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JURIDISK INFORMATION

Information  
till dig som köper  

fastighet

OBJEKTSBESKRIVNING
Mäklaren är skyldig att tillhandahålla en 
beskrivning av bostaden till tilltänkta köp- 
are (objektsbeskrivning). Objektsbeskriv- 
ningen ska innehålla vissa obligatoriska  
uppgifter. Uppgifterna i objektsbeskriv- 
ningen bygger dels på uppgifter från offent-
liga register, dels på uppgifter som sälj- 
aren lämnat. Som regel innehåller objekts- 
beskrivningen också allmän information,  
som t ex rumsfördelning, maskinell utrust- 
ning, foton och ritningar. 

När mäklaren upprättat objektsbeskriv-
ningen får säljaren ta del av denna för att  
säljaren ska kunna rätta till eventuella 
felaktigheter innan bostaden marknads- 
förs. Det är säljaren som i första hand 
ansvarar för att uppgifterna är riktiga. Om 
mäklaren har anledning att misstänka att  
någon uppgift är felaktig måste dock mäk- 
laren kontrollera om uppgiften stämmer. 

BUDGIVNING
Bud är inte bindande. Den som lägger ett 
bud på en bostad är inte bunden av budet, 
inte ens om budet är skriftligt. Säljaren av 
bostaden är inte heller bunden av några 
bud. En säljare behöver inte sälja till den 
person som lagt det högsta budet och 
behöver heller inte motivera sitt val av 
köpare. 

Enligt mäklarlagen ska mäklare föra en 
förteckning över alla bud som lämnas 
där budgivarens namn, kontaktuppgifter, 
det belopp som bjudits och tidpunkten 
för när budet lämnades samt eventuella 
villkor framgår. Budförteckningen ska 
överlämnas till både köparen och säljaren 
när uppdraget upphör, d v s vanligtvis på 
tillträdesdagen.

KONTRAKTET ÄR BINDANDE  
För att ett köp ska vara giltigt måste vissa 
formkrav som framgår av Jordabalken vara 
uppfyllda. Kontraktet ska vara skriftligt och 
innehålla uppgift om fastigheten som över- 
låts och om priset. Vidare ska kontraktet 
innehålla en förklaring om att överlåtelsen 
av fastigheten sker genom kontraktet 
(överlåtelseförklaring). Kontraktet ska 
skrivas under av både säljaren och köp- 
aren. Ett köpekontrakt där alla formkrav 
är uppfyllda är ett bindande kontrakt som 
köpare eller säljare inte utan vidare en- 
sidigt kan ångra. Detta innebär också att 
det inte finns något köp innan formkraven  
är uppfyllda och att den part som under- 
tecknat kontraktet kan ändra sig fram till 
den tidpunkt då båda parter undertecknat 
kontraktet, samt att kontraktet manifest- 
erats utåt (exempelvis genom att det kom- 
mit tillbaka till mäklaren i original). 

Svävarvillkor 
Villkor som ger en av parterna rätt att från- 
träda köpet, måste tas med i kontraktet för  
att vara giltiga. Situationer som kan behöva 
regleras genom s.k. svävarvillkor är exem- 
pelvis villkor om lån eller försäljning för 
köparen, köp av ny bostad för säljaren eller 
besiktning. 

En sista dag ska alltid anges till vilken 
svävarvillkoret ska gälla. Köpet hålls 
”svävande” till dess att villkoret är uppfyllt 
eller sista dagen passerats. Om köpet 
ska hållas svävande eller inte är en del av 
förhandlingen mellan parterna. 
 
Säljaren har fri prövningsrätt och kan fritt 
välja mellan en spekulant som kräver t ex  
ett besiktningsvillkor och en annan speku- 
lant som inte har det kravet, oavsett vem 
som lagt det högsta budet.

FAST OCH LÖS EGENDOM
I Jordabalken definieras vad som är fast  
egendom. Det som inte är fast egendom är  
istället lös egendom. I lagen definieras 
även vad som anses utgöra tillbehör till  
fast egendom, sk fastighetstillbehör 
(exempelvis byggnad eller på rot stående 
träd). 

Till byggnad finns det även särskilda bygg- 
nadstillbehör. Såväl fastighetstillbehör 
som byggnadstillbehör ingår i köpet i den  
mån de fanns vid tidpunkten för kontrakts- 
skrivningen, om inte annat avtalats.

Ingår hatthyllan i köpet?
Exempel på byggnadstillbehör är badkar, 
duschkabin, toalett, tvättmaskin, torkskåp, 
torktumlare, spis, kyl, frys, garderober, TV- 
antenn, parabol, tjuvlarm, fönstergaller, 
hatthylla, nycklar och porttelefon. Dessa 
anses endast vara tillbehör om de faktiskt 
finns på kontraktsdagen. Det som fanns 
vid visningen av bostaden ska ingå i köpet 
om inte annat avtalats. Säljaren kan alltså 
inte tvingas tillföra något som inte fanns 
när kontrakt skrevs, även om de hade 
utgjort tillbehör om de hade funnits vid 
kontraktsskrivningen.

