ex. en bastu har byggts i efterhand) ska
formedlingsrorelsen utreda tidpunkten fér och omfattningen av atgarderna. Dessutom ska for-
medlingsrorelsen utreda om andringsarbetena har anmalts till bolaget, om bygglov har sokts/
erhallits fran byggnadstillsynen och om slutgranskning har gjorts (och godkants).

Formedlingsrorelsen ska ocksa utreda om slutsyn har gjorts och godkants i bolagets bostads-
hus och eventuella andra byggnader. Om ingen (egentlig) slutsyn har forrattats innebar det att
byggnaden ar halvfardig. En ibruktagningssyn (partiell slutsyn) betyder inte att byggnaden ar
fardig.

Bolagets ekonomiska situation ska ocksa utredas. Om bokslutshandlingar inte ar finns att tillga
ska formedlingsrorelsen uppmana uppdragsgivaren att ta hand om detta, och ocksa berétta
for uppdragsgivaren vilka risker som en férsummelse kan medfora.

| sma bostadsaktiebolag ska formedlingsrorelsen ocksa fasta sarskild uppmarksamhet vid be-
sittningsratten till gdrdsomradena; har det i bolagsordningen faststallts att gardsomradena ar
i delagarnas besittning, och har besittningsomradena specificerats i bolagsordningen. Sarskild
uppmarksamhet bor ocksa fastas vid bolagsordningens bestammelser om grunderna for ros-
tantalet och férdelningen av rostantalet mellan aktiedgarna, samt om férdelningen av under-

hallsansvaret mellan husbolaget och deldgarna.

5.5.1.18.4 Gruppbyggda objekt

Formedlingsrorelsen ska utreda om det handlar om sa kallad grynderbyggande eller gruppbyg-
gande. Om det handlar om gruppbyggande ska formedlingsrorelsen kontrollera om objektet
byggts fore eller efter att lagen om gruppbyggande tradde i kraft. Vid gruppbyggande finns det
ingen stiftande delagare som avses i lagen om bostadskoép, och darfér maste omstandighet-
erna kring stallda sakerheter utredas. Byggarens ansvar grundar sig i hog utstrackning bara pa
entreprenadavtalet. Byggherren har i praktiken inget ansvar. Darmed bor sarskild uppmark-
samhet fastas aven vid de fragor som galler underhallsansvaret for bostadsaktiebolaget.
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5.5.1.18.5 Stora husbolagsldn

Om det handlar om ett objekt dér andelen bolagslan ar stor och husbolagets Ian till en bérjan
enligt avtal ar amorteringsfritt, ska broschyren innehadlla den stiftande deldgares uppskattning
om finansieringsvederlagets storlek efter perioden av amorteringsfrinet samt till vilken ranta
husbolagslanet har bundits.

5.5.1.18.6 Arrendetomt med s.k. valfri inlésningsrdtt

Nar ett husbolag ar pa en arrendetomt med valfri inlosningsratt, har husbolaget arrenderat en
tomt av vilken husbolaget kan kdpa/ldsa in kvotdelar. En deldgare kan betala den andel av den
av husbolaget arrenderade tomten som galler delagarens ldgenhet. Efter betalningen kdper
husbolaget kvotdelen av tomten i sin ago. En delagare som inte betalar sin andel betalar ett
separat vederlag for tomtarrendet. | situationer av det har slaget ska formedlingsrorelsen i bro-
schyren ange inlosningspriset for tomtdelen, beloppet av arrendevederlaget (legoavgiften) och
eventuella villkor for férhojning av inlésningsandelen samt andra eventuella inldsningsvillkor.

5.5.2 Dokument och utredningar som gdller fastigheter

Nar det galler fastigheter ska atminstone féljande dokument och utredningar inhamtas innan
marknadsforingen inleds.

5.5.2.1 Lagfartsbeuvis eller eventuell annan utredning 6ver saljarens aganderatt

Formedlingsrorelsen ska alltid inhamta ett nytt/farskt lagfartsbevis nar ett uppdrag startar.
Med nytt/farskt avses i det har sammanhanget antingen ett lagfartsbevis som bestallts efter
att uppdragsavtalet har ingatts eller ett bevis som getts nagra dagar innan uppdragsavtalet
ingicks. Enligt god formedlingssed far ett lagfartsbevis vara hogst tre manader gammalt nar en
formedlingsrdrelse utfor ett uppdrag. Formedlingsrorelsen ska dessutom skaffa ett nytt lag-
fartsbevis for kdopslutsdagen. Om uppdragsgivarens dganderatt inte framgar av lagfartsbeviset
bor formedlingsrorelsen uppmana uppdragsgivaren att ansdka om lagfart innan férsaljningen
inleds.

5.5.2.2 Utdrag ur fastighetsregistret

Formedlingsrorelsen ska alltid inhamta ett nytt/farskt utdrag ur fastighetsregistret nar ett upp-
drag startar. Enligt god formedlingssed far ett fastighetsregisterutdrag vara hogst tre manader
gammalt nar en formedlingsrorelse utfér ett uppdrag. Formedlingsrérelsen ska dessutom skaf-
fa ett nytt fastighetsregisterutdrag for képslutsdagen.

Pa fastighetsregisterutdraget ska fastighetsrorelsen sarskilt kontrollera servitut pa fastigheten
och rattigheter som har grundats till forman for fastigheten. Om de uppgifter som framgar av
utdraget strider mot de uppgifter som uppdragsgivaren har lamnat eller som framgar av andra
dokument, ska formedlingsrorelsen kontakta den registeransvarige for att fa klarhet i saken.

Utgangspunkten ar att formedlingsrérelsen kan lita pa uppgifterna i fastighetsregisterutdraget.
Alla nyttjanderatter som grundar sig pa avtal eller samtycken framgar emellertid inte nédvan-
digtvis av fastighetsregisterutdraget. Om fastigheten enligt uppgifter fran uppdragsgivaren ar
belagd med servitut av det har slaget, ska formedlingsrérelsen ocksa inhamta en utredning
6ver dem. Om férmedlingsrorelsen inte far ndgon utredning, ska formedlingsrorelsen beratta
for képaren vad saken innebar.

Formedlingsrorelsen ska kontrollera arealen pa fastighetsmarken mot fastighetsregisterutdra-
get eller kartor. Formedlingsrorelsen bor dock ténka pa att det kan finnas vasentliga fel i upp-
gifter som har forts in i fastighetsregistret innan fastighetsregisterlagen tradde i kraft 1.7.1985.
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5.5.2.3 Gravationsbevis

Férmedlingsrorelsen ska alltid inhamta ett nytt/farskt gravationsbevis nar ett uppdrag startar.
Enligt god formedlingssed far ett gravationsbevis vara hogst tre manader gammalt nar en for-
medlingsrorelse utfor ett uppdrag. Formedlingsrorelsen ska dessutom skaffa ett nytt grava-
tionsbevis for kopslutsdagen.

Med hjalp av gravationsbeviset ska formedlingsrorelsen utreda gravationer som belastar fastig-
heten, sdsom inteckningar som har faststallts for fastigheten (pantbrev).

5.5.2.4 Ovriga gravationer och servitut

Formedlingsrorelsen ska be uppdragsgivaren att lamna en utredning éver sddana gravationer
och servitut som belastar fastigheten men som inte framgar av gravationsbeviset eller fastig-
hetsregisterutdraget.

Uppgifter om forekomst av sddana rattigheter och begransningar fas vanligen av uppdragsgi-
varen eller vid synen. Ifall sddana finns, ska deras grunder utredas.

5.5.2.5 Karta som visar objektets lage och omradets granser

Formedlingsrorelsen ska skaffa en karta ur fastighetsregistret. Utdver objektets lage ska kartan
visa granserna och eventuella servitut som markerats pa kartan. | ett omrade som inte har de-
taljplanerats ar en styckningskarta ett exempel pa en sddan karta. | ett detaljplanerat omrade
ar t.ex. tomtkartan den ratta kartan.

5.5.2.6 Ledningskarta

Formedlingsrorelsen ska skaffa en ledningskarta atminstone om képaren har for avsikt att byg-
ga pa objektet eller meddelar avsikt att utnyttja byggratten pa fastigheten. Férmedlingsrorel-
sen ska redogora for parterna att ledningskartorna inte nédvandigtvis motsvarar den faktiska
situationen.

| fraga om outnyttjad byggratt ska formedlingsrorelsen i den man det ar méjligt forsakra sig om
att den aterstaende byggratten faktiskt kan utnyttjas. Till detta hor bl.a. att forsakra sig om pa
vilka stallen ledningarna till grannfastigheten eller den aktuella fastigheten gar. Om det inte ar
mojligt att kontrollera var ledningarna gar ska formedlingsrorelsen informera kdparen om vad
det innebar.

5.5.2.7 Planritning (6ver en byggnad som ar avsedd for bostadsbruk)

Om uppdragsgivaren inte har ndgon planritning ska férmedlingsrérelsen inhamta en sadan
hos byggnadstillsynsmyndigheten. Om formedlingsrorelsen trots sina forsok inte far nagon
planritning som motsvarar objektet fran byggnadstillsynen, ska en sddan utarbetas. Da ska
formedlingsrorelsen gora det klart for kdparen att planritningen inte grundar sig pa officiella
ritningar. Syftet med planritningen ar att visa bostadens nuvarande rumsférdelning.

5.5.2.8 Planutdrag, planbestammelser, kommunens byggnadsordning

For objekt som ar beldgna i detaljplaneomraden ska férmedlingsrorelsen ska skaffa ett pla-
nutdrag jamte planbestdmmelser. Om den fastighet som ar till salu finns pa ett omrade med
bindande tomtindelning och fastigheten inte har antecknats som tomt i fastighetsregistret, ska
féormedlingsrorelsen informera parterna om vad det innebar. Formedlingsrorelsen ska saker-
stalla att fastighetens grans enligt tomtindelningen finns pa samma stalle som den har anteck-
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nats pa den inhamtade kartan. Formedlingsrorelsen ska fasta uppmarksamhet vid granser som
har formats i praktiken pa fastigheten (t.ex. hackar).

Nar det galler fastigheter i ett detaljplaneomrade ska formedlingsrorelsen utreda en eventuell
inlésning/reservation for inldsen av ett gatuomrade och dess eventuella effekt for granserna,
byggandet och den aterstdende byggratten.

Om det objekt som ar féremal for uppdraget ar en fastighet som finns utanfor ett detaljpla-
neomrade, ska formedlingsrorelsen skaffa ett utdrag ur generalplanen eller landskapsplanen
jamte planbestammelserna.

Begransningar i anvandningen som framgar av planen, till exempel ett flygbulleromrade, ska
ocksa utredas.

Formedlingsrorelsen ska skaffa den senaste planlaggningsoversikten och bekanta sig med den
omsorgsfullt. Formedlingsrorelsen ska ocksa inforskaffa och bekanta sig med byggnadsord-
ningen samt bestammelserna och begransningarna i den.

5.5.2.9 Bygglovsdokument

Formedlingsrorelsen ska be uppdragsgivaren om bygglovsdokumenten, protokollet 6ver ibruk-
tagande (dvs. ett partiellt slutsynsprotokoll) samt slutsynsprotokollet. Om férmedlingsrérelsen
inte far dessa dokument av uppdragsgivaren, ska formedlingsrérelsen skaffa dessa fran bygg-
nadstillsynsmyndigheten. Om dokumenten inte kan fas fran de kommunala myndigheterna
heller, ska formedlingsrorelsen informera parterna om det och vad det innebar.

| bygglovsdokumenten ska férmedlingsrorelsen granska att alla byggnader omfattas av néd-
vandiga tillstand och att anvandningssyftet for byggnaderna motsvarar de anvandningssyften
som har faststallts i bygglovsdokumenten.

5.5.2.10 Energicertifikat, om ett sddant kravs

Enligt lagen om energicertifikat for byggnader (50/2013) ska kdparen ges ett energicertifikat,
antingen i original eller som kopia, nar en byggnad saljs. Byggnadens agare ansvarar enligt la-
gen for att inhamta energicertifikatet. Energicertifikat behdvs inte t.ex. for bostadshus pa min-
dre an 50 kvadratmeter eller sddana for fritidsboende avsedda byggnader som inte anvands
for att utdva inkvarteringsverksamhet.

Om ett energicertifikat kravs for objektet ska formedlingsrorelsen begéra ett sddant av upp-
dragsgivaren. Byggnadens energiklass anges i salj och uthyrningsannonser med bokstaven E
(E-talet) i energicertifikatet. Vid salj- och uthyrningsannonser ska man till bokstavsbeteckningen
for energiklassen aven ange underindexet for beteckningen (t.ex. C2013). Underindex visar en-
ligt vilket ars bestammelser certifikatet har upprattats. Formedlingsrorelsen ska vid behov fasta
presumtiva kdpares uppmarksamhet pa att energicertifikat som upprattats enligt bestammel-
ser som gallt vid olika tidpunkter inte ar jamférbara sinsemellan.

Om inget energicertifikat har utfardats éver objektet ska formedlingsrorelsen uppmana upp-
dragsgivaren att skaffa ett sddant. Om uppdragsgivaren trots formedlingsrérelsens uppma-
ning inte skaffar energicertifikatet ska formedlingsrorelsen informera uppdragsgivaren om att
myndigheterna kan forplikta byggnadens agare att lata utfarda ett energicertifikat i efterhand.
Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet ARA, som utdvar évervakning dver ener-
gicertifikat, kan i egenskap av myndighet uppmana saljaren att skaffa ett energicertifikat inom
en viss tid eller slutligen med vid vite bestamma att séljaren ska lata uppratta ett certifikat.
Myndigheten kan ocksa lata uppratta ett energicertifikat som saknas och debitera saljaren for
kostnaderna. Det kan ocksa kravas att ett energicertifikat upprattas i efterhand efter att kopet

ANVISNING OM GOD FORMEDLINGSSED n



redan har slutits. Om energicertifikatet saknas ska detta namnas i annonsen, broschyren och
pa kopebrevet. Formedlingsrorelsen ska beratta for saljaren om skyldigheterna i lagen om en-
ergicertifikat och om paféljderna ifall skyldigheterna férsummas redan nar uppdragsavtalet in-
gas, och for kdparen innan koparen fattar kopbeslutet. Formedlingsrérelsen ska kunna pavisa
att parterna i affaren har informerats om att energicertifikatet saknas och vad det innebar. Det
kan goras till exempel genom att fastighetsrorelsen ger parterna i en affar ett separat doku-
ment dar man redogdr for saken.

Formedlingsrorelsen ska dessutom fasta parternas uppmarksamhet pa att eftersom det hand-
lar om en handling som forutsatts i lag, och som ska finnas redan innan férsaljningen inleds,
kommer en anteckning i kdpebrevet om att energicertifikatet saknas inte att befria saljaren
fran sitt lagstadgade ansvar att skaffa ett energicertifikat. Vid en forsaljning kan kdparen och
saljaren darfor inte inga en giltig 6verenskommelse om att saljaren och kdparen skaffar energi-
certifikatet tillsammans eller att kdparen gor det.

Centralférbundet har utarbetat en anvisning om energicertifikat som riktar sig till formedlings-
rérelserna. Anvisningen finns pa Centralférbundets webbplats www.kvkl.fi. Mer information
om energicertifikat finns pa www.ym.fi och www.motiva.fi/energiatodistus (pa finska).

5.5.2.11 Protokoll éver inspektion av oljecistern

Formedlingsrorelsen ska fraga uppdragsgivaren om den oljecistern som finns pa fastigheten
har inspekterats och om tidpunkten for inspektionen. Om den inte har inspekterats enligt
gallande bestammelser, ska formedlingsrorelsen informera parterna i kpet om detta. For-
medlingsrorelsen ska kontrollera uppgifterna om konditionsklass som getts cisternen i inspek-
tionsprotokollet. Nasta tidsbundna inspektion och behovliga dtgarder (t.ex. order om att ta
cisternen ur bruk genast) bestams utifran klassificeringen. Om inget inspektionsprotokoll fas av
uppdragsgivaren ska det inhamtas hos ortens raddningsmyndighet.

5.5.2.12 Eventuella utredningar om vattenférsorjningssystem

Formedlingsrorelsen ska reda ut hurudant vattenforsorjningssystem som finns pa fastigheten
(kommunal vattenledning, en sammanslutning (t.ex. ett vattenandelslag), gemensam brunn el-
ler egen brunn). | fraga om egna brunnar ska man dessutom reda ut om en annan fastighet har
nyttjanderatt till denna och hurudan brunn det handlar om (t.ex. borrbrunn).

Formedlingsrorelsen ska be uppdragsgivaren lamna uppgifter om kvaliteten pa brunnsvattnet,
dess tillracklighet och om brunnens lage samt forsakra sig om att den finns pa den fastighet
som ar till salu. Om brunnen inte finns pa det omrade som hor till den fastighet som ar till salu
ska formedlingsrérelsen redogora for saken och vad den innebar samt for grunderna for nytt-
janderatten till brunnen.

