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Sammanfattning

Tiden &r forbi nar det rackte med ett handslag eller en enkel skriftlig
overenskommelse for att géra upp en bostadsaffar. Det finns idag stora
mojligheter att hitta just det boende man soker; pa Internet, i
specialtidningar och i dagstidningarna. Men det kan vara svart att bestamma
sig om man ska man vanda sig till en fastighetsmaklare eller skall man kdpa
eller sélja privat. Det har arbetet handlar om vad en fastighetsméklare gor,
vad méklaren far gora och vad han skall géra for dig som saljare eller
kopare av en fastighet och kan kanske underlétta det beslutsfattandet. Det
huvudsakliga syftet med detta examensarbete ar att ur ett
konsumentperspektiv redogdra for fastighetsméklarens arbete i enlighet med
god fastighetsmaklarsed och sa langt mojligt klargdra vad begreppet innebéar
samt redovisa méklarens 6vriga plikter och skyldigheter.

Fram till fastighetsmaklarlagens ikrafttradande den 1 juli 1984 hade vi i
Sverige inga lagbestdammelser som reglerade fastighetsméklaruppdragets
utférande. Harmed uppstod en stor osakerhet om vad som kunde anses som
gallande ratt pa omradet och detta forsvarade méklarnas arbete och kunde
utnyttjas av mindre seridsa yrkesutdvare. Méklaren ar dock ingen ny
rattsfigur utan omtalades redan i Gamla testamentet. Under Antiken agerade
maklare som formedlare, inte bara vid affarstransaktioner, utan ocksa vid
aktenskapets ingaende och vid kdp av ambeten. Under senmedeltiden blev
maklarrdtten av mer offentligrattsligt slag och denna tids utformning av
méklarvéasendet bestod for lang tid framdver. Omséttningen av fast egendom
var inte sd hog att det behovdes rena fastighetsméklare, men verksamheten
gled med tiden Gver till sddana formedlande uppgifter som idag utméarker
maklare. | Sverige antogs ar 1984, efter mer an 60 ars patryckningar, en
lagstiftning innehallande néringsrattsliga och civilrattsliga regler om
fastighetsmaklarnas verksamhet som specificerade méklarens plikter och
skyldigheter. Att det Overhuvudtaget ansags viktigt att infora en
fastighetsmaklarlag far ses mot bakgrund av att det ar betydelsefullt med
fastighetsmaklare av god kvalitet eftersom en fastighetsoverlatelse for de
flesta privatpersoner ar en komplicerad och mycket viktig affar. Regelverket
ansags dock inte optimalt. Den nu géllande fastighetsmaklarlagen tradde i
kraft & 1995 och i likhet med 1984 ars lag ar den tvingande till
konsumentens forman.

Kérnan i fastighetsmaklarens uppdrag &r att han sammanfér parter som
onskar sluta avtal med varandra, méaklarens verksamhet har idag ocksa
utvidgats till att regelmassigt ocksa utfora en hel del 6vrigt arbete, t ex vara
behjalplig vid individuell laneansékan eller ge deklarationshjélp. Redan
sammanforandet ger maklaren ratt till ersattning for uppdraget, under
forutsattning att avtal sedermera kommer till stind mellan parterna.

Méklaren har ett antal olika skrivna och oskrivna skyldigheter. Han skall
vara registrerad hos Fastighetsméklarndmnden och ha tillfredsstallande



utbildning, vara myndig, redbar och lamplig som maklare samt inte vara
forsatt i konkurs eller belagd med néringsforbud. Han skall under
uppdragets genomférande vara en omsorgsfull opartisk mellanman, och
bista parterna med rad och upplysningar som de behdver samt verka for att
de kommer dverens om basta mojliga 16sning. Harvid tas sarskild hansyn till
om den ena eller bagge parter ar konsumenter. Fastighetsmaklarens uppdrag
skall i allt genomsyras av god fastighetsmaklarsed. Vad god
fastighetsmaklarsed egentligen innebar halls hela tiden flytande och
forandras genom tiden genom branschorganisationernas etiska regler och
genom att arenden avgors i domstol och behandlas hos myndigheter.

Uppfyller méaklaren inte sina skyldigheter kan han bli skadestandsskyldig
gentemot parterna samt bli foremal for varning eller avregistrering hos
Fastighetsméaklarnamnden.  Agerar nagon person uppsatligen som
fastighetsmaklare utan att vara registrerad hos Fastighetsmaklarndmnden
kan han domas till bater eller fangelse i hogst sex manader.

Tiden ar inne da det annu en gang stalls krav pd forandringar i
fastighetsméaklarlagen. Marknaden for fastighetsméklare har under de senare
aren forandrats avsevart. Internets intdg och internationaliseringen i dvrigt
har helt forandrat och effektiviserat fastighetsmaklarnas arbete och tjanstens
innehdll. ldag florerar ocksa ett antal olika typer av sidotjanster som
tillhandahalls av maklaren. Samtidigt verkar fortroendet for méaklarna
sjunka. Det kan darfor finnas sk&l att undersbka om den nuvarande
ordningen skyddar konsumenterna pa ett bra och &ndamalsenligt sétt.
Lagtextens ordalydelse innehdller ocksd en del rena oklarheter. Ett
klargorande pa dessa punkter kommer att gynna bade séljare, spekulanter,
kopare och maklarna sjélva.



FOrord

Redan som liten flicka i den stora vérlden gick jag runt, sdg upp mot himlen
och beundrade de stora husen. Jag tdnkte — en dag vill jag bo dar — i det dar
huset!

Att kopa hus eller lagenhet ar for manga en av de storsta affarerna i livet,
aven om vi numera flyttar mer an vi gjorde forr. Det finns idag en uppsjo av
mojligheter att hitta just det boende man soker; Internet, specialtidningar,
dagstidningar ... Men ska man vénda sig till en fastighetsméklare eller skall
man kopa privat? Vill man salja; ska man da anlita méklare eller skall man
forsoka sélja sjalv? Det har arbetet handlar om vad en fastighetsméklare gor,
vad maklaren far géra och vad han skall géra for dig som séljare eller
kopare av en fastighet och kan underlatta besvarandet av de stallda fragorna.

Jag sander ett stort tack till familj, slakt och vénner. Tack for det stod och
den hjalp ni gett mig under min utbildning och alltid annars.

Tack sarskilt till Gustav, som har varit mitt stadigvarande bollplank; han har
sttt ut med mig, inte bara under tiden for framskridandet av detta arbete,
utan i manga andra situationer. Och till faster Elsa; tack for stimulerande
samtal och for mat och husrum under de veckor pa aret vi ses.

Jag gar nu mot nya mal.

San Diego och Lund 2005

Sofia Olin
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Det finns en mangd situationer i livet da vi inte kan, har tid, vagar eller vill
utfora nagot sjalva utan maste vanda oss till personer med professionell
kunskap pa det omrade dar vi behover hjalp. Sadana situationer kan till
exempel vara da vi behéver hjalp med diverse finansiella drenden pa en
bank eller da vi skall salja var bostad. Dessa situationer kommer vi alla med
stor sannolikhet hamna i ndgon gang i livet, om vi inte redan varit dar. |
synnerhet konsumenter &r i stor utstrackning beroende av radgivning och
hjalp av olika slag for att kunna fatta korrekta beslut for framtiden. For att
sakerstalla att radgivningen uppfyller de krav pa kvalitet och objektivitet
som kan stallas pa den finns det starka skal att reglera de verksamheter i
foretag dar sadan radgivning figurerar. En sadan verksamhet ar den som
bedrivs av fastighetsméklare — fastighetsformedling. Tiden &ar forbi nér det
rackte med ett handslag eller en enkel skriftlig 6verenskommelse for att
gbra upp en bostadsaffar.

Fastighetsméklarlagen (FML, SFS 1995:400) reglerar idag kopet och
forséljningen av fastigheter m m via maklare. FML, som kan ses som ett
uttryck for en specialreglering inom konsumentratten, innehaller regler om
méklarens skyldigheter vid utforandet av sjalva formedlingsuppdraget och
ar tvingande till konsumentens forman. Fastighetsmarknaden regleras ocksa
av jordabalkens bestammelser, men for att kunna utfora sitt uppdrag pa ett
riktigt satt maste fastighetsmaklaren ocksa ha kunskaper i skatterétt,
familjeratt och arvsratt, avtalsratt, 1  fastighetsvardering, om
inskrivningsforordningen och byggnadslagstiftningen m fl. Vid sidan av
fastighetsmaklarlagen regleras ocksa verksamheten av t ex bokfdringslagen
och aktiebolagslagen.

1.2 Syfte och fragestallningar

I lagen finns handlingssatt som ar pabjudna och de som é&r forbjudna, och vi
forvantas folja dessa. For att detta system skall fungera maste reglerna,
atminstone ndgot s& nar Gverensstimma med  manniskornas
moraluppfattningar och rattsmedvetande. Detta betyder att etiken kan ses
som primar i férhallande till juridiken. Det &r viktigt att lagen ar befast i ett
etiskt tdnkande och att lagstiftaren kan motivera lagarnas utseende med
etiska argument. Olika yrken har ocksa delvis olika rattesnéren.* Syftet med
detta examensarbete &r att ur ett konsumentperspektiv redogora for
fastighetsmaklarens arbete i enlighet med god fastighetsmaklarsed. Vad gor

! Philipson, Sten: Etik och foretagskultur — att leda med varden, Studentlitteratur, Lund
2004, s. 95.



fastighetsmaklaren och vilken &r hans réttsliga stallning? Vilken ar
maklarens yrkesetik? Vad ldggs egentligen in i begreppet god
fastighetsmaklarsed? Kan vi finna nagra sakra svar? Vilka 6vriga plikter
alaggs fastighetsméklaren och hur kontrolleras det att de uppfylls? Ar
dagens regelverk optimalt eller kan man rikta nagon kritik mot det?

1.3 Metod och material

Jag anvéander mig framfor allt av den géangse rattsdogmatiska metoden; att
studera lag, forarbeten, praxis och doktrin men ocksa av egna erfarenheter
fran branschen och utbildningen till fastighetsméklare for att fa svar pa mina
fragor. Det finns relativc mycket intressant material som  ror
fastighetsmaklarens arbete. Mycket av det ar dock likartat. Mycken litteratur
ar ocksa av aldre argang. Den ar dock inte for det ointressant eftersom
lagstiftningsarbetet 1ange har genomsyrats av samma konsumentskyddande
tanke. Jag har dock forsokt att halla mig till den doktrin som skrivits under
senare ar. | mojligaste man anvander jag mig ocksa av primarkallor.

1.4 Avgransningar

Det har blivit populért att bo i bostadsrétt. Det ger ett tillfalle att kanske bo
lite mindre, centralt, utan tidskravande tradgard; att bo i lagenhet men anda
ha helt andra friheter &n vad hyresratten ger. Den stigande populariteten har
darmed ocksa okat antalet formedlingsuppdrag géllande bostadsratt. Det
finns numera speciella bostadsrattsméklare som uteslutande férmedlar
bostadsrétter och innehar 6kade kunskaper och driftighet just inom det
omradet. Gangen i formedlingsprocessen avseende en
bostadsrattsoverlatelse ser lite annorlunda ut &an for 6verlatelse av fastighet,
huvudsakligen beroende pa att en bostadsratt ar en nyttjanderatt och en
andel i en ekonomisk forening och dérmed &r 16s egendom, och nadmns
(annu sa lange) inte i FML. | mitt arbete har jag for enkelhetens skull valt att
hanvisa till dverlatelse av fastighet da jag skriver. Att dverlatelseobjektet ar
en bostadsrétt gor dock i sig ingen skillnad nér det géller maklarens plikter
och skyldigheter, utan de &r desamma. Arbetet begrénsar sig aven till storsta
delen till det material som fastighetsmaklarens skyldigheter enligt FML ger,
men vissa hanvisningar gora aven till andra lagar och rattsomraden. Arbetet
skrivs som ndmnts inom ramen for &mnet konsumentratt. Darfor tas heller
ingenting upp om overlatelse av kommersiella objekt.

Eftersom mitt huvudsakliga syfte &r att redovisa maklarens plikter och
skyldigheter under hans utférande av ett formedlingsuppdrag i enlighet med
god fastighetsmaklarsed, tas hans skadestandsskyldighet vid den ev
situation att maklaren inte fullgjort dessa plikter och skyldigheter upp i
mycket liten omfattning. Skadestandsskyldigheten erkanns harmed
betydelse men redovisas endast dversiktligt.



Dér i arbetet jag namner ordet méaklare, vilket blir ganska ofta, menar jag
fastighetsmaklare. For enkelhetens skull kallas méklaren ocksa for han”
genom hela arbetet. Med det avser jag inte att lagga nagot som helst
genusperspektiv i texten och inte heller exkludera kvinnorna fran dagens
maklarkar.

1.5 Disposition

Kapitel 2 tar upp relevanta definitioner att ha i minnet vid den vidare
lasningen. Kapitel 3 och 4 sammanfattar maklarrattens historia och
lagstiftningsarbetet fram till nutid. Kapitel 5 behandlar maklarens rattsliga
stallning och funktion i vid mening. | darpaféljande kapitel 6 redovisas de
mest karaktaristiska delarna av maklaruppdraget och rétten till erséattning.
Kapitel 7 och 8 utgor kdrnan i arbetet dar begreppet god fastighetsméklarsed
utreds narmare tillsammans med fastighetsméaklarens dvriga plikter under
formedlingsuppdragets genomfdérande. Kapitel 9 handlar om tillsyn och
kontroll av maklarnas verksamhet och efter detta fors en avslutande
diskussion i kapitel 10.



2 Definitioner

2.1 Fast egendom, fastighet och dess tillbehdr

Fast egendom é&r jord. Jorden &r i sin tur indelad i fastigheter enligt aldre
och nu géllande regler for fastighetsbildning (JB 1:1 1 st).2 Det &r
fastigheten som skall féras in 1 fastighetsregistrets allmdnna del hos
Lantmaterimyndigheten (LM) dar den far sin beteckning, t ex Sejdeln 7.
Fast egendom ar alltsd en mer allman och vidare term an fastighet. Det
snavare fastighetsbegreppet ligger dock som utgdngspunkt for
tillbehorsreglerna i JB 2 kap. Fastigheten med tillbehor anses utgora en
helhet i réattsligt hdnseende. Allmanna fastighetstillbentr kallas det som
finns inom fastigheten, dgnat att anvéndas for stadigvarande bruk, t ex
byggnad och ledningar, men ocksa trad och vaxter (JB 2:1). Det kravs inte
att tillbenoret skall vara fast i marken, utan endast vara anbragt pa
fastigheten for stadigvarande bruk. Sasom byggnadstillbehor raknas fast
inredning och annat som byggnaden eller del av denna blivit férsedd® med,
for stadigvarande bruk, t ex en kakelugn, en fast inmonterad hiss, en
fastklistrad heltdckningsmatta, vattenledningar eller nyckel (JB 2:2). Vid
avgorandet om tillbehoret ar agnat for stadigvarande bruk ar det inte viktigt
vad &garen haft for syfte med installationen da den skedde utan om det finns
ett “objektivt &ndamalssammanhang mellan foremalet och byggnaden”; att
tillbehoret ar sa typiskt att man far anta att aven nasta agare har bruk for det.
De séarskilda industritillbenéren (JB 2:3) kan bara finnas pa en
industrifastighet och omfattar bl a maskiner.

Da dgaren till jorden och till byggnaderna m m pa den inte & samma person,
blir foremal som annan an fastighetsagaren (alltsa
nyttjanderattsinnehavaren:  eget tillagg) tillfért  fastigheten, inte
fastighetstillbenor forran jorden och byggnaderna kommit sa att saga i
samma dgares hand (JB 2:4).

2 numera &r indelning i s k ”3D-fastigheter” ocksa méjlig, se formuleringen ”... avgransas
antingen horisontellt eller bade horisontellt och vertikalt. ...” i JB 1:1 1st.

3 »forsedd” betyder att det skall vara installerat s att det fungerar tillsammans med
fastigheten pa ett andamalsenligt satt, men behdver inte nddvandigtvis vara fast installerat.
* Grauers, Folke: Fastighetskép, 15 uppl., Juristfrlaget i Lund 2001, s. 79 ff. och

Hastad, Torgny: Sakratt avseende 16s egendom, 6 uppl., Norstedts Juridik, Stockholm
1996, s. 30 ff.



2.2 LOs egendom

Fran fast egendom maste skiljas 16s egendom. Allt som enligt
bestammelserna i JB 1-2 kap inte ar hanforligt till fast egendom é&r 16s
egendom.” Lés egendom ar darmed den gemensamma beteckningen pé
tillgangar av hogst skiftande art; t ex 16sa saker, byggnad pa ofri grund och
pantratter. Dessa regleras av skilda regelverk.’ Ocks& bostadsratt ar 16s
egendom, bostadsratt ar ju en nyttjanderatt och nar man koper en bostadsréatt
ar det en andel i en ekonomisk férening man forvarvar. En overlatelse av
bostadsratten innebéar inte att ndgon del av fastigheten byter dgare. Darmed
behdvs ej heller, sasom vid Overlatelse av fastighet, inskrivning ske av
forvérvet. Istallet sker en ansdkan om medlemskap i bostadsrattsféreningen,
som forhoppningsvis beviljas.

2.3 Aganderatt

Begreppet dganderétt &r inte ett begrepp vars betydelse man direkt kan sétta
sitt finger pa. Inte heller &r det direkt definierat i laghoken. Dess praktiska
betydelse synes dnda relativt klar. Med uttrycket att ndgon har dganderatt
avses att denna ndgon har forvarvat det genom kop, arv eller gava.’
Aganderatten anses vara en av de mest omfattande rattigheterna och ger det
starkaste sakrattsliga skyddet och skyddas saval i var svenska grundlag samt
den universella deklarationen om de manskliga rattigheterna fran ar 1948.2
Endast &garen till nagot har ratten att t ex dra nytta av dess avkastning, sélja
egendomen vidare eller pantsatta den, men detta géller bara i ett speciellt
angivet objekt. Rattsordningen ger &garen skydd mot dem som skulle vilja
beréva honom det han &r dgare till. I och med att dganderatten i princip skall
accepteras av alla andra, befinner sig &garen i och med dganderétten i ett
fordelaktigt juridiskt 1age och domstolar och andra myndigheter skall hjélpa
honom att f& ut det av honom 4gda, att ha det ifred osv.® I vissa fall kan det
dock foreligga kolliderande intressen, som i vissa situationer kan sta Gver
den privata &ganderétten. Det har t ex historiskt sett inte varit meningen att
den privata fastighetsagarens rattigheter skulle satta hinder i vagen for
statens formaga att kunna expropriera mark i syfte att bereda plats for nya
vagnat. Dock har det setts som orimligt att helt bortse fran
fastighetségarintresset och allménhetens intresse av bra
bostadsforh&llanden.® | RF 2:18 star det darfor skrivet att "varje

® Hastad s. 30.

¢ Agell & Malmstrém: Civilratt, 18 uppl., Liber Ekonomi, Malmé 2003, s. 76.

" Undén, Osten: Svensk sakratt I: 16s egendom, 10 uppl. (faksimilupplaga), Norstedts
Juridik, Stockholm 1995, s. 57 ff.

® Universal Declaration of Human Rights (1948). | dess artikel 17 anges att alla skall ha ratt
till att &ga egendom, privat eller tillsammans med andra, och att ingen skall berévas denna
egendom. ur Bring, Ove och Lysén, Goran: Materialsamling i folkrétt: traktater,
resolutioner m m, 3 uppl., lustus férlag, Uppsala 2000, s. 339.

° Agell & Malmstrém s. 56 f. och 73.

0 Undén, Osten: Svensk sakratt 11: fast egendom, 6 uppl., Gleerups férlag, Lund 1969, s.
65.



medborgares egendom é&r tryggad genom att ingen kan tvingas avsta sin
egendom till det allmanna eller till ndgon enskild [...] eller tala att det
allmanna inskranker anvandningen av mark eller byggnad utom nar det
kravs for att tillgodose angelégna allmanna intressen. Den som [...] tvingas
avsta sin egendom skall vara tillforsékrad erséttning for forlusten.”

Da det galler fastigheter sker det i Sverige idag en registrering av forvarvet -
kopet, gavan eller arvet - i fastighetsregistrets inskrivningsdel (: eget
tillagg). Det kan ses som ett vid sidan av fastighetsoverlatelsen fristaende
moment, ett offentliggérande av kopets avslutande och &dganderéattens
overgang.'* Den som forvarvar en fastighet, dddsbon undantagna, ar skyldig
att soka lagfart (JB 20:1 1 st). Ansokan sker till Inskrivningsmyndigheten
(IM) vid tingsratten inom vars verksamhetsomrade den aktuella fastigheten
ar belagen och skall som huvudregel ske inom tre manader efter det att den
handling pa vilken forvarvet grundas (alltsa kdpebrevet — det slutgiltiga
kvittot pa att kopeskillingen erlagts) upprattades (JB 20:2 1 st). Uppfyller
inte ansdkan de uppstallda formella kraven skall lagfarten forklaras vilande
(JB 20:7) i vantan pa att felet rattas till.'*> Att inneha lagfart pa fastigheten
innebdr ett bevis for den civilrattsliga &ganderatten till denna och ar
dessutom en forutsattning for beviljande av inteckning. Att pa sa vis inneha
den civilrattsliga dganderatten innebar ocksa ett skydd mot Gverlatarens
borgenarer, vilket koparen nar det géller fast egendom far redan i och med
avtalet om kop. Aven om lagfarten forklaras vilande uppnar forvarvaren
s&lunda skydd mot séljarens borgenarer.™

En val fungerande fastighetsregistrering ar en forutsattning for en
nagorlunda trygg omsattning av fastigheter och for upplatelse av pantratt
och andra rattigheter i dessa samt for en nagorlunda effektiv kontroll fran
myndigheternas sida. Det & meningen att registreringen skall bilda en
sammanhangande kedja av tidigare och nuvarande é&gare till fastigheten.
Sedan 1 juli ar 2000 é&r all fastighetsbokforing sammanstélld i en enda
central databas.** Motsvarande centrala register saknas &nnu s& lange for
bostadsratter. Istallet & det de enskilda bostadsrattsféreningarna som
handhar allt material och beviljar képaren medlemskap i féreningen. Att
medlemskap beviljas ar en forutsattning for bostadsrattens éverlatelse och
ndr bostadsratten pa sa satt ar dverlaten svarar den nye innehavaren inte for
nagra av de betalningsforpliktelser som I6pte pa Gverlataren, savida han inte
dvertagit bostadsratten genom bodelning, arv, testamente eller liknande.™

'Undén Il's. 118,

2 Grauers s. 18 f.

13 Hastad s. 29 och Undén Il s. 124. | samband med slutuppgérelsen léses de av séljaren
tagna lan som beloper pa fastigheten samt ev forekommande pantbrev dodas.

