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Fastighetsbyrån vid havet

Lars Rane började sin mäklarbana 1987
och har varit på Fastighetsbyrån i
Halmstad sedan 1996. Han hann med ett
år på officershögskolan och två år på
Lunds tekniska högskola innan han
hittade rätt utbildning. En sann
entreprenör som även arbetat med
kabeltv-
utbyggnad och drivit färgaffär. Alla
dessa erfarenheter kommer väl till pass,
både i arbetet som franchisetagare/ledare
och i kontakterna med byråns många
kunder.
Lars kan sitt Halmstad. Han växte upp i
Söndrum, hade mor- och farföräldrarna på
Söder och Öster, och mötte kärleken i
Snöstorp.Nu bor hanmed fru och två barn
i ett hus vid Alet. Och som inbiten
Halmstadbo älskar han havet,
sandstränderna, golfbanorna och att se
HBKvinna på Örjans vall.

LARS RANE

Inbiten Halmstadbo. På
frågan vad som är bäst med
Halmstad är svaret: allt.
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VÄLKOMMEN
TILL FRÖSAKULL
MÅNSTIGEN 11
HALMSTAD

-
Fantastico & Bellissimo, de Svenska

superlativen tog helt enkelt slut. Denna läckra
villa ligger på krypbadrocksavstånd till

Frösakulls fantastiska sandstrand. Mycket
välskött och allt man kan önska sig och lite till.
Detta handlar om drömmar som slår in, likt

vågorna.......

UTGÅNGSPRIS 9 800 000 KR ANTAL RUM 5 VARAV 3 SOVRUM
BOAREA 207 KVM (AREAKÄLLA: TAXERINGSINFORMATION) BIAREA 33 KVM

TOMTAREAL 1156 KVM ADRESS MÅNSTIGEN 11

ANSVARIG MÄKLARE
LARS RANE 035-21 81 40, 0708-35 55 22

LARS.RANE@FASTIGHETSBYRAN.SE
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OVAN VÄNSTER

Entré i kvällsljus

OVAN HÖGER
Gästhus i skymmning

MELLAN HÖGER

Solnedgång i
Frösakull

NEDAN HÖGER

Terrass i kvällsljus

NEDAN MITTEN

Utifrån och in

NEDAN VÄNSTER

Terrassen på kvällen
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OVAN VÄNSTER

Från trädgården

OVAN HÖGER

Gästhus och uteplats

MELLAN HÖGER

Månstigen mot havet

NEDAN HÖGER

Från Månstigen

NEDAN MITTEN

Rejäl terrass

NEDAN VÄNSTER

Kringbyggd uteplats
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ENTRÉHALL Hall med klinkergolv.

KÖK Spis, Kyl, Frys, Diskmaskin, Inbyggd
micro. Inbyggd ugn. Skafferi. Stor bardisk
ut mot matplats.

VARDAGSRUM Stort öppet vardagsrum med
parkettgolv. Braskamin (Scanspis 30). Vita
träpersienner.

OVAN VÄNSTER

Vardagsrum mot
entré

OVAN HÖGER
Kök

MELLAN HÖGER

Bardisk i kök

NEDAN HÖGER

Från kök och
matplats

NEDAN MITTEN

Kamin i vardagsrum

NEDAN VÄNSTER

Välkomnande entré
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ENTRESOL Allrum på ovanvåning som nås
via spiraltrappa i vardagsrum. Parkettgolv.
Härlig utsikt. Fjärrstyrda öppningsbara
takfönster från Velux. Solskyddsgardiner
manövereras via fjärrkontroll.
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OVAN HÖGER

Vardagsrum med
spiraltrappa

MELLAN HÖGER
Loft

NEDAN HÖGER

Loft mot spiraltrappa

VÄNSTER

Matplats
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TRE SOVRUM Tre sovrum varav två med
parkettgolv och ett med textilmatta. Ett
sovrum har utgång till terrassen.

14 — MÅNSTIGEN 11, FRÖSAKULL



OVAN HÖGER

Sovrum 2

NEDAN HÖGER

Sovrum 3

NEDAN VÄNSTER

Sovrum 1
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BADRUM 1 Kakel och klinker. Jacuzzi.
Dusch. Wc. Tvättställ. Bastu.
Handdukstork. Golvvärme.

BADRUM 2 Kakel och klinker. Dusch. Wc.
Tvättställ. Handdukstork. Golvvärme.

