
Y TTR E H AMN (K ANI K ENÄSH OL MEN)

Kanikenäsbanken 23 B



Yttre hamn
ALLMÄNT OM OMRÅDET På Kanikenäsholmen 
har en ny stadsdel växt fram. I det historiska 
varvsområdet vid porten till Karlstad från 
Vänern byggs lägenheter i en unik miljö där 
land möter sjö. Kanikenäsholmen skapas med 
stort fokus på att byggnader och mark 
utvecklas i stark symbios. Materialen åldras 
med värdighet och kommer erbjuda en 
upplevelserik livsmiljö såväl exteriört.

NATUR OCH FRITID Vänerdeltat med dess 
vandringsleder som ligger knappt en 
kilometer från husknuten, lockar till 
avslappnande promenader och långa löpturer. 
Ta med hunden på en långpromenad och njut 
av Vänerns och Klarälvens vackra natur.

AFFÄRER OCH RESTAURANGER I området 
finns många trevliga restauranger, café och 
butiker med härliga uteserveringar under 
sommartid. 

Själv är jag specialiserad bostadsrättsmäklare som är verksam i 
hela Karlstad kommun. Född och uppvuxen i Arvika men bor nu i 
centrala Karlstad där jag stortrivs. Jag drivs av nöjda kunder och 

därav är min ambition att med ett personligt engagemang 
kvalitetssäkra alla steg i försäljningsprocessen för att på så sätt 
överträffa mina kunders förväntningar. Att bli rekommenderad 
vidare är det högsta betyget jag kan få som mäklare och därav 

strävar jag alltid efter högsta möjliga kundnöjdhet.

Som mäklare på Fastighetsbyrån har jag nöjet att få jobba 
på ett företag som i flera avseenden är Sveriges ledande 

mäklarkedja där vi erbjuder välutbildade och engagerade 
fastighetsmäklare. 

ANSVARIG MÄKLARE

Emmy Didriksson
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Ellen Larsson
Jag drivs av nöjda kunder och med noggrannhet och stort 

engagemang strävar jag alltid efter att du som både köpare och 
säljare ska få den bästa upplevelsen av er bostadsaffär. Min 

ambition att kvalitetssäkra varje steg i försäljningsprocessen för 
att på så sätt överträffa mina kunders förväntningar. Med mitt 
gedigna engagemang, målmedvetenhet och Fastighetsbyråns 

starka varumärke i ryggen finns alla förutsättningar för en lyckad 
affär!

Kontakta gärna mig för ett förutsättningslöst möte.

ANSVARIG MÄKLARE



Välkommen till 
Kanikenäsbanken 23 B,

Yttre Hamn, Karlstad
Nu har du chansen att förvärva denna åtråvärda 2:a på våning 10 
i höghuset vid Yttre hamn. Lägenheten håller toppskick och har 
en fantastisk utsikt.  Från lägenheten blickar ni ut över Vänern, 

Vågmästaren samt Inre hamn och dess rogivande vatten. 
Lägenhetens moderna planlösning erbjuder en disponering som 

gör att varje kvadratmeter utnyttjas på bästa sätt. Detta 
tillsammans med en stor och rejäl balkong där både soluppgång 

och solnedgång kan avnjutas under sommaren. Kvalitativa 
materialval och stilrenhet genomsyrar hela lägenheten. Stort 

plus för hiss från bottenplan! 

UTGÅNGSPRIS 2 095 000 KR ANTAL RUM 2 BYGGNADSÅR 2018 BOAREA 51 KVM (AREAKÄLLA: FÖRENINGENS 
INFORMATION) UPPLÅTEN MARK TOMTRÄTT MÅN.AVG. 3 167 KR INKL VÄRME, V/A, TV OCH BREDBAND ADRESS 

KANIKENÄSBANKEN 23 B WEBBNUMMER 5110-83279

ANSVARIG MÄKLARE
ELLEN LARSSON 070-618 52 08

ELLEN.LARSSON@FASTIGHETSBYRAN.SE



4 ÖVERST Hall.
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ÖVERST Kök.
NEDAN VÄNSTER Kök.
NEDAN HÖGER Kök.
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ÖVERST Vardagsrum.
NEDAN Vardagsrum.
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ÖVERST Balkong.
NEDAN Balkong.
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ÖVERST Hall.
NEDAN Vy mot sovrum från hall.
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ÖVERST Sovrum.
NEDAN Sovrum.







