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Att sälja och köpa en ny bostad är ett av livets största beslut och affärer 

- Information till säljare och köpare av Fastighet. 

 

Fastighetsmäklarens roll i din affär 

En fastighetsmäklares uppgift är att vara en 
opartisk mellanman i affären, det betyder att 
mäklaren ska tillvarata både köparen och 
säljarens intressen. Uppdraget ska utföras 
omsorgsfullt och enligt god fastighetsmäklarsed, 
allt i enlighet med fastighetsmäklarlagen som är 
en konsumentskyddande lagstiftning. För att få 
arbeta som fastighetsmäklare krävs registrering 
hos den statliga tillsynsmyndigheten 
Fastighetsmäklarinspektionen. 

 

Uppdragsavtalet 

Enligt fastighetsmäklarlagen ska ett 
uppdragsavtal vara skriftligt. I uppdragsavtalet 
ska fastställas förutsättningarna för uppdraget 
och 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 finns inga fastställda 
taxor eller liknande. Mäklarens ersättning för 
arbetet utgår normalt som provision, vilken 
oftast bestäms av en procent av köpeskillingen. 
En mäklare har inte rätt att ta ut särskild 
ersättning för sina tjänster utöver den avtalade 
provisionen, om inte särskild överenskommelse 
träffas om just detta. 

Rätten till provision uppstår normalt när 
fastigheten säljs till en köpare som mäklaren 
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 fastigheten 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 fastigheten. Denna 
objektbeskrivning ska enligt lagen innehålla 
vissa obligatoriska uppgifter, som bygger på 
uppgifter från offentliga register och dels på 
säljarens uppgifter. Som regel innehåller 
beskrivningen också en del allmän information, 
tex 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 i och 
med att objektbeskrivningen kommer ligga till 
grund för köparens beslut. Det är säljaren som 
ansvarar gentemot köparen för de uppgifter som 
finns med i objektbeskrivningen eftersom dessa, 
senare i affären, anses vara en del av 
överlåtelseavtalet. Om mäklaren däremot 
misstänker att någon uppgift är felaktig måste 
mäklaren kontrollera den och därefter rätta till 
felet. 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 inte undersökningsplikt, 
men har en skyldighet att upplysa köpare om 
sådant som mäklaren iakttagit eller annars 
känner till eller som mäklaren med hänsyn till 
omständigheterna har särskild anledning att 
misstänka fastighetens skick som kan antas har 
betydelse för en köpare. 

 

Utgångspunkt för ansvarsfördelningen 

Utgångspunkten enligt jordabalken är att 
fastigheten skall stämma överens med vad som 
avtalats mellan parterna och inte heller avvika 
från vad köparen med fog kunnat förutsätta vid 
köpet. Därutöver gäller att den köps i det skick 
den faktiskt befinner sig i på kontraktsdagen och 
att köparen, för att trygga sig, får göra en 
noggrann undersökning av fastigheten. För 
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sådana fel eller skador, som köparen haft 
möjlighet att upptäcka eller haft anledning att 
räkna med p.g.a. fastighetens ålder och skick, 
kan säljaren inte göras ansvarig. Säljaren 
ansvarar dock för dolda fel, dvs. sådana fel i 
fastigheten som köparen inte borde upptäcka 
och oavsett om säljaren själv känt till felen eller 
inte. Säljarens ansvar för dolda fel i fastigheten 
gäller i 10 år. 

 

Köparens undersökningsplikt  

Utgångspunkten att köparen måste undersöka 
fastigheten brukar kallas köparens 
undersökningsplikt. Kraven på köparens 
undersökning är långtgående. Fastigheten skall 
undersökas i alla dess delar och funktioner. 
Finns det möjligheter måste köparen även 
inspektera vindsutrymmen, krypgrunder och 
andra svårtillgängliga utrymmen. Särskild 
uppmärksamhet bör ägnas åt fuktskador 
(speciellt i källare och på vinden), rötskador, 
skador på vatten och avloppsanläggningar, 
sprickbildningar i fasad och grundmur samt 
skorstensstock. 

Upptäcker köparen vid sin undersökning fel eller 
symptom på fel i fastigheten eller är fastigheten 
över huvud taget i sådant skick att fel kan 
misstänkas, skärps kraven på köparens 
undersökningsplikt.  

Även de uppgifter säljaren lämnar påverkar 
undersökningspliktens omfattning. Om säljaren 
exempelvis upplyser köparen om ett misstänkt 
fel kan det utgöra en varningssignal, som bör 
föranleda en mer ingående undersökning från 
köparens sida. Å andra sidan ska köparen inte 
behöva undersöka sådana delar av fastigheten 
som säljaren lämnat uttryckliga utfästelser eller 
garantier för, under förutsättning att dessa inte 
är för allmänt hållna. Köparen bör slutligen ha i 
åtanke att säljaren inte svarar för fel och brister, 
som köparen borde ha räknat med eller borde ha 
”förväntat sig” med hänsyn till fastighetens ålder, 
pris, skick och användning. Köparen bör därför 
anpassa sin undersökning till detta. Rör köpet ett 
begagnat hus måste köparen ta i beräkning att 
vissa delar och funktioner utsatts för slitage och 
på grund av ålder t.o.m. kan vara uttjänta och i 
behov av utbyte eller i varje fall renovering. 