Säljare och köpare kan dock alltid tillsam- 
mans bestämma vad som ska ingå – eller 
inte ingå – i ett köp. Man kan alltså avtala 
om att egendom som är tillbehör inte 
ska ingå eller att lös egendom ska ingå i 
köpet. Om det t ex finns en tvättmaskin i 
bostaden kan köparen räkna med att den 
lämnas kvar eftersom den enligt lag är ett 
tillbehör. Om säljaren däremot vill ta med 
sig tvättmaskinen måste han innan köpet 
informera köparen om det och detta bör 
även dokumenteras i avtalet. Samma sak 
gäller om t ex köparen inte vill ha säljarens 
tvättmaskin, då måste det tas med i avtalet.  
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I annat fall kan inte köparen i efterhand 
kräva att säljaren tar bort tvättmaskinen. 

ENERGIDEKLARATION
Enligt lag ska säljaren av ett småhus som 
huvudregel uppvisa en högst tio år gammal  
energideklaration för spekulanter och 
överlämna en kopia till köparen. Säljaren 
ska även ange uppgift om byggnadens 
energiprestanda vi annonsering. Boverket 
kan utfärda vite mot säljare som inte till- 
handahåller en energideklaration när bygg- 
naden bjuds ut till försäljning. Om det inte 
finns någon energideklaration har köparen 
rätt att låta upprätta en energideklaration 
på säljarens bekostnad. 

FINANSIERING AV KÖPET OCH 
BOENDEKOSTNADSKALKYL
Som köpare är det av yttersta vikt att ha 
sin finansiering av köpet ordnad innan 
bindande avtal sluts. Om avtalet inte 
innehåller något villkor om finansiering 
kan köpet inte återgå, även om köparen 
inte har sin finansiering klar på tillträdes- 
dagen, och utebliven betalning kan med- 
föra att säljaren kan häva köpet och kräva 
skadestånd.
 
Ansvarig mäklare erbjuder dig som ska 
köpa bostad en skriftlig beräkning av dina 
boendekostnader. Meddela mäklaren om 
du önskar hjälp med detta.

ANSVARET FÖR FEL I BOSTADEN
Enligt Jordabalken ska fastigheten stämma 
överens med vad som avtalats mellan 
parterna och inte heller avvika från vad 
köparen med fog kunnat förutsätta vid 
köpet. Fastighetens skick bedöms utifrån 
förhållandena på kontraktsdagen.

För sådana fel som köparen haft möjlighet 
att upptäcka eller haft anledning att räkna 
med p g a fastighetens ålder och skick, 
kan säljaren inte hållas ansvarig. Säljaren 
ansvarar dock för dolda fel, d v s sådana 
fel i fastigheten som köparen inte borde ha 
upptäckt, oavsett om säljaren själv känt till 
felen eller inte. Säljarens ansvar för dolda 
fel i fastigheten gäller i tio år.

Köparens undersökningsplikt
Kraven på köparens undersökning av 
fastigheten är långtgående. Fastigheten 
ska 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 att upptäcka  

eventuella fuktskador, rötskador, skador på  
vatten- och avloppsanläggningar, sprick- 
bildningar i fasad och grundmur samt 
skorstensstock. Upptäcker köparen fel 
eller symptom på fel i fastigheten eller är 
fastigheten överhuvudtaget i sådant skick 
att fel kan misstänkas, skärps kraven på 
köparens undersökningsplikt. Även de 
uppgifter säljaren lämnar påverkar under- 
sökningspliktens omfattning.  

Om säljaren upplyser köparen om ett miss- 
tänkt fel utgör upplysningen en varnings- 
signal, 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 garan- 
tier 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 för- 
väntat sig med hänsyn till fastighetens 
ålder, pris, skick och användning. 

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 vart fall renovering.

Särskilt om anlitande av besiktningsman
Jordabalken utgår från att köparen själv i  
normalfallet ska kunna uppfylla sin grund- 
läggande undersökningsplikt och det är 
alltså inget krav att anlita sakkunnig för 
detta. Trots det väljer de flesta köpare att 
anlita s k besiktningsman eller annan sak-
kunnig 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 ska köparen undersöka 
fastigheten i alla dess delar och funktioner. 
Anlitar köparen en sakkunnig är det därför 
viktigt att vara observant på vilken omfatt-
ning 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.

Säljarens upplysningsplikt
Någon generell upplysningsskyldighet mot-
svarande köparens undersökningsplikt 
finns i egentlig mening inte. Säljaren 
får dock inte undanhålla information 
på ett svikligt eller ohederligt sätt och 

heller inte medvetet utnyttja köparens 
okunskap om ett visst förhållande. Vid 
utelämnande av väsentlig information kan 
säljaren under vissa förutsättningar bli 
skadeståndsskyldig.

Köparen kan som huvudregel inte såsom  
fel åberopa omständigheter som säljaren 
informerat om. Det är således i säljarens 
eget intresse att upplysa köparen om de 
fel eller symptom som säljaren känner till 
eller misstänker finns. 

Ansvarstid (preskription)
Säljarens ansvar för fel upphör tio år efter  
det att köparen tillträdde fastigheten. 