5.5.2.13 Planering, utredning, anvandnings- och underhdllsinstruktioner
betraffande avloppssystemet

Om fastigheten inte omfattas av vattenverkets avloppsnat, ska formedlingsrorelsen och upp-
dragsgivaren ga igenom hur hanteringen av fastighetens avloppsvatten har ordnats. Sarskild
uppmarksamhet ska fastas vid huruvida fastighetens avloppsvattensystem ar forenligt med
gallande bestammelser. Férmedlingsrorelsen kan fa denna information av saljaren eller vid be-
hov kontrollera informationen hos kommunens miljoskyddsmyndighet. Sarskild uppmarksam-
het ska fastas vid huruvida fastigheten i fraga ar belagen pa ett grundvattenomrade for vatten-
forsorjning eller pa ett avstand av hogst 100 meter fran ett vattendrag eller fran strandlinjen
vid medelvattenstandet, eller ndgon annanstans (an i namnda omraden). Férmedlingsrérelsen
ska aven beakta eventuella dldersrelaterade avvikelser i reningskravet pa basniva. Formed-
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lingsrorelsen ska granska slamavskiljarens och infiltrationsbaddens lage och kontrollera att de
finns pa den fastighet som ar till salu.

Finlands miljocentral SYKE har utarbetat riktgivande material som visar zonen pa 100 meter
kring vattendragen och havsstranderna i Fasta Finland. Materialet ar till hjalp nar myndighe-
terna ska faststalla vilka omraden som berdérs av évergangstiderna i anslutning till bestam-
melserna om hantering av avloppsvatten i glesbygden, men det kan ocksa anvandas av andra
som behdver informationen. Materialet ar avgiftsfritt. Till karttjansten har aven klassificerade
grundvattenomraden kopplats. Den geografiska informationen om byggnadens avstand fran
stranden ger ett riktgivande resultat och forknippas med betydande lokal inexakthet.

Formedlingsrorelsen ska be uppdragsgivaren lamna en utredning, en plan samt anvandnings-
och underhallsinstruktioner betraffande avloppssystemet. Om sadana inte finns, ska formed-
lingsrorelsen redogora for de atgarder som kravs i den s.k. avloppsférordningen och fér ovan
namnda handlingars betydelse.

5.5.2.14 Eventuellt avtal om delning av besittning/samregleringsavtal

Om kopobjektet ar en kvotdel av en fastighet, ska formedlingsrorelsen kontrollera med upp-
dragsgivaren och utifran gravationsbeviset huruvida fastighetens saméagare sinse-mellan har
ingatt ett avtal om anvandning och férvaltning av marken och byggnaderna pa fastigheten eller
om delning av besittningen av fastigheten eller ett avtal om samreglering. Om samagarna har
ingatt avtal av det har slaget ska férmedlingsrérelsen inhamta och bekanta sig med dem. For-
medlingsrorelsen ska informera parterna om avtalen, deras innebdrd och eventuella inskriv-
ning.

5.5.2.15 Anslutningsavtal

Formedlingsrorelsen ska fraga uppdragsgivaren om el-, vatten- och avloppsanslutningar samt
fijarrvarmeavtal och kontrollera méjligheten att 6verfora dessa. Formedlingsrorelsen ska ocksa
ta reda pa elanslutningens kapacitet. Det allra viktigaste ar att utreda vilka anslutningar som
finns pa fastigheten och om kunden har betalat anslutningsavgifterna. Formedlingsrorelsen
ska ocksa reda pa om forbrukningsavgifterna for el, vatten och fjarrvarme har betalats.

Nar det galler egnahemshus som ar nya eller i byggnadsfasen ska férmedlingsrorelsen kont-
rollera om det gallande anslutningsavtalet galler fast boende och om anslutningen har beta-
lats. Om anslutningsavtalet bara ar i kraft under byggnadsfasen ska formedlingsrorelsen infor-
mera parterna om det och vad det innebar. | frdga om vattenandelslag ska formedlingsrorelsen
be uppdragsgivaren lamna uppgifter om obetalda anslutningsavgifter o.d.

Formedlingsrorelsen ska fraga uppdragsgivaren om eventuella kabelnatsanslutningar och
datadverforingsanslutningar. Férmedlingsrorelsen ska fraga uppdragsgivaren pa vilket satt
tv-signalen tas emot; via ett kabelnat, med en antenn eller med en satellitantenn samt om fast-
igheten ar ansluten till kabelnatet. Om uppdragsgivaren inte lamnar denna information, ska
féormedlingsrorelsen informera spekulanten om detta.

5.5.2.16 Ovriga avtal

Om kopobjektet ar knutet till ndgot annat eventuellt avtal om anvandning av objektet, vilket ska
Overforas till kdparen i samband med affaren, ska férmedlingsrorelsen inhamta avtalet och be-
kanta sig med det. Ett sddant avtal kan till exempel vara ett markanvandningsavtal med kom-
munen. Formedlingsrérelsen ska ge parterna information om avtalet och dess betydelse.
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5.5.2.17 Uppgifter om pantsattning

Om den fastighet som ar foremal for kopet anvands som sakerhet for ett [an och pantbreven
har pantsatts till Idnegivaren, ska formedlingsrorelsen utreda vem som ar panthavare (motta-
gare/innehavare av elektroniska pantbrev samt innehavare av skriftliga pantbrev), beloppet av
pantansvaret samt var de eventuella fysiska pantbreven forvaras. Uppgifterna kan vara inférda
antingen i redogorelsebilagan till uppdragsavtalet (panthavarens dvs. bankens namn och kon-
taktuppgifter, beloppet av pantansvaret, pantbrevets forvaringsplats) eller sa kan en separat
pantsattningsutredning och fullmakt upprattas. Dessutom ska formedlingsrorelsen ta reda pa
villkoren for att kopeobjektet ska befrias fran pantansvaret.

Om ett skriftligt pantbrev inte har pantsatts ska formedlingsrorelsen redan nar uppdragsav-
talet ingds kontrollera var pantbrevet finns fysiskt (ar den i uppdragsgivarens besittning/i ett
bankfack/ har det kommit bort).

5.5.2.18 Uppvarmningskostnader

Utgangspunkten ar att formedlingsrorelsen ska fraga uppdragsgivaren om beloppet av upp-
varmningskostnaderna. Om denna information inte ar tillganglig eller om det finns skal att
misstanka att beloppet inte ar korrekt, ska férmedlingsrorelsen forsdka reda ut uppvarmnings-
kostnaderna t.ex. utifran elfakturorna.

5.5.2.19 Tillandning

Om det handlar om en strandfastighet ska formedlingsrorelsen reda ut en eventuell férekomst
av tillandning. Om det uppkommit tillandning pa fastigheten, ska férmedlingsrérelsen infor-
mera saljaren och képaren om betydelsen av detta. For kdparen ska tydligt berattas att tilland-
ningsomradet inte ags av innehavaren av den mark som gransar till tillandningen och inte ingar
i affaren. Kdparen ska dessutom informeras om att han eller hon i geneskap av agare till den
fastighet som gransar till tillandningen kan anséka om inlésning av tillandningen. Vid forratt-
ningen bestams bland annat om det foreligger lagstadgade grunder for inlésen och avgors hur-
dan ersattning som ska betalas for tillandningsomradet.

5.5.2.20 En bostadsbyggnads yta

Enligt forordningen om marknadsféring av bostader ska formedlingsrérelsen i sin marknadsfo-
ring ange bostadens yta specificerad enligt bostadsutrymmen och 6vriga utrymmen. Darfor ska
formedlingsrorelsen strdva efter att utreda ytan pa bostadsutrymmena och de 6vriga utrym-
mena.

Ytan pa bostadsutrymmen och évriga utrymmen

Begreppen bostadsutrymmen och évriga utrymmen har inte definierats i lagstiftningen
eller i forordningen om marknadsféring av bostader. En riktlinje for definitionen av dessa
ytbegrepp har dock getts i den nya SFS 5139-standarden (Areaberakning for byggnader)
som publicerades i december 2011 och som publiceras bl.a. som RT-kort 12-11055 och
fastighetsforvaltningsblad XO-00494 (KT).

Ytan pa en bostadsbyggnad kontrolleras bast mot de godkanda bygglovsritningarna. Bo-
stadsutrymmenas yta eller lagenhetsyta framgar emellertid inte alltid av dessa ritningar.
Egnahemshus har inte heller alltid byggts enligt de beviljade tillstdnden. Renoveringar i
efterhand kan ocksa ha andrat ytan. Formedlingsrorelsen kan fa information om dessa
fragor av uppdragsgivaren eller genom att jamfora den nuvarande situationen med
bygglovsritningarna.

n ANVISNING OM GOD FORMEDLINGSSED



Om férmedlingsrdrelsen misstanker att uppgiften om en byggnads yta inte stammer,
ska man redan nar uppdragsavtalet ingas uppmana uppdragsgivaren att |ata utféra en
kontrollmatning av ytan. Av matresultatet framgar emellertid inte nédvandigtvis vilka ut-
rymmen som hor till bostadsutrymmena. Alternativt kan man i broschyren, pa képebre-
vet och i andra dokument som ges kdparen klart uttrycka att det rdder osakerhet kring
uppgifterna om ytan.

Nar det galler smahus ar det alltid anledning att kontrollera de olika utrymmenas an-
vandningsandamal utifran bygglovsritningarna. Enligt standarden SFS 5139 avses med
bostadsutrymmen de utrymmen som behdvs for boendefunktioner enligt miljoministeri-
ets forordning om bostadsutrymmen, inkvarteringslokaler och arbetsutrymmen (tidigare
ByggBS G1) Sddana utrymmen utgors i forsta hand av 1) egentliga bostadsrum. Med
egentliga bostadsrum avses sadana utrymmen som har antecknats som bostadsrum,
kok, kokvrd, kokutrymme eller matsal i bygglovsritningen for den aktuella byggnadsde-
len.

Bostadsrum ar ocksa 2) andra rum for boende: toaletter, tvattrum, bastu, kladvardsut-
rymmen, grovkok, férvaringsutrymmen (skap, garderober, kladrum), entréer, korridorer,
vindfang, oberoende av pa vilken vaning de ovan angivna utrymmen finns och om de
uppfyller de krav pa bostadsutrymmen som anges i miljoministeriets férordning om bo-
stadsutrymmen, inkvarteringslokaler och arbetsutrymmen, t.ex. vad galler rumshdjden
och fonsterytan.

Ovriga utrymmen (dvs. andra an bostadsutrymmen) kan enligt standard SFS 5139 vara
t.ex. 1) férvaringsutrymmen pa ett annat stalle an i omedelbar anslutning till bostadsut-
rymmena, sasom forvaringsutrymmen for cyklar, idrottsutrustning, barnvagnar, gards-
skotselredskap samt forvaringsutrymmen pa vinden eller i kallaren, 2) garage eller tackt
bilplats och 3) tekniska utrymmen, sdsom varmedistributionsrum och pannrum.

Det bor markas att ovan namnda indelning i bostadsutrymmen och andra utrymmen
inte har ndgon koppling till definitionen av det huvudsakliga anvdndningsandamalet som
anvands for att specificera byggratten pa en tomt och antalet vaningar i en byggnad.

Det ar fortfarande oklart om t.ex. ett utrymme i kallaren som i huvudritningarna for
bygglovet har antecknats som gillestuga eller hobbyrum ska raknas till bostadsutrymme-
na eller de dvriga utrymmena. For sakerhets skull rekommenderas det att dessa utrym-
men markeras som ovriga utrymmen.

Nar det galler fritidsbostader iakttas tillampliga delar av samma principer, men utrym-
mena behdver inte alltid vara varmeisolerade.

Ytuppgifter i broschyren

Formedlingsrorelsen ska i broschyren tydligt Idgga fram fordelningen av utrymmen i bo-
stadsutrymmen och &vriga utrymmen, t.ex. sa har:

"Bostadsutrymmen totalt 150 m2, inbegriper 4 boningsrum, kok, toalett och badrumi
den egentliga bostadsvaningen samt bastu och tvattrum i kallarvaningen. Ovriga utrym-
men sammanlagt 50 mz2, inbegriper hobbyrum, gillestuga samt garage i kallarvaningen.”

Om det rader osakerhet kring bostadsbyggnadens yta ska formedlingsrorelsen ange vil-
ken yta man inte kanner till med sakerhet, t.ex. sa har:
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"Boytan i bostadsbyggnaden ar x m2 enligt uppgifter fran saljaren (om séljaren lamnat
uppgifter om ytan). Vid objekt av denna alder kan ovan angivna yta avvika betydligt fran
den yta pa bostadsutrymmena som raknas enligt moderna matningsmetoder och stan-
darder. Bostadsbyggnadens verkliga boyta kan alltsa vara storre eller mindre an den yta
som namns i broschyren.”

5.5.2.21 Vagforbindelse till fastigheten

Om vagforbindelsen till fastigheten ar ordnad via en annan fastighet, ska férmedlingsrorelsen
jamfora vagforbindelsens placering i terrangen med den placering som har markerats pa for-
rattningskartan. Om placeringarna avviker fran varandra, ska férmedlingsrérelsen informera
parterna om vad avvikelsen innebar. Formedlingsrorelsen ska ocksa utreda om ratten till att
anvanda vagférbindelsen baserar sig pa ett servitut eller ett avtal/samtycke.

Om vagforbindelsen till fastigheten har ordnats via en enskild vag enligt lagen om enskilda
vagar, ska formedlingsrérelsen utreda om nagon begransning eller avgift knyter an till anvand-
ningen av vagen.

5.5.2.22 Kommunens forkdpsratt

Kommunen kan ha forkopsratt pa en fastighetsaffar som genomférs inom kommunens omra-
de. Formedlingsrorelsen ska forklara bade for uppdragsgivaren och fér spekulanterna vilken
betydelse kommunens forkdpsratt har och vad den innebar. Om kommunen har forkdpsratt
pa objektet, ska detta anges i saljbroschyren.

5.5.2.23 Statens forkdpsratt

Staten kan ha ratt att [6sa in en sald fastighet (lag om statens forkopsratt inom vissa omraden
469/2019). Formedlingsrorelsen ska forklara bade for uppdragsgivaren och for presumtiva ko-
pare vilken betydelse statens forkopsratt har och vad den innebar. Las mer i kapitel 7.1.

5.5.2.24 Tillstdndsforfarande som galler kdpare fran stater utanfér EU- och EES-omradet

For fastighetsaffarer dar forvarvaren kommer fran en stat utanfér EU/EES kravs tillstand fran
forsvarsministeriet (lag om tillstandsplikt for vissa fastighetsforvarv 470/2019). Férmedlingsro-
relsen ska klargora tillstandsférfarandets innehall och betydelse, om behov av tillstand forelig-
ger. Las mer i kapitel 7.1.

5.5.2.25 Aktorer som ger tillaggsuppgifter

Forutom synen, intervjun med saljaren och inhamtandet av dokument ska férmedlingsrorelsen
vid behov kontakta féljande:

+  kommunens byggnadstillsynsmyndighet

*  Lantmateriverket

«  skogsvardsforeningen

*  Myndigheten for digitalisering och befolkningsdata

+ handelsregistermyndigheten (for att skaffa handelsregisterutdrag eller bolagsordning)
« utsékningsmyndigheten

*  banken (frdgor som galler stallda sakerheter)

+ elverket (anslutningens pris etc.)

+ den kommunala myndigheten for den berdrda parten (information om tjanster,
vatten- och avloppsarenden och planlaggning).
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5.5.2.26 Mark och entreprenadavtal som féremal for en affar

| en situation dar foremalet for affaren utgors av marken pa en fastighet och koparen ar skyldig
att inga ett entreprenadavtal om ett husbygge pa den salda marken, far objektet inte mark-
nadsforas som ett nytt fardigt hus. Objektets natur och hurdan avtalshelhet som forutsatts

for forverkligandet (t.ex. kop av kvotdel i fastighet och entreprenadavtal) ska framga tydligt av
marknadsfoéringen. For objektet far inte enbart det totala priset meddelas, utan priset pa mar-
ken och de uppskattade entreprenadkostnaderna ska anges separat. | marknadsféringen ska
aven anges nar objektet uppskattas vara fardigstallt.

Om féremalet for ett kdp ar mark och ett entreprenadavtal bér man for koparen framhéava

att koparen far rollen som "den som paborjar ett byggprojekt” enligt markanvandnings- och
bygglagen. Dartill b6r man for kdparen klargora vilken stallning och vilket ansvar kdparen har
i forhallande till entreprendren. Entreprendren kan antingen vara den som saljer marken eller
en utomstdende aktor. Det ar skal att rekommendera att kdparen skaffar sig en yrkesmassig
Overvakare for byggprojektet.

Om objektet i koparens 6gon kan jamstdllas med byggande i bostadsaktiebolagsform (t.ex. ett
parhus), bor formedlingsrorelsen gora det klart for kdparen att det inte handlar om byggande

som har formen av ett bostadsaktiebolag och att bestammelserna i lagen om bostadskop inte

tillampas pa affaren. Dessutom bor det for kdparen forklaras att ansvaret for underhall och re-
paration av objektet avviker fran de ansvar som galler en byggnad i bostadsaktiebolagsform.

Nar objekt av det har slaget ska saljas ar férmedlingsrorelsen skyldig att se till att villkoren i en-
treprenadavtalet ar férenliga med konsumentens intresse. Om sa inte ar fallet kan det handa
att formedlingsrorelsen far sta till svars for detta.

5.5.3 Dokument och utredningar som gdller arrenderdtt med byggnader

Om kopobjektet ar en arrenderatt och en byggnad pa denna ska féormedlingsrorelsen utéver
de utredningar over fastigheter som namnts ovan inhamta arrendeavtalet for objektet, ett in-
tyg 6ver inskrivningen av arrenderatten och ett gravationsbevis bade over fastigheten och 6ver
arrenderatten.