% Grauers s. 17.

5 Victorin, Anders: Bostadsratt och kooperativ hyresrétt, lustus férlag, Uppsala 2003,
s. 123. Tanken har dock vackts om inférandet om register dven for bostadsratterna.
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2.4 Mellanmansbegreppet

Mellanmansratten innehaller i sig olika element. For det forsta ar det
uppdraget, agerandet sasom bud, fullmaktige eller maklare, men det
omfattar ocksa fran sjalva uppdraget fristdende fullmaktsrattsliga fragor, for
vilka 2 kap i AvtL blir tillampliga. Mellanmannens handlande maste alltid
innefatta handlande for nagon annans rakning. Mellanmannens verksamhet
faller tillbaka pa det rattsfaktum, en fullmakt eller ett avtal, som ger honom
behorighet att utfora sitt uppdrag. Den som rattshandlar &t annan ar ett
mellanled och handlar endast i kraft av viljeforklaring av den han foretréder.
Den foretradde betecknas i denna situation garna som huvudman och hans
motpart som tredje man (TM).*

Fragor inom mellanmansratten fordelar sig pa tva grupper; en som ror det
yttre forhallandet gentemot TM och en som ror det inre forhallandet mellan
huvudman och mellanman. Vid avtalsslut genom mellanman uppkommer
avtal mellan huvudmannen och TM, vilka alltsd genom mellanmannens
insats blir omsesidigt bundna enligt avtalet. | denna situation ar
mellanmannen saledes inte part. Han har endast ett avtal med sin huvudman.
Det finns manga olika typer av mellanméan. Det finns de som rattshandlar i
annans namn men ocksa de som rattshandlar i eget namn.*’

Budet har endast att framldmna ett meddelande. Avtal som traffas med hjélp
av bud betraktas sdsom ingangna av parterna sjalva, men avsandaren blir
inte bunden av meddelandet som forvanskats genom bud, &ven om
mottagaren ar i god tro."® En fullmaktig har dock behdrighet att ing& avtal
for huvudmannens rékning och kan lamna utféastelser samt underteckna
handlingar for hans rakning. Saljaren blir ocksa i och med detta ansvarig for
de uppgifter som lamnats till TM av fullméaktigen. Fullméaktigen betraktas
aldrig som avtalspart, men kan bli erséttningsskyldig. Kommissionéren
sluter avtal for sin huvudmans rakning men i eget namn. Denne blir ocksa
ansvarig for avtalets fullgérande gentemot TM. Om man ser det ur TM:s
synvinkel blir allts3 kommissionaren medkontrahent.’® Begreppet agent &r
diffust, men klart &r att en agent alltid rattshandlar for sin huvudmans
rakning. Typiskt for agenten ar att det rader ett fortroendeforhallande mellan
honom och huvudmannen. Parterna i ett agenturavtal anses dessutom ha en
Omsesidig lojalitets- och informationsplikt. En mellanman som endast har i
uppdrag att férmedla en viss affar for huvudmannens rékning, och som
samtidigt kan ta emot uppdrag fran andra, betecknas lampligen som
maklare. Maklaren &ar i forsta hand forhandlare ur mellanmansrattslig

1® Tiberg, Hugo och Ditevall, Rolf: Mellanmansratt, 9 uppl., Norstedts Juridik, Stockholm
1997, s. 14 f. Fastighetsméklaren &r enligt FML forbjuden att handla i eget namn eftersom
risken for intressekonflikter anses som alltfor stor.

' Tiberg s. 30 f.

7 Grauers, PH: Person och avtal, Liber Malmé 2001, s. 62. Fér fastighetsmaklarens del
utgors detta bevis pa behorighet av avtalet om formedlingsuppdrag.

8 Tiberg s. 30 f.

¥ Tiberg s. 14 f. och 65.
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synpunkt. Men han kan ocksd ha andra funktioner, varvid hans
mellanmansrattsliga  stallning kan variera. Inom omradet for
fastighetsformedling &r hans huvuduppgift att sammanféra parter som ar
intresserade av att ingd avtal med varandra samt att bitrdda vid
forhandlingarna dem emellan. Vanligen ar det saljaren som ger ett uppdrag
till maklaren och det &r séljaren som betalar maklaren provision. Saljaren ar
dock med under hela processen och skall fortlopande informeras och
kontaktas om uppdragets framskridande. Han har att séka bringa parterna
till enighet och han varken far eller kan fora vidare allt han vet om parternas
instéllning. Endast i undantagsfall kan han agera som fullméaktig med hjalp
av en sarskild uppdragsfullmakt.? Det rader viss oklarhet mellan begreppen
maklare och agent. Aven maéklaren stdr i fortroendeforhallande till sin
huvudman. Fortroendeférhallandet mellan agenten och hans huvudman
antyder dock ett mer intimt samarbete &n det mellan maklaren och hans
huvudman. Begreppet kommissiondr passar inte heller gott for méklarens
del eftersom det kan anses ofdrenligt med god handelssed att upptrada i eget
namn. Aven om maklaren inordnas under gruppen av mellanman finns det
alltsa skillnader i vad i arbetet som &r vasentligt for maklaren respektive en
mellanman.?

20 Tiberg s. 16 ff. och 141 ff. se vidare avsnitt 5 och 7.3.
*! Tiberg s. 20 f. och Zacharias, Claude: Fastighetsmaklarlagen i praktisk tillampning,
2 uppl., Norstedts Juridik, Stockholm 2001, s. 214.
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3 Maklarrattens historia

Begreppet méklare som mellanman &r inget nytt begrepp. Maklare omnamns
redan i Gamla testamentet och aven om de da och dar hade annorlunda
uppgifter an dagens maklare &r grunderna i deras arbete detsamma.?

Redan under antiken — i Babylon, Grekland och Rom - var maklarvasendet
val utvecklat. De romerska maklarna var manga och upptradde som
formedlare, inte bara vid affarstransaktioner, utan ocksa vid aktenskapets
ingaende och vid kop av ambeten. Det gamla romerska begreppet om
redlighet och trohet, fides, bestamde ocksé képarens och séljarens plikter.?®
Sarskilt betydelsefullt var trohetsforhallandet mellan vanner, men aven
tidigare givna tjanster eller tidigare beroendeférhallanden uppfattades som
en plikt enligt oskrivna grundsatser att ge bistdnd ”i rad och d&d”.**
Méklarrdttens utveckling avbrots dock vid tiden for de stora
folkvandringarna, men aterkom igen under senmedeltiden, da ett alltmer
livligt handelsutbyte gav upphov till ett méaklarstand. Eftersom nya
handelsvagar och nya samhallsférhallanden hade fort med sig andra inslag
och nya normer, hade denna medeltidens maklarrétt inte langre nagon
anknytning till antikens rattsfragor.?

Under 1300- och 1400-talen kom maéklarratten till uttryck i olika stadslagar
eller i sarskilt skrivna méklarordningar. Maklarinstitutionen hade stark
offentligréttslig karaktar och det var det allmanna som anstallde méklaren.
Denne skulle stalla sékerhet for sin verksamhet och avldgga ed. Maklarna
organiserade sig tillsammans i korporationer och hade ibland &ven
ensamrétt att utéva verksamhet. | vissa speciella sammanhang fick parterna
inte ens sluta avtal direkt med varandra utan var tvungna att vanda sig till en
méklare. Méklarna skulle féra bok 6ver sina formedlingar och stalla ut de
slutgiltiga avtalsvillkoren till parterna. Maklaren hade ocksa ofta vid denna
tid offentliga funktioner, t ex uppgiften att upptrada som sakkunnig vid
bedémningen av varor som skadats. Méklarna skulle vara opartiska och fick
inte bedriva egen handel.

Inom Hansans omrade var maklarvasendet langt framskridet och hade aven
hér betydande offentligrattliga inslag. En maklare som tillsatts av radet och

22 Cervin, UIf: Fastighetsmaklaren, 2 uppl., Liber Malmo 1991, s. 9 f.

2 Tamm, Ditlev: Romersk ratt och europeisk rattsutveckling, 2 uppl., Nerenius & Santérus
forlag Stockholm 1996, s. 134.

2 Tamm s. 159.

% SOU 1981:102: Fastighetsformedlingslag — betankande av Smé&husképkommittén,
Libertryck Stockholm 1982, s. 37.
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avlagt ed hade nu foérmedlingsmonopol och arvoderades genom fasta
taxor.?®

Medeltidens utformning av méaklarvéasendet bestod for lang tid framover.
Huvuddragen i méklarratten var desamma &ven om nya regler kom. Sa
smaningom kravdes ett genomfort kunskapsprov i handels- och
sprakkunnighet och pa maéklarens person stélldes ett hederlighetskrav.
Méklare borjade tillsattas bara i begransat antal; alltfér manga maklare
ansags leda till en minskning av intakterna for de redan etablerade
maklarna. Maklarnas arbete blev ocksa med tiden begransat till den egna
lokala orten. Férmedlingen fick bara avse afféarstransaktioner mellan
handelsman som hade kunskap eller tillstdnd att bedriva handel. |
forhallande till fraimmande kopméan upptradde personer som méklare och
hjalpte manniskor till ratta samt fungerade som tolkar. Detaljhandeln var nu
pa kopmannens lott och egendomsformedling foll darmed vanligtvis utanfor
de privilegierade maéklarnas verksamhetsomrade. Sakférare, ofta
namndemén och man med kommunala fértroendeuppdrag, eller advokater
kunde béttre hantera de rattsliga problem som kunde uppkomma i samband
med fastighetsoverlatelsen, och skotte darmed fastighetsférmedlingen.
Omséttningen av fast egendom var inte sa hog att det behdvdes rena
fastighetsmaklare. Dessas verksamhet gled sedan med tiden Gver till sadana
férmedlande uppgifter som idag utmérker maklare.

Aven Norden anvénde sig av méklare i sin handel med utlandet. De &ldsta
nordiska maklartillstanden dateras till 1600-talets Norge. | Sverige anvands
benamningen maklare redan i det Rosengrenska Lagforslaget fran omkring
1604 och dess Tiuffa Balk. H&ar fanns bestdmmelser om hemulsskyldighet
vid kop och vilka krav som darvid stalldes pa bevis genom maklare och
vittnen.

I den kungliga maéklarordningen fran ar 1720 aterfinns de tidigaste
forfattningsbestammelserna om méklare. Méklarordningen gallde alla
maklare inom néaringslivet och syftade till att framja handeln, sa att
kdpesituationen underlattades for kopare och séljare.”” Genom denna fick vi
i Sverige bl a ett lagfast méaklarmonopol som kom att besta dnda in pa
mitten av 1800-talet. Sasom maéklare skulle sadana personer férordnas som
inte bara efter prévning befunnits trogna, flitiga och nyktra, utan ocksa hade
kunskap och erfarenhet i handel och kdpmannaskap. Det var stadens
handelsmén och véxlare som fick uppgiften att utse dessa maklare, med
hansyn till deras flit och skicklighet. De utvalda fick d&refter avlagga en
detaljerad ed. | ordningen fanns en detaljerad upprakning av alla de
produkter eller tjanster som en sddan maklare kunde formedla och ta ut
ersattning for. Maklaren var belagd med tystnadsplikt, var forbjuden att
driva egen handel och fick inte handla olagligt eller bedrégligt mot sina

?° Begreppet méklare sags vara just av hanseatiskt ursprung (av mékelen, en form av
maken=machen, i betydelsen sluta avtal). Ordet har ocksa ibland harletts ur romarnas
mediator.

?’'SOU 1981:102 s. 37 f.
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uppdragsgivare och inte heller gynna den ena parten till nackdel eller skada
for den andra parten. Gjorde han anda detta blev han ansvarig for
uppkommen skada eller forlust och kunde ocksa adra sig speciella
ambetsstraff. Det fanns ocksa bestammelser om maklarens skyldigheter att
vid slutandet av avtal noggrant ange villkoren och 6vriga omstandigheter.?®

P& 1800-talet omarbetades méklarordningen vid tva tillfallen. I den nya
méaklarordningen, som trétt i kraft ar 1853, var stadsméklarens uppgift att
bitrada vid forhandlingarna om kép eller forsaljning av varor, fastigheter,
skepp och andelar dari m m. Forutsattningarna for att antas som maklare var
enligt forordningen svenskt medborgarskap, radighet dver sig sjalv och sin
egendom samt att man gjort sig kand for sin redlighet och kunskap i
maklarens uppgifter. Inte heller denna férordning tillat egen handel.?®
Vidare var i ordningen intaget storleken pa den ersattning méklaren skulle ta
ut for sitt uppdrag — provisionen - varav medkontrahenterna hér skulle
betala hélften var. Det var en fraga om maklarens skyldigheter endast
gentemot saljaren. Méklaren hade endast ansvaret for att kdpet avslutades
[kontraktet blev underskrivet av bada parter: mitt tillagg], inte for att kdparen
verkligen kunde betala. | praxis finner man att kdparen sjalv fick tillvarata
sina intressen.®® Asidosatte maklaren vad som &ldg honom enligt
méaklarordningen, av ofdrstand, vardsloshet eller forsummelse, fick han
ersatta skadan, bota eller kunde mista befattningen.

Ar 1872 ersattes 1853 ars méklarordning med en ny forfattning. En sérskild
namnd skulle nu prova olika fragor enligt méklarordningens bestammelser,
framst sjalva behovet av maklare, men ockséa antagningen av nya méklare. |
évrigt skedde inga andringar fran den tidigare ordningen. Inte heller aren
som féljde innebar nagon forandring for fastighetsmaklarna. Tillsynen 6ver
maklarnas verksamhet betonades mer och mer, bestdmmelserna
moderniserades ytterligare och den sarskilda maklareden avskaffades.®

%8 Cervin s. 9 och SOU 1981:102 s. 38 f.
2 SOU 1981:102 s. 40.

%0 Cervins. 9 1.

¥ 50U 1981:102 s. 41.
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4 En fastighetsmaklarlag

4.1 Ar 1984 som milstolpe

Fram till fastighetsmaklarlagens ikrafttradande den 1 juli 1984 hade vi i
Sverige inga lagbestdimmelser som reglerade fastighetsméklaruppdragets
utforande. Ett fatal bestammelser fanns visserligen i den aldre
maklarforfattningen. Det fanns dock vid den har tiden ytterst fa maklare
som karaktériserades som rena fastighetsméklare och dven om
méklarordningarna i och for sig var tillamplig pa dessa fick den inte ndgon
som helst betydelse for fastighetsméaklarna som yrkesgrupp. Fragor om
maklarens juridiska stallning, hans rattigheter och skyldigheter fanns det
ingen detaljreglering om. De réattsprinciper som var géllande for
maklarinstitutet grundade sig istallet pd handelsbruk och annan sedvana,
samt pa avgoranden i rattspraxis. Flertalet rattsfall behandlade enbart fragan
om réatten till provision och Gvriga problem hade endast i ett fatal fall
behandlats. Andra lagar om kommission och handelsagentur, avtalslagen
samt de alderdomliga reglerna om syssloméan i 18 kap HB tillimpades
darfor i vissa fall analogt. Handelsbruken kunde ju emellertid véaxla i olika
delar av landet. Rattsfallen som fanns var darfor manga och ocksa darmed
svaroverskadliga. Harmed uppstod en stor osakerhet om vad som kunde
anses som gallande ratt pa omradet. Detta inverkade i manga fall
forsvarande pa maklarnas arbete och kunde av mindre seridsa yrkesutévare
med storsta sannolikhet utnyttjas till skada for den i1 affaren involverade
kdparen eller séljaren.

Vid flera tillfallen lades roster fram, bl a genom motioner i riksdagen, om
utredning och forslag till lagstiftning, dels om tillstand att utfora
fastighetsmaklaryrket och dels om fastighetsméklarens skyldigheter och
ansvar mot kopare och séljare vid utférandet av maklaruppdraget. 1 en
skrivelse ar 1921 fran Svenska Egendomsmaéklarforeningen (nuvarande
Maklarsamfundet: eget tilldgg), en sammanslutning av maklare som bildats
endast tva ar tidigare, vacktes fragan for forsta gangen om en reglering av
den yrkesmassiga fastighetsméklarverksamheten. Framstéllningen lamnades
dock utan &tgard.*

Ar 1944 skrev Stockholms Fastighetsméklarsamfund till Kungl. Maj:t och
en utredning tillsattes. Denna utredning mynnade ut i 1947 ars kungorelse
om auktorisation av fastighetsméklare (SFS 1947:336). Kungorelsen
behandlade dock bara naringsrattsliga regler kring frivillig auktorisation av
maklare genom handelskamrarnas forsorg.®

230U 1981:102 s. 42 ff.
3 Cervin s. 10.
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Pa 1950- och 1960-talet gjordes flera forsok att skapa riktlinjer for hur
fastighetsméklarens skulle agera i sin yrkesroll. Den dittillsvarande
kontrollen av fastighetsméklarnas verksamhet ansags inte tillracklig. Vid
riksdagen 1961 aktualiserades ocksa fragan om inte bara en naringsrattslig
reglering av méklarens verksamhet utan ocksd en civilrattslig sadan.
Intresset tycktes dock vara svagt for utarbetning av sadana riktlinjer eller
s&dan lagstiftning, trots patryckningar fran olika branschorganisationer.*

Under 1970-talet bdrjade en annan instdllning ta form. | méklarnas
annonsering framstallde man sig nu som maklaren som ombesoérjde allt i
samband med kopet, dven sadant som tidigare ansags ligga pa koparen, t ex
besiktning och upplaning. Om det hande att méklaren brast vid utférande av
sadana uppgifter uppmarksammades detta valdigt i massmedia och darmed
hojdes ocksd rosten om en narmare reglering. Konsumentskyddande
lagstiftningar pa andra omraden hade nu ocksd borjat véxa fram.
Konsumentkdplagen infordes 1973 och konsumentkreditlagen 1977. Dessa
med flera lagar genomsyras av tanken att genomsnittskdparen inte sjalv kan
tillvarata sin ratt utan behdver samhéllets stod, i lagstiftarens form.* En
kommitté, Smahuskommittén, tillsattes ar 1975 och fick uppdraget att
ansvaret att klarlagga det davarande rattslaget, utreda problematiken kring
den enskilde konsumentens réattsliga skydd i samband med ett
fastighetsforvarv samt att i Gvrigt 6vervaga i vad man fastighetsméklarens
ansvar borde preciseras och eventuellt utvidgas genom lagregler.
Utredningsuppdraget skulle ocksa ses mot bakgrund av det omfattande
smahusbyggandet som &gt rum med borjan under 1950- och 60-talet och
som nadde sin storsta omfattning i mitten av 1970-talet. Husbyggandet hade
medfort en 6kad omsattning av fastigheter och darmed ett storre efterfragan
pa fastighetsméklartjanster. | direktiven uttalades bl.a. att det var viktigt att
rada bot pa vissa missforhallanden, som med tiden framkommit fran
ansvarskannande maklare sida inom branschen. Skél fanns nu och de talade
for att genom lagstiftning stodja och komplettera méaklarnas egna atgarder
mot just dessa missforhallanden. | direktiven framholls ocksa att
fastighetsmaklarna har ett civilrattsligt ansvar gentemot bade kopare och
saljare for hur uppdraget utfors, men det ar oklart hur langt detta ansvar
stracker sig. Merparten av smahuskdparna ar privatpersoner med
begransade kunskaper om vad som é&r att tdnka pa vid ett kdp och en
forséljning av fastighet. Med hénsyn till att ett fastighetskép som regel
innebar ett for i vart fall en privatperson betydande ekonomiskt atagande
samt med tanke pa det konsumentskydd som tillskapats inom andra delar av
naringslivet fanns det enligt kommitténs anledning att nu soka astadkomma
en nagot fastare tillsyn av fastighetsmaklarkaren. Mot bakgrund av detta
fann kommittén det angeldget att, sarskilt fran konsumentsynpunkt, att
genom civilrattslig lagstiftning skapa en reglering av de tjanster som utfors
av fastighetsmaklarna.*®

% S0U 1981:102 s. 43.
% Cervin s. 10.
% 50U 1981:102 s. 189.
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Enligt utredningsdirektiven skulle kommittén darfér dvervaga vilka krav
som bor stallas pad dem som ar verksamma som fastighetsméaklare samt
prova pa vilket satt maklarverksamhet skall bedrivas for att bast tillgodose
olika intressen. De krav som bor stallas pa yrkesut6varen rér bland annat
personlig lamplighet, kunskaper och erfarenheter, maklarens oberoende
stéllning och maklarens skyldighet att teckna ansvarsforsakring. Det
uttalades vidare att samhéllet maste utéva nagon form av utokad insyn i
fastighetsmaklarnas verksamhet och kontroll dver att de fyller de krav som
bor stillas pa dem. Fragan var bara hur denna insyn och kontroll skulle
utformas och utféras. Det betonades att samhallet inte skulle gora sa stora
ingrepp i branschen att den fria etableringsratten forsvarades eller gjordes
omdojlig, eftersom detta i sin tur férsamrade effektiviteten och prisbildningen
i branschen pa ett for konsumenterna ogynnsamt satt. Det framholls istéllet
att konkurrensen i branschen snarare borde framjas for att fa en utifran
konsumentsynpunkt gynnsammare prisbildning. Inférandet av ett
obligatoriskt auktorisationssystem for fastighetsmaklare ansags utgora just
detta ingrepp i den fria etableringsratten och slopades darfor. Det forelag
samtidigt en risk for forsamrad effektivitet och prisutveckling, om sadant
infordes.”’