12 ÖVERST Duschrum.
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ÖVERST Duschrum.
NEDAN VÄNSTER Duschrum.
NEDAN HÖGER Duschrum.



OBJEKTSBESKRIVNING

Kanikenäsbanken 23 B

ALLMÄNT Bostaden disponeras enligt följande:

HALL Det är ljus och fräsch hall som välkomnar er in i 
bostaden. På golvet ligger ett praktiskt och slitstarkt 
klinkergolv som på ett bra sätt klarar alla våra årstider. 
Golvet övergår sedan till ekparkett och väggarna är 

vita. Bra med förvaring erbjuds i en garderob.

SOVRUM Bostadens sovrum har vita målade väggar och 
ekparkett på golvet. Här finns gott om plats för 
dubbelsäng. Bra med förvaring erbjuds i tre 
garderober. I anslutning till sovrummet ligger även en 
stor och rymlig klädkammare. Tack vare fönster i 
klädkammaren kan detta även med fördel nyttjas som 

kontor.

DUSCHRUM Stilrent duschrum med vita kaklade väggar 
som snyggt bryts av med ett grått klinkergolv. Infällda 
spotlights i taket samt el-golvvärme förhöjer den 
påkostade känslan. För att skapa en enkel och smidig 
vardag finns både tvättmaskin och torktumlare 
installerat. Dessa är placerade jämnsides vilket skapar 
en god arbetsyta ovan. I duschrummet finns även: 
dusch med infällbara dörrar, toalett, tvättkommod med 
underliggande förvaring, spegel, överskåp och 

handdukstork.

KÖK Bostadens hjärta består av kök och vardagsrum i 
en öppen modern planlösning vilket ger en social 
karaktär till lägenheten. Ett hemtrevligt kök med ljusa 
släta köksluckor som snyggt matchar med kaklet ovan 
arbetsytorna. Den genuina bänkskivan i grå granit 
bryter snyggt av mot de i övrigt ljusa ytorna. Köket 
erbjuder gott om arbetsytor samt bra med förvaring i 
alla lådor och skåp. Kökets maskinella utrustning 
består av: induktionshäll, fläkt, ugn, micro, integrerad 

diskmaskin samt integrerad kyl/frys.

VARDAGRUM Ett ljust och luftigt vardagsrum med ett 
fantastiskt ljusinsläpp från fönster i två väderstreck. 
Från fönstret vid matplatsen har ni en härlig utsikt över 
Inre hamn samt Tullholmsviken och dess vatten. 
Vardagsrummet erbjuder gott om plats för både 
soffgrupp och matmöbel vilket ger goda chanser till 
både avkoppling och umgänge. Väggarna är vita och 
golvet är av ekparkett. Från vardagsrummet når ni 

även lägenhetens stora härliga balkong med ett 
fantastiskt läge mot kanalens glittrande vatten. Här 
sitter man gärna i goda vänners lag under den varmare 
delen av året och avnjuter den magiska utsikten som 
vetter såväl ut mot Vänern som Vågmästaren och inre 

hamn.
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PLANLÖSNING
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Viss avvikelse kan förekomma.
Skala och mått kan avvika från verkligheten.

ANTAL RUM 2

BOAREA 51 kvm

VÅNINGSPLAN 10. Hiss i markplan.



OBJEKTSBESKRIVNING

LÄGENHET

ANTAL RUM 2

BOAREA 51 kvm (Areakälla: föreningens information)

Areauppgiften kan av olika skäl vara felaktig, bland 
annat beroende på äldre uppmätningsnormer. Den 
köpare som anser att den exakta arean är av betydelse, 
bör låta mäta upp bostaden före köpet.

, Tomträtt

LÄGENHETSNR 21902

VÅNINGSPLAN 10. Hiss från markplan

ANDEL I FÖRENING 0,00753

ANDEL AV ÅRSAVGIFT %

ÖVRIGT I källaren finns ett förråd som följer 
lägenheten.

I källaren finns barnvagnsparkering och cykelförvaring. 

Föreningens garage nås från källaren. Till föreningens 
garageplatser är det separat kö. 
Möjlighet till parkering finns i närliggande 
parkeringshus. Apcoa parking har hand om dessa 
platser. 

I området finns det båtplatser att hyra. FF 
Fastighetsservice administrerar dessa. För den som 
önskar info om eventuella lediga platser kan man få 
kontaktuppgifter. 

Elen preliminärdebiteras direkt via föreningen. Detta 
regleras sedan en gång per år beroende på 
förbrukning.