Formedlingsrorelsen ska sarskilt kontrollera nar arrendeavtalet gar ut och pa vilka villkor det
gar ut. | arrendeavtalet ska férmedlingsrorelsen ocksa kontrollera om det omfattar ett villkor
om att en ny arrendator ar skyldig att dverta forfallna arrendeavgifter (detta villkor ar vanligt i
arrendeavtalsmodeller som anvands for bostadsomraden i kommuner). Om detta villkor inskri-
vits i arrendeavtalet ska formedlingsrorelsen kontrollera hos arrendegivaren om det finns obe-
talda arrendeavgifter for arrenderatten.

Formedlingsrorelsen ska ocksa tanka pa att det i de avtalsmodeller som kommunerna anvan-
der kan ingd ett villkor om att enligt vilket den nya arrendatorn ska anmala overlatelsen av
arrenderatten inom en viss tid efter dverlatelsen. Om arrendeavtalet har ett sadant villkor ska
féormedlingsrorelsen informera kdparen om anmalningsskyldigheten.

5.5.4 Utredningar om konditionen

Formedlingsrorelsen ska hora sig for hos uppdragsgivaren om eventuella utredningar som
gjorts om konditionen pa objektet. Om sddana har gjorts ska férmedlingsrérelsen begéra rap-
porterna och ta del avdem. Om reparationer har gjorts utifran rapporterna, ska férmedlingsro-
relsen begara en utredning om tidpunkten for reparationerna, reparationernas omfattning och

vem som utfoérde dem.
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Formedlingsrorelsen bor informera uppdragsgivaren om mojligheten att Iata géra en kondi-
tionsgranskning pa objektet. Det ar forenligt med god férmedlingssed att formedlingsrorelsen i
sa fall rekommenderar en konditionsgranskning for bostadskdp som utférs enligt anvisningar-
na i VVS-kartoteket och Fastighetsférvaltningsbladen (KH) (anvisning for bestallare: Fastighets-
férvaltningsblad 90-00393, VVS 01-10413, anvisning om utforandet: Fastighetsforvaltningsblad
90-00394, VVS 01-10414 och bestallningsavtal: Fastighetsforvaltningsblad 90023). Uppdragsgi-
varen kan naturligtvis fritt Iata géra en annan slags utredning av konditionen. Om féormedlings-
rorelsen ger uppdragsgivaren kontaktuppgifter till féretag som utfér konditionsgranskningar,
bor formedlingsrorelsen i den man det ar mojligt ge kontaktuppgifter till flera naringsidkare
som kan betraktas som behoriga for uppgiften. Om formedlingsrorelsen far tipsbeléning eller
nagon annan ersattning fran det konditionsgranskningsféretag som formedlingsrorelsen re-
kommenderar, ska uppdragsgivaren informeras om detta.

Férmedlingsrorelsen ska kanna till bland annat féljande metoder och termer i anslutning till
utredning av en byggnads kondition:

* En konditionsbedémning ar en undersokning av skicket pa byggnadernas
konstruktioner som gors med blotta 6gat, utan att man séndrar konstruktionerna.

* En konditionsundersékning ar en noggrannare undersokning an en
konditionsbedémning, dar man fordjupar sig i skicket pa nagon del av byggnaden
med hjalp av metoder som séndrar konstruktionerna eller andra metoder
som ar noggrannare an undersdkningar med blotta dgat.

* En konditionsgranskning for en bostadsaffér ar en bedéomning av det
byggnadstekniska skicket som i huvudsak gors med sensoriska bedémningsmetoder
utan att sdndra konstruktionerna. Tekniska matanordningar anvands som
hjalpmedel. Nar det galler en konditionsgranskning infor en bostadsaffar har
innehdllet, utférandesattet och rapporteringen faststallts ur konsumentens
synvinkel i anvisningen for bestallaren och anvisningen om utférandet.

* En fuktkartldggning ar en undersokning dar man utreder orsaken till och
omfattningen av en enskild skada eller ett enskilt problem genom att mata fukten i
konstruktionerna genom ytmatningar som inte séndrar konstruktionerna.

En foretradare for formedlingsrorelsen ska i den man det ar méjligt vara pa plats vid kondi-
tionsgranskningen (eller vid en annan utredning) och satta sig in i rapporten. De omstandighet-
er som framgar av rapporten och som paverkar affaren ska beaktas nar man upprattar bro-
schyren och kdpebrevet.

Formedlingsrorelsen ska rikta saljarens uppmarksamhet mot att en konditionsutredning inte
undanrdjer saljarens ansvar for alla fel samt kdparens uppmarksamhet mot att en konditions-
utredning inte undanroéjer kdparens granskningsskyldighet.

5.5.5 Asbestkartldggning

Formedlingsrorelsen ska tanka pa vilka effekter den s.k. asbestlagstiftningen har for renove-
ringar som beror en husagare eller en delagare i ett husbolag. Om saljobjektet enligt disponen-
tintyget har blivit klart fére 1994, eller om slutsynen pa en fastighet har godkants fore 1995, ska
féormedlingsrorelsen hora sig for hos uppdragsgivaren om en asbestkartlaggning har utforts.
Nar det galler husbolag kan fragan kontrolleras ytterligare med disponenten. Om ingen kart-
laggning har gjorts kan formedlingsrorelsen namna i broschyren att objektet har fardigstallts
fére 1994 och att ingen asbestkartlaggning har gjorts. | broschyren éver en fastighet kan for-
medlingsrérelsen namna i broschyren att slutsynen pa byggnaden har godkants fére 1994 och
att ingen asbestkartlaggning har gjorts. Om en kartlaggning har gjorts ska formedlingsrorel-
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sen begara kartlaggningsrapporten. Da kan det std i broschyren att en asbestkartlaggning har
gjorts och att rapporten fas fran formedlingsrorelsen. Kartlaggningsrapporten ska képaren inn-
an denne fattar kopbeslutet.

5.5.6 Fotografering och videoinspelning

Att fotografera och spela in en video av en bostad och att anvanda materialet i marknadsfo-
ringen av objektet forutsatter alltid en dverenskommelse med dem som bor i bostaden.

Om bostaden ar uthyrd, ska formedlingsrorelsen avtala om fotografering och videoinspelning
samt om anvandning av fotografierna och videorna med hyresgasten. Det ar anledning att
avtala om fotograferingen med hyresgasten i god tid i férvag. Pa sa satt kan hyresgasten sjalv
paverka vilka féremal som syns pa fotografierna och i vilket skick bostaden ar nar den fotogra-
feras. En bebodd bostad far inte fotograferas sa att hyresgastens personliga foremal ar synliga,
om inte hyresgasten ger tillstand till detta. En hyresgast far dock inte pa ett orimligt satt hindra
tilltradet till bostaden om man kommer 6verens om visning och fotografering.

Vid fotografering eller inspelning med dronare eller liknande utrustning ska gallande bestam-
melser och instruktioner iakttas (se www.droneinfo.fi).

5.6 Sdrskild skyldighet att kontrollera information/sérskild utredningsskyldighet

En sarskild utredningsskyldighet uppkommer om formedlingsrorelsen, med beaktande av den
kompetens och den aktsamhetsplikt som kravs utifran foreskrifterna, har skal att misstanka att
de uppgifter som den har fatt ar oriktiga. En utredning kan vara motiverad t.ex. om uppgifterna
i olika dokument ar motstridiga eller om handlingarna ar gamla. Formedlingsrorelsen har ratt
att lita pa t.ex. de uppgifter som den har fatt pa disponentintyget, om det inte finns sarskilda
skal att misstanka att de mottagna uppgifterna ar felaktiga. En viktig del av den sarskilda ut-
redningsskyldigheten ar att jamfora de mottagna uppgifterna och se om det forekommer mot-
stridigheter.

5.7 Rattelse av information

Om formedlaren i ett senare skede upptacker att en meddelad uppgift ar felaktig, ska den rat-
tas till omedelbart.
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6. MARKNADSFORING AV OBJEKT

| marknadsféringen av ett objekt och i annonseringen ska férmedlingsrérelsen ange atmins-
tone de uppgifter om objektet som faststallts i forordningen om marknadsféring av bostader.
Under en visning ska dessutom de dokument och andra utredningar som namns i samma for-
ordning finnas till paseende for kdparna. Formedlingsrorelsen ska dessutom forklara betydel-
sen hos de centrala uppgifterna i handlingarna for képarna.

Férmedlingsrorelsen ska sakerstalla att uppdragsgivaren har granskat de uppgifter om objektet
som har meddelas i samband med marknadsforingen.

Dessutom ska férmedlingsrérelsen i marknadsféringen aven beakta bestammelserna i konsu-
mentskyddslagen. Enligt konsumentskyddslagen far osanna eller vilseledande uppgifter inte
lamnas vid marknadsforing, om uppgifterna ar avsedda leda till att konsumenten gor kdpbe-
slutet eller nagot annat beslut i anslutning till en konsumtionsnyttighet som han eller hon inte
skulle ha gjort utan de Iamnade uppgifterna. Marknadsféringen kan anses vara osann och vil-
seledande till exempel om férmedlingsrorelsen meddelar en storre boyta an den verkliga ytan
av bostadsutrymmena i bostaden. Att formedlingsrorelsen for att framhdava den totala ytan

av en bostadsbyggnad pa fastigheten meddelar endast den totala ytan i rubriken pa forsalj-
ningsannonsen ar ocksa vilseledande. Likasa ar det vilseledande att det i den totala ytan som
angetts utdver boytan i bostadshuset pa fastigheten (t.ex. "Boyta 110 m2/Total yta 235 m?”) har
medradknats de totala ytorna av de 6vriga (fristdende) byggnaderna pa fastigheten (t.ex. en se-
parat ekonomibyggnad, ett bathus, ett vedlider, ett sopskjul med tak). Marknadsforingen kan
anses vara osann och vilseledande ocksa till exempel om anvandningsandamalen for den bygg-
nad och/eller fér rummen/lokalerna inuti en byggnad inte motsvarar de anvandningsandamal
som faststallts i bygglovshandlingarna.

6.1 Annonsering

Med annonsering avses bl.a. tidningsannonsering, affischering i byrans fonster, direktmark-
nadsforing, marknadsforing pa internet samt uppgifter om objekt som publiceras i sociala
medier. Alla annonseringsformer ska innehalla de minimiuppgifter om objektet som anges i
férordningen om marknadsforing av bostader. Vid webbmarknadsforing racker det med att de
mer detaljerade uppgifterna enligt forordningen enkelt kan hittas via en lank.

Om man anvander bilder av objektet i annonseringen, ar utgangspunkten att dessa ska vara
tagna vid objektet i fraga. Om sa inte ar fallet, ska det anges klart och tydligt i sjdlva annonse-
ringen.

Att marknadsfora ett objekt som ett nytt formedlingsobjekt om det i sjalva verket inte ar det
ar inte forenligt med god formedlingssed. Ett objekt kan inte "lyftas fram” som ett nytt objekt
mitt under uppdragsavtalets giltighetstid. Ett objekt ska inte heller marknadsforas som nytt
om uppdragsavtalet om det forlangs. Forenligt med god formedlingssed ar inte heller att man
ingar korta uppdragsavtal for viss tid om ett objekt i syfte att lyfta fram objektet som ett nytt
objekt i portalerna varje gang ett nytt, kort uppdragsavtal trader i kraft.

Ett objekt som ett uppdrag har ingatts om, men som inte annu utretts sdpass att man kan ta
emot anbud pa det, kan marknadsféras med anmarkningen "kommer till forsaljning snart”.
Forordningen om marknadsféring av bostader tillampas inte pa annonsering av objekt som
kommer att komma till forsaljning. Av annonsen ska det framga att det tillsvidare inte gar att ge
anbud pa objektet. Ett objekt som inget uppdragsavtal ingatts om far inte marknadsforas.
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6.2 Broschyr
6.2.1 Uppgifter i broschyren

En broschyr med de minimiuppgifter som anges i féorordningen om marknadsféring av bosta-
der och andra vasentliga uppgifter ska alltid finnas till paseende vid en visning. Broschyren ar
en mycket viktig informationskalla for den som planerar ett bostadskop.

Formedlingsrorelsen ska beakta att de uppgifter som lamnas om objektet pad internet inte som
sadana nodvandigtvis utgdr en broschyr. P4 webbsidorna ska man klart och tydligt meddela
om det handlar om en broschyr eller om annonsering. Om spekulanterna har majlighet att

fa en broschyr om objektet via webbsidorna, ska formedlingsrorelsen se till att broschyren
innehaller samma uppgifter som pappersbroschyren.

Det kan handa att en bostad pa grund av flygbuller avviker vasentligt fran vad konsumenter
rimligtvis kan anta. Férmedlingsrorelsen ska utreda och i broschyren meddela om en flygbul-
lerzon har betecknats i den planlaggning som galler omradet dar bostaden ar belagen. For
konsumenter ska man ocksa forklara innebdrden av en bullerzon, t.ex. vilka krav som stallts
pa byggplatsen med anledning av bullerzonen i fraga om hustypen samt byggnadens material,
riktning och fonster. Om ingen ny bosattning tillats pa en flygbullerzon kan det vara anledning
att ange zonen som en faktor som begransar anvandning och éverlatelse av omradet. Mer
information om flygbullermatningar och flygbullerkartor finns bl.a. pa Finavias webbplats. |
kommunernas/stadernas karttjanster ingar ofta ocksa spridningskartor over flygtrafikbuller.
Formedlingsrorelsen bor ocksa ta reda pa om objektet ar belaget i ett omrade med 6versvam-
ningsrisk (www.ymparisto.fi).

Om ingen slutsyn har godkants for en byggnad som ska saljas ska detta och uppgifter om till
vilka delar byggnaden ar halvfardig namnas i broschyren. En sa kallad ibruktagningssyn (parti-
ell slutsyn) betyder inte att byggnaden ar fardig.

Om uppgifterna om formedlingsobjektet andras under férmedlingsuppdraget, ska férmedlaren
utarbeta en ny broschyr.

6.2.2 Delgivande av broschyren till uppdragsgivaren

Innan marknadsfoéringen inleds ska broschyren delges uppdragsgivaren for eventuella kom-
mentarer. Formedlingsrorelsen kan till exempel skicka broschyren per e-post till uppdragsgi-
varen. Om uppgifterna i broschyren andras, ska den nya broschyren skickas for kannedom till
uppdragsgivaren. Uppdragsgivaren ska godkanna broschyren och andringarna i den.
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6.3 Visning

Med visning avses ett tillfalle dar den som ar intresserad av en bostad begar tillaggsuppgifter
om objektet. Detta kan ske pa formedlingsrorelsens kontor eller vid formedlingsobjektet.

6.3.1 Dokument som ska finnas till pdseende vid en visning

Enligt férordningen om marknadsféring av bostader ska foéljande dokument finnas till paseen-
de vid en visning av en bostadsaktie:

*  bolagsordningen eller andelslagets eller bostadsrattsféreningens stadgar
. bolagets bokslutshandlingar (se 5.5.1.4 ovan)

*  byggsattsbeskrivning for en bostad som planeras eller ar under byggnad
* en planritning 6ver bostaden

« om kOparens ratt att fa bostaden i sin besittning forutom kopebrev férutsatter
andra avtal; modeller for avtalen.

«  ett energicertifikat alltid da ett sadant ar tillgangligt.

Férordningen om marknadsforing av bostader forutsatter inte att disponentintyget finns till
paseende under visningen, men det ar oftast andamalsenligt att ha det till hands. Férmedlings-
rérelsen far inte automatiskt ge disponentintyget med bilagor till alla besdkare pa visningen,
utan endast till dem som Overvager att ge ett kdpanbud. Samma galler om férmedlingsrorelsen
skickar dessa dokument till kunder per e-post.

Enligt férordningen behover aktieboks- eller aktieldgenhetsutskriften inte nédvandigtvis finnas
tillhanda pa en visning, men i allmanhet ar det bra att ha dem till hands. Formedlingsrorelsen
far inte automatiskt ge utskriften till alla besdkare pa visningen, utan endast till dem som &ver-
vager att ge ett kopanbud. Samma galler om formedlingsrorelsen skickar utskriften till kunder
per e-post.

Enligt forordningen om marknadsforing av bostader ska féljande dokument finnas till paseen-
de vid en visning av en fastighet:

« enkarta och en utredning éver granserna av det omrade som ar till salu,
« arrendeavtal som galler markomradet (om objektet ar en byggnad pa arrenderad mark)

« enredogorelse for inredning, utrustning och ytbeldggningar i fraga om byggnad
som planeras eller &r under uppférande

+ en planritning 6éver byggnaden om den ar avsedd att anvandas som bostad
«  ett energicertifikat alltid da ett sadant ar tillgangligt.

Forordningen om marknadsforing av bostader forutsatter inte att lagfartsbevis, gravationsbe-
vis eller utdrag ur fastighetsregistret ska finnas till paseende under visningen, men det ar oftast
andamalsenligt att ha dem till hands. Férmedlingsrérelsen far inte automatiskt ge dessa doku-
ment till alla besdkare pa visningen, utan endast till dem som 6évervager att ge ett kdpanbud.
Samma galler om férmedlingsrérelsen skickar dessa dokument till kunder per e-post.
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6.3.2 Att beakta dd en visning ordnas
Férmedlingsrorelsens 6vervakningsskyldighet

Formedlingsrorelsen ska se till dvervakningen av visningen sa att ingenting gar sénder
eller blir stulet i bostaden. Formedlingsrorelsen ar ansvarig gentemot uppdragsgivaren
ifall den forsummar 6vervakningen.