Som ett resultat av kommitténs &vervdaganden, i kombination med
yrkeskarens beteende framfor allt pa marknadsforingssidan och ett
konsumentvanligt klimat, framarbetades en fastighetsformedlingslag®,
innehallande naringsrattsliga och civilrattsliga regler om
fastighetsmaklarnas verksamhet, som tradde i kraft den 1 juli ar 1984.
Hérigenom fick man en precisering av méklarnas skyldigheter och ansvar
gentemot saljare och kopare, till gagn inte bara for de ndmnda parterna utan
aven for fastighetsmaklarna sjalva.*

4.2 1995 ars lag

1984 ars lag fick inte asyftad effekt. Riksdagen tog darfor hosten 1988
initiativ till en 6versyn av regelverket for fastighetsméklare. Det pekades pa
att avsaknaden av en narmare definition av begreppet god
fastighetsmaklarsed medfort problem for bade kdpare och saljare samt
orsakat svarigheter nar det gallt att forhindra att oseriosa méaklare fortsatter
sin verksamhet. Vidare fann man tillsynen som dittills funnits, den hos
Lansstyrelserna, befanns icke tillfredsstallande och man skyllde pa
oklarheter i lagstiftningen och p& resursbrister.®® En ny lag om
fastighetsmaklare foreslogs, vilken skulle bl a effektivisera registrerings-
och tillsynsfunktionerna samt en skarpa kraven pa den som soker
registrering som fastighetsméaklare. Forslaget innehdll ocksa nya regler om
hur méklarna skall utféra sitt uppdrag. Den nya lagen skulle, i samma

¥ SOU 1981:102 s. 225.

% lag (1984:81) om fastighetsméklare.

% SOU 1981:102 s. 189 och Cervin's. 11.

0 DsJu 1992:87: Ny fastighetsmaklarlag, s. 14 ff.
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omfattning som en gamla, vara skyddande till konsumentens férman och
tillampas da fysisk person yrkesmassigt formedlar fastigheter m m.*

4.3 Konsumentskyddet

Att det 6verhuvudtaget ansags viktigt att genom en fastighetsmaklarlag far
ses mot bakgrund av att det &r betydelsefullt med fastighetsmaklare av god
kvalitet eftersom en fastighetsoverlatelse for de flesta privatpersoner &r en
komplicerad och mycket viktig affar. |1 de uttalanden som foranledde den
nya lagen sades att en av lagens viktigaste funktioner &r just att
tillhandahalla skyddsregler for att lindra effekterna for enskilda av att
maklarna handlar i strid med lagens utryckliga regler eller god
fastighetsmaklarsed.” FML &r alltsa ett uttryck for specialreglering inom
konsumentratten.*?

| likhet med 1984 ars lag far den idag gallande fastighetsmaklarlagen fran
1995 inte frangas till nackdel for konsument, som koper fastigheten
huvudsakligen for enskilt bruk eller som séljer en fastighet som han innehaft
huvudsakligen for enskilt bruk.** Begreppet konsument definieras inte i
FML annorlunda &n i annan konsumentskyddande lagstiftning.”> Det
viktiga ar alltsa inte bara att maklaren har att gora med en privatperson utan
ocksa hur denna privatperson amnar anvanda fastigheten. Genom 4 §
hindras méklaren att avtala bort en lagbestammelse till nackdel for denna
konsument, men hindras som brukligt i konsumentsammanhang inte att
stalla upp villkor som ar mer formanliga for konsumenten an vad lagen
medger.*°

* DsJu 1992:87 s. 5.

%21994/95:LU33 5. 11.

* Reglerna utgor formellt en konsumentskyddande lagstiftning, men &r ocksa tillampliga
pa de formedlingsuppdrag som en méklare féretar gentemot en annan an konsument. |
FML ar det maklarens plikter och skyldigheter i hans yrkesverksamhet som redovisas, lat
vara att de &r flera, skarpare och icke bort-avtalsbara da maklaren formedlar at eller till
konsument.

* EML 4 §. Med enskilt bruk” menar man vanligen bostader. Huvudsaklighetsrekvisitets
uppfyllande far bedomas fran fall till fall, men halftenrakning torde vara det lattaste.

** se definitionen i KKL 1 § 4st.

“® Prop. 1983/84:16: Fastighetsmaklare, s. 29 f.

19



5 Maklarens rattsliga stallning

Det &r som tidigare namnts inte helt latt att definiera och utreda vilken
rattsfigur maklaren egentligen utgér. Maklarens huvuduppgift ar att
sammanfora tva parter. Denna formedling &r avgorande for hans
provisionsratt. Maklaren kan sedan gentemot bada parterna verka som
forhandlare genom att forsoka sammanjamka dem &ven i fraga om pris och
andra villkor for affaren. | denna forhandlingsroll paminner méklaren om
budet, eftersom han vidarebefordrar information och viljeforklaringar fran
den ena parten till den andra och vice versa. Men nar det géller maklarens
medverkan vid avtalsslutet ar maklarens betydligt mer omfattande &n
budets. Maklaren hjalper till med utformandet av det skriftliga avtalet.
Maklaren har typiskt sett inte heller nagon fullmakt eller far handla i eget
namn och han far inte vara ombud for nagon av parterna (utom i vissa
undantagsfall). Risken for intressekonflikter anses som alltfor stor.*’

Att han agerar i nagon form av mellanmansstéllning star som ganska klart,
men det finns olika typer av mellanman.*® Gamla regler om ombudsman
eller sysslomén finns i artonde kapitlet i Handelsbalken (HB).
Sysslomannen skoter ett arende, som ibland ar av vasentlig betydelse for
huvudmannens ekonomi, utan storre utsikter for huvudmannen att kunna
kontrollera det satt varpa hans intressen tillvaratas. Sysslomannen skall
varda sitt uppdrag och fa 16n darefter. Handlar han oredligt skall han svara
for den skada han orsakar. Martin Fehr skriver i Svensk Juristtidning i
mitten av 1920-talet att det i regel utmarkande for en maklare &r att han intar
en sjalvstandig stallning gentemot bada de parter han formedlar avtal mellan
och att han, da han deltar i férhandlingarna och déarmed verkligen upptrader
som maklare, alltid har skyldigheter gentemot bada parterna att inte gynna
den ene pa den andres bekostnad. Fehr menar att fastighetsmaklaren darmed
skall ses som ett sarskilt rattsinstitut.** Aven Tiberg behandlar maklaren
som en sarskild kategori av mellanman.® Daremot Hasselrot tycker inte att
maklarforhallandet behover Kklassificeras som nagot sadant sarskilt
rattsinstitut.® Hellner anser att maklare utfor uppdrag som faller under
bestamningen immateriella uppdrag, men som pa manga satt ar sarpraglat,
bl a genom att maklarens ratt till ersattning for sitt arbete oftast beror pa om
avtal slutligen traffas mellan de parter han sammanfért.>* Bertil Bengtsson
uttalar att det som normalt ar karaktaristiskt for ett sysslomannaavtal ar att

* Grauers, PH: s. 76. se vidare avsnitt 7.3.

*8 se avsnitt 2.4 ovan.

* Fehr, Martin: Maklarens rattsliga stallning, SVJT 1925, s. 89 ff.

% Tiberg s. 16 ff. och 100 ff.

%! Hasselrot, Berndt: Juridik och politik, bnd 1, Malmé 1920, s. 129.

>2 Hellner, Jan: Speciell avtalsratt 11: Kontraktsratt | — sérskilda avtal, 3 uppl., Norstedts
Juridik, Stockholm 1996, s. 200 ff. Hellner definierar begreppet “immateriell tjanst” saésom
“uppdrag som inte &r knutna till fysiska foremal, sdsom uppdrag till advokater, revisorer,
lakare, konsulter av olika slag [...]”.
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det ar fraga om ett slags immateriellt uppdrag i sa matto att sysslomannen
atar sig att skota angelagenheter for uppdragsgivarens rakning, t ex att inga
avtal & dennes vagnar, inte att tillverka eller behandla egendom.
Rattsforhallandet till huvudmannen ar dock av mycket speciell karaktar i
maklarfall, eftersom maklarens huvudsakliga uppgift ar att sammanfora tva
avtalsparter, inte att de facto sluta avtal & nadgonderas vagnar. Darfor anser
Bengtsson méklare inte vara en typisk mellanman, men séger samtidigt att
hans uppgifter 4r mycket likartade.>®

For utformningen av de civilrdttsliga reglerna i en framtida
fastighetsmaklarlag uttalade och betonade Smahuskommittén det vara av
vasentligt betydelse att soka Kklarlagga vilket slags mellanman
fastighetsméklaren anses utgéra. Kommittén lade vikt vid att det var av
avgorande betydelse att soka fastsld huruvida det foreligger en
“identifikation” mellan uppdragsgivaren och mellanmannen. | manga
mellanmansfall ~ forekommer det ett mer eller mindre starkt
beroendeforhallande till den av parterna som ar uppdragsgivare. | sadana
fall dar kontakterna ofta langvariga finns det anledning till att definiera
uppdragsgivaren som just uppdragsgivare och mellanmannen som
fullmaktig. Nar det galler fastighetsméaklare saknas sadana bindningar till
uppdragsgivaren. Utredaren betonade att uppdragsgivaren inte i normalfallet
star i nagot varaktigt uppdragsforhallande till maklaren utan vander sig
oftast till en méaklare som han inte kanner pa forhand och vars kunskaper
och kvaliteter han saknar inblick i. Att bendgmna en fastighetsméklare sdsom
fullmaktig skulle alagga ett alltfor langtgaende ansvar for uppdragsgivaren,
innebarande att uppdragsgivaren skulle fa svara for felaktiga uppgifter som
avgetts sjalvstandigt av méklaren. Smahuskommittén ansag inte heller att
méaklaren kan ses som ett bud at uppdragsgivaren. Detta skulle innebéra att
uppdragsgivarens motpart far en inte 6nskvard svag stéllning i férhallande
till maklaren. Kommittén konstaterade att det alltsa &r svart att egentligen
inordna  fastighetsméaklaren  under nagon av  de  vanligare
mellanmanskategorierna och att det monster av uppgifter utifran vilket
fastighetsmaklaren utfor sitt uppdrag ar speciella for fastighetsméklaren,
aven om uppgifterna inte var for sig ar sa speciella. Han kan darfor
konstateras utgora en sjalvstandig mellanmansfigur med drag fran andra
kategorier. Det var kommitténs uppfattning att fastighetsmaklaren darfor
torde inta en oberoende och opartisk stéllning gentemot bada parter och bara
ett sjalvtandigt ansvar for eventuellt bristande handlande mot endera av
dessa parter, aven att méklaren fatt sitt uppdrag fran den egna parten.*

53 Bengtsson, Bertil: Sarskilda Avtalstyper I, 2 uppl., PA Norstedt & Séners forlag,
Stockholm 1976, s. 17 och 149.
> SOU 1981:102 s. 78 f. och 189 f.
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6 Fastighetsmaklaruppdraget

Kérnan i fastighetsmaklarens uppdrag &r att han sammanfér parter som
onskar sluta avtal med varandra. Uppdragsgivaren (oftast saljaren) skall fa
sig anvisad en intressent med vilken han kan ingd slutligt avtal om
formedlingsobjektet (fastigheten eller bostadsratten) med.>® Han skall alltsa
vara kontaktorgan mellan utbjudare och spekulanter. | motiven till 1995 ars
maklarlag lyftes fram att maklarens verksamhet med tiden utvidgats till att
regelmassigt ocksa utfora en hel del ovrigt arbete (t ex behjalplig vid
individuell laneansokan, deklarationsradgivning: eget tillagg) som syftar till
att underlatta for parterna att traffa avtal med varandra.®® Redan
sammanforandet ger méklaren ratt till provision, under forutsattning att
avtal sedermera kommer till stand. Maklaren &r i princip sjalvstandig, sa att
klienter fran skilda hall kan ha fortroende for honom. Uppdraget géller bara
till en bérjan att finna en intresserad medkontrahent. Sedan maklaren funnit
en spekulant inleds férhandlingsstadiet, varunder maklaren till parterna bud
och motbud och d&runder &ven ldmnar ut vissa uppgifter om det utbjudna
objektet. Maklaren kan tydligen handla i manga olika skepnader, nér han for
parterna samman ar han kontaktman, nar han dverfor meddelanden ar han
narmast att betrakta som bud, nédr han sluter avtal kan han vara fullméktig
och ibland kommissionar. Vid bedémningen av maéklarens ansvar maste
hans funktioner spjalkas upp.>’

6.1 Vem kan arbeta som fastighetsmaéaklare?

Med en fastighetsmaklare menas i FML en fysisk person som yrkesmassigt
formedlar fastigheter eller delar av fastigheter, byggnad pa annans mark,
tomtratter, bostadsratter, andelsrétter avseende ldgenhet, arrenderétter eller
hyresratter.”® | vardagligt tal tanker vi narmast p& férmedlingen av villor och
fritidshus, bostadsratter och lokaler.

Vad som menas med en fysisk person &r tdmligen klart.
Yrkesmassighetsrekvisitet kan dock mdta vissa definitionssvarigheter. |
motiven uttalas att i begreppet ligger att férmedlingen bedrivs som ett led i
en naringsverksamhet. Detta racker dock inte. Det maste stallas nagon form
av krav pa kontinuitet i verksamheten for att FML skall vara tillamplig. Sker
formedlingen vid nagot enstaka tillfalle anses inte kravet pa yrkesmassighet
vara uppfyllt, och lagen ar darmed inte tillamplig. Det har emellertid ocksa
betydelse hur méklaren marknadsfor sin verksamhet. Om allménheten
erbjuds tjansten som fastighetsméklare bor lagen kunna tillampas, &ven om
en faktisk foérmedling endast dger rum vid ett enstaka tillfalle.®® Det

% Prop. 1983/84:16 s. 27.

°° Prop. 1994/95:14: Ny fastighetsméaklarlag, s. 41.

> Tiberg s. 141 f.

%18 FML.

% Prop. 1983/84:16 s. 27 f. Denna tanke togs oférandrad med till 1995 &rs lag.
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forekommer ocksa konkreta uttalanden om att tre till fyra formedlingar om
aret skulle innebara en yrkesmassig formedlingsverksamhet.®® Sédana
uttalanden kan kritiseras och bor endast tas som ett riktvarde. Det bor i det
enskilda fallet goéras en samlad beddémning for faststdllande om
verksamheten bedrivs yrkesmassigt, dar dock antalet formedlingar,
maklarens annonsering och forekomsten av en reklamplats t ex i ett
skyltfonster kan tas upp som viktiga parametrar.®* | ett fall hade en maklare,
som fatt sin registrering aterkallad, &nda fortsatt med sin marknadsforing
och formedlat nio fastigheter under en period av ett och ett halvt ar.
Maklaren uttryckte sjalv att det rérde sig om férmedling av hobbykaraktar
men tingratten (och dven hovratten) ansag det réra sig om yrkesmassig
fastighetsformedling och att det darmed foreldg ett styrkt brott mot FML.%

Vad som &r gemensamt for alla dessa olika egendomsformer &r sjélva
formedlandet. | motiven anges att med formedling avses det arbete som gar
ut pa att sammanfora uppdragsgivaren (séaljaren) med en motpart
(képaren).®® Fastighetsmaklare idag erbjuder ocks& en rad andra tjanster,
radgivning inom juridik och ekonomi till exempel. Vanligt ar ocksa att
méklaren anlitas endast for att uppratta kopehandlingarna. Dessa
extratjanster ar dock inte férmedling i lagens mening.®*

6.2 Ett personligt uppdrag

Fastighetsméklarens uppdrag &ar personligt, &ven om maéklaren ar anstélld,
och kan inte utan vidare utan uppdragsgivarens medgivande Overldmnas,
helt eller delvis, till ndgon annan méklarkollega. Detta ar en fraga om
fortroende och sarskilt viktigt i forhallandet mellan en naringsidkare och en
konsument. Det ar ju den ansvarige maklarens ansvarsforsakring som tas i
ansprak om nagra skadestandsansprak skulle komma att riktas mot honom i
anledning av formedlingen. FMN anser inte att tva maklare samtidigt kan
ata sig ett formedlingsuppdrag med ensamratt eftersom det vilseleder
uppdragsgivaren. Ett sadant beteende fran en maklares sida resulterar i en
varning.®® En juridisk person kan inte heller &ta sig ett
formedlingsuppdrag.®® Uppdragsgivaren ingdr ett avtal dar han uppdrar till
maklaren att formedla en fastighet och han skall kunna med sékerhet veta
vem som ar hans avtalspart, detta for att han omedelbart och utan besvar
skall kunna agera mot méaklaren som inte uppfyller sina ataganden. Att inte i

% Cervin, UIf och Sallnas, UIf: Fastighetsmaklaren — en kommentar till 1995 &rs
fastighetsméklarlag, 3 uppl., Liber-Hermods, Malmé 1995, s. 26.

61 Zacharias s. 42 f.

62 RH 1999:81. Péféljden stannade har vid boter, med hansyn till maklarens &lder och
dennes icke-forekommande i brottsregistret sedan tidigare.

%3 Prop 1994/95:14 s. 37 ff.

64 Zacharias s. 41.

% FMN:s beslut 2001-04-11:9 (se &ven not 153 nedan). Ndamndens uppfattning kritiseras
bestamt av Zacharias. Av en lansrattsdom framgar dock att ett ensamrattsavtal kan traffas
mellan flera méklare, utan att strida mot nagra regler. | konsumentforhallanden stipuleras
dock ett sarskilt krav pa namngivning. Zacharias s. 199 ff.

% Prop. 1994/95:14 s. 45.
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sadana forhallanden klart och tydligt i avtalet ange namnge den ansvarige
maklaren strider mot god fastighetsmaklarsed. En olaslig namnteckning &r
inte tillrackligt for att utldsa vilken fastighetsmaklare som ansvarar for
uppdraget. FMN har valt att halla fast vid sin uppfattning att utfarda varning
da fler &n en méklare uppger sig vara ansvariga for formedlingsuppdragets
genomforande.®’

Att lata nagon annan (kollega) utfora viktiga delar av méaklaruppdraget
anses som ett brott mot god fastighetsmaklarsed.?®® Ett byte av ansvarig
maklare medfor att ett nytt formedlingsavtal skall upprattas. Av praktiska
skal anvander atminstone Svensk Fastighetsformedling idag i sina avtal en
standardklausul som sager att nagon annan kollega pa kontoret tar Gver
uppdraget tillfalligt, da den ordinarie méklaren har semester, ar langvarigt
sjuk, slutar etc. Min erfarenhet sager mig att en underrattelse ocksa sker
tamligen omgaende till uppdragsgivaren om det uppstadda forhallandet.
Pastaendet att en sadan klausul eller Gverlatelseforklaring pa det gamla
avtalet ar fullt tillracklig finner stod i doktrinen, men det bésta ar
naturligtvis att uppratta ett helt nytt avtal.®® Viktigt ar dock att
fastighetsmaklaren innan uppdragsgivaren undertecknar formedlingsavtalet
noggrant gar igenom avtalet med sin uppdragsgivare, och lagger sig vinn
om att uppdragsgivaren har forstatt innebdrden (: eget tillagg).

6.3 Skriftlighetskrav

| den aldre méklarlagen fanns ingen regel om i vilken form avtalet skulle
ingas. En helt ny regel inférdes dock i lagen fran 1995 dér det numera anges
explicit att uppdragsavtalet skall uppréttas skriftligen. Det framférdes i
motiven att ett krav pa skriftlighet har flera fordelar, sésom att ordning och
reda lattare kan rada, att det ger parterna en béttre 6verblick 6ver de villkor
som galler och att darmed bevisproblem och ev tvister lattare kan undvikas.
Pa sa vis undkommer man, atminstone i teorin, problemet med att behéva
faststalla huruvida ett avtal verkligen kommit till stdnd mellan parterna.
Skriftligheten dr ocksa en av de regler som tillkommit ur konsumenthansyn.
Konsumenten kan genom ett skriftligt avtal lattare paverka avtalets innehall
samt fa det att stda klart for sig vilken méklare han gett ett
formedlingsuppdrag och behdver i situationer av ensamréttsavtal inte riskera
att andra maklare kan ha fatt samma uppdrag.”® Av avtalet tar parterna
varsitt exemplar. Aven andringar och tilligg i avtalet omfattas av
skriftlighetskravet. Maklaren far inte mot uppdragsgivaren aberopa ett
avtalsvillkor som inte tagits med i uppdragsavtalet eller som skriftligen
tagits med i avtalet pd annat sitt. Detta galler dock inte om endast
forsaljningspriset (ex ett av uppdragsgivaren uppstallt minimipris) eller

®"se uttalande fran FMN i mars 2005, hamtat frin FMN:s hemsida 2005-05-16 kl. 10:00.

% Se bl a FMN:s beslut 1997-10-14 nr 20-3937-96. se vidare nedan avsnitt 8.1.1.

