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MAKLARSAMFUNDET

Ramverk for en professionell fastighetsmaklartjanst

Syftet med denna sammanstdllning dr att utgéra ett komplement till Mdklarsamfundets stadgar och
precisera vad som ska ingad i en professionell méklartjdnst. Dokumentet ér uppdelat efter rubrikerna
intag, marknadsféring och visning, budgivning, kontraktsskrivning, tilltrdde, efter tilltréide och tvist.
Tanken dr att dokumentet i huvudsak ska félja den kronologiska féljden i ett formedlingsuppdrag.
Med mdklaren menas i detta dokument den registrerade fastighetsmdéklare som ingatt
férmedlingsuppdrag och sdledes dr ansvarig mdéklare fér uppdraget. | de delar ddr detta dokument
stdller hégre krav dn vad som féljer av god fastighetsmdklarsed eller fastighetsmdklarlagen eller da
det finns praxis eller rekommendationer att beakta, har detta markerats med en * féljt av en
férklaring.

En fastighetsmdklare dr skyldig att utéver fastighetsmdéklarlagen och lag om dtgdrder mot
penningtvdtt och finansiering av terrorism félja all lagstiftning som aktualiseras i samband med en
férmedling, sa som till exempel lag om distansavtal och avtal utanfér affdrslokaler,
marknadsféringslagen och dataskyddsférordningen (GDPR). Detta kommer inte behandlas vidare
inom ramen fér denna sammanstdllning.

Intag

Kundkdnnedom m.m. enligt penningtvattslagstiftningen

Fastighetsméaklare omfattas av lag (2017:630) om atgarder mot penningtvatt och finansiering av
terrorism. En maklare ar darmed skyldig att beakta penningtvattsreglerna i alla delar av
formedlingsuppdraget. Detta innebar att maklaren ar skyldig att:

e Uppna kundkdnnedom avseende uppdragsgivare innan férmedlingsuppdrag ingas. Infor
kontraktsskrivning ska dven kundkdannedom om kdparen uppnas. | det innefattas:

- Kontroll av kundens identitet (ID-kontroll)
- Kontroll av eventuell verklig huvudman
- Tareda pa affarsférbindelsens syfte och art
- Beddmning av risken for penningtvatt och anpassa atgarderna efter det
- Efterfraga om uppdragsgivaren ar en person i politiskt utsatt stéllning (PEP)
- Kontrollera eventuella EU-sanktioner
- kontrollera varifran pengarna till kopet kommer
e Fortlopande folja upp affarsforbindelsen

e Granska transaktionen om maklaren misstanker penningtvatt och rapportera till
finanspolisen om misstanken kvarstar och da avsta fran vidare medverkan.

e Dokumentera vidtagna atgarder och spara dokumentationen



Skriftligt formedlingsuppdrag

Maklaren ska inga ett skriftligt formedlingsuppdrag med sin uppdragsgivare. Avtalet ska
undertecknas fysiskt av parterna. Maklaren far inte paborja formedlingsarbetet innan
formedlingsuppdrag undertecknats av parterna. Formedlingsuppdraget bor ingas skriftligt dven om
uppdragsgivaren ar en juridisk person eller om det ar ett begransat uppdrag*.

*Ndr uppdragsgivaren dr en juridisk person finns mdéjligheten att avtala bort skriftlighetskravet vilket
féljer motsatsvis av 4 § FML, men detta bér undvikas, eftersom ett skriftligt férmedlingsuppdrag
minskar risken fér missforstdnd och tvister. Vid skrivuppdrag finns inte krav pa skriftligt
uppdragsavtal men dven vid sddana uppdrag ska skriftligt avtal upprdéttas och tydliggéra uppdragets
begrédnsade omfattning samt vilka moment som inte ingadr i uppdraget.

Av formedlingsuppdraget ska foljande framga:

e Den ansvarige maklaren

e Objektet

e Utgangspris som uppdragsgivaren accepterat som ett tankbart férsaljningspris. Detta kan
komma att overskridas eller underskridas efter 6verenskommelse mellan uppdragsgivaren
och méklaren

e Villkoren for hur provision eller annan ersattning ska beraknas, nar ratten till provision
uppkommer samt nar den forfaller till betalning.

e Om uppdraget ar férenat med ensamratt ska inneb6érden av ensamratten forklaras

e Hanvisning till allmanna villkor*, som ocksa ska bifogas

*I de allménna villkoren finns definitioner och férklaring till samtliga moment i
férmedlingsuppdraget, vilket underldttat fér uppdragsgivaren att ta till sig informationen i avtalet.

Om formedlingsuppdraget sdgs upp

Om formedlingsuppdraget sags upp av uppdragsgivaren ar maklaren skyldig att skriftligen bekrafta

uppsagningen och informera huruvida maklaren har ansprak pa provision vid en eventuell framtida
forsaljning. Finns sddant ansprak bor méaklaren ange vilka spekulanter som maklaren har ansprak pa
provision om objektet saljs till.