TVÄTTAVDELNING Tvättavdelning med
klinkergolv. Tvättmaskin och torktumlare.
El-Panna. Utgång till
biluppställningsplats.
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OVAN HÖGER

Badrum mot
bubbelbad

MELLAN HÖGER
Detaljer på kanten

NEDAN HÖGER

Gästwc med dusch

VÄNSTER

Badrum med bastu
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BOSTADSFAKTA

Byggnad

ANTAL RUM 5 varav 3 sovrum

BOAREA 207 kvm (Areakälla: Taxeringsinformation)

BIAREA 33 kvm

BYGGNADSTYP 1-plansvilla med entresol

BYGGNADSÅR 2005 - 2006 Fullständigt ombyggt 2005

TAK Plåt

FASAD Puts

GRUNDLÄGGNING Betongplatta

FÖNSTER 2-glas isolerglas

UPPVÄRMNING El-panna IVT 490. Vattenburen golvvärme.

VENTILATION Mekanisk till- och frånluft

ENERGIDEKLARATION Energideklaration är utfärdad 2018 med
energiklass E. Kontakta mäklaren för mer information och för
att ta del av energideklarationen.

BESIKTIGAD Denna fastighet är besiktigad. Besiktningsprotokollet som
finns tillgängligt hos mäklaren ger information som är en viktig del i de
överväganden en köpare ska göra. Som slutgiltig köpare har du också
möjlighet att få en kostnadsfri genomgång av protokollet på telefon med
besiktningsmannen. Denne kan svara på frågor och redogöra för
besiktningens alla delar. Vill du ha en genomgång på plats i huset så kan
du få det mot en mindre kostnad.

ÖVRIGT BYGGNAD Stor klinkad terrass i syd/västläge, delvis överbyggd.
Vidbyggt förråd.
Vidbyggt garage.
Centraldammsugare.
Robotgräsklippare.
Fiber från Halmstad Stadsnät.
Persienner.
Larm från Verisure 423:-/mån.
Utedusch med varmt/kallt vatten.
Effektfull utebelysning.

ÖVRIGA BYGGNADER Vinterbonad gäststuga med våningssäng.
Kringbyggd uteplats.
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Fastighet

FASTIGHETSBETECKNING Halmstad Frösakull 1:90

ADRESS Månstigen 11, 302 70 Halmstad

TOMT 1156 kvm, friköpt

TAXERINGSVÄRDE TOTALT 4 592 000 kr (år 2015)

TAXERINGSVÄRDE FÖR BYGGNAD 2 363 000 kr

TAXERINGSVÄRDE FÖR MARK 2 229 000 kr

TAXERINGSKOD 220 Småhusenhet, helårsbostad för 1-2 familjer

VATTEN/AVLOPP Kommunalt vatten året om Kommunalt avlopp

PLANBESTÄMMELSER ETC ÄndringavDP

GENOMFÖRANDETID 2003-11-17

Ekonomi

UTGÅNGSPRIS 9 800 000 kr

PANTBREV Totalt 3 260 000 kr

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

Övrigt

TILLTRÄDE Enligt överenskommelse.

ÄGARES NAMN Maj Stålnacke

Ansvarig mäklare

LARS RANE

TELEFON 035-21 81 40, 0708-35 55 22

MEJL lars.rane@fastighetsbyran.se
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Planlösning
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Tomtkarta, Halmstad Frösakull 1:90
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FASTIGHETSMÄKLARENS ROLL I DIN AFFÄR
En fastighetsmäklares uppgift är att vara en opartisk mellan-
man som ska tillvarata både säljarens och köparens intressen. 
Uppdraget ska utföras omsorgsfullt och enligt god fastighets-
mäklarsed, allt i enlighet med fastighetsmäklarlagen som är 
en konsumentskyddandande lagstiftning. Alla mäklare är regist-
rerade hos den statliga tillsynsmyndigheten Fastighetsmäklar-
inspektionen.

UPPDRAGSAVTALET
Ett förmedlingsuppdrag avseende en bostad ska enligt fastig-
hetsmäklarlagen vara skriftligt. I uppdragsavtalet anges förut-
sättningarna för uppdraget samt uppdragsgivarens och mäkla-
rens 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 fast-
ställda taxor eller liknande. Mäklarens ersättning för arbetet ut-
går normalt som provision, vilken oftast bestäms till en viss pro-
cent av köpeskillingen. En mäklare har inte rätt att ta ut särskild 
ersättning för sina tjänster utöver den avtalade provisionen, om 
inte särskild överenskommelse 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 tidsbegrän-
sad ensamrätt för mäklaren. Det är en skyddsregel för mäklaren 
som ger denne rätt till provision om bostaden säljs under ensam-
rättstiden även om mäklaren inte har anvisat köparen eller med-
verkat 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 beskriv-
ningen också en del allmän information, t ex om rumsfördelning, 
maskinell utrustning, foton och ritningar mm. När mäklaren upp-
rättat beskrivningen får säljaren ta del av denna för att kunna 
rätta till eventuella felaktigheter. Det är viktigt att säljaren på-
pekar 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 köpekontraktet.
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 fastighet 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 an-
ledning att misstänka om fastighetens skick som kan antas ha 
betydelse för en köpare.