%9 Zacharias s. 199. Jag ser dock inte foreteelsen att uppdragsgivaren helt skulle vilja &ndra
villkoren for formedlingen darfor att uppdraget 6verlamnas till annan méklare som speciellt
trolig.

" Prop. 1994/95:14 s. 38.
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villkor for forsaljningen &ndras.”* Maklare som inte uppréttat ett skriftligt
avtal far alltsa inte aberopa ett villkor, t ex om ersattningens storlek eller
form, mot en konsuments bestridande. Dartill &r det i enlighet med FMN:s
praxis att tilldela maklaren varning till f6ljd av att han inte Iatit uppratta ett
skriftligt uppdragsavtal, darfor att han genom sitt agerande bryter mot en
uttrycklig regel i FML."

Av det uttryckliga skriftlighetskravet som galler idag foljer att om ett
muntligt avtal ingatts blir fastighetsmaklaren bunden av avtalet, medan
uppdragsgivaren inte blir det. Det muntliga avtalet eller avtalsvillkoret ar
dock i och for sig inte ogiltigt. Att ett avtal inte ingatts skriftligt behdver
inte betyda att det skulle vara oforménligt for uppdragsgivaren.”® Detta
innebar i forlangningen att fastighetsmaklaren alaggs hela ansvaret for att
skriftlighetskravet foljs och darfor ligger det ocksa i hans intresse att
uppdraget preciseras i skrift.”*

6.4 Uppdragstyper och aterkallelse av uppdrag

Maklaruppdraget kan ingas med eller utan ensamratt. Da en
ensamréattsklausul fogas till uppdragsavtalet syftar detta typiskt till att
méklaren skall arbeta med objektet sa effektivt som majligt utan att behdva
ha stressen att en annan maklare jobbar med det samtidigt och far till en
forsaljning. Uppdragsgivaren forbinder sig harmed ocksa att inte sélja sitt
objekt via annan maklare eller genom att sjlv hitta en lamplig képare.”

Tiden da avtalet skall 16pa med ensamratt far bestammas till hogst tre
manader at gangen (vilket torde vara det vanligaste forekommande: eget
tillagg) och kan inte automatiskt forlangas att omfatta langre tid an sa.
Denna regel finns till for att inte ldgga en for stor borda pa
uppdragsgivaren.” Det 4r inget som hindrar att ett avtal p& kortare tid an tre
manader upprattas och som sedan automatiskt forlangs till tre manader.
Denna regel &r tvingande till konsumentens forman. Aven om det i avtalet
star avtalat om en langre loptid, upphor avtalets giltighet anda efter tre
manader. D4 tiden I6pt ut star det uppdragsgivaren fritt att soka sig mot
annan maklare. Fora att inte tremanadersregeln skall kunna kringgas finns
regeln som séger att en dverenskommelse om forlangning far traffas tidigast
en ménad innan avtalet skall upphéra att galla.”” En forlangning av avtalet
kan ingas i en sarskild handling eller kan en anteckning, som undertecknas
av méaklare samt uppdragsgivare goras i originalavtalet goras. Loper avtalet

111 § FML. Av detta foljer att det daremot stdr uppdragsgivaren helt fritt att &beropa
muntliga avtalsvillkor.

72 se ex FMN:s beslut 2000-11-29:3 och 1997-06-03 nr 20-3842-96.

™ Prop. 1994/95:14 s. 38. jfr resonemanget om anvandandet av medhjalpare, dar det i vissa
fall for séljare/kopare kan te sig osékert vem som &r den egentliga méklaren.

7 Zacharias s. 196.

>SOU 1981:102's. 79 f.

®11 81 st FML. se SOU1981:102 s. 86.

71182 st FML.
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utan bestamd giltighetstid &r uppdragsgivaren beréttigad att nar som helst
saga upp avtalet.”

Ingds avtalet utan ensamratt, med eller utan tidsbegransning, é&r
forhallandena de omvanda. Det ar harmed fritt for uppdragsgivaren att anlita
mer an en méaklare eller att samtidigt forsoka sélja privat. Den maklare som
lyckas forst att anvisa saljaren en medkontrahent och fa en kopsituation till
stand kniper da ocksa provision “framfor nasan pa" de andra (: eget inlagg).
Det vanliga &r da att avtalet helt enkelt varar till dess att objektet har blivit
salt, om det inte tar onormalt lang tid. En bra méklare torde kanna av sin
marknad sa val att han, med hansyn till sin kund, frantrader uppdraget da
han forstar att han inte kan leva upp till uppdraget att finna sin
uppdragsgivare en avtalspart (: eget tillagg).

Méklaren likaval som uppdragsgivaren kan som huvudregel avbryta ett
avtal i fortid. Fragan om det ar tillatet att i formedlingsavtalet inta en klausul
med innebdrden att uppdragsgivaren inte far avsluta avtalet utan maklarens
medgivande under den tid det I6per med ensamrétt, har av FMN besvarats
nekande. S&ger méklaren upp ett avtal med ensamrétt innan avtalstiden 16pt
ut forlorar maklaren sin provisionsratt. Ar maklarens uppsagning vid handen
bor uppdragsgivaren ocksa fa en viss tid pa sig att hitta en ny maklare.
Séger uppdragsgivaren a sin sida upp ett ensamrattsavtal riskerar han, under
sarskilda forutsattningar, att &nda fa betala provision till méklaren (se
omedelbart nedan).”

6.5 Ratten till ersattning®

Uppdragsgivarens prestation i formedlingsuppdraget bestar i att till
fastighetsmaklaren utge erséttning for det av méklaren utforda arbetet -
formedlingen. Méklarens ersattning kan sattas ned om maklaren asidoséatter
nagon av sina skyldigheter vid utférandet av uppdraget, men sétts inte ner
om asidosattandet ar av ringa betydelse. Ersattningen beraknas som en viss
procent (vanligen ca 5 procent) av kopeskillingen och skall nar
uppdragsgivaren &r konsument anges inklusive moms.®' Att "pruta pa
provisionen” har dock for vissa maklare idag blivit ett av de viktigaste
konkurrensmedlen. Méklaren har ratt att lyfta sin provision omedelbart efter
och endast om det att ett bindande kopeavtal upprattats, dvs da bade kopare
och saljare undertecknat det. Provisionsratten paverkas daremot inte av att
det traffade avtalet havs eller av ndgon annan anledning inte fullgors.® Av

78 Zacharias s. 207.

7 Zacharias s. 205 och 209 f. se FMN:s beslut 1999-11-17 nr 4-689-98.

80 21-23 §§ FML. Fastighetsmaklarlagen innehaller ingen bestammelse om provisionens
storlek. Ledning far istallet dras fran de principer som galler pa narliggande omraden, med
fordel i KonsTjL och KKL. Ersattningen skall harvid vara skalig och i allménhet motsvara
det gangse pris som rader i branschen. Se RH 1994:122.

81 KOVFS (1996:4) Konsumentverkets riktlinjer for tillhandhallande, utférande och
marknadsféring av fastighetsmaklartjanster i konsumentforhallanden, 3.4.

%2 se NJA 1986 s. 29.
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praktiska skal dras provisionen fran koparens inbetalda handpenning, innan
resterande belopp utbetalas till sdljaren. Att avkrédva uppdragsgivaren
provision trots att en Overlatelse inte kommit till stand &r ett agerande som
strider mot god fastighetsmaklarsed.®

Bestammelsen om ersattningsformen i FML &r dispositiv och det star
maklaren och hans uppdragsgivare fritt att avtala om ett fast arvode.® Detta
ar enligt min erfarenhet speciellt vanligt da képeskillingen véantas bli hog
eller det ar ett sa snabbsalt objekt att det kan tyckas oskaligt for méaklaren att
séljaren skall betala fulla procent av kopeskillingen, med hansyn till den tid
och kraft maklaren lagger ner pd arbetet® Det kan ocksd tankas att
méaklaren har nagon form av relation till séljaren och darfor ger lite
"rabatt” %

For att maklaren skall fa sina faktiska (6vriga) kostnader, t ex for
annonseringen, ersatta aven om fastigheten inte blir sald, kravs att parterna
traffat ett sarskilt avtal om detta. Enligt FMN:s mening &r det dock generellt
inte forenligt med kravet pa god fastighetsméklarsed att som méklare i ett
avtal (med konsument), I6pande Over tre manader berattiga sig till full
ersattning till betydande belopp (hér rorande sig om ett avtalat fast belopp
pa 25 000 kronor), d&ven om objektet inte séljs under denna tid. Ett sadant
avtal leder till en oonskad obalans mellan parterna.®’

Ratten till provision foreligger endast om ett bindande avtal har kommit till
stand genom maklarens formedling mellan uppdragsgivaren och nagon som
anvisats av maklaren.?® Gransfall far darvid avgoras fran fall till fall. Att i
ett avtal skriva in att om uppdragsgivaren inte séljer till en av maklaren
serios spekulant som ar beredd att betala det begarda priset och accepterar
ev uppstéllda villkor for kopet, ar maklaren beréattigad till skadestand av sin
uppdragsgivare till summan av avtalad provision &r alltsa inte tillatet och ar
inte forenligt med god fastighetsméaklarsed i konsumentforhallanden. Ett
sddant avtalsvillkor kan jamkas med stod av 36 § avtalslagen.* Vid avtal

8 RA 1997 ref. 216, dar maklaren fakturerat provision och redovisat handpenningen till
saljaren, trots att hon visste att tvist pagick i TingsR om havningsrtt av kopet tilldelades
varning av KamR. RegR betonade dock att omstandigheterna som resulterar i varning
maste slas fast otvetydigt, och det var inte fallet har. Varningen upphévdes alltsa. se aven
FMN:s beslut 2000-11-29:6, dar &ven maklaren fungerade som kdparens ombud i
Hyresnamnden, dven detta i strid med god fastighetsmaklarsed. (se &ven not 109 och 134)
8 Prop. 1983/84:16 s. 45.

8 t ex d& en villa séljs for 7 miljoner kronor och méklaren tillimpar 5 % provision skulle
det innebara en ersattning pa 350 000 kronor.

% Relationen i sig paverkar inte erséttningsfragan, men kan val paverka i andra
sammanhang, t ex i frigan om opartiskheten.

8 FMN:s beslut 1998-11-18 nr 4-1440-98. Méklaren varnades med st6d av 8 § 2st FML.
Se dven FMN:s beslut 2002-11-06:2, dar ndmnden underkande en liknande klausul om
erséttning, med hansyn till att klausulens innehall var oskaligt och det star i strid med god
maklarsed att inta en sadan klausul i ett avtal med en konsument.

88 NJA 1981 s 259, ddr maklarens ansprak pé provision ogillades pga bristande
orsakssamband mellan méklarens arbete och fastighetsforséljningen.

% RH 1990:108. Det beslut av FMN som I&g till grund fér domstolarnas éverprévning
kritiseras resolut av Zacharias i SVJT 2000 s. 402 ff., men maste med hansyn till
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med ensamratt uppstalls det dels ett krav pa anvisning (av spekulant) dels ett
orsakssambandskrav. Vid avtal utan ensamratt maste det foreligga en
anvisning, ett orsakssamband samt finnas ett bindande kopeavtal. Dartill
kommer det faktum att &ven om dessa tre rekvisit &r uppfyllda kan
konkurrerande ansprak foreligga fran andra méklare. Uppdragsgivaren kan
ju ha anlitat flera maklare samtidigt och dven den eller de kan till lika del ha
bidragit till kopet. Ar uppdraget inte forenat med ensamratt riskerar alltsa
maklaren att inte fa nagon ersattning alls om avtal inte sluts med nagon
spekulant som &r sammanférd med saljaren av honom. Vid ensamrattsavtal
har dock méklaren sin provision tryggad i fastighetsméaklarlagen, oavsett om
objektet séljs genom formedling av méklaren eller genom nagon annan,
skall han &nda uppbéra erséattning, som om formedlingen var utford av
honom, under forutsattning att forséljningen sker under den tid ensamrétten
l6per. Aven da uppdragsgivaren efter att ha hoppat av avtalet eller detta I6pt
ut, inom en rimlig tid efter detta skett, saljer till, i forsok att slippa betala
maklaren ersédttning, en av méklaren tidigare anvisad spekulant, har
maklaren ratt till sin ersattning.”

dverinstansernas sammanfallande mening i malet. Harfor havdar d&ven FMN:s davarande
ordférande Maria Renmyr i sin replik i SvJT 2000 s. 733 ff.
% Zacharias s. 191.
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/ God fastighetsmaklarsed

En fastighetsméklare skall utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och
i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Fastighetsméaklaren skall dérvid
tillvarata bade séljarens och képarens intresse. (12 § FML)

Fragan om ratt och fel behandlades redan i Aristoteles verk. Samtal kring
etik i yrkessammanhang mellan oss vanliga ménniskor borjade férmodligen
inom sjukvarden; bland dem som dagligen behover bista och hjalpa
behévande. Med tiden har dven andra yrkesgrupper utvecklat och bdorjat
tillampa sin egen yrkesetik. ”En sadan professionell etik bildar ett viktigt
fundament och sakerstéaller att samtliga i en yrkeskar foljer likartade
principer i bemotandet av sina kunder, klienter, patienter och andra som
sOker deras hjélp.” Det beh6vs en organisationsetik som hela organisationen
jobbar efter och som samtliga anstéllda kan vara delaktiga i, oavsett
yrkesroll. Det gar inte heller att bortse frdn medarbetarnas personliga
uppfattningar, den personliga etiken, de uppfattningar om ratt och orétt som
gar tillbaka till individens egna inneboende varderingar. Yrkesetik,
foretagsetik och personlig etik maste darfér vavas samman pa nagot satt.™

7.1 Omsorgsplikt

Uppdragstagaren har en allméan skyldighet att visa omsorg vid fullgérandet
av uppdraget och ocksa vid allt annat arbete harutdver i samband med
uppdraget. Omsorgskraven kan indelas i dels de pa arbetet i sin helhet och
dels de pa sarskilda atgarder. Den som &r yrkesverksam svarar for att han
har tillracklig kompetens.®? | fastighetsmaklarens omsorgsplikt ligger att
maklaren skall iaktta alla FML:s bestdimmelser och i dvrigt folja gallande
ratt (sasom MFL:s bestammelser: eget tillagg) och fullfélja de ataganden
gentemot uppdragsgivaren som maklaren atagit sig vid sidan om den
egentliga férmedlingen (anvisningen: eget tilldgg). Det innefattar &ven att
slutféra uppdraget inom viss tid som &r skalig. Normalt sett ar det ocksa
maklaren som har bevisbérdan for att han iakttagit sin omsorgsplikt.”® Av
formuleringen, som darmed &r nagot skarpt mot vad som gallde enligt 1984
ars lag, framgar att maklaren inte bara i den del av sin verksamhet dar han
genomfor formedlingsuppdrag utan ocksa i alla andra sammanhang da han

% Philipson s. 21 ff.

% Hellner 11:1 s. 206. se NJA 1991 s. 625, dar HovR ansg att en fastighetsmaklare, genom
att ha givit forvarvaren av en fastighet felaktiga upplysningar rérande méjligheterna till
uppskov med reavinstbeskattningen, var skadestandsskyldig gentemot henne. HD
faststéllde domslutet. Domen provades i och for sig enligt 1984 ars FML, men det kan inte
befaras att domstolen skulle ha kommit till annorlunda slut idag. se &ven NJA 1957 s. 621
och NJA 1987 s. 692. (se vidare not 165 nedan)

% Prop. 1983/84:16 s. 36.
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upptrader i sin yrkesroll, t ex i samband med marknadsforing, skall iaktta
god fastighetsmaklarsed.*

7.2 God fastighetsmaklarsed

Nar det galler maklarens plikter forskriver fastighetsméklarlagen, férutom
omsorgsplikten, att maklaren inte bara vid utférandet av ett
formedlingsuppdrag utan dven i andra situationer nar han upptrader i sin
yrkesroll, skall iaktta god fastighetsméaklarsed. Att satta fingret pa vad
begreppet exakt innebdr &r problematiskt. Definitionen av begreppet &r
diffust formulerat for att innebdrden av det skall kunna foréndras Gver tiden.
Ledning kan man forsoka dra ur liknade begrepp pa andra omraden; god
redovisningssed, god radgivningssed i konsumentforhallanden eller god
advokatsed eller helt allmant: god sed i affarsforhallanden, men inte heller
anges det helt vad de begreppen betyder.

Maéklaruppdraget innehéller stora matt av fortroende och han bor inte gora
nagot som helst for att rubba detta fortroende (eget inldgg). Att begreppet
god fastighetsmaklarsed valdes som dvergripande handlingsnorm for hur ett
méaklaruppdrag skall utféras i lagen fran 1984 berodde framst pa att det
ansags olampligt att lasa fast maklarplikterna genom att detaljreglera dem i
lag. Det ansags namligen av vérde att kraven pa en maklare kan utvecklas
och forandras 6ver tiden.” I diskussionen for den nya lagen fanns det ingen
anledning till att frangd denna bedémning, utan begreppet skulle besta
sasom det utvecklats i praxis, och vidare utvecklas genom olika atgarder och
riktlinjer fran branschen, Konsumentverket, tillsynsmyndigheten samt
domstolarnas arbete.”® Lagen bor darfor dven i fortsattningen ange de mer
grundlaggande skyldigheterna som aligger en fastighetsmaklare och i dvrigt
hanvisa till god fastighetsmaklarsed.”’

God fastighetsmaklarsed paverkar maklarens agerande, eftersom bade
kdpare och saljare i vissa fall anses ha ett beréttigat intresse av att ta del av
information om forhallanden som rér dem.”® Den goda seden skall inte bara
utgora ett rattesndre for méklarens arbete utan &ven existera som en helt
overgripande norm som skall genomsyra formedlingsuppdraget i alla delar
(: eget tillagg). Brott mot god fastighetsméklarsed &r dock inte
kriminaliserat, men leder regelméassigt till en varning fran FMN.%

% Prop. 1994/95:14 s. 39 ff.

% Prop. 1983/84:16 s. 36 f.

% Prop. 1994/95:14 s. 40.

%" DsJu 1992:87 s. 53.

% Prop. 1983/84:16 s. 13.

% se FMN:s beslut 2001-11-21:2, dar maklaren till spekulant gett ut nyckeln till
formedlingsobjektet utan att ha inhamtat uppdragsgivarens samtycke. Agerandet star i strid
med god fastighetsmaklarsed och resulterade i en varning fér méklaren.
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7.3 En opartisk mellanman*®

En gammal installning &r att méaklaren foretrader séljaren. Det ar satillvida
riktigt att han far sitt uppdrag fran séljaren. Men det &r lika troligt att han far
ett uppdrag av en koparspekulant att till honom hitta ndgot passande. Sjalva
ordet och beteckningen maklare motsdger att han skulle vara ombud for
nagon part. Méaklaren skall vara medlaren. Att han lyfter sin erséttning fran
séljaren ar mer en formsak. En professionell maklare betraktar sig som
fortroendeman for bade kopare och séljare. Allméanheten maste darfor kunna
stalla hoga krav pd maklarens rattradighet, opartiskhet och kunskaper.'®*
Maéklaren skall i sin verksamhet iaktta bade séljarens och koparens intresse
och upptrada strikt affarsméssigt, utan eget tyckande. Dérvid markeras att
denna skyldighet endast galler inom ramen fér god fastighetsméaklarsed.
Genomgaende i den nu gallande lagtexten forutsetts att maklaren fungerar
som en opartisk mellanman och opartiskheten ndmns uttryckligen, och
regeringen ser ett stort varde i att denna funktion uppratthdlls.’®? Den
svenske maklarens stallning som opartisk mellanman kan ses som en unik
lagstiftningsatgard. 1 t ex dansk ratt tar maklaren i huvudsak tillvara sin
uppdragsgivares intresse och képaren anlitar en egen radgivare.'%®

Lagen delar upp uppdraget i en affarsmassig del och en 6vrig del. | den
affarsmassiga delen skall pris och andra betalningsvillkor for
formedlingsobjektet diskuteras. Har godtar lagstiftaren att méklaren tar
tillvara sin uppdragsgivares intresse mer (kOparen &r ju sa att saga inte
riktigt med” i processen annu: eget tillagg) och anser inte mellanmansrollen
std i vagen for detta. Dock galler alltid att maklaren inte pa nagot sett far
franga vad som féljer av god fastighetsmaklarsed for att tillgodose sin
uppdragsgivares intresse. | dvriga delar av uppdraget menas dock maklaren
forhalla sig strikt neutral till parterna och i motiven anges (faktiskt rent ut:
eget tillagg) att den uppdragsgivare som forvantar sig att méklaren tar
tillvara endast hans intresse kan anlita en advokat.'® Denna instéllning har
starkt kritiserats fran flera hall.'® Redan i motiven till fastighetsmaklarlagen
hojdes  kritiska roster, bl a fran  Fastighetsmaklarforbundet,
Forsakringsforbundet och SBC, till férslagets utformning. Maklarsamfundet
har under lang tid verkat for att kravet pa fastighetsmaklarens opartiskhet
uttryckligen tas upp i lag, medan den andra stora branschorganisationen
FMF inte mottagit kravet med gladje. Som ndmnts tidigare &r
fastighetsmaklarens huvuduppgift att hitta en lamplig avtalspartner till sin
uppdragsgivare. Ersattningen i form av en viss procent av kopeskillingen
utges av saljaren och det far till foljd att méklaren far mer i ersattning om
priset skjuter i hojden. Fastighetsméklaren kan ocksa i olika utstrackning
ocksa hjdlpa de olika parterna med t ex individuella laneansokningar,

10912-15 8§ FML.

101 persson, Axel: Fastighetséverlatelsen i praktiken, Liber Hermods, Malmé 1990, s. 84
192 prop. 1994/95:14 s. 41 och 76.

103 Zacharias s. 221.

104 prop. 1994/95:14 s. 42.