Anlitande av besiktningsman 

Jordabalken utgår från att köparen själv i 
normalfallet skall kunna uppfylla sin 
grundläggande undersökningsplikt och det är 
alltså inget krav att anlita någon sakkunnig för 
detta. Trots det väljer de flesta köpare att anlita 
s.k. besiktningsman eller annan sakkunnig, och 
detta är att rekommendera om man inte själv har 
särskild byggnadsteknisk kunskap. Detsamma 
gäller om köparen inledningsvis själv undersökt 
fastigheten och då upptäckt symtom på fel som 
det kan vara svårt att bedöma betydelsen av. 
Som angivits ovan skall köparen undersöka 
fastigheten i alla dess delar och funktioner. 
Anlitar köparen en sakkunnig är det därför viktigt 
att vara observant på vilken omfattning en 
beställd besiktning har. Normalt omfattar inte en 
sådan besiktning vissa delar av fastigheten 
såsom elinstallationer, vatten och avlopp, 
rökgångar m.m. varför köparen bör överväga att 
komplettera sin undersökning. Jordabalken har 
som utgångspunkt att den undersökning 
köparen gör eller låter göra, ska ske före köpet, 
dvs. innan köpekontrakt undertecknas av 
parterna. Det är dock inget som hindrar att 
parterna i kontraktet avtalar om att köparen ska 
få möjlighet att undersöka fastighet senare och 
därefter på det sätt kontraktet då föreskriver, ska 
få åberopa upptäckta fel och begära avdrag på 
köpeskillingen eller begära att köpet i dess helhet 
ska återgå. Denna typ av avtalsvillkor brukar 
kallas besiktningsklausul och är numer vanligt 
förekommande. Tas ett sådant villkor in är det 
viktigt att båda parter sätter sig in i vad som krävs 
för att köparen ska kunna åberopa villkoret och 
också noga beaktar de tidsgränser som anges i 
villkoret. Det förekommer att säljaren inför 
försäljningen låter undersöka fastigheten med 
hjälp av en besiktningsman, ofta för att tjäna som 
underlag för en säljaransvarsförsäkring (se 
nedan). I dessa fall är det viktigt att köparen noga 
går igenom besiktningsprotokollet, gärna med 
den besiktningsman som utfört besiktningen, 
s.k. köpargenomgång. Det är också av stor vikt 
att köparen då tänker på att 
undersökningsplikten omfattar fastigheten i dess 
helhet och vid behov kompletterar med 
ytterligare undersökningar. 
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Säljarens upplysningsskyldighet  

Någon generell upplysningsskyldighet 
motsvarande köparens undersökningsplikt finns 
i egentlig mening inte. Avgörande för 
bedömningen om ett faktiskt fel är relevant eller 
inte, är om felet är möjligt att upptäcka för 
köparen. Endast om felet inte är upptäckbart är 
det relevant. Trots detta kan man ändå säga att 
säljaren har en upplysningsskyldighet i så motto, 
att han kan bli skadeståndsskyldig om han 
faktiskt känt till eller borde ha känt till felet, men 
inte har upplyst köparen härom. Detta följer av 
köparens rätt till skadestånd på grund av 
säljarens försummelse. Om ett förtigande av ett 
fel dessutom innefattar svikligt eller annat 
ohederligt förfarande, kan säljaren även gå miste 
om rätten att åberopa att köparen inte uppfyllt 
sin undersökningsplikt. 

Det är således i säljarens eget intresse, att han 
upplyser köparen om de fel eller symptom på fel 
han känner till eller misstänker finns. Vad som 
redovisats av säljaren är dessutom inte dolt och 
kan i normalfallet inte åberopas av köparen.  

 

Säljarens utfästelser  

Säljaren kan bli bunden av en utfästelse 
beträffande fastighetens skick. Detta gäller i 
huvudsak då säljaren gjort en klar och 
specificerad utfästelse beträffande fastighetens 
skick. Allmänt lovprisande eller generella 
uttalanden betraktas inte som utfästelser. 

 

Avtalsfrihet, friskrivning  

Avtalsfrihet råder mellan parterna om ansvaret 
för fastighetens skick, varför parterna kan avtala 
om annan ansvarsfördelning än vad som angivits 
ovan. Ett exempel på detta är då säljaren 
friskriver sig från ansvaret för fastighetens skick, 
generellt eller beträffande viss funktion.  