BYGGNAD

BYGGNADSÅR 2018

UPPVÄRMNING Fjärrvärme

ENERGIDEKLARATION Energideklaration är utfärdad 
2021 med energiklass C. Kontakta mäklaren för mer 
information och för att ta del av energideklarationen.

ENERGIPRESTANDA 69 kwh/kvm
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FÖRENING

NAMN Brf Kanikenäsholmen

ADRESS c/o SBC
Box 226

ALLMÄNT Föreningens byggnad stod klar under 2018. 

I föreningen finns 100 st lägenheter.

EKONOMI

UTGÅNGSPRIS 2 095 000 kr

AVGIFT 3 167 kr Inkl värme, V/A, tv och bredband

BOENDEKOSTNADSKALKYL Vill du få en personlig 
boendekostnadskalkyl upprättad - kontakta ansvarig 
mäklare.

ÖVRIGT

NÄROMRÅDET

ALLMÄNT FÖR NÄROMRÅDET På Kanikenäsholmen har nu en 
helt ny stadsdel vuxit fram. I det historiska 
varvsområdet vid porten till Karlstad från Vänern finns 
nu nybyggda lägenheter i en unik miljö där land möter 
sjö. Kanikenäsholmen har skapats med stort fokus på 
att byggnader och mark ska passa in i den marina 
miljön.

SKOLOR OCH BARNOMSORG I kvarteret inre hamn finns 
förskolan Lotsen som stod färdig under 2018.

PARKERING Det finns ett parkeringshus som heter 
parkeringshus Kanikenäsbanken. Här kan man både 
gästparkera samt hyra parkeringsplats.

KOMMUNIKATION Längs kanalen in mot inre hamn når du 
stadskärnan genom en kort promenad. Här finns också 
busstrafik, tågstation och båtbuss alldeles i närheten. 
Det finns en ny båtbusshållplats precis runt hörnet.

NATUR OCH FRITID Vänerdeltat med dess vandringsleder 
som ligger knappt en kilometer från husknuten, lockar 
till avslappnande promenader och långa löpturer. Ta 
med hunden på en långpromenad och njut av Vänerns 
och Klarälvens vackra natur.

AFFÄRER OCH RESTAURANG I området finns många trevliga 
restauranger, café och butiker. Exempel på 
restauranger är t.ex. Barbros Brygga, Ankdammen, 
Olssons Bazar, Pinchos, Bastard Burgers, Naviero och 
Naviero vinbar. Det finns även ett bryggeri som både 
serverar dryck och lite lättare måltider, Good Guys. 
På Bryggudden finns även en butik, Willys.

ÖVRIGT Det finns två gym i området. Nordic Wellnes och 
STC.

ANSVARIG MÄKLARE

ELLEN LARSSON 070-618 52 08 054-14 49 53

MEJL ellen.larsson@fastighetsbyran.se
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Budgivning

En rak och ärlig budgivning är ett bra sätt att bestämma det marknads-

mässiga värdet för en bostad. Mäklarens roll i en budgivning är att vara en 

opartisk länk mellan säljaren och spekulanterna. Självklart ska både säljare 

och köpare vara säkra på att bostadsaffären utförs på ett korrekt sätt.

Fastighetsbyråns budgivningspolicy
•  Fastighetsbyråns budgivningspolicy gäller för hela Fastighets- 
  byrån i alla budgivningar. 

• Inom Fastighetsbyrån kännetecknas budgivningen av öppenhet  
  och tydlighet.

Vad säger lagen?  
Hur en budgivning hanteras är inte i detalj reglerat i lag. Det är 
fastighetsmäklaren i samråd med säljaren som bestämmer hur 
budgivningen går till. Fastighetsmäklaren ska ge tydlig och korrekt 
information om budgivningsprocessen. Uppdragsgivare/säljare, 
spekulanter/budgivare och köpare ska känna sig trygga i hur en 
budgivning kommer att genomföras. I enlighet med Fatighets-
mäklarlagen (2011:666) har fastighetsmäklaren en skyldighet att 
upprätta en så kallad anbudsförteckning, av vilken samtliga bud 
som lämnats på ett objekt ska framgår. Budgivarens namn, kontakt- 
uppgifter (vanligen i form av telefonnummer), belopp som bjudits, 
tidpunkten för när budet lämnades samt eventuella villkor för 
budet ska framgå av förteckningen. Förteckningen ska överlämnas 
till köparen och säljaren i samband med att fastighetsmäklaren 
avslutar sitt uppdrag, vilket vanligen är vid tillträdet. Avslutas ett 
förmedlingsuppdrag utan att ett objekt säljs, ska anbudsförteck-
ningen överlämnas till uppdragsgivaren. En spekulant har inte, 
utan samtliga budgivares medgivande, möjlighet att få ta del av 
anbudsförteckningen. Ett lagt bud är ett lagt bud. De bud som 
lagts kan därför inte tas bort från anbudsförteckningen. Bud är inte 
bindande, oavsett om de läggs muntligen eller skriftligen. Fram till 
dess att en köpehandling är undertecknad av både säljare och 
köpare så finns ingen juridiskt bindande överenskommelse. Säljaren 
har möjlighet att under budgivningens gång ändra förutsättnin-
garna och kan när denne önskar avbryta eller avsluta budgivningen. 
Det är säljaren som avgör till vem, vid vilken tidpunkt och till vilket 
pris objektet ska säljas. Ändras förutsättningarna för budgivningen 
ska fastighetsmäklaren tydligt informera alla budgivare om detta.

