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STÄLLA FRÅGOR

Fastighetsmäklare och fastighetsmäklarföretag 
omfattas av lagen om åtgärder mot penningtvätt 
och finansiering av terrorism, i dagligt tal kallad 
”penningtvättslagen”, vilket medför vissa 
skyldigheter. 

Penningtvättslagens syfte är att förhindra att 
verksamheter utnyttjas för penningtvätt eller finansiering 
av terrorism. Mäklaren och mäklarföretaget är därför 
skyldiga att göra en bedömning av risken för att deras 
verksamhet utnyttjas. Mäklaren är också skyldig att 
inhämta information om dig som kund och behöver 
därför ställa frågor till dig.

Regler för att förhindra penningtvätt och finansiering av 
terrorism finns i princip i hela världen. Den svenska lagen 
grundar sig på EU-lagstiftning, som innebär att mäklare 
och mäklarföretag men även bland annat banker, 
revisorer, advokater och spelbolag är skyldiga  
att förhindra penningtvätt.  

Vad är penningtvätt och finansiering  
av terrorism?
Penningtvätt handlar om att försöka dölja att pengar 
kommer från brottslig verksamhet. Syftet är att 
omvandla, eller ”tvätta”, pengarna så att de ser ut att 
komma från legal verksamhet. De brott som pengarna 
ursprungligen kommer ifrån kan till exempel vara 
narkotikabrott, trafficking, skattebrott och bedrägerier.

Genom att använda svarta pengar vid bostadsaffärer 
kan fastighetsmäklarens verksamhet utnyttjas för 
penningtvätt. Detta är en attraktiv möjlighet för 
kriminella då stora belopp kan omsättas inom ramen  
för en enskild affär. Fastigheter och bostäder utgör  
även en stabil investering, samtidigt som det finns 
möjlighet till ytterligare intäkter genom uthyrning.

Finansiering av terrorism innebär insamling, mottagande 
eller tillhandahållande av pengar eller egendom i 
syfte att användas för att begå eller medverka till 
terroristbrott.

Kundkännedom
Mäklaren behöver identifiera vem du som kund är och 
även dokumentera att kontrollen skett. Du kommer 
därför behöva visa upp en giltig ID-handling som 
mäklaren kommer att kopiera. Alternativt kan du få 
identifiera dig genom Bank-ID.

Mäklaren behöver också information om syftet med 
affären. I vissa fall kan du som kund bli ombedd att 
inge vissa underlag som till exempel kontoutdrag, 
lönespecifikationer, lånehandlingar, fakturor och kvitton. 
Mäklaren kan också behöva ställa ytterligare frågor 
under affärens gång.

Mäklaren behöver även veta om du är en person i 
politiskt utsatt ställning (PEP) eller en känd medarbetare 
eller närstående till en sådan. En PEP är en person som 
har, eller har haft, en viktig offentlig funktion i en stat 
eller i en internationell organisation. Om du omfattas av 
PEP-begreppet kommer du behöva visa underlag på vart 
dina ekonomiska medel kommer ifrån och vara beredd 
på att svara på ytterligare frågor från mäklaren.

Företagskunder
Om du företräder ett företag behöver du visa en giltig 
ID-handling och eventuellt något som styrker att du är 
behörig att företräda företaget. Mäklaren behöver även 
identifiera företagets verkliga huvudman, det vill säga 
den som ytterst äger eller kontrollerar den juridiska 
personen. Du kan därför behöva svara på frågor och  
inge handlingar om företaget och dess verksamhet.
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INFORMATION OM UNDERSÖKNINGSPLIKT 
M.M. - BOSTADSRÄTT  
Utgångspunkt för 
ansvarsfördelningen vid 
överlåtelse av bostadsrätt 
Bostadsrätten ska efter köpet stämma överens 
med vad som avtalats mellan köpare och säljare 
samt vad köparen har fog att förvänta sig; sett i 
ljuset av bostadsrättens ålder, pris, skick och 
användning. Reglerna om fel i bostadsrätt finns i 
köplagen (eftersom en bostadsrätt är lös 
egendom) men vid prövning av fel och felansvar 
hämtas ofta inspiration från reglerna i 
jordabalken. En del av reglerna har också 
bildats genom praxis, efter att tvister om fel och 
felansvar har prövats av domstol.  