105 Zacharias s. 218.

31



rekommendera besiktning samt uppratta de nddvéndiga handlingarna for
kopet. Maklarens verksamhet &r darmed mycket mer beroende av att
uppdrag kommer in fran séljare. Anda forvintas det att fastighetsméaklaren
skall halla sig opartisk. Zacharias menar att opartiskheten brister redan pga
det forhallande att mellanmannen enligt den gangse definitionen handlar for
annans rakning. Zacharias fragar sig darfor varfor en saljare skulle vilja
betala méklaren ersattning for att maklaren ocksa skall ta tillvara koparens
intresse.’® Hellner framhaller att regeln kan leda till en stor pliktkollision
for den maklare vars uppdragsgivare vantar sig att han sarskilt skall ta
tillvara hans intresse, men finner att lagen ocksa kraver att den andre partens
intresse skall tas tillvara.'®’

Fastighetsmaklaren far heller inte under nagra omstindigheter foretrada
kopare eller saljare som ombud. | lagens mening ar méklaren ingen part och
inte heller har han fullmakt i en fastighetsaffar och kan alltsa inte normalt
sjalv avsluta en fastighetsaffar.'”® Det finns frdn denna regel ett antal
undantag, som finns till av faktiska praktiska skal. Skulle t ex forhallandet
uppkomma att koparen befinner sig pa annan ort kan maklaren med fullmakt
for dennes del genomfora tilltradet. Ett annat exempel &r att méklaren i
slutskedet av formedlingsprocessen kan kvittera ut kopeskillingen for
saljarens rakning och satta in den pa dennes konto. Sadana ataganden maste
dock alltid vara begransade och endast vara av formell betydelse samt far
aldrig innefatta nagot som helst som parterna annu sa lange ar oense om.
Inte heller far de av méklaren genomforas pa satt som att den andre parten
har anledning att misstro méklaren om dennes opartiskhet eller i 6vrigt
strida mot god fastighetsmaklarsed (: eget inlagg). Fastighetsmaklaren far
alltsa inte ges en sa omfattande fullmakt att hans stallning som opartisk
mellanman kan ifragasattas, eller att hans agerande i Ovrigt inte medges av
god fastighetsmaklarsed.'®

7.3.1 Forbudet mot sjalvintrade och fastighetshandel

En naturligt foljd av skyldigheten att vara en opartisk mellanman och att
formedlingen &r ett fortroendeuppdrag ligger att fastighetsmaklaren inte bor

106 Zacharias s. 214 ff.

7 Hellner 11:1's. 206.

198 EML 15 §. Méklarens uppgift 4r alltsé inte att "sélja” fastigheten. Ett uppdragsavtal som
betecknas som ett forsaljningsuppdrag och dér det dessutom i avtalet anges att ansvarig
maklare fatt i uppdrag att forsalja fastigheten anses strida mot foérbudet i
fastighetsméklarlagen for en maklare att foretrdda kdpare eller séljare som ombud, eftersom
det av avtalets lydelse kan uppfattas som att méklaren vid en forséljning skulle foretrada
saljaren som ombud, FMN:s uttalande i mars 2005, hamtat fran FMN:s hemsida 2005-05-
16 KkI. 10:00.

199 Tiberg s. 149 f. se FMN:s beslut 2000-11-29:6, dar méklaren fungerade som ombud for
koparen i Hyresnamnden, dé en bostadsrattsforening végrat kdparen medlemskap, och
darigenom ansetts bryta mot god fastighetsméklarsed. (jfr d&ven not 83 och 134)
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satta sig i sddana situationer som pa nagot satt kan rubba opartiskheten. Det
finns en risk for att en maklare vid formedling av en narstendes fastighet
kan komma att paverkas av ovidkommande intressen och att hans stéllning
som opartisk mellanman harigenom kan komma att &ventyras. Forfarandet
ar saledes inte lampligt. Darfor finns det ett forbud mot sjalvintrade, alltsa
ett forbud mot att méklaren sjalv kdper det objekt han tagit i uppdrag att
formedla.'® Det fanns inte i den gamla lagen frn 1984. Dar fanns dock en
bestammelse att maklaren inte hade ratt till ersattning da han sjalv eller
nagon narstaende till honom intrddde som kopare. | motiven till
fastighetsmaklarlagen patalas risken att maklaren underlater att redovisa
andra spekulanter, till forman for sig sjélv, eller helt asidosatter marknaden
genom att direkt sjalv lagga ett bud och att formedlingen sker till underpris.
1984 ars lag har da inte ansetts innehalla ett tillrackligt gott skydd for
konsumenten. Méklaren skall inte utnyttja sin stélining som yrkesman for
att sjalv kunna forvérva objektet. Den maklare som blir erbjuden ett uppdrag
och sjalv ar intresserad av fastigheten, maste antingen avbdja att ta sig an
uppdraget eller avsta fran kop. Har méklaren redan i uppdrag att formedla
fastigheten och han efter en tid inser att han sjalv har intresse att kopa,
maste han avsaga sig uppdraget och ange skalen till detta, innan han gar
vidare i kopediskussionen. Detta géller ocksa da en till maklaren narstaende
ar intresserad av att lagga bud. Den forne uppdragsgivaren skall fa en skalig
tid for radrum att besluta sig for att ev anlita en annan maklare. Om han sa
gor far den intresserade méaklaren eller hans narstaende istéllet vanda sig till
den nye maklaren och avlagga sina bud dar.***

Maéklaren far inte heller formedla objektet till ndgon narstdende. Har gors i
motiven en hanvisning till konkurslagens narstdendebegrepp. Darav foljer
att till narstaende typiskt raknas make/maka, syskon, slakt i rakt upp- eller
nedstigande led, eller ndgon annan som stdr maklaren “sérskilt nara”.*'?
Maklaren bor vara forsiktig med att formedla till en kollega. Ar koparen en
kollega bor den formedlande maklaren regelméssigt upplysa sin
uppdragsgivare om forhallandet. Det & FMN:s uppfattning att dven om
kollegor inte direkt omfattas av lagens narstaendebegrepp, ligger situationen

véldigt nara och bor betraktas som en narstendesituation.*

Maklaren skall enligt FML och Konsumentverkets riktlinjer for
tillhandahallande, utférande och marknadsforing av fastighetsmaklartjanster

19 DsJu 1992:87 s. 67 f. se FML 13 8.

111 Cervin och Sallnas: s. 76 ff. | Méklarsamfundets etiska regler 3.2 foreskrivs det att om
maklaren personligen eller ndgon narstaende till honom forvérvar koper eller saljer
fastighet skall i kontraktet intas att de ar avtalspart. Skalen till forvérvet skall ocksa anges
samt skall det som bilaga fogas en av opartisk varderingsman utférd marknadsvérdering av
fastigheten.

112 4:3 1 st KonkL. Jfr FMN:s beslut 1997-09-17 nr 20-2908-96. Maklaren férmedlade en
fastighet till sin dotters pojkvan. Dar skulle sedan ocksa dottern bo. Méaklarens agerande
var klart inte forenligt med god fastighetsmaklarsed. Se aven NJA 1988 s. 673 dar en f d
fru ansags som narstaende pga i fallet speciella omstandigheter, och RH 1991:28, déri sags
att syskonbarn inte direkt omfattas av lagens ordalydelse, men kan anses som narstéende
om de star galdenaren “personligen sarskilt nara”.

113 Zacharias s. 379.
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i konsumentforhallanden, da han sjalv valt att kopa fastigheten anmala
forvarvet med samtliga handlingar till FMN, for deras bedémning.*** Detta
for att forbudet mot sjalvintrade inte skall kunna kringgas.™ Underlatenhet
att upplysa om sjalvintrade strider mot en uttrycklig bestammelse i FML
och resulterade i varning for maklaren, men kammarrétten har funnit att
rattssakerhetsskal talar for att otydligheten i lagstiftningen inte skall drabba
en enskild méklare som i Ovrigt foljt FML och som agerat i enlighet med
riktlinjerna. ~ Varningen har  darfsr i ett fall  undanrdjts.'*°
Fastighetsméklarnamnden  har  efter  det uttalat att  ”[...]
narstaendeformedling i sig inte kommer att medftra varning om information
lamnats i enlighet med Konsumentverkets riktlinjer. Utgangspunkten ar
dock 11‘§)rtfarande att forfarandet strider mot god fastighetsméklarsed
[...]"

Fastighetsmaklaren far inte heller i Ovrigt &gna sig at nagon
fortroenderubbande verksamhet.'*® Att t ex bedriva handel med fastigheter
och salufora sin egen fastighet i samband med sitt maklarforetag &ar inte
forenligt med méklarens stéllning som opartisk mellanman. Det gor ingen
skillnad om maklaren klart och tydligt separerar de bada verksamheterna.
En sadan stéllning i lagen motiveras av att en kdpare som &r intresserad av
ett objekt till salu och vander sig till den méklare som marknadsfort det som
sd, skall inte behdva rakna med att objektet tillhor fastighetsmaklaren sjalv
och att han darmed, till motsats fran vad en maklare kan forvantas,
foretrader sina egna intressen. Branschorganisationerna har kritiserat det
faktum att &ven méklarens egen bostad réknas till handel med fastigheter.
FMN delar inte kritiken. Annu sd lange far maklarna finna sig i att
dverlamna formedlingen av den egna fastigheten till annan maklare.*® Inte
heller accepteras enligt maklares syssla att for en husfabrikants rékning sélja
eller formedla husbyggnadssatser. FMN uttalar att risken ar uppenbar att
maklaren pa nagot satt forsoker styra tomtspekulanterna att valja ett hus fran
den fabrikant som maklaren representerar [...]”.*** Om huruvida nara
samverkan mellan bank och maklarforetag skall betraktas som en fortroende
verksamhet och darmed inte vara tillaten, rdder osakerhet.**

!14 13 § 2st FML och KOVFS 1996:4: 11.2.

15 Cervin och Sallnés s. 79.

116 KamR i Stockholm mal nr 6721-03.

17 EMN:s uttalande, hamtat frdn FMN:s hemsida 2005-05-16 kl. 10:00.

MSEML 14 8.

1191994/95:LLU33 s. 16 f. se dven FMN:s beslut 2000-11-29:2 och 2001-08-13:1. | bada
fallen varnades darfor att han, som ett led i sin yrkesverksamhet, marknadsfort sin egen
bostad till salu pa Internet. Se dven beslut 2000-12-20:3. Jfr FMN:s beslut 2003-01-22:1,
déar méklaren varnades for att ha formedlat en bostadsrétt i den forening dar han sjélv var
medlem. Till samma slut kom FMN i bl a beslut 2004-11-17:1.

120 Se FMN:s beslut 2001-02-14:4.

121 Zacharias s. 389 ff.
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8 Maklarens plikter 1 ovrigt

Fastighetsméklaren har idag i svensk gallande rétt dven ett antal andra
grundldaggande skyldigheter. Dessa skall alla utforas i ljuset av FML 12 §,
sasom den redovisats ovan. Det grundlaggande for att méaklaren skall fa
bedriva sin formedlingsverksamhet &r att han d&r registrerad hos
Fastighetsmaklarnamnden i Stockholm.'?

8.1 Registrering®®®

Varje fastighetsmaklare har en skyldighet att lata sig registreras hos
Fastighetsmaklarnamnden (FMN).'?* P4 s& sétt ar maklarna ocksé foremal
for tillsyn. Detta syftar till att i en rad olika avseenden uppratthalla god
standard inom maklarkaren. Advokater (som ju redan &r underkastade
kontroll genom medlemskap i Advokatsamfundet) och rena hyresformedlare
behdver inte vara registrerade.'®

For att registrering skall medges stalls krav pa att personen ifraga inte ar
underarig, forsatt i konkurs eller ar underkastad naringsfoérbud eller har
forvaltare enligt FB 11:7. Han skall ocksd styrka att han har en
ansvarsforsakring'®® som ticker den ev skadestdndsskyldighet han kan
drabbas av om han asidosétter sina skyldigheter enligt lagen samt att han har
erforderlig utbildning.”? Smahuskommittén ansdg i sin utredning att
ansvarsforsakring for maklaren utgor ett vardefullt komplement till det
skydd for konsumenter och andra som kommittén ville astadkomma genom

122 Tidigare gallde att méklaren skulle 1ata sig registreras hos Léansstyrelsen.

12 EML 5-6 §§. Narmare foreskrifter om ansokningsforfarandet och avgifter finns i
Fastighetsméaklarforordningen, FMFo, (1995:1028).

124 HD har i NJA 2000 s. 629 poangterat att den som anlitar en méklare férvantar sig och
skall kunna forvéanta sig att maklaren &r registrerad, har den utbildning som krévs och
ocksa kan forvanta sig ett professionellt utférande av uppdraget.

125 Att uppmarksamma r dock att om en advokat yrkesmassigt férmedlar fastigheter, &r
han visserligen inte under krav for registrering men val omfattas hans utférande av uppdrag
av och kan prévas enligt FML.

126 Riktvardet ligger p& ca 1,5 miljoner kr (se FMFo 118) och forsakringspremien betalas
vanligen av arbetsgivaren om man ar anstalld. Férekomsten av ansvarforsakring motiveras
starkt av konsumenthénsyn och syftet &r att tillgodose en skadelidandes behov att faktiskt
erhalla ersattning for skadan man lidit. (SOU 1981:102 s. 232)

127 | dag finns det en hogskoleutbildning i fastighetsformedling (80p) p ett antal orter i
Sverige, dar man laser ekonomi, juridik, vardering, byggnadsmaterial m m. | denna
utbildning ligger ocksa en obligatorisk praktik pa minst 10 veckor. Den ordnar man sjalv.
Det anordnas ocksa en uppdragsutbildning for de som t ex sedan innan har verkat som
maklarassistenter. Branschorganisationerna har vidare fortbildningar och kurser. Namnden
kan om sarskilda skal foreligger bevilja undantag fran de krav pa utbildning som finns.
Kravet pa tillfredsstallande utbildning kan anses uppfyllt dven da man haft sddana uppgifter
inom ett maklarféretag som starkt anknyter till fastighetsformedling dven om de varit av
mer administrativ karaktar. | fall dar sékandens utbildningsbevis var 14 &r gammalt och da
han inte fort nagot bevis for att han dnda hade hallit sina kunskaper aktuella, ansdg KamR
registrering ej kunde beviljas, RA 1999 ref. 189.
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de civilrattsliga regler och foreskrifter om registrering som kommittén
foreslog. Det torde dock inte vara tillrackligt att maklaren tecknar
ansvarsforsakring eftersom de oseriosa maklare som ev forekommer inte
sallan underlater att teckna erforderlig ansvarsforsakring. For att sdkra att
den person som blir drabbad av skada pa grund av maklarens
formedlingsverksamhet, inte bara blir berattigad till ersattning utan ocksa
far ut den ersattningen gjordes ansvarsforsakringen obligatorisk. Avsaknad
av en forsakring innebdr att registreringen omedelbart aterkallas och att det
finns grund att jamka ev provisionsansprak.'?®

Vidare skall personen inneha avsikten att vara yrkesverksam som maklare,
vara redbar samt ocksa i évrigt vara lamplig for yrket. I motiven till 1984
ars FML anges det angaende denna allméanna lamplighet att det inte &r fraga
om egenskaper sasom fallenhet for yrket utan att det snarare géller om
méklaren &ar en redbar och ar en serids yrkesutovare”. Det anges ocksa att
tanken inte skall vara att myndigheten vid en inkommande
registreringsansokan skall géra nagra mer ingaende efterforskningar och att
det storsta vardet ligger i majligheten att aterkalla registreringen, om en
méklare misskoter sina uppgifter pa sa vis att han kan anses som olamplig.
Detta synsatt skulle medféra en smidig overgang for de maklare som vid
lagens ikrafttrddande redan var yrkesverksamma. Déarfor stilldes kraven
relativt 13gt.**® Utgangspunkten infor 1995 &rs lag blev en helt annan.
Myndighetens registreringsarenden géllde nu n&stan enbart registrering av
nyutbildade maklare och bara en liten del géllde de som blivit av med sin
registrering och ville ansoka pa nytt.

Idag finns ett uttryckligt redbarhetsrekvisit i lagtextens 6 § 1 st 5 p, vilket
alltsa innebar en skarpning fran tidigare. Ett sadant markerar att den
allmanna lamplighetsbedémningen svarar mot de krav som bor stéllas pa en
fastighetsmaklare med tanke pa den ansvarsfulla stallning som han intar
gentemot parterna i en bostadsaffar. Om det vid provningen framkommer
tveksamheter om den stkandes lamplighet skall registrering beviljas endast
om den samlade bedémningen i arendet medger det.** Vid den allmanna
bedémningen galler fortfarande att det inte ar fraga om egenskaper sasom
fallenhet for yrket, men att det mycket vél underlattar om det ar sa.
Prévningen avser sokandens allmanna hederlighet, palitlighet och integritet,
aven i ekonomiska angelagenheter. Underlaten betalning eller amortering av
skulder eller rénta eller annan misskotsel i ekonomiska angelédgenheter kan
ge anledning till tvekan om sékandens lamplighet som fastighetsmaklare.'*!

128 50U 1981:102 s. 232.

129 prop.1983/84:16: s. 10 och 30 ff.

130 DsJu 1992:87 s. 49.

31 prop. 1994/95:14 s. 35 och 66 ff. se RA 1993 ref. 48, dar sékanden nekades registrering
da ett av honom agd bolag var forsatt i konkurs och han haft betalningsansvar for obetalda
skatter och sociala avgifter. Aven RA 1999 ref. 24 dar maklaren ocksé hade skulder,

bl a pga att han gatt i borgen for en kipare. Det anfordes att trots att maklaren varit prickfri
i sin yrkesutévning under Iang tid anségs hans ekonomiska angelagenheter vara s
allvarliga att hans registrering skulle aterkallas. Jfr FMN:s beslut 2001-09-12:1, dar
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Referenser om sokandens lamplighet och kunskap &r darmed inte att
forkasta. For detta andamal innebar dagens forekomst av praktik i samband
med utbildningen en viktig utgangspunkt (eget inlagg).

Vill den registrerade méaklaren av nagon anledning upphdra med sin
verksamhet skall han anmala detta till Fastighetsmaklarndmnden och begéra
avregistrering.'*?

8.1.1 Nagot om oregistrerade medhjalpare

Néar en séljare eller kopare tar kontakt med en méklare har han rétt att
forvanta sig att han kommer i kontakt med en duktig och opartisk
formedlare. Eftersom en fastighetsmaklare for att fa utdva yrket
yrkesmassigt maste vara registrerad uppkommer fragan ofta om huruvida
och i vilken omfattning méaklaren far ta en oregistrerad medhjélpare, t ex en
maklarassistent till hjalp vid en visning. Att gora detta kan underlatta
mycket praktiskt arbete i tider med manga inkommande objekt och
visningar (: eget tillagg). Saken har varit aktuell lange och ber6rdes redan i
forarbetena infor 1984 ars lag. Det uttalades att det i méklarens verksamhet
av allt att doma kan finnas uppgifter som formellt inte behdver utféras av
maklaren sjalv utan mycket val kan Gverlatas till en oregistrerad kollega.
Den som utfor sddana begransade uppgifter enstaka gang kan inte betraktas
som fastighetsméklare. Da den oregistrerade medhjélparen istallet upptrader
som méklare och utfér de arbetsuppgifterna, och den egentliga méaklaren
endast formellt svarar for formedlingsuppdraget uppkommer daremot
situationen att den oregistrerade méklaren klassas som méklare enligt FML
och & underkastad registrering.*** Enligt 1995 &rs maklarlag &r det heller
inte fel av en méklare att lata en oregistrerad medhjalpare bista honom vid t
ex en visning. Det ar tillatet att i enstaka fall lata maklarassistenten
genomfora en visning men assistenten bor inte utféra de mer grundlaggande
uppgifterna, t ex ta hand om kontraktsskrivningen eller medverka vid
forhandlingen av ev villkor for Gverlatelsen eller priset (: eget tillagg).
Utnyttjandet av hjalp bor heller inte ske da det ror sig om en riktad visning,
dvs da endast ett fatal, i forvag inbokade, spekulanter kommer. Utrymmet
for delegering av arbetsuppgifter ar salunda, inte minst med hansyn till den
enskilde konsumenten, mycket begransat. Det skall hela tiden framga utat
att assistenten endast ar medhjalpare och uppfattas som ett bud for
maklaren, och inte som ansvarig for formedlingen.’® Detta kan lattast 1ata
sig goras genom en enkel upplysning eller presentation (: eget tillagg).
Overlag bor galla att uppgifterna skall delegeras till medhjélparen i varje

ndmnden ndjde sig med att till méklaren utdela en varning, men betonade att om han inte
battrade sina ekonomiska angelagenheter kunde avregistrering komma i fraga.
132

FMFo5 8.
133 prop. 83/84:16 s. 30 ff.
134 Att det inte ar godtagbart att helt éverlata visningar till oregistrerade medhjalpare,
sarskilt inte om det ror sig om en riktad (sluten) visning framgar av FMN:s beslut 2000-01-
26:5 och 2000-11-29:6. (jfr aven not 109)
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enskilt fall och att fastighetsmaklaren sjalv maste ha kontroll och vetskap
over utforandet s& att han vid behov kan ingripa.*®

Aven om anvindandet av en oregistrerad medhjalpare har praktiska
fordelar, framfor allt tidsfordelar, kan det ocksa skapa problem. Som sagts
ovan ar det mycket viktigt att kopare och séljare kan forvéanta sig att
personen framfor dem &r val insatt i objektet. Det kan i olika sammanhang
uppkomma fragor kring objektet som endast kan hanteras av nagon med
maklarens speciella kunskaper eller erfarenhet. Det &r aldrig bra att en
medhjalpare ger felaktiga svar pa fragor fran presumtiva kopare. Det kan
skapa konflikter och tvister i efterhand. Parterna kan helt enkelt ga in i
affaren med felaktiga forutsattningar. Inte heller &r det bra att inte kunna ge
tydliga och klara svar pa de fragor som stalls. Den héar situationen &r inte
ovanlig, och det ar mycket mojligt att presumtiva kopare skrams bort i en
sadan situation (: eget tillagg).