Öppen och tydlig budgivning
Inom Fastighetsbyrån vill vi arbeta med öppen budgivning, vilket 
innebär att buden läggs i löpande tidsföljd, med information till 
samtliga spekulanter om senast lagda bud, med möjlighet att buda 
över andra spekulanters bud. Utgångspunkten är att alla bud presen-
teras på vår hemsida, fastighetsbyran.com. Om, hur och vad som 
visas kan variera, beroende på vad fastighetsmäklaren och säljaren 
överenskommit. Undantagsvis kan det därför förekomma bud som 
inte visas på hemsidan. Säljare/uppdragsgivare ska löpande 
informeras om eventuella inkomna bud och eventuella villkor för 
bud. Buden ska också redovisas för samtliga budgivare. 

Vill en budgivare inte längre stå fast vid sitt bud ska fastighets-
mäklaren informera övriga budgivare. Fastighetsmäklaren anteck-
nar att budet är ”Anullerat” i både anbudsförteckningen och i den 
information som redovisas på hemsidan. När en budgivare bestämt 
sig för att inte lägga några högre bud, antecknar fastighetsmäklaren 
lämpligen ”Stannat” i både anbudsförteckningen och budgivningen 
som redovisas på hemsidan. När en budgivning ska avslutas redo-
visar fastighetsmäklaren alla budgivarna med bud och eventuella 
villkor till säljaren. Säljaren väljer sedan vem denne vill skriva kon-
trakt med. Fastighetsmäklaren ska därefter återkoppla till alla bud- 
givare. Återkopplingen sker lämpligen innan kontraktet skrivs.  
Fastighetsmäklaren ska undvika att det kommer som en överrask-
ning för en budgivare att en budgivning avslutats och att kontrakt 
skrivits.  

Dolda bud och sluten budgivning
Det kan förekomma så kallade ”dolda bud”. Den vanligaste formen 
av dolt bud innebär att budet endast gäller om det inte förmedlas 
till övriga budgivare och att kontrakt skrivs så snart det är möjligt.
Dolda bud, i olika varianter, är i sig en olycklig företeelse som gör 
det svårt för fastighetsmäklaren att vara transparent och tydlig. 
Den öppna budgivningen sätts ur spel. När fastighetsmäklaren tar 
emot ett sådant bud ska fastighetsmäklaren vara tydlig mot sin 
uppdragsgivare. Ett dolt bud kan innebära att fastighetsmäklaren 
inte kan säkerställa att säljaren fått bästa möjliga pris på rådande 
marknad, vilket är en del av fastighetsmäklarens uppdrag. 
En så kallad sluten budgivning används mycket sällan. Vid sluten 
budgivning läggs buden skriftligen inom en särskilt angiven tid till 
fastighetsmäklaren. Alla slutna skriftliga bud öppnas av fastighets-
mäklaren vid ett och samma tillfälle och information lämnas sedan 
vidare till säljaren. Säljaren har därefter att ta ställning till de 
inkomna buden. Vid sluten budgivning ska fastighetsmäklaren 
vara särskilt tydlig med vilka eventuella villkor, vid sidan av priset, 
som en säljare har. Villkoren ska förmedlas till alla budgivare.