SÄLJARENS UPPLYSNINGSSKYLDIGHET
Säljaren har ingen generell upplysningsplikt om allt denne känner
till. Utgångspunkten är istället att säljaren inte kan göras 
ansvarig för fel som är upptäckbara för köparen. Trots detta har 
säljaren i vissa situationer ändå ett ansvar att upplysa om sådana fel 
säljaren känner till och borde inse/förstå är av betydelse. En för-
utsättning för sådant ansvar är dock att det är ett väsentligt fel
eller avvikelse, dvs. något som köparen borde ha kunnat räkna 
med att bli upplyst om, samt att säljarens underlåtenhet att 
upplysa köparen om felet eller avvikelsen kan antas ha inverkat 
på köpet. 

KÖPARENS UNDERSÖKNINGSPLIKT
Innebörden av undersökningsplikten, 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 skym-
mande möbler och lyfta på mattor och gardiner för att granska 
ytskiktet på golv och väggar. Trånga utrymmen i grund, källare
och på vind ska också undersökas. Naturligtvis ingår också i under-
sökningsplikten att inspektera t ex byggnadens tak/fasader, 
skorstensstock,  och alla  övriga anläggningar, såsom  elinstalla-
tioner, värmeanläggningar, brunnar för vatten och avlopp. Vatten- 
kvalitet är också något som ligger på köparen att undersöka, 
samt förekomst av radon i vatten, mark och byggnad.

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 säker-
ställa att budgivningen går till på ett korrekt sätt. Observera att 
denna anbudsförteckning endast lämnas ut till säljaren och köp- 
aren 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 KÖPEKONTRAKT
För att ett köp av en fastighet ska bli giltigt krävs att vissa form-
krav enligt lagen är uppfyllda. Det viktigaste formkravet är att 
köpet blir gällande först när samtliga säljare och köpare under-
tecknat köpekontraktet. 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.

SÄRSKILDA VILLKOR I KÖPEKONTRAKTET
Det fi nns vissa valbara villkor i köpekontraktet som kan ge par-
terna, eller en av dem, rätt att frånträda köpet. En vanlig situa-
tion är att köparen vill kunna frånträda köpet om hen inte be-
viljas lån för att kunna fi nansiera köpet. Andra villkor som kan 
förekomma är att köparen får låta en sakkunnig person besikti-
ga bostaden innan köpet blir bindande. För säljarens del kan vill-
koret 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 rela-
tivt 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? 
I jordabalken defi nieras vad som är fast egendom (fastighet) och 
vad som hör till en fastighet (fastighets- och byggnadstillbehör). 
Det som inte är fast egendom eller fastighets- och byggnads-
tillbehör är lös egendom och ingår normalt inte vid köp av en 
fastighet. 
Fastighetstillbehör är t ex byggnaden, ledningar, stängsel, fl agg-
stång, oljetank etc. och byggnadstillbehör är t ex badkar, dusch-
kabin, vitvaror, etc. Finns dessa saker vid kontraktsskrivningen 
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 köpekon-
traktet skrivs. Är det osäkert om något ska betraktas som tillbe-
hör eller lös egendom är det bra om parterna klargör detta innan 
köpekontraktet skrivs.

VEM ANSVARAR FÖR FEL? 
Utgångspunkten är att fastigheten köps i det skick den faktiskt 
är på kontraktsdagen. De faktiska fel som säljaren normalt kan 
bli ansvarig för är så kallade dolda fel. Det är sådana fel som 
köparen inte upptäckt, borde ha upptäckt, eller borde ha miss-
tänkt fi nnas med hänsyn till fastighetens ålder, pris och övriga 
skick. Säljaren ansvarar däremot alltid för sina garantier och ut-
fästelser. Dessutom ansvarar säljaren för om skicket försämras 
på grund av en olyckshändelse mellan köpekontraktet och tillträdet. 
Däremot kan säljaren inte hållas ansvarig för normalt slitage och 
åldersrelaterade fel. 
Efter köpet uppstår ibland en diskussion mellan köparen och säl-
jaren om vem som ska bekosta ett fel som upptäckts på fastig-
heten. Om parterna inte kan enas om saken ger jordabalkens fel-
regler vägledning. Först har man att avgöra om felet hade kunnat 
upptäckas vid en noggrann undersökning innan köpet. Det kan 
vara svårt att fullgöra sin undersökningsplikt själv och därför är 
det klokt att anlita en sakkunnig person eller professionell be-
siktningsman 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 dolt fel. För det andra 
krävs att det dolda felet även är av större karaktär, det vill säga 
det kan antas ha påverkat fastighetens marknadsvärde om felet 
hade varit känt innan 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 dolt fel. Upptäcker köparen tecken på 
att fel fi nns på t ex byggnaden, eller om den 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 fukt i källaren kan det vara något som utökar 
köparens undersökningsplikt. 