Sager maklaren upp uppdraget muntligt ska en uppsagning ocksa skickas skriftligen till
uppdragsgivaren.

Besoka objektet

Maklaren ska sjalv fysiskt besdka objektet fore eller i anslutning till att formedlingsuppdraget ingas.
Avsteg fran detta ska bara goras undantagsvis om omstandigheterna i det enskilda fallet kraver det.
BesoOket fore eller i anslutning till att formedlingsuppdraget ingas ar viktigt for att gora en ytlig
undersdkning som kan ligga till grund for en bedémning av marknadsvardet och marknadsféringen av
objektet. Besoket innefattar inte en undersokning av objektet for att hitta eventuella fel, men om
maklaren upptacker fel vid besdket ska maklaren informera framtida kopare om detta.

Information om objektet

Maklaren ska ocksa verka for att sdljaren lamnar information om objektet som kan antas vara av
betydelse for en kdopare. Informationen bor lamnas skriftligen, till exempel i form av en fragelista.



Maklarjournal

Maklarjournal ska l6pande fyllas i fran och med att férmedlingsuppdraget startar och ska lamnas ut
till parterna nér uppdraget avslutas vid tilltrddet. Sags uppdraget upp innan nagon déverlatelse skett
ska journalen lamnas till sdljaren i samband med uppsagningen.

Journalen ska innehalla uppgifter om vad, hur och nar méaklaren har vidtagit atgarder under
formedlingsuppdraget. Maklaren ska bland annat féra anteckningar om nar uppdraget ingicks, nar
det avslutades och nar och hur hen vidtog en atgard. Andra atgarder som ska antecknas ar
exempelvis de moment som méaklaren maste utféra enligt lag. Det ar till exempel radgivnings- och
upplysningsskyldigheten, kontrollen av forfoganderatts- och inskrivningsforhallanden och
skyldigheten att ge en tilltankt kdpare som ar konsument en objektsbeskrivning.

Maklaren bor ocksa skriva ner viktiga instruktioner fran sin uppdragsgivare i journalen.

Anteckningarna ska innehalla tillrdckligt mycket information for att séljaren, kdparen och FMI ska
kunna bedéma maklarens arbete efter att det ar avslutat. *Maklaren bor verka for att parterna
signerar maklarjournalen.

*For att kunna bevisa att parterna tagit del av mdéklarjournalen och dess innehdll.

Kontrollskyldighet

Maklaren ska kontrollera vem som har ratt att forfoga over fastigheten och vilka inteckningar,
servitut och andra rattigheter som belastar den, samt om fastigheten har del i en eller flera
gemensamhetsanlaggningar. | det innefattas - utdver vem som star som dgare eller som genom
civilrattsligt bindande fang ersatt denne till exempel vid arv - dven om makemedgivande eller
motsvarande kravs dvensom om det finns andra inskrankningar i forfoganderatten till exempel
genom villkor i gavobrev eller testamente. Vid formedling av bostadsratt ska kontrolleras vem som
har ratt att forfoga 6ver bostadsratten och om den ar pantsatt. Det bor dven kontrolleras vilka
rattigheter som féljer med objektet.

Upplagg for formedlingen

| samband med intaget och att formedlingsuppdrag ingads rekommenderas att maklaren och
uppdragsgivaren diskuterar upplagg for formedlingen. Det kan till exempel vara bra att tidigt ha en
gemensam uppfattning om nar och hur kommunikation mellan maklaren och uppdragsgivaren ska
ske samt hur visningar och budgivning ska ga till. Detta ger goda forutsattningar for ett gott
samarbete och en bra arbetsmiljo for maklaren.



Marknadsféring och visning

Marknadsforingen

Maklaren ska tillsammans med sin uppdragsgivare komma overens om marknadsforingsmetoder och
forutsattningarna for fotografering, annonsering och liknande.

Marknadsforingen ska beskriva objektet pa ett satt som stammer med verkligheten och far inte
pa nagot satt forsvara for en spekulant att fatta ett valgrundat kdpbeslut. Marknadsforingen ska vara
vederhaftig och i enlighet med god marknadsféringssed.

Exempel pa vad som ingar i god marknadsféringssed:

e Om maklaren dndrar i foton som anvands i marknadsforingen maste det framga att det ar ett
fotomontage och dndrade foton far inte bli missvisande.

e Om maklaren vill anvanda sig av ett objekt som referensobjekt for att marknadsfora sin egen
tjanst sa maste maklaren fa bade séljare och képares godkdnnande till detta.

e Om maklaren far i uppdrag att formedla en bostad som den tidigare haft i uppdrag att
formedla sa maste maklaren fa den tidigare uppdragsgivarens godkannande for att fa
ateranvanda bilder fran den tidigare formedlingen.