FB
 2

02
0-

02
-2

8 18



JURIDISK INFORMATION TILL SÄLJARE & KÖPARE AV BOSTADSRÄTT

 F
B

 2
02

1-
02

-1
9

FASTIGHETSMÄKLARENS ROLL I DIN AFFÄR En fastighets-
mäklares uppgift är att vara en opartisk mellanman som ska 
tillvarata både säljarens och köparens intressen. Uppdraget ska 
utföras omsorgsfullt och enligt god fastighetsmäklarsed, allt 
i enlighet med fastighetsmäklarlagen som är en konsument- 
skyddandande lagstiftning. Alla mäklare är registrerade hos den 
statliga tillsynsmyndigheten Fastighetsmäklarinspektionen.

UPPDRAGSAVTALET Ett förmedlingsuppdrag avseende en bostad 
ska enligt fastighetsmäklarlagen vara skriftligt. I uppdragsavtalet 
anges förutsättningarna för uppdraget samt uppdragsgivarens och
mäklarens respektive rättigheter och skyldigheter vid förmedlingen.

MÄKLARENS ERSÄTTNING Uppdragsgivaren och mäklaren får 
komma överens om vad som ska gälla i fråga om mäklarens 
ersättning. Det fi nns inga fastställda taxor eller liknande. 
Mäklarens ersättning för arbetet utgår normalt som provision, 
vilken oftast bestäms till en viss procent av köpeskillingen. En
mäklare har inte rätt att ta ut särskild ersättning för sina tjänster
utöver den avtalade provisionen, om inte särskild överens-
kommelse träffats om just detta.
Rätten till provisionen uppstår normalt när bostaden säljs till en 
köpare som mäklaren har anvisat under uppdragstiden. Oftast 
innehåller uppdragsavtalet en bestämmelse om en tidsbegränsad 
ensamrätt för mäklaren. Det är en skyddsregel för mäklaren 
som ger denne rätt till provision om bostaden säljs under 
ensamrättstiden även om mäklaren inte har anvisat köparen eller 
medverkat till överlåtelsen. 

OBJEKTSBESKRIVNINGEN Enligt fastighetsmäklarlagen ska 
mäklaren tillhandahålla en tilltänkt köpare en skriftlig beskrivning 
av bostaden. Denna objektsbeskrivning ska enligt lagen innehålla 
vissa obligatoriska uppgifter, som bygger dels på uppgifter från 
offentliga register och dels på säljarens uppgifter. Som regel 
innehåller beskrivningen också en del allmän information, t ex om 
rumsfördelning, maskinell utrustning, foton och ritningar mm. När 
mäklaren upprättat beskrivningen får säljaren ta del av denna för 
att kunna rätta till eventuella felaktigheter. Det är viktigt att säljaren 
påpekar felaktigheter eftersom objektsbeskrivningen kommer att 
ingå i det underlag som ligger till grund för köparens beslut att 
köpa bostaden. Det är säljaren som ansvarar gentemot köparen 
för de uppgifter som fi nns med i objektsbeskrivningen eftersom 
dessa, senare i affären, anses vara en del av överlåtelseavtalet. Om 
mäklaren däremot misstänker att någon uppgift är felaktig måste 
mäklaren givetvis kontrollera den och därefter rätta uppgiften. 
Det är viktigt att komma ihåg att fastighetsmäklaren är den 
förmedlande länken mellan köparen och säljaren. Ansvaret för 
eventuella fel i en förmedlad bostadsrätt ligger därför normalt 
hos säljaren, eller hos köparen, och inte hos den ansvarige 
mäklaren. Fastighetsmäklaren har ingen undersökningsplikt i 
vanlig mening. Mäklaren har däremot en skyldighet att upplysa 
köparen om sådant som mäklaren iakttagit eller annars känner 
eller som mäklaren med hänsyn till omständigheterna har särskild 
anledning att misstänka om bostadsrättens skick som kan antas 
ha betydelse för en köpare.

SÄLJARENS UPPLYSNINGSSKYLDIGHET Säljaren har ingen 
generell upplysningsplikt om allt denne känner till. När en 
bostadsrätt säljs i befi ntligt skick ska säljaren dock upplysa om 
väsentliga förhållanden rörande bostadsrätten. Det betyder att 
säljaren ska upplysa om sådana fel denne känner till som kan 
antas inverka på köpet. Säljaren ska upplysa om sådana fel som 
säljaren borde inse/förstå är av betydelse för en köpare och som 
köparen kan räkna med att bli upplyst om. 