Husdjur vid objektet

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

Visning av ovriga utrymmen (kallare, vind o0.d.)

Vid en allman visning ar det inte nodvandigt att visa kallare e.d. utrymmen, om det inte
foreligger en sarskild anledning till det. Kdparna ska dock ges maojlighet att bekanta sig
med sadana utrymmen innan de fattar ett kdpbeslut.

Visning av objektets granser/s.k. naturliga granser

Om granserna for det objekt som ar till salu avviker fran de naturliga granserna, ska
formedlingsrorelsen visa var granserna gar. Om t.ex. en hagtornshack som begransar
gardsomradet inte finns pa gransen for det objekt som ar till salu, ska formedlingsrorel-
sen gora spekulanterna uppmarksamma pa detta.

Uthyrda objekt

Om den bostad som ar foremal for kdpuppdraget ar uthyrt, ska man komma 6verens
om en visning med hyresgasten pa férhand enligt det som forutsatts i anvisningen om
god hyressed. Om en hyresgast vagrar slappa in en av hyresvarden befullmaktigad fo-
retradare for formedlingsrorelsen for en visning av bostaden, kan férmedlingsrorelsen
uppmana uppdragsgivaren att t.ex. be om handrackning av polisen for att fa tilltrade till
bostaden.

6.3.3 Ko6p enbart utifran en videopresentation

Koparen borde absolut alltid bekanta sig med objektet pa ort och stélle innan han eller hon
lamnar ett bindande anbud. Att ge ett bindande kdpanbud och fatta kdpbeslutet enbart utifran
en videopresentation rekommenderas under inga omstandigheter. Om kdparen emellertid
nodvandigtvis vill ge ett bindande anbud och fatta kdpbeslutet enbart utifrdn en videopresen-
tation ska formedlingsrorelsen informera bade képaren och saljaren om vilka betydande risker
som forknippas med ett sddant forfarande. | kOpebrevet ska inskrivas ett omnamnande om att
kdparen har 6nskat besluta om kdpet enbart utifran en videopresentation.
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7. FORHANDLINGAR OM EN AFFAR

7.1 Upplysningsplikt gentemot képaren

Nar en férmedlingsrorelse bjuder ut ett objekt ska kdparen ges all information som kan paver-
ka kdpbeslutet. Formedlingsrorelsen ska bl.a. se till att kdparen far en broschyr som ar forenlig
med det som avses ovan. Dessutom ska formedlingsrorelsen fasta kdparens uppmarksamhet
pa att dven andra an de uppgifter som framgar av broschyren kan knyta an till férsaljningen av
objektet. Sddana ar t.ex. foljande:

Att sdljaren ar insolvent kan paverka képarens méjlighet att fa rabatt pa férmedlingsob-
jektets pris av saljaren p.g.a. ett fel eller att hava kdpet. Darfor ska formedlingsrorelsen
ge kdparen sadan information som den innehar om séljarens insolvens, t.ex. om skul-
darrangemang som har faststallts av en domstol. Om en férmedlingsrorelse utifran de
uppgifter som framkommer vid skdtseln av uppdraget har anledning att misstanka att
uppdragsgivaren ar insolvent, ska formedlingsrorelsen be utsékningsmyndigheten om
ett intyg dver uppdragsgivaren. Om det vid utredningen framkommer att séljaren ar in-
solvent, ska formedlingsrorelsen informera kdparen om detta. Formedlingsrorelsen ska
lamna uppgifterna innan ett bindande képanbud lamnas.

Formedlingsrorelsen ska ocksa ge kdparen information om den 6verlatelseskatt som tas
ut for affaren och om en eventuell befrielse fran dverlatelseskatt for kdpare av férsta bo-
stad.

Om formedlingsrorelsen, under skétseln av férmedlingsuppdraget, far information om
objektivt sett vasentligt storande faktorer vad galler boendet pa objektet, ska formed-
lingsrorelsen ge kdparen information om dessa.

Om komplicerade juridiska fragor eller byggnadstekniska problem som fordrar specialk-
unskap forknippas med formedlingsobjektet racker det med att formedlingsrorelsen tar
upp fragan och uppmanar kdparen att konsultera experter inom detta omrade, varpa
kdparen sjalv med hjalp av experten kan skaffa den nédvandiga utredningen.

Om ett dodsfall som intraffat pa objektet inte har medfért nagon skada pa det, behoéver
information om ddédsfallet inte Iamnas ut.

Formedlingsrorelsen ska lamna alla uppgifter innan ett kdpanbud [dmnas. Om nya uppgifter
som ar betydelsefulla for kdpet Iamnas efter detta, kan det handa att den som lamnat ett ko-
panbud har mojlighet att aterta anbudet utan paféljder.

De konditionsutredningar om objektet som redan har utarbetats ska dverlamnas till kopa-

ren innan ett kdpanbud lamnas. Formedlingsrorelsen ska fasta uppmarksamhet vid hurudan
utredning som har gjorts om objektets kondition - ar det fragan om en granskning enligt de
anvisningar som getts for konditionsgranskningar for bostadsaffarer eller ndgon annan form
av undersokning av skicket pa objektet. Formedlingsrorelsen ska dessutom understryka att ko-
paren och saljaren noggrant ska lasa rapporten dver granskningen. Om en konditionsgransk-

2RAKLI ry, Finlands Hyresvardar rf, Vuokralaiset VKL ry, Finlands Fastighetsmaklare rf, Kuluttajaliitto - Konsumentfor-
bundet ry, Finlands Fas-tighetsférbund rf, Asukasliitto r.y., Suomen Isanngintiliitto ry, Fastighetsférmedlingsbranschens
Centralférbund r.f. (KVKL) och Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen edistajat KOVA ry har tillsammans utarbetat anvis-
ningar for god hyressed vid uthyrning av bostadslagenheter. Anvisning-en kan lasas i sin helhet pa Centralférbundets
webbplats www.kvkI fi.
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ning ar ett villkor for ett kdpanbud, ska man i anbudet dtminstone anteckna vem som betalar
granskningen, nar den ska vara utférd och nar granskningsrapporten ska vara de berérda par-
terna tillhanda.

Om saljaren ar ett dodsbo ska kdparen ges mojlighet att ta del av det fullstandiga bouppteck-
ningsinstrumentet (harmare om detta ovan i kapitel 4.4.2). Om daremot dédsboets delagare
har beviljats fortydligande lagfart till den fastighet som ar féremal for kopet, eller om de aktier
som ar foremal for kdpet finns i bostadsdatasystemet och aktieldgenhetsutskriften visar att
dodsboet har registrerats elektroniskt som agare eller om ett fortydligande av aganderatten
som motsvarar fortydligande lagfart har gjorts for den avlidnes aktie, behover bouppteck-
ningsinstrumentet inte foretes for koparen.

Formedlingsrorelsen far inte tacka nagon del av en handling som presenteras for den som
dvervager att ge ett anbud. Nar dokument som innehaller personuppgifter visas upp ska for-
medlingsrorelsen beakta bestémmelserna i dataskyddsférordningen och dataskyddslagen;
féormedlingsrorelser och hyresformedlingsrorelser ar skyldiga att iaktta dessa bestammelser
vid behandlingen av personuppgifter. Behandling av personuppgifter bér undvikas och den
personuppgiftsansvariga ska folja principen om att minimera uppgifterna. Enligt dataskyddsla-
gen far personbeteckningar bara behandlas med den registrerades samtycke eller om behand-
lingen regleras i lag. Personbeteckningar far enligt lagen inte antecknas i onédan pa dokument
som skrivits ut eller upprattats pa basis av personregistret. Personbeteckningarna for parterna
vid ett kop bor emellertid antecknas pa kdpebrevet for identifieringen av parterna.

| kapitel 1.7 (Dataskydd) behandlas allmanna dataskyddsfragor och sarskilt behandling av per-
sonuppgifter. Ovan i kapitel 5.5.1.15 (Hyresavtal) behandlades ocksa en situation dar férmed-
lingsrorelsen ska formedla en uthyrd bostad och saledes har ingatt ett avtal om séljuppdrag
med dgaren. Det finns saledes ingen avtalsrelation mellan férmedlingsrérelsen (den person-
uppgiftsansvariga) och hyresgasten i bostaden (den ena parten i hyresavtalet). Utan hyresgas-
tens uttryckliga samtycke ar det inte tillatet att visa upp ett hyresavtal som innehaller hyresgas-
tens personuppgifter for en person som ar intresserad av bostaden men som tills vidare bara
dvervager att ge ett kdpanbud pa bostaden. Att visa ett hyresavtal som innehaller hyresgastens
personuppgifter for en presumtiv kdpare utan hyresgastens uttryckliga samtycke ar tillatet
bara nar det egentliga kopanbudet upprattas. Las mer ovan i kapitel 1.7.

Om formedlingsobjektet tidigare varit foremal for ett uppdrag, ska alla uppgifter som kan pa-
verka kdpbeslutet och som erhallits under det/de tidigare férmedlingsuppdraget/-uppdragen
ges till de presumtiva kdparna. Likasa ska formedlingsrorelsen ge vidare till spekulanterna alla
sadana uppgifter om ett uppdrag som kan inverka pa ett annat uppdrag.

Om férmedlingsrorelsen inte far ett disponentintyg med bilagor som innehaller de uppgifter
som forutsatts av férordningen om grunderna for matning av aktielagenheters ytor och om
disponentintyg betraffande kopobjektet, ska formedlingsrorelsen gora kdparen uppmarksam
pa aldern pa bolagets byggnader och pa utférda grundldggande reparationer (fasad- och takre-
novering, stambyten osv.) samt pa att vissa byggnadsdelar kan vara i slutet av sin brukstid.

| fraga om fastigheter ska féormedlingsrorelsen informera kopare om lagen om statens for-
kdpsratt inom vissa omraden (469/2019), som tradde i kraft 1.1.2020. Med férkdpsratt avses
statens ratt att 16sa in en sald fastighet, en sald kvotdel av en fastighet eller ett salt outbrutet
omrade. Staten har forkopsratt till fastigheter som helt eller delvis ar beldgna 1) i omraden som
i en landskapsplan, en generalplan eller en detaljplan anvisats for Forsvarsmaktens eller Grans-
bevakningsvasendets behov eller pa hogst 500 meters avstand fran ett sadant omrade, 2) pa
hogst 1 000 meters avstand fran sadana signalstationer, radarstationer, flygplatser eller ham-
nar eller motsvarande mindre objekt som betjanar Forsvarsmaktens eller Gransbevakningsva-
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sendets sjotrafik eller luftfart under normala férhallanden, vid storningar under normala for-
hallanden eller i undantagsférhallanden, och 3) pa hogst 500 meters avstand fran andra fastig-
heter som anvands av Forsvarsmakten eller Gransbevakningsvasendet an de som avses i 1 och
2 punkten och dar det kravs ett skyddsomrade for tryggande av den verksamhet som bedrivs.

Fastighetsagaren (sdljaren) kan fore Overlatelsen av en fastighet be om férhandsbesked av for-
svarsministeriet om huruvida staten amnar utnyttja sin forkdpsratt. For begaran om férhandsbe-
sked debiteras en avgift, och staten har ingen skyldighet att [amna den begarda férhandsinfor-
mationen. Det bor dock markas att detta inte Okar fastighetsférmedlarens skyldigheter och att
ett forhandsbesked inte forutsatts for att en fastighet ska kunna séljas eller pa annat satt overla-
tas vidare. Ett omnamnande om statens forkopsratt ska ingd i kdpanbudet och kdpebrevet.

1.1.2020 tradde ocksa lagen om tillstandsplikt vid vissa fastighetsforvarv (470/2019) i kraft. Per-
soner och sammanslutningar som har sin hemvist i stater utanfér EU- och EES-omradet beho-
ver férsvarsministeriets tillstand for att forvarva en fastighet i Finland. Tillstandet kan beviljas
fore eller efter Overlatelsen, och ansdkan ska goras fore dverlatelsen eller inom tva manader
fran kopet. Om tillstand inte har sékts inom den utsatta tiden, ska forvarvaren overlata fast-
igheten vidare inom ett fran det att ansdkan om tillstand for forvarv av fastigheten borde ha
ldmnats till forsvarsministeriet. Om tillstand for forvarv av en fastighet inte beviljas, ska forvar-
varen Overlata fastigheten inom ett ar fran det att beslutet om férvagrande av tillstand vunnit
laga kraft. Om fastighetsforvarvet inte har havts eller fastigheten inte éverlatits vidare inom
den utsatta tiden ska forsvarsministeriet bestdamma att fastigheten ska saljas pa det satt som
anges i utsokningsbalken.

| kbpanbudet och kdépebrevet ska inga ett omnamnande om tillstandsférfarandet, ifall behov av
tillstand foreligger.

7.2 Upplysningsplikt gentemot saljaren

Formedlingsrorelsen ska ge saljaren information om alla faktorer som framkommit under skot-
seln av uppdraget och som kan ha betydelse fér kopvillkoren.

Formedlingsrorelsen ska vid behov t.ex. redogora for méjligheten att begransa saljarens
felansvar for specificerade dolda fel eller brister. Om formedlingsrorelsen under uppdragsavta-
lets giltighetstid far grundad anledning att misstanka att en spekulant inte kan betala kdpesum-
man, ska formedlingsrérelsen informera saljaren om detta.

Formedlingsrorelsen ska informera saljaren senast i kdpanbudsskedet om forfarandet som gal-
ler kopare med hemvist i stater utanfor EU- och EES-omradet, om behov av tillstand foreligger.
Dessutom ska det i kdpanbudet ingad ett omnamnande om tillstandsférfarandet, ifall behov av
tillstand foreligger. Las mer ovan i kapitel 7.1.
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7.3 Affar fér egen rakning eller annat sarskilt intresse att bevaka

Om formedlingsrorelsen eller en vid formedlingsrorelsen anstalld har for avsikt att genomfora
en affar for egen rakning ska saljaren informeras om detta. Formedlingsrorelsen ska beratta
saljaren eller kdparen om férmedlingsrorelsen eller en vid formedlingsrérelsen anstalld har ett
sarskilt intresse att bevaka.

Férmedlingsrorelsen har ett sarskilt intresse att bevaka t.ex. om uppdragsgivaren eller upp-
dragsgivarens motpart hor till den narmaste kretsen for en anstalld vid férmedlingsrorelsen.
Med personer i den narmaste kretsen avses en anstallds make eller maka, sambo, partner i
registrerat partnerskap, syskon, halvbror eller syster samt personer som star i nedstigande
slaktskapsforhallande (barn, barnbarn osv.) eller uppstigande slaktskapsforhallande (féraldrar,
mor- och farforaldrar) till en anstalld.

Formedlingsrorelsen har ett sarskilt intresse att bevaka da uppdragsgivaren eller uppdragsgiva-
rens motpart pa annat satt ar en narstaende person (fran fall till fall t.ex. goda vanner) eller en
person som ar ekonomiskt beroende av den person som ar anstalld vid férmedlingsrorelsen. |
vissa situationer kan formedlingsrorelsen ocksa ha ett sarskilt intresse att bevaka ifall férmed-
lingsrorelsen ager aktier i det aktiebolag som ar kopare eller samma personer dger aktier bade
i formedlingsrorelsen och i kdparbolaget.

Formedlingsrorelsen ska tydligt anteckna pa kdpanbudet att affarens eller avtalets uppdrags-
givare eller dess motpart har meddelats om att kdpet gors till forman for rorelsen eller en av
dess anstallda eller att rorelsen eller en av dess anstallda har ett sarskilt intresse att bevaka i
affaren.

7.4 Rattelse av information

Om formedlingsrorelsen upptacker senare att en uppgift som lamnats i marknadsforingen ar
felaktig, ska uppgiften rattas till omedelbart. Rattelsen ska goras klart och tydligt. Formedlings-
rorelsen ska kunna pavisa att uppgiften har rattats.

7.5 Osdker information
Om det inte ar maojligt att med rimliga atgarder sakerstalla att en uppgift ar riktig, ska féormed-
lingsrorelsen i varje fall klart och tydligt meddela spekulanterna om de omstandigheter som

har framkommit, att det inte har varit méjligt att granska uppgifterna och att informationen
darfor ar osaker.
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8. ANBUDSFORFARANDE

8.1 Allmant om anbudsforfarandet

Enligt formedlingslagen ska formedlingsrorelsen se till att en handling satts upp 6ver anbud
som ges med handpenning och 6ver anbud som omfattar en forbindelse att betala standarder-
sattning. God formedlingssed forutsatter att alla képanbud och motbud och de viktigaste vill-
koren i dem upprattas och godkanns skriftligen (i pappersformat eller per e-post). Den skriftliga
formen behdvs inte om anbudet har gjorts eller godkants i forhallanden dar det vore oskaligt
svart att uppratta eller godkanna en skriftlig handling.

Innan ett kdpanbud lamnas in ar det bra att i anbudet individualisera de dokument som lagts
fram for képaren t.ex. med hjalp av datum. Individualiseringen av handlingarna forebygger
eventuella tvister mellan parterna i kdpet. Individualiseringen férbattrar ocksa férmedlingsro-
relsens rattsskydd bl.a. i fraga om att rérelsen haft aktuella handlingen under hela uppdragets

gang.