Eftersom maklaruppdraget &r ett personligt uppdrag bér sammanfattningsvis
oregistrerade medhjélpare anvandas med forsiktighet. Maklaren séljer en
kvalificerad yrkestjanst och den som ingar ett uppdragsavtal med en
maklare har rétt att forvanta sig att han kommer i kontakt med en kunnig
och opartisk fastighetsférmedlare. Maklaren ansvarar inom ramen for god
fastighetsmaklarsed mot bade séljare och kopare oavsett om han utfor allt
arbete sjalv eller om han valjer att anvdnda sig av en oregistrerad
medhjalpare vid utférandet av ett formedlingsuppdrag.®®  God
fastighetsmaklarsed medger dock anvandandet i ovan sagda omfattning

(: eget tillagg).

8.1.2 Varning eller &terkallande av registrering?"®’

Under tiden en fastighetsméklare &r yrkesverksam kan en omstandighet
intraffa, med eller utan direkt samrére med hans férmedlingsverksamhet,
som gor att fortroendet for honom som méklare rubbas. Det finns tva olika
situationer av sanktioner som kan drabba fastighetsméaklare som pa nagot
sétt inte skoter sig.

FMN skall aterkalla registreringen da maklaren inte langre uppfyller
forutsattningarna for registrering (se ovan i avsnitt 7.1)**, inte betalat arlig
registreringsavgift'*® eller sidosatter sina skyldigheter enligt FML i dvrigt.
Beslutet om aterkallelse galler omedelbart och dess ingripande kan inte

135 prop. 1994/95 s. 45.

136 se FMN:s beslut 2002-09-18:7.

BTEML 8-9 88.

138 Att &terkalla en registrering pga bristande utbildning eller darfor att maklaren ar
underérig torde dock knappast bli aktuellt. Maklaren kan inte vara underarig eftersom han
da aldrig skulle ha beviljats registrering. Utbildningsgrunden och kraven pa forthildning
inom branschen idag torde ocksa forhindra aterkallelse pa sistnamnda grund. Se dven
Zacharias s. 109 f.

39 enligt FMFo 4 §, f n 1700 kr om &ret (hdjs i juli 2005 till 2000 kr enl. uppgift fran
FMN).
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fordrojas genom att beslutet 6verklagas.**® Vid aterkallelse av registrering

forvantas méklaren avveckla sina uppdrag och han har ingen ratt att fullfélja
sina pagéende formedlingsuppdrag.*** Beslutet om A&terkallelse av
registreringen far 6verklagas till allman férvaltningsdomstol.

Da registreringen maste aterkallas har fortroendet for méaklaren paverkats
allvarligt. Forutsattningarna for den bedémningen ter sig lite annorlunda an
den som gdrs vid en nyregistrering. Det finns ju i regel ett storre och darmed
ett béattre beslutsunderlag ndr méklaren redan har varit yrkesverksam.
Utgangspunkten for bedémningen bdr dock vara densamma som vid
nyregistrering. Mojligheten att aterkalla en registrering bor dock anvandas
nagot mer restriktivt &n den att vagra en registrering och av det kan slutas
att de omstandigheter som intraffat maste vara av det mer allvarliga slaget
for att innebéra att registreringen helt aterkallas. Sddana omstandigheter kan
t ex vara bedréagerier och ekonomisk brottslighet. Omstandigheterna skall
dock inte ensamma ses som en anledning till aterkallelse utan ses i samband
med faktorer som hur lange maklaren varit verksam samt hur han skétt sina
uppdrag under den tiden. Helhetsbedomningens princip skall alltsa inte
heller har frangas och det ar viktigt att halla i minnet det vergripande syftet
med beddmningen; omsorgen om parterna och att verka for en god standard
inom maklarkaren. Maklarens personliga intresse i saken far inte ges sa
stora proportioner att detta overhangande syfte franses. S& har méklare
varnats for brott mot god fastighetsméklarsed, pga medverkan vid ”svarta
pengar” vid lagenhetsaffar samt som tidigare ndmnts vid omfattande
skuldsattning.'*

Anses det tillrackligt varnas istallet maklaren. Vid ringa forseelse, alltsa da
utfardande av varning verkar alltfor strangt, underlats pafoljd helt. Da valet
mellan att utfarda varning och att helt underlata paféljd skall goras, bor
bedémningen endast avse den anmarkning som riktats mot méklaren och
ingen hansyn skall tas till sddant som ev kan foranleda aterkallelse.*®
Varning skall endast forekomma da omstandigheterna som beslutet stodjer
sig pa ar otvetydiga.** Detta “battre att fria &n falla”-koncept avspeglar sig
dock inte i FMN:s praxis. FMN tenderar att utfarda varning vid varje

140 Zacharias s. 135. RegR framhéller dock i RA 1997 ref. 242 att en 6verinstans beslut att
upphéava FMN:s beslut om &terkallelse av registrering géaller direkt och skall ocksé ga ut i
tillampning direkt.

1 se TingsR domskal i RH 1999:81. Dock bér maklaren meddela och radgora med sin
uppdragsgivare och ev anvisad kdpare om hur affaren vidare skall hanteras. Jfr FMN:s
beslut 1998-01-21 nr 20-3502-96, dar méklaren efter att hon slutat pa firman innan kopet i
fraga avslutats , ansags ha brutit mot god fastighetsméaklarsed eftersom hon underlatit att
gora just detta. Se &ven FMN:s beslut 2004-05-12:1, dar maklaren omgaende och utan att
informera sin uppdragsgivare overlat formedlingsuppdraget till en annan méklare.
Méklarna tilldelades en varning.

142 7acharias s. 107 f. och 113. | forarbetena till 1984 &rs lag ndmns att registreringen bor
aterkallas nar brott sker under utdvandet av méaklarverksamheten. Detta utesluter dock inte
att registreringen aterkallas da brottet &ger rum inom annan av maklarens verksamhet, trots
att sjalva méklarsysslan skots prickfritt av honom.

143 DsJu 1992:87 s. 87.

144 Zacharias s. 108 not 246, se vidare RA 1996 ref. 83.
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tillfalle da méklare Gvertratt nagon av FML:s bestammelser. Detta menar
Zacharias ar en ogynnsam utveckling eftersom varningspafoljdens flitiga
anvandande leder till bristande respekt for sanktionen men ocksa for FMN:s
funktion och verksamhet. I synnerhet forlorar tillsynsmyndigheten i respekt
av méklarkaren.**

8.1.3 En straffbestammelse

Enligt den gamla méklarlagens 8 § kunde lansstyrelsen vid vite forelagga
maklaren som yrkesmassigt formedlade fastigheter utan att vara registrerad
att upphdéra med denna sin verksamhet. Att fullfolja ett vitesforeldggande
mot en oregistrerad maklare visade sig vara en utdragen process eftersom
maklarna sjalva (fullt forstaeligt: mitt tillagg) inte samarbetade utan
undandrog sig delgivningar. Forfarandet var dartill omstandigt i sig. | de
nya reglerna har lagstiftaren gatt steget langre. Efter patryckningar fran flera
hall och med tanke pa de risker som oregistrerade méaklare utsatter sina
kunder for, kriminaliserades verksamhet som bedrivs utan registrering.**

Agerar personen uppsatligen som fastighetsméaklare utan att vara registrerad
hos Fastighetsméklarnamnden kan han démas till boter eller fangelse i hogst
sex manader, 10 § FML. Har tillsynsmyndigheten anledning att anta att
nagon yrkesmassigt formedlar fastigheter i strid med vad som foreskrivs om
registrering 1 fastighetsméklarlagen skall den anmala detta till allmén
&klagare.*’ Bestammelsen tar sikte p& den faktiska verksamheten och riktar
sig till den som yrkesmassigt formedlar fastigheter utan att vara registrerad
och det spelar ingen roll om verksamheten (annu) har resulterat i nagra
slutforda formedlingsuppdrag. Det som kravs &r att den icke tillatna
verksamheten gar ut pa att handlagga formedlingsuppdrag. Det kan darvid
vara fullt tillrackligt att ndgon pa nagot sétt marknadsfor objekt till salu och
eftersoker uppdrag, dartill att detta sker yrkesméssigt, eller att bendmningen
registrerad fastighetsmaklare anvands. Beddmningen om
yrkesverksamheten skall ske i enlighet med 6 § (paragrafen innehallande
forutsattningarna fér beviljad registrering) och med fordel bor en
helhetsbeddmning tillampas.'*® Harvid ligger det inte 1angt ifran att sluta sig
till att de oregistrerade medhjalpare om omtalats i féregaende avsnitt 7.1.1,
da de arbetar alltfor sjalvstandigt och sjélva atar sig formedlingsuppdrag,
kan bli foremal for ett straffrattsligt ansvar.™*

145 Zacharias s. 112. Min begransade erfarenhet sager mig detsamma.

14° DsJu 1992:87 s. 43.

YT EMFo 7 8. Se bl a FMN:s beslut 2002-11-06:11 och 2004-12-15:1. Mark val att
fastighetsméaklare annu sé lange inte ar nagon skyddad titel. Maklarsamfundet m fl for dock
fram fragan for diskussion.

18 Prop. 1994/95 s. 30 och 72 f.

149 prop. 1994/95:14 s. 43 f. Oregistrerade medhjélpare som agerar just som sadana
omfattas dock som huvudregel inte av straffoestdimmelsen. Dessa fall konstituerar istéllet
tillsynsfall under FMN.
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8.2 Hantering av klientmedel och handpenning

En handpenning betalas i ett rattsforhallande i vilket méklaren inte ar part.,
Det ar saledes saljaren och kdparen som skall komma Gverens om vad som
skall ske med handpenningen. Handpenningen betalas av kdparen och
erlaggs vanligen till méklarens klientmedelskonto. Beloppet ar i slutdndan
avsett for saljaren.” Inbetalningen kan sagas utgéra ett bevis for koparens
seriositet, formaga och intention att senare betala hela kopeskillingen (: eget
tillagg)."™ Ett speciellt klientmedelskonto alternativt ett gemensamt konto
for alla inkommande handpenningar kan anvéndas, men om det inte ror sig
om onormalt stora summor torde det senare torde vara det vanligaste. Det
skall tydligt anges att de innestdende medlen ror sig om klientmedel. Dér
skall pengarna pa basta satt forrantas och hallas avskilda, med hansyn till
skyddandet fran fastighetsmaklarens borgenéarer. Det stélls dock inget krav
pa att medlen fran flera olika uppdragsgivare skall hallas speciellt avskiljda
frAn varandra.™®® Aven om pengarna skall betalas in p& maklarens
klientmedelskonto innebér detta inte att maklaren &r skyldig att driva in
pengarna. Sker inte inbetalningen i tid eller inte alls skall han naturligtvis, i
ljuset av sin omsorgsplikt, upplysa séljaren om detta. Fastighetsméklaren
kan inte gora gallande nagon sjéalvstandig ratt till handpenningen och har
inte heller nagon ratt till den ranta som 1opt pa beloppet. Sa snart ett
bindande avtal kommit till stand skall handpennigen utan dr6jsmal betalas
ut till saljaren eller aterbetalas till inbetalaren (képaren), om ett avtalsvillkor
inte uppfylls, om han inte har fatt parternas uppdrag att forvalta den.™ Det
kan ligga i bade séljarens och koparens intresse att handpenningen innestar
hos méklaren till dess att det finns ett bindande kop for handen. Detta &r
vanligt t ex vid villkorade kop, da koparen har ratt att begara atergang av

150 Med klientmedel menas penningar éverlamnade till méklaren som han innehar med
redovisningsskyldighet. Den vanligaste gruppen &r handpenningen (déri rdknar jag den del
som utgdr maklarens provision), men begreppet inbegriper ocksa forskott for utlagg eller
mellan parterna tvistiga belopp, som forvaras av maklaren i vantan pd éverenskommelse
om t ex avdrag pa kopeskillingen samt omhandertagande av pantbrev. Vissa situationer
inbegriper en risk att affdren inte slutligen genomfors. | vantan pd att ett villkor for
forsaljningen har uppfyllts, t ex att koparen skall i sin tur fa salt sin nuvarande bostad, kan
handpenningen darfor for en tid behovas “hallas svavande”. Maklaren skall i sddana
situationer, i ljuset av radgivningsplikten och god fastighetsméklarsed, upplysa parterna om
innebdrden av och fordelen med att beloppet 4nda deponeras.

31 Handpenningen utgér vanligen 10 procent av képeskillingen, men méklaren bor verka
till dverenskommelse som tryggar att den atminstone motsvarar ett skadestandsansprak som
kan bli aktuellt vid kparens ev kontraktsbrott. FMN anser dock att man bor undvika att
formulera generella klausuler innebérande detta. Se FMN:s beslut 1997-05-14 nr 20-332-
97.

12 EML 12 § 3 st. Jfr lag (1944:181) om redovisningsmedel.

13 EML 12 § 2 st. Se NJA 2001 s. 292, dér fragan gallde om méklaren var skyldig att beta
handpenningsbeloppet &ter till kGparen, trots att tvist rddde mellan képare och siljare om
ratten till hdvning av avtalet. Maklaren hade dessforinnan redan, trots képarens havning,
redovisat handpennigen till siljaren. Méklaren ansags skyldig att betala beloppet ater till
kdparen. Vanligen lyfter forst méklaren, enligt avtal, ur handpenningen sin provision och
betalar resterande belopp till séljaren. Har &r det viktigt att redovisa genom en (korrekt
daterad) kvittens eller liknande, se FMN:s beslut 1997-04-28 nr 20-2364-96 och beslut
2001-04-11:9 (se &ven not 65).
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kdpet om vissa i forvag bestamda omstandigheter intréaffar. Méklaren skall
vid behov ta upp frdgan med parterna. Forst nar saljaren och kdparen blivit
ordentligt informerade bor maklaren ta emot ett uppdrag att forvalta
handpenningen.’™* Skall pengarna inte av négon anledning betalas ut direkt
skall maklaren fran parterna inhamta ett sarskilt godkannande, en sarskild
handling, om att han sa lange kan inneha dem pa det avsedda kontot och han
kan inte havda nagon sadan ratt enbart utifran en fortryckt klausul i det
ursprungliga uppdragsavtalet.'>

Hanterandet av klientmedel och handpenning &r lika mycket frdga om
omsorgsplikt och opartiskhet som om god fastighetsméklarsed och stora
krav stalls harvid pa maéklaren. Férmedlingsuppdraget ar som tidigare
namnts ett personligt uppdrag. Méklaren &r ocksa personligt ansvarig for de
pengar som mottagits av honom med redovisningsskyldighet. Hanvisar en
méklare, som &r anstélld, sina spekulanter till firmans (arbetsgivarens)
klientmedelkonto, och héander t ex det att firman gar i konkurs eller
arbetsgivaren forskingrar innestaende kapital, ar maklaren fortfarande
redovisningsansvarig gentemot parterna i affaren avseende de inbetalde
pengarna.’>®

8.3 Spekulanter och budgivning

Nér det finns mer an en intressent for ett objekt kommer en budgivning till
stand. Bestammelser om hur en budgivning skall ga till och maklarens
skyldigheter i samband med denna finns inte i lag, utan stodjer sig pa
motivuttalanden, rekommendationer fran myndigheter och andra allménna
principer. Det aligger maklaren att ga igenom med saljaren hur han vill att
budgivningen skall ga till och hora efter hans dnskemal. Det kan forekomma
budgivning i 6ppen eller sluten form, dar 6ppen verkar vara den allra
vanligaste. Vid den Oppna avger spekulanterna fortlpande sina bud och
motbud. Da de inom en viss tid avlamnar ett skriftligt bud, utan att fa reda
pa de andra spekulanternas bud, talar vi om en sluten budgivning. Saljaren
kontrollerar i bada fallen budgivningen och avgoér nar den ar avslutad.
Maklaren bar som huvudregel inte nagot ansvar for vilket bud som av
séljaren slutligen antas, utan det &ar just saljaren som sjalv bestimmer vem
han vill salja till. Maklaren skall endast ha en radgivande roll, inte en
paverkande, och skoter det praktiska runt forfarandet. Det innebar ocksa att
omsorgsplikten skall iakttas och att méklaren agerar i enlighet med god
fastighetsmaklarsed (: eget tillagg). Méklaren har faktiskt ett ansvar for att
uppdragsgivaren far en ekonomiskt vederhaftig part som medkontrahent
som har mojlighet att fullfélja avtalet. | en situation dar maklaren vet eller

1> Prop. 1994/95:14 s. 55 och 76.

155 EMN:s beslut 1998-03-11 nr 4-1271-97, dar méaklaren genom sin underlatenhet att
uppratta sarskilt depositionsavtal fick se sin registrering aterkallad. LansR mildrade senare
beslutet till och tilldelade méklaren varning. Se &ven beslut 2004-02-25:3, d&r méklaren
varnades for att ha underlatit att inhdmta bada parters samtycke till deponering av
handpenningen. Dessutom hade saljaren endast avgivit ett muntligt godk&nnande.

1% Zacharias s. 166 f. och 243 f. se dom 2000-09-06 i Svea HovR mél T 3317-99.
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har anledning att tro att en spekulant inte kommer att bli beviljad lan eller
inte i dvrigt kommer att klara av de kostnader som forvérvet innebér, och
darfor kan forvantas dra sig ur affaren kan det vara pa sin plats att maklaren
patalar detta till saljaren. Maklaren bor dven uppmarksamma koparen pa
detta och avrada honom att ing4 ett avtal som han inte kan fullfolja."’

Méklaren har en grundldggande skyldighet att verka for det bésta budet och
att till saljaren omedelbart korrekt férmedla alla inkommande bud.™*® S3
lange det inte finns ett paskrivet kdpekontrakt skall alltsa alla bud redovisas,
aven de sent inkommande.*® Koparen (liksom saljaren) ar ju inte bunden
innan kopeavtalet ar péskrivet.’® Just 6ver forhallandet om huruvida alla
bud redovisats och i dvrigt hur den gatt till uppkommer ofta tvister. Svensk
fastighetsférmedling har framfort i ett yttrande till Justitiedepartementet att
det kan vara skadligt for affaren att méklaren till saljaren framfor rena
skambud.*®* FMN:s praxis ar dock tydlig: maklaren skall inte sjalv avgéra
vilka spekulanter som &r intresserade utan overlater detta till saljaren. Ett
motsatt agerande strider klart mot omsorgsplikten och god
fastighetsmaklarsed i ovrigt och skall resultera i en varning.!®* D&
budgivningen &r avslutad och en spekulant har valts meddelas detta till
denne. Vanligtvis blir det den spekulant som bjudit hogst i en budgivning,
men man kan ocksa tianka sig andra losningar. Spekulanterna har ingen
vidare ratt att under budgivningen eller efter fa reda pa namnet eller antalet
pa andra spekulanter utan far endast ta del av det hogsta budet, sa de kan
lagga ett lampligt motbud.*®®

Foérekomsten av spekulanter samt deras bud skall av méaklaren féras in i en
sérskild spekulantlista. Listan skall kunna éverlamnas till uppdragsgivaren
for att han pa sa stt fir en 6verblick av intresset fér hans fastighet.'®*
Spekulantlistan har ocksa en viktig funktion for maklarens provision i
situationer med konkurrerande ansprak pa maklarprovision (se ovan avsnitt
9.5). Den utgor i sadana situationer bevismaterialet for vilka spekulanter
maklaren har haft kontakt med och anvisat sin uppdragsgivare.

157 Zacharias s. 315. se vidare ARN 2/86 och ARN 10/94.

158 Se FMN:s beslut 2003-08-27:4.

159 EMN har uttalat att séljaren har ratt att f& ta del av samtliga bud och det ligger en
maklare att ta kontakt med en spekulant som lamnat sitt namn och telefonnummer, trots att
séljaren redan hittat en kopare, men innan kontraktet har skrivits. Den omstandigheten att
spekulanten har ldamnat sitt namn och telefonnummer gér at han kan betraktas som serios.
Se FMN:s beslut 2002-05-29:2.

180 Grauers s. 72.

161 Asikter om att sk “falska bud” avlaggs for att trissa upp priserna ar ocksa kritik som
avges mot budgivningarna. se FMN:s beslut 2000-11-29:3, dar méklaren motarbetat en
spekulant i hans forsok att héja sitt bud genom att inte beratta om det annu sa lange hogsta
budet. M&klaren varnades.