 

Säljaransvarsförsäkring  

Genom säljaransvarsförsäkring finns möjlighet 
för säljaren att inom försäkringens ram begränsa 
sin ekonomiska risk för dolda fel i fastigheten 
samtidigt som köparen rätt till ersättning för 

sådana fel, säkerställs via försäkringen. 
Säljaransvarsförsäkringen erbjuder således en 
trygghet för både säljare och köpare. 

 

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 upprätta en budgivningslista 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 budgivningslista endast 
lämnas ut till säljaren och köparen med hänsyn 
till personuppgifterna däri. 

 

Köparens finansiering  

Det är viktigt att köparen har finansiella 
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 finansiering 
av köpet. 

 

Särskilda villkor i överlåtelseavtalet  

Det finns 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 finansiera köpet. Andra 
villkor som kan förekomma är att köparen får 
låta en sakkunnig person besiktiga fastigheten 
innan köpet blir bindande. För säljarens del kan 
villkoret handla om att denne vill kunna köpa en 
annan bostad att flytta 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. 
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Vad ingår i köpet? 

Vid försäljning av en fastighet uppstår ibland 
frågor om vad som ingår i köpet, det vill säga 
vilka tillbehör som följer med fastigheten. 
Exempel på tillbehör till en bostad– och som 
därmed ingår i köpet – är badkar, duschkabin, 
toalett, vitvaror, hatthylla mm. 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. 

 

Utgångspunkt för ansvarsfördelningen 

Utgångspunkten enligt jordabalken är att 
fastigheten skall stämma överens med vad som 
avtalats mellan parterna och inte heller avvika 
från vad köparen med fog kunnat förutsätta vid 
köpet. Därutöver gäller att den köps i det skick 
den faktiskt befinner sig i på kontraktsdagen och 
att köparen, för att trygga sig, får göra en 
noggrann undersökning av fastigheten. För 
sådana fel eller skador, som köparen haft 
möjlighet att upptäcka eller haft anledning att 
räkna med p.g.a. fastighetens ålder och skick, 
kan säljaren inte göras ansvarig. Säljaren 
ansvarar dock för dolda fel, dvs. sådana fel i 
fastigheten som köparen inte borde upptäcka 
och oavsett om säljaren själv känt till felen eller 
inte. Säljarens ansvar för dolda fel i fastigheten 
gäller i 10 år. 

 

Reklamation till säljaren  

Säljaren ansvarar för dolda fel i 10 år från 
tillträdesdagen. 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. 

 

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 
skadeståndskrav kan överlämnas, muntligen 
eller skriftligen, till mäklaren eller till kontoret 
vars adress finns 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 tillsyn 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 finna mer information om 
bland annat mäklarens roll och 
fastighetsmäklartjänsten. 
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Ångerrätt 

För det fall samtliga uppdragsgivare ingått 
förmedlingsuppdrag 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 
finns 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 finns 
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  

Enligt bestämmelsen i 14 § av 
fastighetsmäklarlagen är det krav på att 
fastighetsmäklare som utför sidoverksamhet i 
anslutning till sin förmedlingsverksamhet måste 
lämna skriftlig information om detta till både 
säljaren och köparen. Informationen som 
lämnas ska innehålla en beskrivning av vilken 
typ av sidoverksamhet som bedrivs och, om det 
är fråga om förmedling av en tjänst som utförs av 
någon annan, ange vem som är uppdragsgivare 
eller samarbetspartner. Det är också viktigt att 
specificera vilken ersättning som utgår eller kan 
komma att utgå samt om denna ersättning 
lämnas till mäklaren direkt eller indirekt. 

Med hänvisning till ovanstående krav på 
information lämnas härmed en skriftlig 
redovisning av eventuell sidoverksamhet som 
utförs i samband med 
förmedlingsverksamheten. Informationen som 
lämnas innehåller beskrivning av vilken typ av 
sidoverksamhet som bedrivs, vem som är 
uppdragsgivare eller samarbetspartner, samt 
vilken ersättning som utgår eller kan komma att 
utgå och om denna ersättning lämnas till 
mäklaren direkt eller indirekt. Detta görs för att 
säkerställa öppenhet och transparens i 
förmedlingsverksamheten. 

 

Uppdragsgivare: Hemnet    

Verksamhet: Administrationsersättning Hemnet 

Direkt/Indirekt: 150-3000 kr inkl moms 

Fast ersättning: Fast ersättning 

 

Uppdragsgivare: BudID Sweden AB   

Verksamhet: Diverse flytt tjänster  

Direkt/Indirekt: 250-750 kr inkl moms 

Fast ersättning: Fast ersättning 

  

Riksmäklarens behandling av personuppgifter 

Information om hur vi behandlar dina 
personuppgifter och dina rättigheter finner du 
här: riksmaklaren.se/uppsala/integritetspolicy/ 