Férmedlingsrorelsen kan ta emot kdpanbud vid en visning eller redan tidigare. Férmedlingsro-
relsen kan ocksa meddela spekulanterna att de kan lamna anbud fram till ett visst datum.

En formedlingsrorelse ar inte skyldig att ta emot alla kdpanbud. En formedlingsrorelse ska ta
emot kdpanbud som ar fornuftiga med hansyn till uppdragsgivaren, dvs. sddana som ar till-
rackligt nara uppdragsgivarens krav. En formedlingsrorelse kan vagra ta emot ett anbud emot
t.ex. om ett valdigt bra objekt ar till salu, det handlar om den férsta visningen och férmedlings-
rorelsen beddémer att annu battre anbud kommer att ges senare. En formedlingsrorelse be-
hover inte heller ta emot ett sddant anbud som ar avsevart samre an ett tidigare, antingen ett
forkastat anbud eller ett anbud som fortfarande ar 6ppet.

Om en formedlingsrorelse har fatt sarskilda anvisningar av uppdragsgivaren vad galler kdpan-
buden, behover inte formedlingsrorelsen ta emot sddana kdpanbud som inte ar forenliga med
de anvisningar som uppdragsgivaren har gett till formedlingsrorelsen. Om formedlingsrorelsen
och uppdragsgivaren har kommit dverens om ett sarskilt forfarande for mottagandet eller god-
kannandet av anbud ska formedlingsrorelsen iaktta detta forfarande.

Formedlingsrorelsen ar skyldig att ge information om kdpanbudet och anknutna fragor saval
till saljaren som till anbudsgivaren med beaktande av bada parters intressen. Férmedlingsro-
relsen ska ge bada parterna i anbudet information om bland annat méjligheten att handpen-
ningen gar forlorad eller att standardersattningen konkretiseras samt de rattsliga féljderna vid
dessa atgarder.

Formedlingsrorelsen ska lagga fram alla mottagna anbud for uppdragsgivaren. Uppdragsgiva-
ren fattar alltid sjalv beslutet om att godkanna ett anbud, forkasta ett anbud eller ge ett mot-
bud. Saljaren har alltid ratt att préva huruvida han eller hon ska salja bostaden till den som gett
ett kdpanbud eller inte, ocksd om den som lamnat kdpanbudet vore redo att betala det begéar-
da priset och godkanna de 6vriga villkoren som saljaren stallt.

Formedlingsrorelsen behdver inte beratta for andra spekulanter om képanbud som har for-
kastats av saljaren. Vid behov far dock formedlingsrérelsen uppge penningbeloppet och évriga
villkor i ett forkastat beslut t.ex. vid situationer dar en spekulant haller pa att lamna ett samre
anbud an det forkastade anbudet.
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8.1.1 Képanbud pad bostadsaktie

Pa ett kopanbud pa en bostadsaktie tillampas lagen om rattshandlingar pa férmogenhetsrat-
tens omrade (rattshandlingslagen) i fraga om uppkomsten av avtalet samt om anbudets och
svarets bindande verkan och rattsverkningar. Rattshandlingslagen forutsatter inte ndgon sar-
skild form pa anbudet. | lagen om bostadskop finns bestdmmelser om situationer dar nagon
har gett ett kdpeanbud pa en bostad och som sakerhet for sitt kopeanbud betalat saljaren en
avtalad penningsumma (handpenning) eller dar ndgon har gett ett kopeanbud pa en bostad
och som sakerhet for sitt kopeanbud har forbundit sig till en pa férhand bestamd ersattning
for den handelse att han eller hon drar sig ur kopet (standardersattning).

8.1.2 Anbud pa och féravtal om en fastighet

Formkraven i jordabalken tillampas pa fastighetsaffarer. Endast ett foravtal som bekraftats av
ett kopvittne eller som upprattats i Lantmateriverkets fastighetsoverlatelsetjanst utgor ett bin-
dande avtal mellan parterna. Ett anbud som inte ar formbundet och ett godkannande av detta
binder inte parterna pa sa vis att de kan alaggas att genomfora affaren, mista handpenningen
eller betala avtalsvite.

Jordabalken innehaller dock en ersattningsbestammelse (JB 2 kap. 8 §8) som galler i situationer
dar den ena parten frantrader ett avtal som inte har ingatts enligt formkraven i jordabalken.
Enligt detta lagrum ska den som har vagrat sluta kdpet ersatta motparten for de skaliga, direk-
ta kostnader for forberedelserna infor affaren. Om en kopare frantrader ett avtal utan anled-
ning omfattar dessa kostnader de direkta kostnaderna for saljaren for att forbereda affaren,
t.ex. den ersattning som saljaren har betalat till formedlingsrorelsen utifran uppdragsavtalet.
Formedlingsrorelsen har inte ratt till en ersattning direkt av en kdpare som har frantratt ett
avtal. Om en saljare frantrader ett avtal utan motiverade grunder ska saljaren pa motsvarande
satt ersatta kdparen for rimliga kostnader, t.ex. for en konditionsgranskning som képaren har
bekostat.

Vid en fastighetsaffar ska formedlingsrorelsen gora bade saljaren och anbudsgivaren upp-
marksamma pa formkravet i jordabalken och dess betydelse samt pa de féljder som anges i
jordabalken om man aterkallar ett kpanbud som har godkants, men som inte uppfyller form-
kraven.

8.1.3 Anbud pad en arrenderdtt med byggnader

Pa ett kdpanbud som géller en arrenderatt med byggnader tillampas varken bestammelserna
i jordabalken eller i lagen om bostadskop, utan endast rattshandlingslagen i fraga om avtalets
uppkomst och om anbudets och svarets bindande verkan och rattsverkningar. Rattshand-
lingslagen forutsatter inte ndgon sarskild form pa anbudet.

8.2 Flera éverlappande anbud
8.2.1 Allmant

Enligt formedlingslagen far formedlingsrorelsen for uppdragsgivarens rakning ta emot hand-
penning av anbudsgivaren nar férmedlingsrorelsen tar emot ett kdpanbud pa formedlingsob-
jektet, om detta har dverenskommits i uppdragsavtalet. Daremot, om férmedlingsrorelsen har
tagit emot en handpenning, far formedlingsrorelsen inte ta emot nagot annat anbud (med eller
utan handpenning) eller ndgon handpenning, innan den forsta handpenningen har aterstallts
till anbudsgivaren eller det har blivit klart att handpenningen blir hos uppdragsgivaren. En
mottagen handpenning hindrar féljaktligen att man tar emot nya anbud. Likasa ar ett sadant
kdpanbud dar anbudsgivaren pa grund av praktiska skal férbinder sig att betala handpenning-
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en fore en dag som har antecknats i kdpanbudet (t.ex. anbud som ldmnas pa ett veckoslut) ett
hinder for att ta emot nya kdpanbud.

Daremot ar ett kdpanbud dar anbudsgivaren forbinder sig att betala handpenningen forst da
anbudet har godkants inget hinder for att ta emot 6verlappande anbud. Inte heller ett anbud
dar anbudsgivaren forbinder sig att betala standardersattningen om anbudet atertas utgor na-
got hinder for att ta emot 6verlappande anbud. | sa fall kan formedlingsrérelsen ta emot andra
anbud tills det att ett anbud pa objektet har godkants. Efter att ett anbud har godkants ska for-
medlingsrorelsen avsluta marknadsforingen av objektet och i regel inte ta emot nya anbud.

| formedlingslagen foreskrivs aven hur en formedlingsrorelsens ska agera i situationer dar man
har tagit emot en reserveringsavgift i samband med férhandsmarknadsforingen av nyproduk-
tion. Nar formedlingsrorelsen har tagit emot en reserveringsavgift, far den inte ta emot reser-
veringsavgifter av andra personer innan den forsta reserveringsavgiften har aterlamnats till
den som gjorde reserveringen. Att ta emot en reservering ar dock inte ett hinder fér férmed-
lingsrorelsen att ta emot nya reserveringar som inte omfattar reserveringsavgifter. Foljaktligen
kan en formedlingsrorelse ta emot dverlappande reserveringar utan reserveringsavgifter. En-
ligt god formedlingssed ska formedlingsrorelsen i sa fall ge den som goér en reservering uppgif-
ter om hur manga reserveringar som har gjorts pa objektet.

Formedlingsrorelsen ska beratta for en annan spekulant om ett annat anbud har givits tidigare
och fortfarande ar 6ppet. Formedlingsrdrelsen har ingen skyldighet att r6ja det tidigare anbu-
dets belopp och andra villkor. Formedlingsrérelsen har emellertid ratt att redogdra for ovan
namnda uppgifter. Utan samtycke av uppdragsgivaren och anbudsgivaren har formedlingsro-
relsen inte ratt att visa ett tidigare anbud for en annan spekulant.

Uppdragsgivaren bestammer hur man ska agera i situationer dar nya anbud lamnas efter det
forsta anbudet. Uppdragsgivaren kan t.ex. godkanna ett senare anbud utan att detta meddelas
till den som har lamnat det forsta anbudet. Om formedlingsrorelsen har kommit éverens med
anbudsgivaren om att denne ska informeras om andra anbud lamnas, ska féormedlingsrorelsen
handla darefter.

Vilket kdpanbud som ar battre bland alla anbud avgors inte endast utifran penningbeloppet i
anbuden, utan aven av 6vriga villkor som paverkar anbudet, t.ex. betalningsvillkoren och hur
fort objektet blir ledigt. Endast det faktum att en spekulant ar férst med att ge ett anbud eller
ger ett anbud som stammer 6verens med det begarda forsaljningspriset eller skuldfria priset,
ger inte honom eller henne foretrade i férhallande till andra som ger anbud senare. Vid behov
ska formedlingsrorelsen forklara detta for anbudsgivaren. Saljaren fattar alltid beslut om vilket
anbud han eller hon godkanner. Séljaren har ocksa ratt att férkasta ett anbud, dven om det
bjudna priset svarar mot det begarda forsaljningspriset eller skuldfria priset.

8.2.2 Flera éverlappande anbud pd en bostadsaktie eller arrenderditt
8.2.2.1 Flera spekulanter, inga anbud med handpenning

Sasom konstaterats ovan ska formedlingsrérelsen ta emot alla anbud som ar férnuftiga ur
uppdragsgivarens synvinkel. Formedlingsrorelsen ska lagga fram alla mottagna anbud for upp-
dragsgivaren, som till slut bestammer vilket avanbuden som han eller hon godkanner, om han
eller hon godkanner nagot alls.

Uppdragsgivaren kan bestamma att en ny anbudsrunda ska ordnas mellan spekulanterna, till
exempel genom att begdara skriftliga anbud i slutet kuvert fére en viss tidpunkt. Uppdragsgiva-
ren kan ocksa besluta att en mojlighet ordnas for de spekulanter som fortfarande ar med i for-
handlingarna dar de kan lamna nya anbud, bland vilka uppdragsgivaren valjer det anbud som
han eller hon finner bast. En sddan maojlighet kan t.ex. vara en 6ppen anbudstavling dar spe-
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kulanterna lagger fram sina nya anbud muntligen. Om man beslutar att ordna en ny anbuds-
runda eller en 6ppen anbudstavling ska formedlingsrorelsen ta hand om de praktiska arrange-
mangen. Att en formedlingsrorelse utan uppdragsgivarens samverkan sjalv bestdmmer om en
ny anbudsrunda, en 6ppen anbudstavling eller ett liknande arrangemang ar inte férenligt med
god formedlingssed. Om man ordnar en ny anbudsrunda eller ett tillfalle dar nya anbud kan
lamnas, ar anbudsgivarna inte langre bundna av sina ursprungliga anbud.

8.2.2.2 Ett nytt anbud lamnas efter att ett anbud utan handpenning har tagits emot

Férmedlingsrorelsen ska beratta for en annan spekulant om ett annat anbud har givits tidigare
och fortfarande ar 6ppet. Formedlingsrorelsen har ingen skyldighet att roja det tidigare anbu-
dets belopp och andra villkor. Formedlingsrérelsen har emellertid ratt att redogdra for ovan
namnda uppgifter. Utan samtycke av uppdragsgivaren och anbudsgivaren har formedlingsré-
relsen inte ratt att visa ett tidigare anbud for en annan spekulant.

Om en ny spekulant darefter lamnar ett kdpanbud, ska férmedlingsrorelsen daven informera
uppdragsgivaren om de olika alternativen for att ga vidare, t.ex. moéjligheten att ordna en ny
anbudsrunda eller en 6ppen anbudstavling eller liknande pa det som anges ovani 8.2.2.1.

Det ar inte forenligt med god férmedlingslag att “lura” spekulanter genom att beratta om fiktiva
képanbud.

8.2.2.3 Ett nytt anbud lamnas efter att ett anbud utan handpenning har godkants

Om uppdragsgivaren redan har godkant ett kopanbud, far formedlingsrorelsen inte fortsatta
marknadsforingen av objektet och i regel inte ta objektet emot nya kdpanbud. Om ett nytt ko-
panbud emellertid ar pa vag in ska formedlingsrorelsen informera uppdragsgivaren om detta.
Da ska formedlingsrorelsen ocksa informera uppdragsgivaren om innebérden av det bindande
avtal som redan har ingatts och om paféljderna av ett avtalsbrott.

Om en spekulant har lamnat ett villkorligt kdpanbud, som uppdragsgivaren har godkant, far
féormedlingsrorelsen i regel inte ta emot nya kdpanbud. Om en spekulant har lamnat ett anbud
med ett villkor om férsaljning av en egen bostad, kan saljaren godkanna anbudet villkorligen
och forbehalla sig ratten att fortsatta forsaljningen och godkanna ett annat anbud. | en sadan
situation far formedlingsrorelsen fortsatta marknadsforingen av objektet och ta emot nya ko-
panbud (las mer i 8.2.4).

8.2.2.4 Ett nytt anbud lamnas efter att saljaren har gett ett motanbud

Nar en sdljare har gett en kdpare ett motbud, har inget bindande avtal annu ingatts mellan par-
terna, utan endast ett bindande anbud fran saljarens sida. Képaren avvager om han eller hon
ska godkanna motanbudet. Om képaren godkanner motanbudet uppkommer ett bindande
avtal mellan parterna.

Enligt god formedlingssed far en formedlingsrorelse ta emot ett nytt kdpanbud sa lange som
saljarens motanbud ar i kraft. Formedlingsrorelsen far ta emot ett nytt kdpanbud foérst da den
tidsfrist som saljaren har reserverat for godkannandet av motanbudet har 16pt ut eller efter att
kdéparen under denna tid har meddelat att han eller hon inte godkdnner motanbudet.

Saljaren kan emellertid ge sitt motanbud villkorligen och forbehalla sig ratten att fortsatta
marknadsféringen och godkanna ett annat kdpanbud. | en sddan situation far formedlingsro-
relsen fortsatta marknadsforingen av objektet och ta emot nya kdpanbud. (Las mer i 8.2.4).
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8.2.3  Flera éverlappande anbud pd en fastighet
8.2.3.1 Flera spekulanter, inga anbud med handpenning

Sasom konstaterats ovan ska formedlingsrorelsen ta emot alla anbud som ar férnuftiga ur
uppdragsgivarens synvinkel. Formedlingsrorelsen ska lagga fram alla mottagna anbud for upp-
dragsgivaren, som till slut bestammer vilket avanbuden som han eller hon godkanner, om han
eller hon godkanner nagot alls.

Uppdragsgivaren kan bestdmma att en ny anbudsrunda ska ordnas mellan spekulanterna, till
exempel genom att begara skriftliga anbud i slutet kuvert fére en viss tidpunkt. Uppdragsgiva-
ren kan ocksa besluta att en mojlighet ordnas for de spekulanter som fortfarande ar med i for-
handlingarna dar de kan lamna nya anbud, bland vilka uppdragsgivaren valjer det anbud som
han eller hon finner bast. En sddan maojlighet kan t.ex. vara en 6ppen anbudstavling dar spe-
kulanterna lagger fram sina nya anbud muntligen. Om man beslutar att ordna en ny anbuds-
runda eller en 6ppen anbudstavling ska formedlingsrorelsen ta hand om de praktiska arrange-
mangen. Att en formedlingsrorelse utan uppdragsgivarens samverkan sjalv bestdmmer om en
ny anbudsrunda, en 6ppen anbudstavling eller ett liknande arrangemang ar inte forenligt med
god formedlingssed. Om man ordnar en ny anbudsrunda eller ett tillfalle dar nya anbud kan
lamnas, ar anbudsgivarna inte langre bundna av sina ursprungliga anbud.

8.2.3.2 Ett nytt kdpanbud lamnas efter att ett anbud utan handpenning har tagits emot

Formedlingsrorelsen ska beratta for en annan spekulant om ett annat anbud har givits tidigare
och fortfarande ar 6ppet. Formedlingsrorelsen har ingen skyldighet att roja det tidigare anbu-
dets belopp och andra villkor. Férmedlingsrorelsen har emellertid ratt att redogora for ovan
namnda uppgifter. Utan samtycke av uppdragsgivaren och anbudsgivaren har formedlingsré-
relsen inte ratt att visa ett tidigare anbud fér en annan spekulant.