192 EMN:s beslut 1996-08-28 nr 20-1047-95 och 1998-03-11 nr 4-1672-97.

163 EMN:s beslut 1998-04-11 nr 4-3256-97 och &ven 2000-11-29:3 (se bl a not 161 ovan).
164 Att inte ha lamnat ut listan till uppdragsgivaren har av FMN ansetts strida mot god
fastighetsmaklarsed och har resulterat i en varning. Da det inte finns nagra spekulanter och
darmed heller ingen spekulantlista skall maklaren se till att uppdragsgivaren ar pa det klara
med detta. Zacharias s. 237. se vidare FMN:s drende 2000-11-01:8 nr 4-80-00.
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8.4 Upplysnings- och kontrollskyldighet

Méklaren har genom sin utbildning god kunskap i fastighetsratt,
skattefragor, fastighetsvardering och om byggnader i évrigt och han skall
ocksé i sin verksamhet utnyttja de kunskaper han har.*®® Detta 4r en stor
fordel for de kunder som inte sjalva &r s& insatta. Aven om det inte kravs att
maklaren upptrader som sakkunnig (som en besiktningsman: eget tillagg)
skall han anda tillampa sina kunskaper for att ge parterna sa goda och
rattvisande upplysningar som de kan behdva om fastigheten och andra
forhallanden som har betydelse for dverlatelsen. Méaklaren skall ocksa verka
for att séljaren lamnar de uppgifter som kdparen kan behdva infor forvarvet,
och ocksa for att koparen innan kopet later besiktiga fastigheten.*®® Harvid
skall han patala fordelar och nackdelar med en jordabalksbesiktning. Det
ovan sagda betyder dock inte att méklaren skall helt utan vidare ldmna ut
handlingar eller avsloja viktig och eller k&nslig information om sin
uppdragsgivare till spekulanten utan sin uppdragsgivares medgivande.*®’

Det stalls alltsa krav pa att maklaren skall upplysa koparen om fel och
brister som méklaren med hansyn till omstandigheterna och hans sarskilda
erfarenhet har anledning att misstanka, t ex genom tidigare forsaljningar av
liknande fastigheter.®® Dari ligger dven att redovisa ratt bostadsyta eller
manadsavgift samt att komma fram till ratt utropspris.'®® Sarskilt i
Stockholm eller andra populara omraden, kan ett fel pa endast ett fatal kvm
gora stor skillnad pa priset (: eget tillagg). | motiven diskuteras granserna
for hur mycket maklaren ar skyldig att kontrollera séljarens uppgifter om t
ex yta. Normalt foreligger ingen sadan skyldighet, men har méklaren
anledning att tro att en uppgift ar felaktig, bor han undersdka saken narmare,
innan uppgiften vidarebefordras. Det kravs dock inte att han bokstavligt gar
ner pd golvet och mater. Nar det galler manadsavgiftens storlek bor
maklaren kontakta foretradare for foreningen for kontroll samt ndrmast

165 se RH 2000:82, dar méaklaren genom att underléta att informera kdparen om problemen
med och osékerheten kring en "oakta” bostadsrétts rattsliga status ansags ha handlat i trid
med god fastighetsmaklarsed. Jfr &ven NJA 1987 s. 692, dar en vérderingsman stalldes
ansvarig for ett utav honom felaktigt utfort varderingsintyg, som i sin tur hade legat till
grund for annat rattsforhallande och orsakat felaktigheter dari och NJA 1957 s. 621, dér en
praktiserande jurist underlat att finna svar i den fér honom vélkéanda "Osten Undéns
sakratt” och han darigenom varit forsumlig i utévandet i sitt uppdrag.

S FEML 16 8.

' EMN: beslut 1998-05-27 nr 4-2404-97.

188 prop. 1983/84:16 s. 14.

169 Maklarsamfundet gar ut hart mot de sk lockpriserna, dvs att maklarna anvander sig av
utropspriser som ligger vasentligt lagre an marknadspriset. Detta har blivit ett stort 6kande
problem, sarskilt i storstadsomradena och i synnerhet i Stockholm, och strider mot god
fastighetsmaklarsed saval som mot god marknadsforingssed. Spekulanter som egentligen
inte har rad att kopa kommer lockas till visningarna for att méaklarna skall kunna "visa upp”
fulla visningar. MSF hotar med avstangning 6r de maklare som fortsatter att anvanda sig av
lockpriser (: mitt referat). se Méaklare hotas av uteslutning for alltfor 1&gt pris, artikel i
Sydsvenska Dagbladet 2005-05-11 s. D2. se &ven FMN:s beslut 2002-11-06:3, dar
méklaren varnades for att i sin annonsering gatt ut med ett pris som var langt under det
marknadsméssiga. Namnden poangterar att ett sddant strider mot god fastighetsmaklarsed,
eftersom det vilseleder intressenter.
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innan tilltradet, dvs vid slutuppgorelsen pa (vanligen) koparens bankkontor,
ater kontrollera att ingen forandring skett.”

Maklaren har ocksa en skyldighet att kontrollera vem som ar fastighetens
rattmatiga dgare och som har rétt att forfoga Over den samt vilka
inteckningar, servitut och andra rattigheter som belastar fastigheten.*”* Detta
gors lattast genom att inhdmta ett fastighetsutdrag, vilket gors direkt i
maklarens datasystem. Dessa (korrekta: eget tillagg) uppgifter skall sedan
finnas med i den skriftliga objektsbeskrivningen (se nedan avsnitt 11.4.2).
Star endast den ene maken som registrerad agare i registret skall maklaren
inh&mta ett i en sérskild handling underskrivet godkdnnande av make, att
den andre maken ges rétt att salja fastigheten. Att det ocksa &r lika viktigt att
inhdmta sambos medgivande till en forsaljning framgar av FMN:s
avgoranden.t™

8.4.1 Handlingsplikt'"

Fastighetsmaklaren har ocksa en skyldighet att verka for att parterna traffar
en Overenskommelse i fragor som behdver losas i samband med
overlatelsen. Vanligen skall han ocksa uppratta de handlingar som behovs.
Aven denna bestimmelse hinger samman med upplysnings- och
radgivningsplikten. Méaklaren skall dels uppratta ett skriftligt kopekontrakt
(6verlatelseforklaring) dels ett skriftligt kopebrev, som ar det slutgiltiga
kvittot pa genomford affar och som koparna sedan skall anvanda som
underlag for sin lagfartsansdokan. FMN har uttalat att syftet med ett skriftligt
avtal ar att dokumentera vad som ar avtalat och pa det sattet férebygga
konflikter mellan parterna. Vid utformningen av en klausul i ett
kopekontrakt har méklaren darfor ett sjalvstandigt ansvar for klausulens
utformning och det star i strid med god fastighetsmaklarsed att medverka till
utformningen av en oklar klausul.*"*

170 prop. 1983/84:16 s. 14, 37 ff. och 56 ff. se NJA 1997 s. 667, dar maklaren inte anségs
ha asidosatt sina forpliktelser genom att inte kontrollera uppgiften han fatt om
lagenhetsytan. Det rorde sig har om en aldre fastighet, dar exakta uppgifter om ytan ofta
saknas och dartill hade maklaren forlitat sig pa ett utfort vardeutlatande. jfr NJA 1991 s.
725, dar maklaren blev skadestandsskyldig da han inte kontrollerat saljarens lamnade
uppgift, trots att kdparen ifragasatt den och séljaren var undvikande i sitt svar. Se dven
FMN:s beslut 2001-10-24:1, dar namnden i sin bedémning antyder att nar avvikelsen
mellan ldmnad uppgift och den verkliga ytan ar relativt stor, speciellt i en liten lagenhet,
bor en méaklare, med hénsyn till sin erfarenhet, stélla sig tveksam till den l[&mnade
uppgiftens riktighet.

LEML 17 8.

"2 EMN:s beslut 2000-11-29:8.

BEML 19 8.

" EMN:s uttalande i mars 2005, hamtat frén FMN:s hemsida 2005-05-16 kI. 10:00. se
aven NJA 1997 s. 127 (I och 11) dari maklaren uttryckligen lades att agera for ett villkorat
kop eftersom klausulen gynnar bade kdparens och séljarens intresse, trots att kdparna sjalva
uttalat att de skulle ordna finansieringen. Aven RH 1997:16, dar maklaren anségs ha
handlat i strid med god fastighetsmaklarsed nar han latit koparna underteckna
kopekontraktet innan finansieringen var klar, inte upplyst kdparna om vad detta innebar for
dem eller verkat for ett villkorat kép. Se aven FMN:s beslut 2000-04-26:12, dar méklaren
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Kan eller vill inte koparen fullborda kopet skall méklaren utan drojsmal
vidarebefordra detta till saljaren och darefter pa basta satt underlatta for
saljaren att minimera sin skada.'”

8.4.2 Beskrivning, avrakning och boendekostnadskalkyl

Fastighetsmaklarlagen ingar som framkommit bland de lagar som kommit
till i tanken att konsumenterna skall skyddas i forhallande till en starkare
part i affarsforhallanden. Lagen éar tillamplig dven da méaklaren yrkesmassigt
formedlar fastigheter m m till annan &n konsument. I lagen finns dock vissa
skyldigheter som skall utforas sarskilt da kdparen ar en konsument som
koper for enskilt bruk. Sa forhéller det sig med tillhandahallandet av en
skriftlig objektsbeskrivning, likvidavrakning och boendekostnadskalkyl

(: eget inlagg). En likvidavrakning skall innehdlla en debet- och en
kreditsida som skall balansera varandra och av den skall det framga for
parterna uppgifter om kdpeskilling, inbetald handpenning (koparens),
avlagd provision (séljarens), losen av lan samt ranteskillnadsersattning
(saljarens). Det vanligaste &ar att aven séljaren far en for sig separat
avrakning, eftersom parterna faktiskt inte har att gora med hur varandras
transaktioner ser ut.'”® Objektsbeskrivningen skall innehalla uppgifter om
agarforhallanden, om de réattigheter (och avgifter pga dessa) som belastar
fastigheten, uppgifter om byggnadens alder, storlek och byggnadssétt m
m.""" Dessa uppgifter inhdmtas vanligen centralt samt fran saljaren och kan
normalt tas for goda, om inte méklaren har anledning att betvivla dess
riktighet (se ovan avsnitt 11.4). Boendekostnadskalkylen skall spegla just
den aktuella koparens ekonomiska forhallanden pa ett sa uttémmande sétt
som mojligt, innehalla passande reservationer och far inte vara en ren
gladjekalkyl. Bestammelsen i FML &r tvingande till konsumentens forman
och méaklaren maste darfor, om koparen inte sdger sig vilja ha eller behova
en skriftlig boendekostnadskalkyl, inhdmta en skriftlig, pa sarskild handling
upptagen, avstdendeforklaring.’®

8.5 Skadestandsansvar!’

Méklare har traditionellt i uppgift att sammanféra parter vilka dvervager att
sluta avtal. Eftersom méklaren vanligen ar aktivt verksam vid avtalslutandet

varnades da efter kopets avslutande upprattat ett nytt andrat kdpebrev, och som séljarna
aldrig fick skriva under.

17> Zacharias s. 336.

176 |_arobok i fastighetsférmedling, Maklarhdgskolan, Méaklarsamfundet 2004, s. 130 f.

YT EML 18 § 1st. se FMN:s beslut 2000-11-29:4, dar méklaren i beskrivningen underlatit
att redovisa tva officialservitut med tillkommande avgift. Maklaren varnades dven for att
inte ha inhamtat ett skriftligt avstaende fran boendekostnadskalkyl. Se aven FMN:s beslut
2002-11-06:4, dar méklaren redovisade felaktiga uppgifter i objektsbeskrivningen.

178 Maklarhogskolan s. 85 f. se FML 18 § 2 st.

" EML 20 8.
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kan han bli ansvarig inte bara mot sin direkte uppdragsgivare utan &ven mot
den andra parten. FML alagger maklaren skadestandsskyldighet mot bade
kopare och séljare trots att bara den ene, oftast saljaren, ar hans
uppdragsgivare.*® Maklaren kan inte friskriva sig fran skadestndsansvar i
konsumentférhallanden.'® Vart att notera &r att méklaren innehar en
ansvarsforsakring. Om en maklare uppsatligen asidosatter sina skyldigheter
enligt lagens 11-19 8§ skall han ersitta den skada som darav drabbar
koparen eller séljaren. Skadestandet kan sattas ner om det anses skaligt och
kan jamkas ner till noll. Utgangspunkten skall vara att det slutliga ansvaret
skall ligga hos den som bar det koprattsliga ansvaret och dérfor skulle en
jamkning kunna bli aktuell t ex da felreglerna i JB 4:19 aktualiseras. Har
koparen tillfogats skada genom att fastigheten avviker fran vad képaren haft
fog for att rakna med (alltsa ett dolt fel foreligger) kan maklaren krava
tillbaka fran séljaren det skadestand han betalat till koparen, i den man
saljaren ocksa ar ansvarig for skadan och det inte kan anses oskaligt att den
sistrﬁgnnde bér hela ansvaret sjalv. Méaklaren har alltsa en regressréatt i vissa
fall.

180 Hellner, Jan: Speciell avtalsrétt I1:11- allménna &mnen, 3 uppl. 1996, s. 130
181 det foljer av 4 § och 20 § FML.
182 Zacharias s. 429 f.
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9 Tillsyn och kontroll

Det huvudsakliga syftet med lagstiftningen om fastighetsméklare ar att
stalla upp sadana villkor for den yrkesméssiga fastighetsformedlingen som
behovs for att enskilda personer skall fa ett tillfredstallande skydd och
kanna trygghet nér de anlitar en méklares tjanster. Under lagstiftningsarbetet
overvagdes att lata branschen sjélv ta hand om tillsynen men sa skedde inte.
Istallet fick lansstyrelserna runt om i landet det uppdraget. I och med
inforandet av 1995 ars maklarlag tog Fastighetsméaklarnamnden i Stockholm
over uppdraget som central tillsynsmyndighet.'®®

9.1 Fastighetsmaklarnamnden

FMN agerar utifran bemyndigande i forordning (1998:1808) med
instruktion for Fastighetsmaklarn&mnden (FMNfo), och skall uttala och
informera om god fastighetsméklarsed samt se till att fastighetsmaklarna i
sin verksamhet iakttar och foljer de skyldigheter fastighetsmaklarlagen
foreskriver. Namnden &r sammansatt av opartiska ledamdéter med sarskild
insikt i de fragor som namnden skall syssla med och samarbetar vid behov
aven med andra myndigheter, sarskilt da det géller inhamtande av uppgifter
och kunskaper om lokala forhallanden, detta for att uppratthalla en fullgod
tillsynsverksamhet.*®*

Maklaren &r skyldig att lata namnden ta del av och granska akter, bokféring
och dvriga handlingar tillnérande verksamheten samt ldmna de uppgifter
som behdvs for tillsynen. Han skall ocksa fortlépande informera namnden
om under vilken firma han bedriver verksamheten. Det framfordes i
forarbetena till den nuvarande fastighetsmaklarlagen att en strang hallning
bor intas, och avregistrering bor som regel ske, i de situationer dar en
maklare végrar att samarbeta i ett tillsynsarende. Den principen bor
tillampas enhetligt och oberoende av vad som i tillsynsérendet l&ggs
maklaren till last. Mojligheten till en kraftig reaktion fran
tillsynsmyndighetens  sida a avsedd att 0Oka respekten  for
tillsynsmyndighetens arbete och dess foreldgganden och darigenom bidra
till en snabbare handldggning av tillsynsarendena. Att inte besvara ett
forelaggande fran tillsynsmyndigheten far namligen anses sta klart i strid
med god fastighetsmaklarsed. Det bor dock inte komma ifrdga att en
méaklare avregistreras utan att ha fatt en upplysning om att han kan
avregistreras for det fall han inte besvarar ett forelaggande fr&n namnden.'®®

183 prop. 1994/95:14 s. 13 ff.

184 Zacharias s. 137 ff. se 2, 5 och 7 §§ FMNfo.

185 Prop. 1994/95:14 s. 70. se FML 7 § 2st och 8 § 1st 3p samt FMFo 1 § 2-3 st. Att
aterkallelse sker pa denna grund forefaller inte sarskilt vanligt men har forkommit i ett
tiotal drenden. Praxis verkar vara att beslutet om avregistrering tas forst da namnden till
maklaren skickat tre forelaggande om yttrande och dessa lamnas obesvarade. se bl a FMN:s
beslut 2000-11-06:2, beslut 2002-11-06:1, beslut 2003-10-03:1 samt beslut 2004-06-09:9.
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Den méklare som inte heller i évrigt foljer de skyldigheter som féljer av
FML kan beldggas med yrkesférbud eller om det anses tillrackligt, meddelas
en varning. Ett tillsynsarende mot en méaklare kan ocksa skrivas av med ett
enkelt papekande om méklarens satt att skota uppdraget eller helt utan att
nagon anmarkning riktas mot maklaren. De beddmningar som sker i
registreringsérenden liknar de som skall goras i tillsynsarenden. Namnden
saknar dock mojlighet att lamna forhandsavgorande, alltsa att i forvag
vagleda den méaklare som star i begrepp att foreta sig nagot. Namnden kan
bara i efterhand genom ett beslut i ett tillsynsérende ta stallning till om
maklaren eventuellt brutit mot fastighetsméaklarlagen. Ar 2004 avgjorde
ndmnden ca 350 tillsynsérenden. | drygt 40 av dessa varnades méklaren och
i nagra fall avregistrerades maklaren. Antalet varningar lag darmed lite
hogre &n &ret innan men antalet avregistreringar var lagre.'®

Oregistrerade maklare star dock inte under namndens tillsyn. Det torde dock
ligga pa namndens ansvar att stavja sadan verksamhet. Praxis visar pa att
namnden agerar i dylika arenden efter tips fran branschen eller fran
enskilda. Finns det anledning anta att nagon yrkesmassigt formedlar
fastigheter utan att vara registrerad hos namnden, anméler namnden
vederborande till aklagare. FMN avgor inte heller ekonomiska tvister.
Skadestandskrav mot maklare och tvister om méklarens erséttning provas
istallet i allman domstol eller av ARN."®

FMN:s beslut kan 6verklagas till allmén forvaltningsdomstol. Domstolarna
provar sjalvstandigt maéklarnas agerande och uttalar sig om god
fastighetsméklarsed. FMN ar daremot ingen domstol. Dess avgdranden ar
inte heller formellt ndgon praxis sdsom domstolspraxis, men dess uttalanden
har 4ndd en véagledande funktion om vad som galler pa
fastighetsmaklaromradet.*®®

9.2 Konsumentverket och KO

Genom den Overgripande regeln om maklarens skyldighet att utfora sitt
uppdrag pa ett omsorgsfullt satt och i iakttagande av god
fastighetsmaklarsed tar man ocksa hansyn till annan lagstiftning.
Konsumentverkets tillsyn dver fastighetsmaklarnas verksamhet grundar sig
inte direkt pa FML utan pa marknadsforingslagen (MFL) och lag
(1994:1512) om avtalsvillkor i konsumentforhéllanden (AVLK).'®
Konsumentverket har att utarbeta riktlinjer fér méklarens verksamhet

186 Gver 40 maklare varnade i &r, artikel i Barometern-OT 2004-12-30. Namndens
davarande ordférande Maria Renmyr uttalade i artikeln att det antalet tillsynsarenden ar
mycket litet i forhallanden till alla de affarer som genomférs med hjalp av méklare i
Sverige. Trots detta tycker hon att man dnda kan rikta viss kritik mot karen.

187 Informationen ar hamtad frdn FMN:s hemsida 2005-05-16 kl. 10:00.

188 Jfr har Fl:s samma funktion da det galler finansiell radgivning till konsumenter enligt
lag 2003:862 med samma namn.

89| undmark, Christel: Fastighetsméaklarlagen i praxis, Juristforlaget Stockholms
universitet 1988, s. 11.
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avseende utformandet av marknadsfoéringen. Med stod av MFL och AVLK
kan konsumentombudsmannen, KO, alltsa ingripa da marknadsféringen ar
otillborlig och om marknadsféringen inte innehaller den information som
stalls p& sddan i konsumentforhdllanden. Aven Konsumentverkets
uttalanden har en radgivande funktion om vad som galler pa
fastighetsmaklaromradet.**

9.3 Allmanna reklamationsnamnden (ARN)

ARN é&r en statlig myndighet vars verksamhet inte &r knuten till
Konsumentverket men av manga skal anda forknippas med detta. Dess
arbete, liksom Konsumentverkets, utmarks starkt av konsumentskyddande
verksamhet. ARN har till uppgift att opartiskt prova, efter anmélan av
konsument, tvister mellan konsumenter och néringsidkare och utféardar
rekommendationer om hur tvisten skall 16sas. Zacharias riktar kritik mot att
ARN  dverhuvudtaget har en  funktion och  roll  inom
fastighetsmaklarjuridikens omrade. Han anser att dess verksamhet torde
vara mer l&mplig endast inom detaljhandeln, och att det &r tveksamt att
namnden bor préva storre fragor (sasom fastighetsmaklarjuridik), med
hansyn till att det inte finns en mojlighet att éverprova ndmndens beslut
samt uppkomsten av s k svarta listor i diverse skrifter med mera.

9.4 Organisationernas egen tillsyn

De storsta branschorganisationerna idag dar Maéklarsamfundet och
Fastighetsmaklarforbundet (FMF). Maéklarsamfundet bildades redan ar
1919, som Svenska egendomsmaéklareforeningen och kom efter ett antal
namnbyten och forandringar att bli dagens méklarsamfund. De dr i likhet
med FMF en rikstackande organisation. Maklarsamfundet har ett stort antal
medlemmar som i sin tur &r verksamma i ett stort antal olika méklarforetag,
t ex Bjurfors och Maklarhuset. Endast de enskilda méklarna kan dock vara
medlemmar i organisationen. Maklarsamfundet erbjuder ocksa sina
medlemmar auktorisation och juridisk radgivning. Organisationen leds av
en styrelse som utses vid arsmotet. Styrelsen fungerar som disciplinnamnd
och kan utfarda varningar till sina medlemmar samt besluta om uteslutning
ur organisationen, da maklaren bryter mot maklarsamfundets etiska
regler.’®* Dessutom finns det en ansvars- och en auktorisationsnamnd (vars
representanter inte a&r medlemmar i Méklarsamfundet) samt en opartisk
ordférande. Ansvarsnamnden provar maklarens agerande utifran gallande
lagstiftning och de etiska regler som organisationen sjalv uppstéller.
Auktorisationsndamnden provar om de auktoriserade maklare lever upp till
de hogre krav som kan stéllas pd dem. Den bestdr av en ordférande med
domarkompetens samt ytterligare fyra ledamodter med andknytning till
fastighetsbranschen, varav tva ar maklare.