Köparens skyldighet att påtala fel  
(reklamation)
Vill köparen åberopa att fastigheten är 
behäftad med fel, ska köparen meddela 
säljaren om detta (reklamera) inom skälig 
tid efter det att köparen märkt eller borde 
ha märkt felet. Om köparen inte reklame-
rar i rätt tid förlorar denne i normalfallet 
sin rätt att göra gällande påföljder på 
grund av felet. 

MÄKLARENS ROLL OCH ANSVAR
En fastighetsmäklare ska tillvarata både  
säljarens och köparens intressen. Upp- 
draget ska utföras omsorgsfullt och i enlig- 
het med god fastighetsmäklarsed. Inom 
ramen för de krav som god fastighets- 
mäklarsed ställer ska mäklaren särskilt 
beakta uppdragsgivarens ekonomiska 
intressen.

När det gäller eventuella fel och brister i en 
förmedlad bostad är det viktigt att förstå att  
mäklaren förmedlar försäljningen av bo- 
staden från säljaren till köparen. Det är inte 
mäklaren som säljer bostaden. Ansvaret 
för fel och brister ligger normalt antingen 
hos säljaren eller hos köparen enligt vad 
som framgår ovan. Mäklaren är dock 
skyldig att upplysa köparen om sådana fel 
i bostaden som mäklaren iakttagit eller 
annars känner till eller med hänsyn till 
omständigheterna har särskild anledning 
att misstänka. Någon undersökningsplikt 
motsvarande köparens undersökningsplikt 
har dock inte mäklaren. Däremot ska 
mäklaren kontrollera vem som har rätt att 
förfoga över fastigheten och vilka inteck- 
ningar, servitut och andra rättigheter som  
belastar den. Mäklaren ska också kontroll- 
era om fastigheten har del i en eller flera 
gemensamhetsanläggningar.

En fastighetsmäklare måste vara registre- 
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rad hos Fastighetsmäklarinspektionen 
(FMI).  FMI är en statlig myndighet som 
utövar tillsyn över fastighetsmäklare. 
Bland kraven för att vara registrerad finns 
en skyldighet att ha en ansvarsförsäkring. 
Försäkringen ska täcka eventuell ekonom- 
isk förlust som mäklaren genom oakt- 
samhet eller uppsåt orsakar sina kunder. [1.] 

 
TILLÄGGSTJÄNSTER
En mäklare får inte ägna sig åt förtroende- 
rubbande verksamhet. Det anses inte för- 
troenderubbande att förmedla tilläggs-
tjänster, så länge eventuell ersättning för 
dessa tjänst-er inte är för stora. Mäklarens 
tilläggstjänster och eventuell ersättning för 
dessa redovisas i separat dokument.

JOURNAL
Mäklaren är skyldig att föra anteckning-
ar (journal) över förmedlingsuppdraget. 
Journalen ska innehålla anteckningar över 
väsentliga delar av förmedlingsuppdraget 
och överlämnas till säljare och köpare 
när uppdraget slutförts (vanligtvis vid 
tillträdet).

REKLAMATION AV 
MÄKLARTJÄNSTEN
Om en köpare eller säljare vill reklamera 
mäklartjänsten ska detta göras inom skälig 
tid efter att kunden insåg eller borde ha 
insett de omständigheter som ligger till 
grund för reklamationen. Anser sig kunden 
ha drabbats av ekonomisk skada gäller 
detsamma för underrättelse om skade-
ståndskrav enligt fastighetsmäklarlagen. 

Reklamation och underrättelse om skade- 
ståndskrav ska ställas till ansvarig fastig-
hetsmäklare personligen. Detta kan göras 
muntligt eller skriftligt. Skriftlig framstäl-
lan skickas eller överlämnas till fastig-
hetsmäklaren på den adress som anges i 
objektsbeskrivningen. Den bortre tidsgrän-
sen för när en reklamation kan framställas 
är tio år från Om köpet ska hållas svävande 
eller inte är en del av förhandlingen mellan 
parterna (preskription).

Vem kan pröva tvist med mäklaren?
Då kunden är konsument kan denne vända  
sig till Fastighetsmarknadens reklama- 
tionsnämnd (FRN) vid tvist mot fastighets- 
mäklare i fråga om skadeståndskrav eller 
krav på nedsättning av provision enligt 
fastighetsmäklarlagen. Kravet måste 
dock först ha framförts till mäklaren och 
tillbakavisats av honom eller henne.
 
 

Vidare kan Fastighetsmäklarinspektionen 
(FMI), som utövar tillsyn över fastighets- 
mäklare, pröva om mäklaren brustit i 
sina skyldigheter. FMI kan dock inte pröva 
frågan om skadestånd.
 
Information om uppförandekoder
Svensk Fastighetsförmedlings mäklare är 
medlemmar i Mäklarsamfundet och har 
åtagit sig att följa branschorganisationens 
etiska regler.
 
Mer information
www.svenskfast.se
www.fmi.se
www.maklarsamfundet.se
www.frn.se

1)  Försäkringen gäller både då mäklaren förmedlar bostäder samt förmedling av Svensk Fastighetsförmedlings centrala tilläggstjänster.