Om en ny spekulant darefter Iamnar ett kdpanbud, ska férmedlingsrorelsen aven informera
uppdragsgivaren om de olika alternativen for att ga vidare, t.ex. mojligheten att ordna en ny
anbudsrunda eller en 6ppen anbudstavling eller liknande pa det som anges ovan i 8.2.3.1.

Det ar inte forenligt med god formedlingslag att "lura” spekulanter genom att beratta om fiktiva
kdépanbud.

8.2.3.3 Ett nytt anbud lamnas efter att ett anbud med eller utan handpenning har godkants

Om ett avtal inte har ingatts enligt formkraven i jordabalken, har inget bindande avtal uppkom-
mit mellan parterna. Om uppdragsgivaren redan har godkant ett kdpanbud, far férmedlings-
rorelsen, trots att avtalet inte ar bindande, i regel inte ta emot nya kdpanbud pa objektet. Om
ett nytt kopanbud emellertid ar pa vag in ska férmedlingsrorelsen informera uppdragsgivaren
om detta. | en sadan situation ska férmedlingsrorelsen dven informera uppdragsgivaren om
avtalets betydelse och om bestammelsen om ersattning for avtalsbrott enligt jordabalken (se
kapitel 8.1.2). Om handpenning har betalats som sakerhet for ett godkant anbud, kan enligt
formedlingslagen dock inget nytt anbud tas emot innan handpenningen har aterstallts till an-
budsgivaren eller det blivit klart att handpenningen blir hos uppdragsgivaren (se kapitel 8.2.1).

Om en presumtiv kdpare har Iamnat ett villkorligt kbpanbud, som uppdragsgivaren har god-
kant, far formedlingsrorelsen i regel inte ta emot nya kdpanbud pa objektet. Om en presumtiv
kopare har [amnat ett anbud med ett villkor om férsaljning av en egen bostad, kan séljaren
godkanna anbudet villkorligen och forbehalla sig ratten att fortsatta marknadsféringen och
godkanna andra kopanbud. | en sddan situation far férmedlingsrorelsen fortsatta marknadsfo-
ringen av objektet och ta emot nya kdpanbud (Ias mer i kapitel 8.2.4).
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8.2.3.4 Ett nytt anbud ldmnas efter att saljaren har gett ett motanbud

Om saljaren har lamnat ett motanbud till kdparen nar det kommer in ett nytt anbud, handlar
det i praktiken om en situation dar man inte har tillampat de formkrav som anges i jordabal-
ken. Trots att anbudet inte ar bindande far inte formedlingsrorelsen i utgadngspunkten ta emot
ett nytt kdpanbud under den tid da saljarens motanbud galler. Férmedlingsrorelsen far ta
emot ett nytt kdpanbud foérst da den tidsfrist som saljaren har reserverat for godkdnnandet av
motanbudet har [6pt ut eller efter att kdparen under denna tid har meddelat att han eller hon
inte godkanner motanbudet.

Saljaren kan emellertid ge sitt motanbud villkorligen och forbehalla sig ratten att fortsatta
marknadsfoéringen och godkanna ett andra kdpanbud. | en sddan situation far férmedlingsro-
relsen fortsatta marknadsféringen av objektet och ta emot nya képanbud (las mer i 8.2.4).

8.2.3.5 Situationer dar man har ingdtt ett formbundet foravtal enligt jordabalken

Om man har avtalat om en affar enligt de formkrav som anges i jordabalken, har ett bindan-
de foravtal uppkommit mellan parterna. | en saddan situation far en férmedlingsrorelse i regel
inte ta emot nya anbud, oavsett om handpenning har betalats eller inte. Om ett nytt kdpanbud
emellertid ar pd vag in ska férmedlingsrorelsen informera uppdragsgivaren om detta. | sa fall
ska formedlingsrorelsen ocksa klart informera uppdragsgivaren om betydelsen av ett bindande
foravtal, eftersom den som ar kopare enligt foravtalet i en saddan situation kan krava genom-
forande av affaren, aterstallande av handpenningen, skadestand eller betalning av ett 6verens-
kommet avtalsvite.

8.2.4  Villkorligt godkdnnande av ett villkorligt anbud

Ett villkorligt godkannande av ett villkorligt anbud kan bli aktuellt i en situation dar en anbuds-
givare ger ett villkorligt anbud och saljaren godkanner det villkorligen, dvs. forbehaller sig ratt-
en att fortsatta marknadsféringen av objektet och godkanna andra képanbud.

Ett sddant forfarande kan bara tillampas i situationer dar det vore orimligt for séljaren att god-
kanna det villkorliga anbudet. En sadan situation kan uppkomma bara om anbudsgivarens stal-
ler som villkor for affaren att den egna bostaden maste vara sald forst. Foljaktligen ar det inte
godtagbart att anvanda forfarandet med villkorligt godkannande i en situation dar kdpanbudet
ar villkorligt pa annat satt (t.ex. en fuktmatning, konditionsgranskning eller positivt finansie-
ringsbeslut).

Saljarens villkorliga godkannande av ett anbud ar ett motanabud till anbudsgivaren, som i sin
tur kan godkanna eller forkasta motanbudet. Darmed ska anbudsgivaren ytterligare godkanna
saljarens motanbud, dvs. saljarens villkorliga godkannande, skriftligen for att det ska uppkom-
ma ett bindande avtal mellan parterna.

Ett villkorligt anbud med villkor om att den egna bostaden ska vara sald, och & andra sidan ett
av saljaren villkorligt godkdnnande av anbudet, ska bara vara i kraft en kort tid, hogst en till tva
manader.

Endast ett anbud som har godkanns villkorligt kan vara i kraft i taget.

Villkorligt godkdnnande kan inte tillampas pa anbud for vilka handpenning har betalats som
sakerhet.

Nar man anvander ett forfarande med villkorligt godkannande understryks féormedlingsrorel-

sens upplysningsplikt gentemot saval kdparen som saljaren. Formedlingsrorelsen ska tydligt
forklara den konkreta innebdrden av ett villkorligt godkannande, sarskilt for anbudsgivaren.
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Det ar maijligt att anbudsgivaren, efter att ha godkant saljarens villkorliga godkannande, god-
kanner ett anbud pa sin egen bostad. Om anbudsgivaren inte vill géra en affar om sin egen bo-
stad enligt det som dverenskommits darfor att den bostad som ar féremal for anbudsgivarens
anbud daremellan har sdlts till nagon annan, ar anbudsgivaren skyldig att betala en sanktions-
avgift enligt det anbud som han har godkant for sin egen bostad till den som gav kdpanbudet
pa den. Férmedlingsrorelsen ska redogora for detta for anbudsgivaren.

Exempel. A, som har [amnat ett anbud med ett villkor om att den egna bostaden saljs,
har godkant B:s (sdljarens) motanbud, dar B forbehaller sig ratten att godkanna andra
anbud fram tills dess att A:s egen bostad har sdlts. A séljer sin egen bostad och godkan-
ner ett anbud pad bostaden, vilket omfattar ett villkor om standardersattning med tanke
pa avtalsbrott. Efter att A godkant anbudet pa sin egen bostad far A veta att den bostad
som han varit ute efter och som han godkant saljarens motbud pa har salts till en tredje
part. A ar skyldig att betala den standardersattning som ingick i anbudet pa den egna
bostaden till anbudsgivaren, om A inte gar med pa att genomféra forsaljningen av sin
bostad enligt det godkanda képanbudet.

Dartill ska formedlingsrorelsen forklara for den anbudsgivare, som godkande saljarens villkor-
liga godkannande, att det kan uppkomma en situation dar anbudsgivaren ar skyldig att betala
ett formedlingsarvode till sin egen formedlingsrérelse (med vilken han hade ingatt ett uppdrag
om férsaljning av den egna bostaden), aven om den affar som galler hans bostad inte kommer
att genomfoéras. En sadan situation kan bli aktuell om en anbudsgivare inte godkanner ett ko-
panbud som motsvarar de villkor som godkandes i uppdragsavtalet med férmedlingsrorelsen.
Sa ar fallet aven om orsaken till att anbudet har forkastats ar att den bostad som ar féremal for
hans eller hennes eget anbud har sdlts till en annan kopare.

Formedlingsrorelsen ska pa ett dokumenterat satt kunna pdvisa att man har uppfyllt ovan
namnda skyldigheter att ge information.

Formedlingsrorelsen ska utan dréjsmal meddela en anbudsgivare som godkant en saljares vill-
korliga godkdnnande, om ett annat anbud har godkants for objektet i fraga eller om ett annat
anbud har mottagits som betraffande villkoren kan anses vara battre an anbudsgivarens an-
bud. Formedlingsrorelsen ska emellertid uppmana den anbudsgivare som godkant ett villkor-
ligt godkannande att aven kontrollera hos formedlingsrérelsen innan han eller hon godkanner
ett anbud pa sin egen bostad, att inget annat anbud har godkants/mottagits for det objekt som
ar foremal for hans eller hennes anbud pa den nya bostaden.
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9. KOPSLUT

9.1 Fore kopslutet

9.1.1 Férberedelser infér képslutet

| god tid fore kopslutet ska féormedlingsrorelsen sakerstalla bl.a. féljande:
Att avtala om sattet och tidpunkten for genomforandet av kdpet

Formedlingsrorelsen ska komma dverens om sattet att genomfdra kdpet (elektroniskt
eller fysiskt) samt om tidpunkten med bade saljaren och kdparen. Vid faststallandet av
tidpunkten for kdpslutet bor formedlingsrorelsen beakta den tid som kravs for att |ata
utféra en eventuell konditionsgranskning och utarbeta rapporten sa att den ar tillganglig
i tillrackligt god tid fore kopslutet. Vid faststallandet av tidpunkten bor formedlingsrorel-
sen ocksa beakta leveranstiden for aktiebrev pa papper som behdvs vid kdpslutet (hur
tidigt aktiebrevet maste bestallas fran den bank dar aktiebrevet férvaras som sakerhet,
och hur manga dagar det tar realistiskt uppskattat for aktiebrevet att komma fram per
post).

Handlings som behdvs for kopslutet

| god tid fore kopslutet ska formedlingsrorelsen samla de dokument som ska éverlatas
till kdparen och som ar nédvandiga for affaren. Formedlingsrorelsen ska dessutom gran-
ska handlingarna och ta eventuella behdvliga kopior av dessa.

Formedlingsrorelsen ska i tillrackligt god tid (cirka 2-3 dagar) fore tidpunkten for kdps-
lutet ge kdparen en rapport dver en eventuellt utférd konditionsgranskning av objektet
och bifogade fargfotografier. Formedlingsrorelsen ska ocksa sjalv ta del av rapporten
dver konditionsgranskningen och fargfotografierna. Om det av rapporten eller av de
bifogade fotografierna framgar ndgot som star i konflikt med de omstandigheter som
har varit eller blivit kdnda, ska formedlingsrorelsen fasta saval sdljarens som kdparens
uppmarksamhet pa detta och rekommendera att de kontaktar den som utarbetade rap-
porten.

Nycklar och koder till sakerhetssystem

Formedlingsrorelsen kontrollera med uppdragsgivaren hur manga nycklar det finns till
bostaden och var nycklarna finns samt avtala om overlatelsen av nycklarna. Férmed-
lingsrérelsen ska dessutom be uppdragsgivaren att ge anvisningar och koder for ett
eventuellt sakerhetssystem i bostaden samt komma &verens om 6verlatelsen av dessa.

Uthyrda objekt

Om den bostad eller fastighet som ar foremal for saljuppdraget ar uthyrt, ska férmed-
lingsrérelsen kontrollera med uppdragsgivaren var det ursprungliga hyresavtalet finns
och paminna denne om att det bér medtas nar kdpet ska slutas eller i dvrigt se till att ges
till kdparen. Férmedlingsrorelsen ska ocksa utreda hurdan hyresgaranti som betalats
som sakerhet for hyresavtalet och se till att den éverfors enligt dverenskommelsen mel-
lan parterna.
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9.1.2 Forberedelser infér képslutet vid kép av aktie
| fraga om bostadsaktier ska férmedlingsrorelsen sakerstalla féljande infor kopslutet:

De centrala uppgifterna i disponentintyget

Formedlingsrorelsen ska pa ett tillforlitligt satt kontrollera att de centrala uppgifterna i
disponentintyget ar aktuella. Centrala uppgifter ar bl.a. uppgifterna om agaren, obetalda
vederlag, bolagsstammans beslut och dverraskande reparationsbehov.

| disponentintyget ska man ocksa kontrollera om husbolaget har éverfort sin aktiebok
till bostadsdatasystemet. Om uppgiften inte annu har tagits upp pa disponentintyget
bor saken kontrolleras hos Lantmateriverkets kundtjanst. Om det kommer fram att hus-
bolaget sa lange uppdraget pagar har éverfort aktieboken till bostadsdatasystemet ska
formedlingsrorelsen inhamta en utskrift av aktieboken och ga tillvaga sa som beskrivits
ovan i kapitel 5.5.1.2.

Utskrift av aktieboken

Om bolaget har 6verfort aktieboken till bostadsdatasystemet men aktiebrevet i pappers-
format inte annu har makulerats, ska férmedlingsrorelsen kontrollera omsorgsfullt att
de viktiga uppgifterna pa utskriften av aktieboken ar aktuella. Viktiga uppgifter ar uppgif-
ter om agaren till aktierna i fraga samt eventuella anteckningar som begransar agarens
forfoganderatt.

Aktielagenhetsutskrift

Om bolaget har 6verfort aktieboken till bostadsdatasystemet och aganderatten till akti-
erna i fraga baserar pa en elektronisk registrering, ska formedlingsrorelsen kontrollera
pa ett tillforlitligt satt att de viktiga uppgifterna pa aktielagenhetsutskriften ar aktuella.
Viktiga uppgifter ar bl.a. uppgifter om agaren till aktierna, eventuella anteckningar som
begransar agarens forfoganderatt samt uppgifter om pantsattning av aktierna.

Andel av bolagets 1dan som hanfors till den lagenhet som ar féremal for kopet

Enligt god formedlingssed ska formedlingsrorelsen strava efter att hos disponenten jus-
tera ldaneandelens belopp till tidpunkten for kdpslutet eller, om kopet sluts elektroniskt i
ett handelssystem, till den dag nar kdpet boérjar genomféras i handelssystemet, genom
att inhamta en skriftlig utredning om laneandelens belopp. Om uppgifterna om lanean-
delen inte kan fas eller om det inte kan fas till rimliga kostnader, racker det att formed-
lingsrorelsen informerar uppdragsgivaren om en eventuell minskning av ldaneandelen
och om en eventuell inexakthet betraffande uppgiften om Ianeandelens belopp. Om
beloppet av den laneandel som hanfors till lagenheten har 6kat under uppdragets gang
jamfort med den uppgift som fanns pa disponentintyget, t.ex. pa grund av beslut som
fattats i bolaget, bor férmedlingsrorelsen alltid utreda saken.

Kontroll av var aktiebrevet forvaras

Formedlingsrorelsen ska i god tid fore kdpslutet sakerstalla att aktiebrevet ar tillgangligt vid
kdpslutet eller, om kdpet gors elektroniskt i ett handelssystem, att kopebrevet kan éverforas
pa det satt som parterna éverenskommit. Aktiebrevet ska vara tillgangligt och kunna overlatas
till kdparen vid den avtalade tidpunkten sa att kdpebrevet enligt det godkanda képanbudet kan
undertecknas vid den av parterna 6éverenskomna tidpunkten. Till formedlingsrorelsens uppgif-
ter hor att bestalla aktiebrevet i god tid infor kdpslutet och ocksa att kontrollera att aktiebrevet
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de facto kommer fram och ar tillgangligt vid kdpslutet. Férmedlingsrérelsen bér be banken om
en bekraftelse per e-post om att formedlingsrorelsen har bestallt aktiebrevet.

Om saljarens dganderatt grundar sig pa en elektronisk anteckning om dganderatten ska for-
medlingsrorelsen se till att saljarens samtycke som behdvs for registreringen av den nya agan-
deréatten har fatts pa ett satt som godtas av Lantmateriverket (Ias mer om detta nedan i kapitel
9.4.1.). Om aktielagenhetsregistret visar att aktierna ar forknippade med pantratt ska férmed-
lingsrorelsen se till att man fran panthavaren fatt en forbindelse om att pantsattningsbreven
avfors i enlighet med villkoren i kbpebrevet.

Aktiedverforing

Om aganderatten till aktierna i fraga baserar sig pa ett aktiebrev pa papper ska férmed-
lingsrorelsen kontrollera att aktiebrevet har éverforts till uppdragsgivaren pa tillborligt
satt eller, om kopet gors elektroniskt i ett handelssystem, att aktiebrevet kan dverforas
till koparen.

Den senaste anteckningen om &verlatelse, med vilken aktiebrevet har transporterats till
den nuvarande agaren, ar avgérande (har utgdr dédsbon ett undantag). Om den som
antecknats som agare pa disponentintyget ar férmedlingsrorelsens uppdragsgivare, har
mellanférvarv som eventuellt saknas fore den sista anteckningen om Overlatelse ingen
betydelse. Det ar inte nddvandigt att i efterhand gora en anteckning om 6verlatelse for
dessa.

Uppdragsgivaren ska se till att skaffa anteckningar om 6éverlatelse som eventuellt saknas.
Om sadana inte kan fas ar det inte nddvandigtvis ett hinder for att ingd uppdragsavtal
eller sdlja objektet, om man pa annat satt obestridligt kan pavisa fangets laglighet.