 

Köparens undersökningsplikt 
Köparens undersökning av bostadsrätten 
möjliggörs i regel genom att en visning av 
bostaden genomförs. Om köparen före sitt köp 
har genomfört en undersökning, får köparen inte 
i efterhand såsom fel åberopa vad som borde 
ha märkts vid undersökningen. Om köparen 
uppmärksammar något vid sin undersökning, 
och inte själv kan dra någon slutsats av detta, 
måste köparen gå vidare; t.ex. genom att anlita 
en sakkunnig, för att fullgöra sin 
undersökningsplikt. Annorlunda beskrivet kan 
köparen inte i efterhand åberopa något som ett 
fel, om det kan konstateras att omständigheten 
hade upptäckts om en 
sådan undersökning som varit påkallad hade 
genomförts. 
 
Köparen bör också tänka på att säljaren inte 
ansvarar för fel eller brister som köparen borde 
ha räknat med eller borde förväntat sig.  

  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.  
 
Köparens skyldighet att undersöka omfattar 
inte enbart bostadsrätten utan även 
förhållanden kring bostadsrättsföreningen bör 
granskas, t.ex. om föreningen ska genomföra 
större renoveringar, höja sina avgifter eller 
liknande. En kontakt med företrädare för 
föreningen bör därför ingå i köparens 
undersökning, liksom genomgång av stadgarna 
och senaste årsredovisningen. 
 

Säljarens skyldigheter och 
betydelsen av att bostadsrätten 
överlåts i befintligt skick  
För att säljaren ska bli ansvarig för ett påstått 
fel, när bostadsrätten säljs i befintligt skick, 
krävs att omständigheten innebär att 
bostadsrätten är i väsentligt sämre skick än 
vad köparen med hänsyn till ålder, pris, 
användning och övriga omständigheter med 
fog kunnat förutsätta. Att bostadsrätten överlåts 
i befintligt skick kan alltså beskrivas som en 
form av ansvarsbegränsning för  
säljarens del.  
 
Emellertid åvilar det säljaren att upplysa om 
väsentliga förhållanden rörande bostadsrätten. 
Även om bostadsrätten sålts i befintligt skick, 
kan den alltså anses vara felaktig om säljaren 
före köpet har undanhållit omständigheter av 
betydelse för köparen. Om säljaren på detta 
sätt handlat i strid mot tro och heder, kan 
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Mäklarens förhållande till banken
I en fastighetsaffär är det en bank som genomför 
transaktionen av köpeskillingen och löser eventuella lån. 
För att underlätta informationsutbytet kring tillträdet 
samarbetar mäklaren och banken i ett gemensamt 
digitalt system (Tambur).

Mäklare och banker gör sina egna riskbedömningar vid 
varje affär och transaktion. Det kan leda till att mäklaren 
och banken gör olika bedömningar. Det skulle kunna 
leda till att banken ifrågasätter delar av affären och 
vägrar genomföra en transaktion – utan att mäklaren 
kan påverka detta.

I vissa fall kan banken ta ut en avgift av dig som kund 
för att genomföra en transaktion. Det förekommer till 
exempel vid så kallade kontanttillträden där du som 
köpare inte tar banklån. 
 

I vissa fall får inte mäklaren medverka 
till affären
Mäklaren får varken etablera eller upprätthålla en 
affärsförbindelse om mäklaren inte har tillräcklig 
kundkännedom om dig som kund. Om du inte svarar 
på mäklarens frågor alternativt inte presenterar det 
underlag som efterfrågas, kan mäklaren behöva tacka 
nej till ett uppdrag eller avbryta ett pågående uppdrag. 
Agerar mäklaren i strid med penningtvättslagen 
riskerar mäklaren inte bara disciplinära påföljder 
och sanktionsavgifter, utan även att dömas för brott. 
Om mäklaren misstänker penningtvätt ska mäklaren 
rapportera detta till Finanspolisen.

Ytterligare upplysningar
Mer information om penningtvättslagstiftningen finns 
hos Fastighetsmäklarinspektionen: www.FMI.se. 

Du som kund är välkommen att kontakta 
Mäklarsamfundets kundvägledare:  
www.maklarsamfundet.se/kopa-och-salja-bostad.
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