KÖPARENS UNDERSÖKNINGSPLIKT Innebörden av under-
sökningsplikten, som är mycket långtgående, är att noggrant 
och omsorgsfullt undersöka allt som är åtkomligt utan ingrepp 
i byggnaden. Köparen måste t ex fl ytta på skymmande möbler 
och lyfta på mattor och gardiner för att granska ytskiktet på golv 
och väggar. Särskild uppmärksamhet bör fästas vid eventuella 
fuktskador i kök och badrum. 
Köparens skyldighet att undersöka omfattar inte enbart lägen-
heten utan även förhållanden kring bostadsrättsföreningen. En 
kontakt med företrädare för föreningen bör därför ingå i köparens 
undersökning för frågor om t.ex. större renoveringar eller planerade 
avgiftsändringar.

FÖRENINGENS EKONOMI Det är viktigt att en köpare av en 
bostadsrätt tar del av bostadsrättsföreningens årsredovisning 
för att bilda sig en uppfattning om föreningens ekonomi. Om en 
förening t ex har stora lån eller om underhållet av fastigheten är 
eftersatt kan detta i framtiden påverka din månadsavgift om
exempelvis ränteläget förändras. Det är därför viktigt att du som
köpare innan köpet försöker bedöma hur din månadsavgift kan
komma att öka och om du har marginal att klara en sådan 
kostnadsökning.

BUDGIVNING Bud är inte bindande för budgivaren och säljaren 
är inte tvungen att sälja till den som lagt det högsta budet. 
Inte heller måste säljaren förklara sitt val av köpare. Enligt 
fastighetsmäklarlagen ska en mäklare föra en förteckning över 
alla bud som lämnats med kontaktuppgifter till budgivarna. Detta 

för att kunna säkerställa att budgivningen går till på ett korrekt 
sätt. Observera att denna anbudsförteckning endast lämnas ut till 
säljaren och köparen med hänsyn till personuppgifterna däri. Mer 
information om detta fi nns i Fastighetsbyråns budgivningspolicy. 

KÖPARENS FINANSIERING  Det är viktigt att köparen har 
fi nansiella möjligheter att fullfölja köpet – för båda parter. 
Vanligtvis räcker ett skriftligt lånelöfte från bank, men observera 
att lånelöftet i princip alltid är villkorat av att inget förändras för 
köparen. Om köparen t ex förlorar sitt arbete kan banken återkalla 
lånelöftet. I övrigt förekommer det att banken villkorar lånelöftet 
av att köparen säljer sin nuvarande bostad. Tala med mäklaren om 
vilka förutsättningar du har för din fi nansiering av köpet. 

SKRIFTLIGT ÖVERLÅTELSEAVTAL OCH KRAV PÅ MEDLEMSKAP 
I FÖRENINGEN
För att ett köp av en bostadsrätt ska bli bindande mellan parterna 
krävs att vissa formkrav enligt bostadsrättslagen är uppfyllda. Det 
viktigaste formkravet är att köpet blir gällande först när samtliga 
säljare och köpare undertecknat överlåtelseavtal. Ett muntligt 
eller skriftligt löfte att sälja, eller anbud att köpa, är alltså inte 
bindande. När formkraven är uppfyllda går det inte att ensidigt 
”ångra” köpet.

Om köparen inte sedan tidigare är medlem i bostadsrättsföre-
ningen måste köparen ansöka om medlemskap hos föreningens 
styrelse. Medlemskapet medför såväl rättigheter som skyldigheter. 
Den främsta rättigheten är nyttjanderätten till lägenheten på 
obegränsad tid, medan de främsta skyldigheterna är att betala 
årsavgift (månadsavgift) till föreningen och att ansvara för 
lägenhetens inre underhåll och skötsel. Köpet är beroende av 
att medlemskapet i föreningen beviljas för köparen och blir 
därmed bindande först när villkoret är uppfyllt. Vägras köparen 
medlemskap i föreningen har köparen rätt att överklaga beslutet 
till hyresnämnden. Det förekommer dock att parterna avtalar om 
att köparen inte har sådan möjlighet att överklaga eftersom det 
ibland är av väsentlig betydelse för säljaren att köpet inte drar ut 
på tiden genom en prövning av medlemskapet i hyresnämnden. 

SÄRSKILDA VILLKOR I ÖVERLÅTELSEAVTALET Det fi nns vissa 
valbara villkor i överlåtelseavtalet som kan ge parterna, eller en
av dem, rätt att frånträda köpet. En vanlig situation är att köparen 
vill kunna frånträda köpet om hen inte beviljas lån för att kunna 
fi nansiera köpet. Andra villkor som kan förekomma är att köparen 
får låta en sakkunnig person besiktiga bostaden innan köpet blir 
bindande. För säljarens del kan villkoret handla om att denne 
vill kunna köpa en annan bostad att fl ytta till. Dessa så kallade 
svävarvillkor är alltid tidsbegränsade och ambitionen är att de
normalt ska upphöra att gälla efter relativt kort tid. Frågan om
denna typ av villkor ska förekomma eller inte är en del av 
förhandlingen mellan säljaren och köparen.  