Om aktiebrevet har 6verforts till bostadsdatasystemet men aktiebrevet fortfarande finns
pa papper ska formedlingsrorelsen kontrollera att anteckningarna om overforing pa ak-
tiebrevet ar korrekta sdsom beskrivits ovan.

Overlatelseskatt

For dverlatelse av bostadsaktie ska 2 procent av kdpesumman betalas i Overlatelseskatt
(skattefrineten for forstabostadskdpare ar ett undantag). Formedlingsrorelsen ska rak-
na ut det riktiga beloppet av 6verlatelseskatten. Formedlingsrorelsen ska i god tid fore
kopslutet ta reda pa det kdparspecifika referensnumret for éverlatelseskatten. Om en
utlandsk kopare inte ingar i Skatteforvaltningens register, ska kdparen registrera sig som
kund hos Skatteférvaltningen fore kopet.

9.1.3 Forberedelser infor képslutet vid kép av fastighet
| fraga om fastigheter ska formedlingsrorelsen sakerstalla féljande infor kopslutet:

De centrala uppgifterna i lagfarts- och gravationsbeviset samt fastighetsregisterutdraget

Formedlingsrérelsen ska kontrollera att de centrala uppgifterna i lagfartsbeviset, grava-
tionsbeviset och fastighetsregisterutdraget ar aktuella. Centrala uppgifter ar bl.a. uppgif-
ter om agaren, de gravationer som belastar fastigheten samt servitut och rattigheter.
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Forvaring av pantbreven

Formedlingsrorelsen ska i god tid fore kopslutet sakerstalla att pantbrev pa papper finns
till hands vid kopslutet eller, om kdpet genomfors elektroniskt i Lantmateriverkets fast-
ighetsoverlatelsetjanst, att pantbreven kan overforas pa det satt som parterna kommit
dverens om eller till en av kdparen utsedd mottagare av pantbreven. Pantbreven ska
vara tillgangliga och kunna 6éverlatas till kdparen vid den avtalade tidpunkten sa att kope-
brevet enligt det godkanda kopanbudet kan undertecknas vid den av parterna dverens-
komna tidpunkten. Till formedlingsrorelsens uppgifter hor att se till att pantbreven leve-
reras till kopslutet och att kontrollera att pantbreven de facto ocksa kommer fram och ar
tillgangliga vid kopslutet.

Kopvittne

Formedlingsrorelsen ska bestalla ett kdpvittne till kdpslutet. Formedlingsrérelsen ska
dessutom paminna parterna om kopvittnets arvode och se till att parterna betalar arvo-
det enligt verenskommelse. | Lantmateriverkets fastighetséverlatelsetjanst gors éverla-
telserna utan kdpvittne.

Det anses inte vara forenligt med god formedlingssed att en fastighetsformedlare som
arbetar for formedlingsrorelsen agerar som kopvittne for en fastighetsaffar som han el-
ler hon sjalv har varit med om att férmedla.

Forbrukningsavgifter

Formedlingsrorelsen ska fraga av uppdragsgivaren om det finns obetalda férbruknings-
avgifter som belastar fastigheten (t.ex. for vattentjanster, energi, el). Utgangspunkten ar
att formedlingsrorelsen kan lita pa de uppgifter som uppdragsgivaren lamnar. Om for-
medlingsrorelsen under skotseln av uppdraget anda far anledning att misstanka att upp-
dragsgivarens uppgifter inte ar korrekta, ska férmedlingsrorelsen fore kdpslutet utreda
av ifrdgavarande verk om energi-, el-, och vattenavgifterna har betalats. Formedlingsro-
relsen kan pa sa satt bedéma om det ar nédvandigt att Idsa av elmataren pa dagen for
kopslutet.

Formedlingsrorelsen ska dessutom utreda om det ar mojligt att dverféra elanslutnings-
avtalet, ifall anslutningen 6verfors till kdparen vid affaren.

9.2 Upprdttande av képebrev

Formedlingsrorelsen ska uppratta kdpebrevet enligt de villkor som avtalades i samband med
kdpanbudet, om inte parterna kommer dverens om annat. De avtalade villkoren ska vara for-
enliga med den praxis som allmant tillampas inom branschen.

Kopebrevet ska upprattas sa att det innehaller de vasentliga villkoren ur alla parters synvin-
kel. Villkoren ska vara skaliga och de ska beskriva bagge parters juridiska stallning sa tydligt
som mojligt. Formedlingsrorelsen ska fasta sarskild vikt vid detta nar man skriver in villkor for
sakerhetsarrangemangen i anslutning till affaren (lag- och remissutskottet vid Fastighetsfor-
medlingsbranschens centralférbund har utarbetat modellvillkor for kop med betalningsvillkor
- dessa fas fran den egna representanten fér namnden).

Vid elektroniska bostads- och fastighetsaffarer bér man tanka pa att dverforingen av besitt-
ningsratten inte kan bindas till "tidpunkten for kdpslutet” eftersom en affar i ett elektroniskt
handelssystem anses har slutits vid den tidpunkt nar bade kdparen och saljaren med sina un-
derskrifter godkant kopebrevet i handelssystemet. Kdparens bank betalar kdpesumman till det
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konto som saljarens bank har meddelat forst darefter (i allméanhet samma eller nasta bankdag)
nar parterna har godkant kdpebrevet i systemet. | frdga om dganderatten tillampas i allmanhet
villkoret om att dganderatten dverfors nar kdpesumman har betalats i sin helhet. Att besitt-
ningsratten till kdpebrevet 6verfors till kdparen innan kdpesumman har betalats i sin helhet ar
inte forenligt med séljarens intresse. En saljare ar inte heller skyldig att 6verlata besittningen
till kbparen av en bostad innan képesumman har betalats i sin helhet.

| den elektroniska bostads- och fastighetshandeln kan villkoret om 6verféringen av besittning-
en formuleras t.ex. enligt foljande i kdpebrevet, om parternas avsikt ar att dverlata besittnings-
ratten "vid kopslutet” (i allmanhet nar den bostad som ar féremal for kdpet ar tom):

Besittningsrdtten till kbpobjektet overfors till kbparen senast kl. 00.00 férsta vardagen efter
overféringen av dganderdtten. Parterna har dock kommit 6verens om att besittningsrdtten till
képobjektet éverfors till képaren senast kl. 00.00 den dd.mm.adda.

Formedlingsrorelsen ska se till att parterna i affaren far utkastet till kdpebrev for granskning

i tillrackligt god tid (i allmanhet 2-3 dagar) fore kopslutet, sa att de har mojlighet att framfora
eventuella kommentarer, andringsforslag och fragor till formedlingsrorelsen. Det kan inte an-
ses vara forenligt med god formedlingssed att parterna far utkastet till kdpebrev for granskning
forst dagen fore kopslutet. Vid behov ska utkastet till kdpebrev aven skickas till bada parternas
banker. Dessutom ska utkastet till kbpebrev vid behov skickas till utsékningsmyndigheten. Dar-
efter upprattar formedlingsrorelsen det slutliga kopebrevet.

Om fastighetens kdpare i egenskap av sadan forvarvare som avsesi 1 § i lagen om tillstands-
plikt for vissa fastighetsforvarv (470/2019, férvarvaren har sin hemort i en stat utanfér EU- och
EES-omradet) behover tillstand fran forsvarsministeriet for forvarvet, om tillstandet inte har
sokts i forvag, ska ett omnamnande om detta skrivas in i kdpebrevet. | kdpebrevet ska vidare
namnas att om tillstand forvagras och fastighetskdpet redan har styrkts, ar kdparen skyldig att
Overlata fastigheten inom ett ar fran det att beslutet om forvagrande av tillstand vunnit laga
kraft.

| kbpebrevet ska ocksa namnas att staten har ratt att 16sa in fastigheten, om fastigheten be-
hovs for ordnandet av landets forsvar, gransbevakningen eller granssakerheten eller for dver-
vakningen och tryggandet av den territoriella integriteten.

9.3 Kopslut
9.3.1 Allmédnt om képslutet

Formedlingsrorelsen ska identifiera bade saljaren och képaren och verifiera deras identitet
med en godtagbar handling, om inte detta har gjorts tidigare (Ias mer i kapitel 4.2 om skyldig-
heten att kanna sina kunder enligt penningtvattlagen).

Vid kopslutet eller, om kopet sluts elektroniskt i ett handelssystem, innan képebrevet under-
tecknas ska férmedlingsrorelsen ga igenom kdpebrevets innehall tillsammans med parterna
samt besvara eventuella fragor som parterna har. Formedlingsrorelsen ska ocksa se till att par-
terna far egna kopior av de dokument som har bifogats till kdpebrevet. Formedlingsrorelsen
ska dessutom granska att den avtalade kdpesumman eller en avtalad del av denna och saker-
hetshandlingarna éverfors enligt 6verenskommelse.

Formedlingsrorelsen ska informera parterna om innebar av att 6verlata besittningen av bosta-
den och de anknutna skyldigheterna (t.ex. stadning av objektet, tomning av kallaren, vad som

inte far foras bort i samband med flytten).
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9.3.1.1 Férmedlaren i rollen som befullmaktigad

Vid kopslutet kan férmedlaren bara i exceptionella fall foretrada ndgondera parten med full-
makt. Sa kan man gora bara om det inte ar mojligt att befullmaktiga en utomstaende. Férmed-
laren kan under inga omstandigheter féretrada bada parterna med fullmakt samtidigt. Om det
handlar om nyproduktion kan férmedlaren emellertid med fullmakt av byggfirman underteck-
na kopebrevet om ett RS-objekt pa byggfirmans vagnar.

9.3.2 Képslut som gdllerbostadsaktie

Vid bostadsaktieaffarer ska formedlingsrorelsen se till att tillborliga anteckningar om 6éverlatel-
se gors pa aktiebrevet. Vid en affar med betalningsvillkor ska formedlingsrorelsen, nar koparen
betalar den sista delen av kdpesumman, se till att kdparen far aktiebrevet med korrekt anteck-
ning om overforingen. P4 motsvarande satt ska man ga tillvaga i en situation dar husbolagets
aktiebok har dverforts till lagenhetsdatasystemet med aktiebrevet pa papper inte dnnu har ma-
kulerats. Om saljarens aganderatt grundar sig pa en elektronisk anteckning om aganderatten
ska formedlingsrorelsen se till att saljaren ger sitt samtycke till registreringen av den nya agan-
deratten pa ett satt som godtas av Lantmateriverket (I&s mer om nedan i kapitel 9.4.1.).

Formedlingsrorelsen ska sakerstadlla att varje kOpare betalar sin del av 6verlatelseskatten i sam-
band med en bostadsaktieaffar (nar det galler en begagnad bostad). Formedlaren ar skyldig att
lamna en overlatelseskattedeklaration separat for varje kopare. Om det t.ex. av tekniska skal
inte ar mojligt att [amna deklarationen vid kopslutet, anses deklarationen vara lamnad i sam-
band med kdpslutet om den ges utan droéjsmal nar det inte langre finns nagot hinder for det.
Fastighetsférmedlaren ska ge kunden ett intyg 6ver betald 6verlatelseskatt.

Om det emellertid handlar om nyproduktion och aven om en fastighetsférmedlare hade anli-
tats for affaren, ska koparen betala dverlatelseskatt pa eget initiativinom tva (2) manader fran
overforingen av aganderatten. | en sadan situation ska kdparen ocksa lamna in dverlatelseskat-
tedeklarationen inom samma tid. Da ska formedlingsrorelsen se till att kdparen far anvisningar
om hur man betalar dverlatelseskatten och lamnar in dverlatelseskattedeklarationen till Skat-
teforvaltningen och vilken tidsfrist som galler for det, samt vilka paféljderna blir om tidsfristen
inte iakttas.

Det ar mojligt att vidare overfora rattigheter och skyldigheter som grundar sig pa en genom-
ford affar under byggnadsfasen innan dganderatten éverfors. Den som ar mottagare av overla-
telsen (kOpare) i ett avtal om éverforing ska betala skatten inom tva manader fran overféringen
av dganderatten. Daremot ska Overlataren (séljaren) i avtalet om éverforing betala skatt for en
egen affar som denne har genomfért under byggnadsfasen inom tva manader fran att parter-
na har ingatt avtalet om 6éverforing. Formedlingsrorelsen ar inte skyldig att évervaka att skatten
betalas. | samband med 6verlatelsen ska formedlingsrorelsen dock paminna parterna om de-
ras skyldighet att betala dverlatelseskatt.

Vid kdp av en bostadsaktie ska férmedlingsrorelsen informera kdparen om férutsattningarna
for skattefritt kop av forstabostad. | en affar dar en kopare férvarvar aktier eller andelar som
berattigar till besittningen av en lagenhet som skaffas som forstabostad begransas fastighets-
formedlarens ansvar till att 6vervaka att forutsattningarna gallande forvarvarens alder och

den bostad som forvarvas uppfylls. Képaren kan visa fastighetsformedlaren att dlderskravet
uppfylls med ett personbeuvis, t.ex. ett pass. Den forutsattning som galler bostaden uppfylls om
férvarvaren kopt minst halften av de aktier eller andelar som berattigar till besittningen av bo-
staden. Befrielse fran dverlatelseskatt pa forstabostad kan bara fas for aktier eller andelar som
berattigar till besittning av en bostad som ar avsedd for fast boende.

Skattefriheten forutsatter att forvarvaren har tillstand att de facto anvanda bostaden i Finland
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som stadigvarande bostad. Darfor ska fastighetsférmedlaren vid kop som formedlas av for-
medlingsrorelsen kontrollera om en registrerad uppehallsratt eller ett uppehallstillstand har
beviljats kdparen och hurdant uppehdlistillstand det handlar om.

Om koparen i anslutning till kdpslutet inte kan uppvisa en registrering av uppehallsratten eller
ett uppehallstillstand som har bokstavskoden P, P-EY, P-EU eller A, kan det inte anses att for-
utsattningarna for skattefritt kop av forstabostad ar tillrackliga. Da ska kdparen betala éverla-
telseskatt i samband med kopslutet. Koparen kan till Skatteférvaltningen rikta en ansdékan om
aterbaring av 6verlatelseskatten, om kdparen anser sig ha ratt till befrielse fran overlatelseskatt
pa forstabostad. Mer information om amnet finns i anvisningen Befrielse fran éverlatelseskatt
for forsta bostad, som finns pa Skatteforvaltningens webbplats www.vero.fi.

Aven om det i bostadsaktiebolagets bolagsordning skulle finnas en inlésningsklausul, ska ko-
paren betala dverlatelseskatten vid kopslutet om kdpet gors pa formedling av en fastighets-
formedlare. Om ndgon annan Iéser in aktierna senare, ansdker den ursprungliga kdparen om
aterbaring av 6verlatelseskatten i efterhand.

9.3.3 Kopslut som gdller fastigheter och arrenderdtter med byggnader

Vid en affar om en fastighet eller en arrenderatt med byggnader ska kdparen betala éverlatel-

seskatt (4 %) pa eget initiativ senast vid ansdkan om lagfart eller om lagfart inte har sékts inom
utsatt tid, inom sex (6) manader fran undertecknandet av kdpebrevet. | en sddan situation ska

kdparen ocksa lamna in dverlatelseskattedeklarationen inom samma tid. Férmedlingsrorelsen

behover inte kontrollera att kdparen betalar 4 % i 6verlatelseskatt pa fastigheten eller arrende-
ratten med byggnader.

Formedlingsrorelsen se till att koparen far anvisningar om hur man betalar ¢verlatelseskatten
och lamnar in éverlatelseskattedeklarationen till Skatteférvaltningen och vilken tidsfrist som
galler for det, samt vilka paféljderna blir om tidsfristen inte iakttas.

Nar det galler kdp av fastighet eller arrenderatt med byggnader ska formedlingsrorelsen klar-
gora kriterierna for befrielse fran dverlatelseskatt pa forsta bostad. Formedlingsrorelsen ska
ocksa forklara hurudan utredning om skattebefrielse kdparen ska framféra vid ansdkan om
lagfart eller inskrivning av arrenderatt.

Dartill ska formedlingsrorelsen ge kdparen anvisningar om hur man anséker om lagfart och
tidsfristen for det samt om inskrivningsskyldigheten och vilka paféljderna blir om ansékan om
lagfart forsummas, som forhojning av 6verlatelseskatten (om inte kdparens bank meddelar att
de tar hand om lagfartsansdkan).

Om en tidigare agare av fastigheten eller innehavare av arrenderatten har férsummat att ansé-
ka om lagfart och skriva in en sarskild rattighet, ska férmedlingsrorelsen redogora for kdparen
att denne ar skyldig att betala skatt jamte dréjsmalsranta (for éverlatelser som gjorts 3 ar fore
ansokan om lagfart och inskrivning).