1% Cervin: s. 35 f. se KOVFS (1996:4).
191 e Maklarsamfundets etiska regler — beslutade vid Maklarsamfundets &rsméte 2002.
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FMF &r en lite mindre branschorganisation an Maklarsamfundet, men ar
anda stor och rikstackande. Forbundet verkar som remissinstans och
lobbyorganisation i frdgor som ror fastighetsmaklarnas verksamhet. Aven
FMF erbjuder auktorisation och juridisk radgivning for sina medlemmar
samt har en disciplinnamnd. Organisationen har ocksa inrattat en namnd,
dar inte bara tvister mellan maklare och kopare eller séljare kan lgsas, utan
aven dar séljare och kopare kan |I6sa sina tvister. Detta é&r
Fastighetsmaklarnas reklamationsnamnd.*

9.5 Kort om allmanhetens roll

NoOjda kunder &r a och o fér maklaren. Eftersom méklaren ar beroende av att
han far in uppdrag fran saljare eller kopare har allmanheten ocksa en roll i
sammanhanget. FMN for ett register Over avregistreringar, varningar, och
arenden. Arendena fran de senaste aren finns dessutom sammanstéllda i
arshocker, tillgangliga direkt hos FMN eller pa deras hemsida. Detta gor det
mojligt for den som funderar pa att anlita méaklaren att forst kontrollera om
han varit foremal for namndens provning, och darefter fatta sitt beslut. Den
som redan haft kontakt med en méklare och anser att han inte har levt upp
till sina skyldigheter enligt fastighetsméklarlagen kan dessutom goéra en
skriftlig anmalan till FMN om detta (; eget inlagg)."*® Dessa anmalningar
har stor betydelse i ndmndens arbete, eftersom de ofta ger vardefull
information om olika existerande problem. Det ar upp till
Fastighetsméklarndmnden att avgéra om det finns anledning att agera i
anledningen av en anmalan. N&mndens uppgift ar dock inte att for
anmalarnas rakning utreda hur olika férmedlingsuppdrag har skoétts. En
anmalan utgdr endast ett underlag for namnden i dess tillsyn av méklarna.
En anmalare blir heller aldrig part i ett tillsynsédrende och har darfor inte
ndgon rtt att verklaga namndens beslut.'*

192 Zacharias s. 29 f. och s. 223 not 507. Auktorisation anséker man om hos sitt
branschférbund. Ar maklaren auktoriserad anses detta vara en garanti for att han &r kunnig
och erfaren inom sitt omrade. Darfor stalls det ocksa hogre krav pa honom for att han skall
fa behalla sin “titel” auktoriserad méaklare.

1% EMN tar dock som regel inte emot anmélningar anonymt. De skrivs omedelbart av, om
det inte finns sérskilda skal att &nda utreda och prova arendet. Arenden skall ocksé skrivas
av om férhallandena som det avser ar mer &n tre &r gamla. Aven hér gors undantag om det
finns grund i pastdendet eller sarskilda skal talar for att drendet prévas och utreds
(Zacharias s. 142).

194 Informationen ar hamtad frdn FMN:s hemsida 2005-05-16 kl. 10:00.
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10 Avslutande diskussion

Fastighetsmaklaren saljer inte hus utan han saljer tjansten att hjalpa nagon
att pa ett korrekt satt sélja sitt boende. Karnan i fastighetsmaklarens arbete
ar att sammanfora sin uppdragsgivare (jag utgar fran att det oftast &r
saljaren) med nagon som denne uppdragsgivare kan acceptera och &r villig
att gora affar med. Det &r dock inte bara det méklaren gor utan hans arbete
innehaller s mycket mera. Till en borjan stalls krav pa hans egen person,
han skall vara “redig” och lamplig, ansvarsfull och ha erforderlig utbildning.
Detta ar naturligt med tanke pa den stallning han har och det ansvar han
faktiskt har i forhallande till de parter han skall sammanféra. Han skall
ocksa lata sig granskas av en myndighet och dar ocksd vara registrerad.
Hans handlande skall i allt genomsyras av god fastighetsmaklarsed, inte
bara vid fullgérandet av det enskilda formedlingsuppdraget utan ocksa i allt
annat arbete han utfor i sin yrkesroll. Den goda seden skall darmed inte bara
utgdra ett rattesndre for méklarens arbete utan &ven existera som en helt
dvergripande norm. Med det menas att inte bara da méklaren anses bryta
mot 12 § i FML handlar han i strid med god fastighetsméaklarsed utan &ven i
de andra sammanhang da han agerar i strid mot nagon av sina skrivna eller
oskrivna skyldigheter. Den goda fastighetsmaklarseden konstituerar
maklarnas yrkesetik och innehallet i och uppréatthallandet av denna etik
sprids fran domstolar och myndigheter samt fran de egna
branschorganisationerna. Men det &r inte bara branschen i stort som enligt
min mening skall ta ansvar utan det kravs ocksa ett markant etiskt
stallningstagande &ven av den enskilde méklaren. Det gar inte att bortse fran
den personliga etiken helt utan vidare utan den maste vavas samman med
etiken i ett storre perspektiv. Det krévs att han ar villig att ta till sig av de
tankar som har genomsyrat lagstiftningsarbetet pa omradet under lang tid,
den om omsorg, skyldigheter och plikter och den om konsumentintresset.
Arlighet, uppriktighet och gott omdéme kan ses som hérnstenarna i
maklarens uppférande gentemot kdpare och séljare.

Det ar tydligt att det inte finns ett entydigt och generellt svar pa vad god
fastighetsmaklarsed &r. | det ligger att han skall ta tillvara bade séljarens och
kdparens intresse samt vara en opartisk mellanman och grundnormen man
verkar referera till ar den normalt aktsamme fastighetsméklaren.
Fastighetsméklarlagen och dess forarbeten lamnar fa konkreta besked om
begreppets innebord. Vad god fastighetsméaklarsed innebér halls hela tiden
flytande och férandras genom tiden genom att diskussionen fortgar i
branschen och organisationerna tillhandahaller etiska regler och
forhallningssatt, men ocksa genom att arenden avgors i domstol och
behandlas hos myndigheter. Vidare manifesteras ocksa den goda
maklarseden genom utbildning, rekommendationer till medlemmarna och
genom tillsynsmyndighetens samarbete med andra myndigheter, t ex
Konsumentverket. Det &ar sa det ar tankt och det ar sa god
fastighetsmaklarsed &r ténkt att utvecklas och forandras. Begrepp som
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fortroende och tillit betonas dock och ar hela tiden aterkommande i praxis,
uttalanden, etiska regler m m.

| vissa delar &r den goda seden mer eller mindre statisk och dar kan vi ocksa
finna ganska sdkra svar pa vad den innebar. Med det menar jag att det under
aren hela tiden har getts klara besked om vad som ar tillatet inom ramen for
den goda seden och vad som inte dr det och att denna uppfattning inte
forandras. Det &r inte forenligt att i konsumentforhallanden uppstélla villkor
i avtalet om att provision skall utga trots att fastigheten inte blir sald. Det ar
inte tillatet att lata sin dotter kopa fastigheten man har i uppdrag att
formedla. Inte heller ar det forenligt med god fastighetsmaklarsed att da
kopekontraktet annu inte har skrivits under, underlata att informera en
séljare om ett sent inkommet bud, darfor att séljaren redan kommit 6verens
med en annan kopare. | andra delar ar etiken dynamisk. Nya situationer
uppkommer i maklarens kontakter eller i hans verksamhet som inte tidigare
varit under prévning och vi far da en utdkning av de situationer som ligger
respektive inte ligger inom ramen for den goda fastighetsmaklarseden. Det
viktigaste ar att det ges klara besked om vad som é&r respektive inte ar
forenligt med god maklarsed och framfor allt att dessa besked nar branschen
och de enskilda maklarna. Idag finns ett sa stort antal avgorande fran bl a
Fastighetsmaklarnamnden att det kan vara svart att ta till sig uttalandena pa
ett optimalt satt. Det vore optimalt for maklaren att ocksd kunna inhamta
forhandsbesked om vad som géller men som ndmnts &r det inget som FMN
kan tillhandahalla idag. Endast i efterhand kan maklaren fa klart for sig om
han eventuellt brutit mot fastighetsméaklarlagen. Detta ar en stor brist enligt
min mening eftersom det skulle ligga i bade tillsynsmyndighetens och den
enskilde méklarens intresse att i forhand kunna veta besked. Det skulle nog
vasentligt minska myndighetens “tillsynstid” och minska antalet
anmalningsarenden, dar méklarens agerande Kritiseras endast i sma detaljer.

Det rader som betonats stora oklarheter och flera skiftande uppfattningar om
vad god fastighetsmaklarsed innebar mer konkret. Min genomgang av
praxis visar pa vad som bedomts som beteenden i enlighet med eller i strid
med god fastighetsmaklarsed. Fastighetsmaklarnamnden anvénder
begreppet mycket frekvent i sina bedémningar, medan domstolarna manga
ganger stannar vid att konstatera att méaklaren brutit mot
fastighetsmaklarlagen och darfor blir skadestandsskyldig gentemot nagon av
parterna. Det &ar orovickande da delar av namndens uppfattning inte
stdimmer Overens med domstolarnas praxis, t ex som ndmnts att det strider
mot god sed att vara fler & en maklare per formedlingsuppdrag. Olyckligt
ar ocksa den situationen da en maklare fatt sin registrering av namnden
aterkallad men det beslutet aterkallas av hogre ratt. Har far jag ansluta mig
till Zacharias kritik och anse det &nnu mer illavarslande om divergensen i
uppfattning kvarstar. Det leder till stor osikerhet om vad som egentligen
galler pd omradet inte bara for maklarna utan aven for maklarnas kunder.
Det &r inte l4tt att arbeta i osékerhet.
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Den fraga som debatteras och diskuteras allra mest ar frdgan om
fastighetsmaklarens stéllning som opartisk mellanman. Trots att det alltsa &r
en person som l&mnar uppdraget och betalar for méklarens tjanster forvéantas
maklaren tillvarata bada parters intresse. Inte bara kritiseras géllande ratt i
doktrinen utan &ven, som framkommit, av vissa av branschorganisationerna
samt mig veterligt ocksd en hel del idag verksamma enskilda
fastighetsmaklare. Fragan har till och med stallts om det kan vara rattvist att
sdljaren star for hela provisionen. Jag forstar mycket véal Zacharias m fl
kritik och ser den ocksa som delvis befogad och i allra hogsta grad ar
situationen (som blivit ett problem) i behov av konkreta besked. Rattslaget
ar dock som det ar. Jag maste da fa stalla fragan: varfor skall det vara sa
svart att vara opartisk? Det bor ligga i linje med méklarens uppdrag, helt
oaktat egentligen att lagen foreskriver ett sadant opartiskt beteende som
onskvart, att upptrada professionellt, och i det ligger att arbetet skots pa ett
opartiskt satt, detta torde vara till gagn for alla inblandade parter, inklusive
maklaren sjalv. Han far goodwill infor nya kommande uppdrag. Att stélla
sig opartisk tycker jag ar méklarens gyllene tillfalle att visa parterna pa bada
sidor, sin kompetens, kunnighet och serviceanda. Att pengarna kommer fran
den ena parten torde knappast ensam spela en sd avgorande roll att
opartiskheten sétts ur spel. Ersattningen ar endast ett faktum av manga.
Naturligtvis skall bada parter, sarskilt konsumenter, kunna kénna sig trygga
i att allt gar ratt till under en fastighetsaffars genomforande, detta oaktat av
vem som anlitade medhjélparen (méklaren). Det &r ju detta som ligger i
maklarens konstaterade sarstallning som mellanman. Att mer tid &dgnas at
uppdragsgivaren i och med noddvéndiga diskussioner med séljaren om
dennes sérskilda 6nskemal etc ar en realitet men ar enligt min mening inte
en foreteelse som behdver rubba opartiskheten. Inte heller tycker jag nagon
partiskhet behover folja av den sérskilda omsorgsplikten. Jag ser dock faran
i att maklaren gar alltfor langt i sin skyldighet att vara opartisk och darmed
gar over i likgiltighet infor forhandling och radgivning. Detta ar en
omsténdighet som mycket tydligt kan framkalla reaktioner och missnéje hos
saljaren och resultera att han fragar sig vad egentligen han betalar for. Detta
kan i forlangningen ocksa leda till en annu storre andel privata forséljningar.

Aven fradgan om forbudet for maklaren att 4gna sig at fastighetshandel eller
annan sidoverksamhet som &r &gnad att rubba fortroendet for honom &r
omdiskuterad. For det forsta ar det otydligt vad handel med fastigheter
egentligen innebér. | forarbetena podngteras det som redovisats att den som
ar intresserad av en fastighet som annonserats som till salu och darefter
kontaktar den méklare som salufort fastigheten inte rdknar med och skall
inte behdva rdkna med att méaklaren sjalv &ger fastigheten och déarfor
foretrader sina egna intressen framst. Det spelar heller ingen roll om
maklaren separerar de bada verksamheterna. Det far enligt min mening
tolkas som att det inte spelar nagon roll om han agerar som privatperson
eller som maklare. Ordet handel &r i sig ocksa oklart eftersom det kan
antyda bade forsaljning och kop av fastighet. Har behovs det ocksa
fortydligas om vad som skall galla.

Det framgar ocksa klart och tydligt av fastighetsmaklarlagen att det ar
forbjudet for méklaren att sjélv trdda in som kdpare till den fastighet han har

54



i uppdrag att formedla. Inte heller far han formedla till ndgon av honom
narstdende. Att gora detta rubbar ocksa fortroendet for maklaren pa samma
satt som vid handel med fastigheter. Det foreligger alltsa en risk att han
satter ovidkommande (sina egna eller den till honom narstaendes) intressen i
framsta rummet och inte sin uppdragsgivares och ev spekulanters. Men om
vi tanker oss det motsatta forhallandet, att maklaren inte formedlar till sig
sjalv eller till ndgon honom narstaende, utan sin egen fastighet eller sin
narstdendes fastighet. Ar det da tillatet? Ja att maklaren inte tillats inom
ramen for god fastighetsméaklarsed att férmedla sin egen fastighet har redan
klargjorts. Detta maste han overlamna till nagon annan maklare. Men att
formedla nagon narstadendes fastighet? Detta finns det inget uttryckligt
forbud mot i fastighetsmaklarlagen. Dock drar jag den slutsatsen att det
ligger val i linje med den grundsyn som genomsyrar hela
fastighetsmaklarlagen, den om maéklaren som opartisk mellanman, att detta
inte heller ar tillatet.

Behovet av en Oversyn av lagstiftningen & med hansyn till det ovan
diskuterade stort. Redan 1999 féreslogs det i en utredning’® att
fastighetsmaklarlagen skulle ses 6ver, men det har annu inte lett till nagot
resultat. I ar ar det tio ar sedan den nu gallande lagstiftningen tradde i kraft.
Den lagen bygger till mycket stor del pa tankearbetet bakom den tidigare
gallande lagstiftningen fran 1984, d&ven om dock vissa forandringar gjordes.
Marknaden for fastighetsmékleri har drastiskt fordndrats sedan dess.
Anvindningen av informationsteknik har pa ett genomgripande sétt
forandrat  fastighetsmaklarnas  arbete  och  tjanstens  innehall.
Utannonseringen av objekten sker pa maklarforetagets hemsida eller pa
nagon av de stora bostadssidorna Hemnet m fl, budgivningen sker
elektroniskt eller via sms. Den 6kade internationaliseringen paverkar ocksa
maklartjansten och staller upp fragor sasom de under vilka premisser fysiska
personer fran andra EU-medlemslander kan tillitas arbeta som
fastighetsmaklare i Sverige. Det kan ocksa finnas skl att undersoka om den
nuvarande ordningen skyddar konsumenterna pa ett bra och d&ndamalsenligt
satt.

Det har ocksa blivit mer och mer populart att méklaren tillhandhaller olika
kringtjanster for att tillgodose kundernas efterfragan pa service. Det kan
rora sig om forséakring mot dolda fel, flytthjalp och flyttstddning, s k
homestaging eller att man som kdpare kan anlita sin egen ”kamrat”. Namn
som "vaningen-total” och "trumf-guard” florerar. Vissa av tjansterna ingar i
formedlingsuppdraget, vissa far man betala extra for. Lange har det
diskuterats om huruvida sparbankernas eller forsdkringsbolagens nara
samarbete med maklarforetag ar forenligt med opartiskheten och god
fastighetsmaklarsed. Det eftertraktas fran branschen att kunna tillhandahalla
fler tjanster t ex att pa ett mer ingripande satt hjdlpa till med lan eller
besiktning, underlatta vid byte av elavtal eller telefonbolag etc. Detta
framhalls som positivt for saljare och kdpare och som konsumentvanligt.

195 SOU 1999:35 - Fastighetsmaklarndmnden - effektivare tillsyn.
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Det skulle darfér kunna anses vara en god utveckling att méklarens
mojligheter till sidoverksamheter inte i s& hog grad begransas i framtiden.

Naturligtvis har allménheten, konsumenterna, ocksa en avgoérande roll i
sammanhanget. De kan sjalva till Fastighetsmaklarndmnden anmala en
méklare de anser har misskott sig och ocksa latt ta del av namndens
avgorande av atminstone nyare datum pa namndens hemsida.
Tidningsartiklar och gjorda undersokningar verkar peka i allt hogre
utstrackning p att fortroendet for fastighetsmaklarna sjunker. Senast*®® sade
sig tre av fyra kanna sig lurade vid en fastighetsaffar. Speciellt tydligt lar
fortroendenedgangen vara i storstadsomradena. Att antalet varningar okar
hos FMN gor knappast saken battre. FMN tenderar att utfarda varningar pa
I6pande band och det undergraver ocksa den preventiva betydelse som
lagstiftaren tankte sig att sanktionen skulle ha. Den stora frekvensen av
utfardade varningar riskerar ocksa att ha motsatt effekt hos maklarna sjélva.
Det ses inte som nagot ovanligt eller skrammande att meddelas varning.
Aven detta undergraver sanktionens betydelse avsevart.

Vi ser samtidigt en (i vart fall en inofficiell) 6kning av antalet privata
forsaljningar, sarskilt pda omradet for bostadsratter. Jag vill i detta
sammanhang inte drista mig allt for langt i att ha en klar uppfattning om vad
utvecklingen kan bero pa, men vissa premisser kan anda stéllas upp.
Missndje eller behovet av snabba affarer kan vara nagra idéer. Jag ar dock
inte helt saker pa att det huvudsakligen beror pa att maklarna verkligen har
dalig kompetens eller ar oprofessionella. Visst kan det finnas (det finns)
oproffsiga maklare, lika val som det finns oproffsiga advokater, revisorer
och varfor inte, daliga lastbilschaufforer. Det finns de som &r bara ord och
lite handling, de ”lismande” saljarna. Min egen erfarenhet sdger mig att de
snarare skrammer bort &n lockar till sig kunder. Den stora merparten av
maklarna inbillar jag mig dock gor ett toppenjobb och ar i hdgsta grad
kunniga och har n6jda kunder som foljd och min erfarenhet sager mig ocksa
att det ar det som kunderna eftertraktar; konsumenter ar idag sa mycket mer
palasta och vet vad de vill ha. Men det ar sa klart en mycket orovackande
utveckling for branschen i sin helhet. Uppdragen forsvinner. Det ar darfor
viktigt att, bade som uppdragsgivare och som spekulant satta sig in i vad
fastighetsmaklaren funktion &r, vilka befogenheter han har samt det ansvar
han kan stéllas infor. Ytterst ar det val mest lampligt (det ska han gora) att
maklaren sjalv berattar och informerar om sin roll och gér ev hanvisningar
till myndigheternas faktablad m m. Fastighetsméklarndmndens férre
ordférande Maria Renmyr uttalar sig ocksa i den namnda artikeln publicerad
i Barometern-OT att anmélningarna till namnden ofta beror pa att de som
kommer i kontakt med en maklare ofta har en annan uppfattning om vad
som aligger méklaren och stéller storre krav pa denne &n vad som fdljer av
fastighetsmaklarlagen, och att kundernas ofta dédrmed har alltfor stora
forvantningar pa fastighetsméklaren. Det &r sarskilt markbart t ex i friga om
upplysningar om och ansvaret for formedlingsobjektets skick. Jag anser inte
heller att maéaklarna skall vara raddda for att informera om

1% Antalet varnade maklare okar i &r, artikel publicerad i Svenska Dagbladet och SVT text
2005-05-13.
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tillsynsmyndighetens funktion och informera om kundernas réttigheter dar.
Det & meningen att myndighetens arbete skall ses som nagot positivt, och
till nytta for branschen. Denna Oppenhet fran maklarnas sida &r en
omsténdighet som enligt min mening gagnar allmanhetens fortroende for
fastighetsmaklarkaren och som troligtvis ocksa skulle kunna, atminstone pa
sikt, minska antalet anmélningar till Fastighetsméklarnamnden.

Man maste anda ha i minnet att maklaryrket ar otroligt komplext. Det &r
faktiskt inte konstigt att det kan bli fel ibland, dven om dromscenariot bestar
i felfria maklare. Den enskilde maklaren stalls infor manga nya, och ibland
hapnadsvackande olika situationer varje vecka. Dartill har han att géra med
helt olika typer av personer i helt olika typer av stadier i livet. En
uttbmmande detaljreglering om fastighetsmaklarnas verksamhet ar darfor
knappast méjlig utan jag anser anda att fastighetsmaklarlagens utformning
och funktion som ramlag &r lyckad, aktat de ovan diskuterade Onskade
forandringarna. En forandring och klargérande pa dessa punkter ar ett steg i
ratt riktning som jag ar Overtygad om kommer att gynna bade saljare,
spekulanter, kdpare och méklarna sjélva.
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