VAD INGÅR I KÖPET? Vid försäljning av en bostadsrätt uppstår 
ibland frågor om vad som ingår i köpet, det vill säga vilka tillbehör 
som följer med lägenheten. Exempel på tillbehör till en lägenhet – och 
som därmed ingår i köpet – är badkar, duschkabin, toalett, vitvaror, 
hatthylla m.m. 

Finns dessa tillbehör vid tidpunkten för undertecknandet av 
överlåtelseavtalet ingår de i köpet, om inget annat avtalats mellan 
parterna. Det är dock fullt möjligt för säljaren att undanta tillbehör 
från köpet om man har talat om vad som ska undantas i god tid 
innan överlåtelseavtalet undertecknas. Är det osäkert om något ska 
betraktas som tillbehör är det bra om parterna klargör detta innan 
överlåtelseavtalet undertecknas. 

VEM ANSVARAR FÖR FEL? Utgångspunkten är att lägenheten köps
i det skick den faktiskt är vid undertecknandet av överlåtelseavtalet, 
s. k. befi ntligt skick. De faktiska fel som säljaren normalt kan bli 
ansvarig för är så kallade väsentliga fel som köparen inte borde ha 
upptäckt eller som köparen inte borde ha misstänkt eller kunnat 
förvänta sig med hänsyn till lägenhetens ålder, pris och övrigt 
skick. Skulle t.ex. ett fel uppstå på någon av lägenhetens vitvaror 
kan det vara något köparen bort räkna med, med hänsyn till dess
ålder och beräknade livslängd. Säljaren ansvarar däremot alltid för
sina garantier och utfästelser. Dessutom ansvarar säljaren för om 
skicket försämras på grund av en olyckshändelse mellan över- 
låtelseavtalet och tillträdet. Däremot kan säljaren inte hållas 
ansvarig för normalt slitage och åldersrelaterade fel. 
Efter köpet uppstår ibland en diskussion mellan köparen och 
säljaren om vem som ska bekosta ett fel som upptäckts i lägen-
heten. Om parterna inte kan enas om saken ger köplagens felregler
vägledning. Först har man att avgöra om felet hade kunnat 
upptäckas vid en noggrann undersökning före köpet. Det kan vara
svårt att fullgöra sin undersökningsplikt själv och därför är det klokt
att anlita en sakkunnig person eller professionell besiktningsman 
för detta. Görs bedömningen att köparen inte kunnat upptäcka 
felet, och inte heller haft anledning att förvänta sig det felet, så
anses det oftast vara tal om ett fel i köprättslig mening. För det 
andra krävs att det felet även är väsentligt, det vill säga det kan 
antas ha påverkat bostadsrättens marknadsvärde om felet hade 
varit känt före köpet. Uppfylls dessa två förutsättningar har 
köparen rätt till ersättning från säljaren. 

Det är alltså till stor del köparens undersökningsplikt som avgör 
om något kan anses som ett fel som säljaren ansvarar för. 
Upptäcker köparen tecken på att fel fi nns i t ex badrummet, eller 
om det är i sådant skick att fel kan misstänkas, utökas köparens 
undersökningsplikt. Även de uppgifter säljaren lämnar påverkar 
omfattningen av köparens undersökningsplikt. Om säljaren t ex 
upplyser köparen om att det till och från varit fuktgenomslag 
i väggen mot badrummet är det något som utökar köparens 
undersökningsplikt. 
När bostadsrätten sålts i befi ntligt skick, kan den även anses vara 
felaktig om säljaren före köpet har undanhållit omständigheter av 
betydelse för köparen. Det ligger alltså i säljarens eget intresse att 
upplysa köparen om fel eller symptom på fel som säljaren känner 
till – eller misstänker.

REKLAMATION TILL SÄLJAREN Säljaren ansvarar för väsentliga fel 
i en såld bostadsrätt i två år efter köparens tillträde. Om köparen 
vill åberopa att bostadsrätten är felaktig ska köparen reklamera 
(framställa krav) till säljaren. Reklamationen måste ske inom skälig 
tid efter det att köparen märkt, eller borde ha märkt, felet. Om 
köparen reklamerar för sent förloras i normalfallet rätten att kräva 
kompensation av säljaren. 