9.3.3.1 Overféring av elektroniska pantbrev

Ett elektroniskt pantbrev ar i besittning hos den som i gravationsbeviset har antecknats som
mottagare av det elektroniska pantbrevet. Endast mottagaren kan dverfora ett elektroniskt
pantbrev i en annan mottagares namn. Overféringen gérs med en skriftlig dverféringsfor-
bindelse som aven kan goras elektroniskt i Lantmateriverkets fastighetsoverlatelsetjanst. De
inteckningar som beror fastigheten och typen av pantbrev (elektroniska) ska individualiseras i
kopebrevet. En overforingsforbindelse som getts av mottagaren av det elektroniska pantbrevet
ska ocksa skrivas in i kopebrevet, liksom ett omnamnande om vem som tar pa sig overforings-

avgiften.
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Situationerna nedan galler affarer dar hela kdpesumman betalas vid képslutet. Vid kop med
betalningsvillkor, nar pantbreven ar elektroniska och affaren genomférs pa papper, bor for-
medlaren kontrollera att kdpvittnet lamnar ett elektroniskt meddelande om fastighetséverla-
telse omedelbart efter kopslutet (enligt anvisningarna till kopvittnen ska ett képvittne inom tva
dagar efter bestyrkandet av en éverldtelse med blanketten for meddelande om fastighetsoverldtelse
meddela Lantmditeriverket och den kommun pd vars omrdde féremdlet fér 6verlatelsen finns om
Overlatelsen).

Om en bank ar antecknad som mottagare av ett elektroniskt pantbrev, eller om képaren beho-
ver pantbreven som sdkerhet for sitt Ian, ska man alltid i forvag kontrollera hurdan praxis ban-
ken/bankerna forutsatter.

Om sdljarens bank ér innehavare av elektroniska pantbrev

Om elektroniska pantbrev ar i bankens besittning (ofta som sakerhet for ett lan) ska saljarens
bank ge en forbindelse om éverforing av de elektroniska pantbreven (6verfoéringsférbindelse).
En forbindelse om 6verforing av de elektroniska pantbreven som ges av en annan bank borde
vara tillracklig for koparens bank och for képaren. Formedlaren bor emellertid kontrollera hur
kdparens bank forhaller sig till saken. Som konstaterats ar det innehavaren av det elektroniska
pantbrevet, dvs. i det har fallet saljarens bank som dverfor pantbrevet till kdparen eller kdpa-
rens bank.

Om sdljaren (eller ndgon annan privatperson) dr innehavare av elektroniska pantbrev och affdren
genomfors elektroniskt

Om banken inte ar innehavare av de elektroniska pantbreven och affaren genomfors elektro-
nisk, ska saljaren till kdpebrevet bifoga en villkorlig ansékan om overforing av de elektroniska
pantbreven (forbindelse i fastighetsoverlatelsetjansten). | ansdkan ska konstateras att saljaren
overfor de elektroniska pantbreven i koparens/kdparens banks namn omedelbart nar parterna
i kopet har undertecknat kopebrevet och kdpesumman har betalats i sin helhet enligt avtalet
till saljarens konto/ett konto som séaljarens bank meddelat. | den elektroniska fastighetsoverla-
telsetjansten andras en villkorlig ansdkan automatiskt till en ansékan om att dverfora de elek-
troniska pantbreven i kdparens/képarens banks namn nar saljaren och képaren har underteck-
nat kopebrevet.

Om sdljaren (eller ndgon annan privatperson) ér innehavare av elektroniska pantbrev och kdparen
inte behéver dem som sdkerhet for ett Idn. Affdren genomférs pa papper.

Om banken inte har de elektroniska kdpebreven i sin besittning och affaren genomférs pa
papper, ska saljaren 6verfora pantbreven i kdparens namn enligt dverenskommelse. Nar kdpet
sluts kan saljaren 6verfora de elektroniska pantbreven elektroniskt till koparen i fastighetsover-
latelsetjansten. Det rekommenderas att elektroniska pantbrev éverfors i kdparens namn redan
innan kdpesumman betalas, om dverféringen inte kan genomfoéras i fastighetsoverlatelsesyste-
met i samband med betalningen av kdpesumman.

Om sdljaren (eller ndgon annan privatperson) ér innehavare av elektroniska pantbrev och kdparen
behdéver dem som sékerhet fér ett Ian. Affdren genomfors pd papper.

Om banken inte har de elektroniska kopebreven i sin besittning och affaren genomfoérs pa
papper, ska man i kopebrevet avtala om att saljaren dverfor de elektroniska pantbreven pa ko-
parens bank senast i samband med betalningen av kdpesumman. | praktiken forutsatter kopa-
rens bank att elektroniska pantbrev éverfors pa banken redan innan képesumman betalas, om
overforingen inte kan genomforas i fastighetséverlatelsesystemet i samband med betalningen
av kdpesumman. Den tid 6verféringen av pantbreven tar i ansprak ska beaktas nar man avtalar
om tidpunkten for kopslutet.
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9.3.4 Annat att tdnka pa

Férmedlingsrorelsen ska se till att bostadsnycklarna och andra eventuella koder, t.ex. for saker-
hetssystemet), 6verlats till kdparen enligt dverenskommelsen mellan parterna. Om besittnings-
ratten till bostaden éverfors till képaren i samband med affaren ska formedlingsrorelsen se till
att nycklarna och koderna éverlats till kdparen vid kopslutet.

Férmedlingsrorelsen ska se till att parterna i kdpebrevet undertecknar det.

Formedlingsrorelsen ska se till att den ger ett kvitto pa betalt férmedlingsarvode till uppdrags-
givaren och att denne kvitterar det med sin underskrift. Vid elektronisk bostadshandel far upp-
dragsgivaren ett kvitto pa det betalda formedlingsarvodet fran sin bank.

Nar det galler hyrda objekt ska formedlingsrorelsen dvervaka att den hyresgaranti som hyres-
gasten stallt for uppfyllande av hyresavtalet dverfors till kdparen enligt villkoren i kdpebrevet.
Formedlingsrorelsen ska ocksa se till att koparen far det ursprungliga hyresavtalet. Férmed-
lingsrorelsen ska paminna saljaren om att han eller hon ska informera hyresgasten om att hy-
resobjektet har salts. Kdparen ska paminnas om att han eller hon ska meddela hyresgasten pa
vilken grund aganderatten till det hyrda objektet har 6verforts, sina kontaktuppgifter och kon-
tot som hyran ska betalas in pa.

9.4 Efter kdpslutet
9.4.1 Atgdrder efter képslutet vid kép med betalningsvillkor

Nar det galler ett kop med betalningsvillkor ska formedlingsrorelsen ta hand om arrangemang-
et kring betalningen av den aterstdende kdpesumman och avtala om prak-tiska forfaranden i
anknytning till detta. Férmedlingsrorelsen ska bl.a. vid behov ge képaren anvisningar om betal-
ningsforfarandet. | fraga om bostadsaktier och fastigheter ska formedlingsrorelsen samtidigt
vid behov sakerstalla att aktiebreven respektive pantbreven dverlamnas till képaren enligt vill-
koren i kdpebrevet.

9.4.2 Atgdrder efter képslutet vid kép av bostadsaktie
Aktieboken har inte overforts till bostadsdatasystemet

Pa begdran av deldgaren ska bostadsaktiebolaget anteckna dennes férvarv i den aktiebok som
bolaget for. Den nya dgaren antecknas i aktieboken forst nar det pa ett tillforlitligt satt har ut-
retts att personen som uppger sig vara agare verkligen ager aktierna.

Efter kopslutet ska formedlingsrorelsen utan droéjsmal tillstalla bolaget de behovliga handling-
arna for anteckningen av den nya agaren i aktieboken. Fér att bostadsaktiebolaget ska kunna
gora anteckningen i aktieboken ska man i allmanhet ge disponenten dtminstone en kopia av
kdpebrevet, en utredning om att dverlatelseskatten har betalats samt en kopia av aktiebrevet
med anteckning om Overlatelse.

Aktieboken har éverférts till bostadsdatasystemet och aktiebrevet dr i pappersform

Om bolagets aktiebok finns i bostadsdatasystemet, men aganderatten till objektet alltjamt
grundar sig pa besittningen av ett aktiebrev pa papper (dvs. aktiebrevet i pappersformat har
tills vidare inte makulerats), ska férmedlingsrorelsen uppmana koparen att anséka om avgifts-
belagd registrering av aganderatten utan dréjsmal efter kdpslutet och ge képaren anvisningar
om hur ansékan till Lantmateriverket ska goras. Elektronisk registrering av aganderatten bor i
regel sokas inom tva manader fran undertecknandet av kopebrevet. P4 samma gang ska aktie-
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brevet pa papper lamnas in till Lantmateriverket fér makulering. Om aktierna utgor sakerhet
for ett 1an tar den bank som stallts sakerheten i allmanhet hand om ovan namnda atgarder.
Kdpebrevet eller andra dokument behdver inte tillstallas husbolaget, forutom om det finns en
inlésningsklausul i bolagsordningen (mer om detta i kapitel 9.4.2).

Om det handlar om ett kdp med betalningsvillkor dar dganderatten inte dverfors pa koparen
inom tva manader fran kopslutet, kan den elektroniska registreringen av dganderatten sokas
forst efter att dganderatten har éverforts. Da tas ingen forhojd avgift ut for den sena ansoékan.

Aktieboken har éverférts till bostadsdatasystemet och dganderdtten har registrerats elektroniskt

Om bolagets aktiebok finns i bostadsdatasystemet och dganderatten till objektet baserar pa en
elektronisk registrering, ska formedlingsrorelsen uppmana kdparen att ansoka om avgiftsbe-
lagd registrering av dganderatten hos Lantmateriverket utan dréjsmal efter kdpslutet samt ge
kdparen anvisningar om hur ansdkan ska goras (férutom om banken meddelar att de tar hand
om saken). Képebrevet eller andra dokument behover inte tillstallas husbolaget, férutom om
det finns en inlésningsklausul i bolagsordningen (mer om detta i kapitel 9.4.2).

For att kunna fa sin aganderatt registrerad behover képaren samtycke fran den som ar agare
enligt bostadsdatasystemet (sdljaren). Formedlingsrorelsen ska se till att saljarens samtycke till
registrering av den nya agaren har fatts pa ett satt som godkanns av Lantmaéteriverket. Sam-
tycket ska tills vidare ges sa att en kopia av kdpebrevet eller ett separat skriftligt samtycke fran
sdljaren bifogas kdparens ansdkan om registrering, eller sd att dven saljaren undertecknar ko-
parens ansokan om registrering av aganderatten. Eftersom Lantmateriverket vid behov kontak-
tar saljaren for att kontrollera samtycket, bor till kdparens registreringsansokan aven bifogas
saljarens telefonnummer och e-postadress (i fraga om dédsbon boférvaltarens kontaktuppgif-
ter). Om sdljaren ar ett dodsbo ska samtycket dessutom styrkas av bouppteckningsinstrumen-
tet, slaktutredningen och en eventuell kopia av testamentet med delgivningsbevis. Dessa doku-
ment behovs emellertid inte om en boutredningsman eller en skiftesman saljer en bostadsak-
tie som hor till dodsboet.

9.4.3 Inlésningsklausul
Aktieboken har inte éverforts till bostadsdatasystemet

Eftersom ett dgarbyte ar forutsattning for att inlésningsratt ska uppkomma, kan inlésningsrat-
ten bli aktuell forst efter att aganderatten har éverforts. Om den bostadsaktie som ar foremal
for affaren enligt bostadsordningen kan I6sas in, ska formedlingsrorelsen tanka pa att inlos-
ningstiden borjar forst da aganderatten 6verfors till kdparen. Att en dverforingsanteckning gors
pa aktiebrevet ar dock inte en forutsattning for att inlésningstiden ska bérja, men daremot kan
sakerhetsarrangemangen kan forutsatta detta.

For att inlosningstiden ska borja har formedlingsrorelsen en skyldighet att meddela om 6verla-
telsen till bostadsaktiebolaget utan drojsmal. | praktiken gors detta meddelande i de flesta fall
genom att man skickar en kopia av kdpebrevet till bolagets disponent. Formedlingsrérelsen bor
be disponenten kvittera, t.ex. per e-post, att bostadsaktiebolaget har mottagit informationen
om Overlatelsen.

Aktieboken har overférts till bostadsdatasystemet

Eftersom ett dgarbyte ar forutsattning for att inlésningsratt ska uppkomma, kan inlésnings-
ratten bli aktuell forst efter att aganderatten har éverforts. | kdpevillkoren ska férmedlings-
rorelsen beakta att inlésningstiden boérjar forst nar aganderatten har overforts pa koparen.
Forutsattning for att inlosningstiden ska boérja 16pa ar dessutom att 1) husbolagets styrelse fran
Lantmateriverket (aktieldgenhetsregistret) fatt meddelande om att dganderatten till aktien har
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Overforts och att 2) kdpebrevet har lamnats in till husbolaget. Inlésningstiden borjar [6pa forst
nar husbolaget har fatt bada ovan namnda uppgifter (tiden rdaknas fran den uppgift som in-
kommer senare). For tydlighetens skull bor konstateras att inlosningstiden darfor inte nédvan-
digtvis borjar genast den dag nar férmedlaren informerar disponenten om kopet.

Férmedlingsrorelsen ska uppmana koparen att gora en ansdkan om registrering av aganderat-
ten till Lantmateriverket utan dréjsmal efter kopslutet, for att inldésningstiden ska borja 16pa sa
snart som mojligt. Dessutom ska formedlingsrorelsen [amna in kopebrevet till disponenten ge-
nast efter kdpslutet och hora sig for hos denne nar inlésningstiden bérjar och slutar.

Annat att tdnka pG om inlésen

Om en inl6sning sker, ska man vid ett kop med betalningsvillkor vanligen ordna ett mote dar
saljaren, koparen, disponenten samt eventuellt en foretradare for banken ar narvarande. For-
medlingsrorelsen ska hjalpa disponenten att ordna detta mote. Bolaget ska betala inldsnings-
priset till kdparen mot aktiebreven. Vid behov ska man se till att anteckningar om &verlatelse
gors pa aktiebrevet. Om husbolagets aktiebok redan finns i bostadsdatasystemet, finns inget
aktiebrev i pappersform langre i det har skedet. Da ska bolaget betala inlésningspriset till kdpa-
ren forst efter att inldsarens forvarv har antecknats i aktielagenhetsregistret. Det forutsatter att
kdparen gett sitt samtycke till registreringen.

Om en inldsning blir verklighet, ska férmedlingsrorelsen strava efter att bevaka saval saljarens
som kdparens intresse. Formedlingsrorelsen har inga skyldigheter gentemot inlésaren. For-
medlingsrorelsen ar t.ex. inte skyldig eller berattigad att visa en bostad for en eventuell inlésa-
re eller redogora for affarens villkor.

Formedlingsrorelsen ska forklara inldsningsprocessen pa allman niva for koparen.

Om det i bostadsaktiebolagets bolagsordning finns en inldsningsklausul, ska kdparen betala
Overlatelseskatten vid kopslutet om kdpet gors pa formedling av en fastighetsférmedlare. Om
nagon annan léser in aktierna senare, ansdker den ursprungliga kdparen om aterbaring av
Overlatelseskatten i efterhand.

9.4.4 Reklamation av en affdr

Om en kund riktar en reklamation till formedlingsrérelsen med anledning av formedlingsrorel-
sens verksamhet eller utférandet av ett uppdrag, bor formedlingsrorelsen bekrafta att rekla-
mationen har mottagits och svara pa den pa tillborligt satt.

Om koparen vander sig till formedlingsrorelsen i fragor som galler fel pa kdpobjektet ska for-
medlingsrorelsen paminna kdparen om att en reklamation alltid ska goras direkt till saljaren,
med ratt innehadll och snarast mojligt efter att kdparen upptackte felet. Vid reklamationer fung-
erar inte formedlingsrérelsen som ombud foér ndgondera parten eller som tvistldsare.

Formedlingsrorelsen ska ocksa redogora for olika tvistldsningsmetoder (konsumenttviste-
namnden, tingsratten) och de kostnadsrisker som hanfor sig till vissa av dessa. Formedlings-
rorelsen ska uppmuntra parterna till forlikning, men vid behov uppmana parterna att skaffa
experthjalp.
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10. UPPDATERING AV ANVISNINGEN

Lag- och remissutskottet vid Centralforbundet for Fastighetsféormedlingen utarbetade en an-
visning 2008 nar fragor som galler god férmedlingssed sammanstalldes for forsta gangen.
Anvisningen om god férmedlingssed uppdateras regelbundet, och darfor féljs namnet pa an-
visningen av ett datum som anger nar anvisningen har uppdaterats. De andringsforslag som
Regionforvaltningsverket har lagt fram under aret har ocksa tagits i beaktande i uppdateringen

av anvisningen.

Foéljande har medverkat i uppdateringen av Anvisningen om god férmedlingssed 9.10.2020:

Marianne Palo
Tiina Aho

Taru Vesterberg
Sanna Suni

Petri Keskitalo

Heikki Tuomela

Harriet Rydberg

Peter Juslin

Erja Pulli

Annukka Mickelsson
Maria-Elena Ehrnrooth

liro Laitinen

Lakiasiaintoimisto Palo & Co Oy, ordférande
Finlands Fastighetsmaklare rf (SKVL)

OP

Kiinteistdmaailma Oy

Properta Asianajotoimisto Oy,
representant for Finlands Advokatférbund

Realia Group Oy

Procopé & Hornborg Asianajotoimisto Oy,
representant for Aktia Fastighetsformedling Ab

RE/MAX Finland

Sb-Hem
Centralférbundet for Fastighetsformedlingen, fran 8/2020
Centralférbundet for Fastighetsformedlingen, till 7/2020

Centralférbundet for Fastighetsférmedlingen, utskottets sekreterare
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