REKLAMATION TILL SÄLJAREN
Säljaren ansvarar för dolda fel i en såld fastighet i tio år efter 
köparens tillträde. Om köparen vill åberopa att fastigheten 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. 

OM SÄLJAREN KÖPT FASTIGHETSBYRÅNS 
BESIKTIGAD-PAKET MED EN DOLDAFELFÖRSÄKRING 
HOS ANTICIMEX FÖRSÄKRINGAR AB
Även om det är säljaren som är försäkringstagare har även du 
som köpare av fastigheten möjlighet att anmäla fel/skada direkt 
till Anticimex.
Om du upptäckt ett fel/skada som du anser utgör ett så kallat 
dolt fel är det viktigt att du anmäler (reklamerar) detta så snart 
som möjligt till säljaren eller Anticimex, annars kan du förlora din 
rätt till ersättning på grund av för sen reklamation. 
För att Anticimex ska kunna göra en korrekt bedömning av ditt 
krav måste du som köpare beskriva felet/skadan så utförligt 
som möjligt i din skadeanmälan. Bifoga gärna även dokumen-
tation i form av en ritning eller skiss på aktuell skadeplats, foton 
samt utlåtande från en hantverkare eller besiktningsman som 
visar vad skadan beror på och dess omfattning. Om möjligt ange 
även ditt yrkade ersättningskrav i kronor. Har köparen anmält 
ett fel/skada direkt till Anticimex, och säljaren köpt Fastighets-
byråns besiktigad-paket, ska anmälan anses vara ett medde-
lande om fel/skada (reklamation) till säljaren och reklamationen 
ska anses avsänts på ett ändamålsenligt sätt enligt 4 kap 19 a 
§ jordabalken.
Notera att en köpare inte befrias från sin undersökningsplikt 
även om säljaren köpt Fastighetsbyråns besiktigad-paket.
Kontaktuppgifter: anticimex.se/kontakt tel 020-170 90 90.

BOENDEKOSTNADSKALKYL
Mäklaren erbjuder dig som ska köpa bostad en skriftlig beräk-
ning 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 reklama-
tionen grundar sig på. Krav mot mäklare preskriberas normalt 
efter tio år. Reklamation och underrättelse om skadeståndskrav 
kan överlämnas, muntligen eller skriftligen, till mäklaren eller till 
kontoret vars adress fi nns angiven i uppdragsavtalet eller köpe- 
kontraktet. 
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 Fastig-
hetsmarknadens reklamationsnämnd (FRN) överprövar försäkrings-
bolagets 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 till-
syn över 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 infor-
mation om bland annat mäklarens roll och fastighetsmäklar-
tjänsten. 

UPPDRAGSAVTALET
För det fall samtliga uppdragsgivare ingått förmedlingsuppdrag 
med mäklaren utanför mäklarens affärslokal har uppdragsgiva-
ren rätt att frånträda avtalet (ångerrätt) genom att meddela detta 
personligen till mäklaren inom 14 dagar från den dag förmed-
lingsuppdraget påtecknats av båda parter (ångerfrist). Standard- 
formulär för utövande av ångerrätten fi nns att tillgå på Konsu-
mentverkets 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. Denna rätt förutsätter dock att uppdragsgivaren 
uttryckligen begärt att tjänsten ska påbörjas under ångerfristen.

TILLÄGGSTJÄNSTER
Som kund hos Fastighetsbyrån erbjuds du skräddarsydda lös-
ningar med produkter och tjänster från våra samarbetspartners. 
Nedan redovisas den ersättning mäklaren kan erhålla vid för-
medling av dessa tilläggstjänster.
Anticimex/OBM Energideklaration - Enskild mäklare kan 
erhålla upp till 320 kr. 
Anticimex Försäkringar Dolda fel försäkring - Mäklaren 
erhåller ingen ersättning.
Hemnet Internetannonsering - Enskild mäklare kan erhålla upp 
till 840 kr. 
Samtliga samarbetspartners och tjänster redovisas på
www.fastighetsbyran.se.

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 Kundombuds-
man. Denna funktion är till för Fastighetsbyråns kunder som har 
fördjupade frågor kring sin bostadsaffär eller klagomål på 
fastighetsmäklartjänsten.
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