BOENDEKOSTNADSKALKYL Mäklaren erbjuder dig som ska köpa
bostad en skriftlig beräkning över dina personliga boendekostnader.
Meddela mäklaren om du önskar en boendekostnadskalkyl.

REKLAMATION TILL MÄKLAREN Anser säljaren eller köparen att
mäklaren har begått ett fel som orsakat en ekonomisk skada ska
reklamationen ske (kravet framställas) inom skälig tid efter det att
säljaren eller köparen insett, eller borde ha insett, de omständigheter
som reklamationen grundar sig på. Krav mot mäklare preskriberas 
normalt efter tio år. Reklamation och underrättelse om skadestånd-
skrav kan överlämnas, muntligen eller skriftligen, till mäklaren 
eller till kontoret vars adress fi nns angiven i uppdragsavtalet eller 
överlåtelseavtalet. 

Om köpare eller säljare önskar få ett ärende om skadestånd prövat
görs detta i första hand av mäklarens ansvarsförsäkringsbolag efter 
att ett krav framställts mot mäklaren. Om köparen eller säljaren 
inte är nöjda med försäkringsbolagets beslut kan de begära att 
Fastighetsmarknadens reklamationsnämnd (FRN) överprövar 
försäkringsbolagets beslut, se www.frn.se. Om säljaren önskar få 
ett ärende om nedsättning av provision prövat görs detta i första 
hand hos FRN.

Vidare kan Fastighetsmäklarinspektionen (FMI), som utövar 
tillsynöver fastighetsmäklare i Sverige, pröva om mäklaren brustit i 
sina skyldigheter. FMI prövar inte frågor om skadestånd eller
provision, se www.fmi.se. Hos FMI kan du även fi nna mer
information om bland annat mäklarens roll och fastighetsmäklar-
tjänsten. 

ÅNGERRÄTT För det fall samtliga uppdragsgivare ingått förmedlings- 
uppdrag med mäklaren utanför mäklarens affärslokal har 
uppdragsgivaren rätt att frånträda avtalet (ångerrätt) genom att 
meddela detta personligen till mäklaren inom 14 dagar från den 
dag förmedlingsuppdraget påtecknats av båda parter (ångerfrist). 
Standardformulär för utövande av ångerrätten fi nns att tillgå 
på Konsumentverkets hemsida, se www.konsumentverket.
se. Ångerrätt gäller dock inte om uppdragsgivaren uttryckligen 
samtyckt till att tjänsten ska börja utföras under ångerfristen och 
gått med på att det inte fi nns någon ångerrätt när tjänsten har 
fullgjorts. I de fall uppdragsgivaren har ångerrätt och väljer att 
utnyttja denna, kan uppdragsgivaren bli skyldig att utge ersättning 
till mäklaren för utförd del av tjänsten med en proportionell del av 
det avtalade priset, om det anses skäligt. Denna rätt förutsätter 
dock att uppdragsgivaren uttryckligen begärt att tjänsten ska 
påbörjas under ångerfristen. 

TILLÄGGSTJÄNSTER Som kund hos Fastighetsbyrån erbjuds du 
skräddarsydda lösningar med produkter och tjänster från våra 
samarbetspartners. Mäklaren kan erhålla ersättning vid förmedling
av tilläggstjänster. För t. ex. en förmedlad bostadsannons på 
hemnet.se kan en enskild mäklare erhålla upp till mellan 30-50% 
av priset för den köpta tjänsten, exklusive moms. För en förmedlad 
energideklaration utförd av Anticimex eller OBM kan en enskild 
mäklare erhålla 320 kr. Du kan läsa mer om våra tjänster och 
samarbetspartners på fastighetsbyran.com.

KUNDOMBUDSMAN Om det är något du undrar över vad 
gäller din bostadsaffär vänder du dig till din fastighetsmäklare. 
Om du upplever att du efter den kontakten fortfarande vill ha 
mer information och vägledning har Fastighetsbyrån även en 
funktion som heter Kundombudsman. Denna funktion är till för 
Fastighetsbyråns kunder som har fördjupade frågor kring sin 
bostadsaffär eller klagomål på fastighetsmäklartjänsten.

FASTIGHETSBYRÅNS BEHANDLING AV PERSONUPPGIFTER
Information om hur Fastighetsbyrån behandlar dina personuppgifter 
och vilka rättigheter du har fi nns på fastighetsbyran.com/
integritetspolicy/
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