Upprattande av en objektsbeskrivning

Maklaren ska uppratta en skriftlig beskrivning av objektet, en objektsbeskrivning. Det finns
obligatoriska uppgifter som ska finnas med. Uppgifterna skiljer sig beroende pa om objektet ar en
bostadsratt eller en fastighet. *Maklaren ska bereda séljaren tillflle att ga igenom
objektsbeskrivningen och godkdnna denna innan dessa delas ut till tilltdnkta kdpare.

*Detta dr for att férsdkra sig om att beskrivningen stdmmer med sdljarens uppfattning samt fér att minska
risken for att mdklaren adrar sig skadestdndsansvar pa grund av felaktiga uppgifter i objektsbeskrivningen.

Obligatoriska uppgifter for fastighet:

e Fastighetens beteckning

e Taxeringsvarde

e Areal

e Driftskostnader

e Inteckningar, servitut och andra rattigheter belastar fastigheten
e Gemensamhetsanldaggningar

e Alder, storlek och byggnadssatt (om det finns byggnader)

Obligatoriska uppgifter fér bostadsratt:

e Bostadsrattsféreningens namn

e Pantsattning av bostadsratten

e Andelstal

e Upplaten mark

e Lagenhetsnummer

e Storlek

e Arsavgift och ev. beslutade dndringar av denna



e Driftskostnader

For bostadsréatter ska maklaren dven tillhandahalla den senast tillgdngliga arsredovisningen for
bostadsrattsforeningen och féreningens registrerade stadgar. Om det inte finns ndgon arsredovisning
ska féreningens ekonomiska plan tillhandahallas.

Overldamnande av objektsbeskrivning m.m.

Objektsbeskrivningen ska 6verlamnas till tilltankta kdpare som ar konsumenter. Det racker inte med
att hanvisa till beskrivning pa maklarens hemsida. Vid formedling av bostadsratt ska maklaren
tillhandahalla en tilltdnkt kopare som ar konsument en objektsbeskrivning, arsredovisning (om sadan
inte finns ska foreningens registrerade ekonomiska plan tillhandahallas) och féreningens registrerade
stadgar. Vid férmedling av en fastighet ska maklaren tillhandahalla en tilltankt képare som ar
konsument en objektsbeskrivning. Overlimnandet ska ske i god tid fére kdpet, *gérna i samband
med visning. **Maklaren bor ocksa verka for att saljare skriftligen godkdnner innehall i
objektsbeskrivning och 6vrigt marknadsféringsmaterial infor att objektet ska marknadsforas, samt att
koparen signerar objektsbeskrivningen senast vid kontraktsskrivningen.

*Vid férmedling av bostadsrdtt ska en objektsbeskrivning, drsredovisning och stadgar tillhandahdllas tilltdnkta
képare i god tid innan képet, detsamma gdller vid férmedling av fastighet fast avseende objektsbeskrivning. |
praktiken dr det ofta ldmpligt att detta éverldmnas i samband med visningen av objektet. **Att sdljare
skriftligen godkdnner objektsbeskrivning och annat material som anvdnds fér att marknadsféra objektet
minskar risken fér att det férekommer felaktiga uppgifter i materialet och att méklaren ddrar sig
skadestdndsansvar. Att képaren har signerat objektsbeskrivningen innebdr att méklaren kan visa att han eller
hon infér képet tillhandahdllit képaren en objektsbeskrivning.

Visning

Visning bor i huvudsak hallas av maklaren sjalv. Skulle méklaren delegera uppgiften att halla en
visning till en oregistrerad medhjalpare eller maklarkollega sa &r méaklaren ytterst ansvarig for den
information som den som haller i visningen lamnar.

Information om undersdkningsplikt

Maklaren ska lamna skriftlig information om képarens undersokningsplikt och vad den innebar.
Maklaren ar skyldig att verka for att koparen later géra en undersékning av bostaden.

Erbjuda boendekostnadskalkyl

Maklare ska erbjuda en skriftlig berdkning av vad det kostar att bo i bostaden, en sa kallad
boendekostnadskalkyl. Detta gors i regel genom att det star med att maklaren erbjuder en
kostnadsfri boendekostnadskalkyl i objektsbeskrivningen.

Budgivning

Informera om hur séljaren avser att genomféra férsaljningen

Maklaren ar skyldig att informera tilltadnkta kopare om hur férsaljningen ska ga till. | det innefattas
hur en eventuell budgivning ska ga till, om de eventuella 6nskemal som uppdragsgivaren framfort
och om maklarens skyldighet att ta emot och framfora alla bud till sdljaren. Som maklare kan du ge
rad utifran din erfarenhet och kunskap men det ar viktigt att saljare och spekulanter ar inforstadda
med att det alltid &r séljaren som avgor hur ett bud ska hanteras och hur budgivningen ska ga till.



Forekommer till exempel ett sa kallat dolt bud bér maklaren stdmma av med séljaren hur detta ska
hanteras, séljaren avgér om ett bud ska accepteras och kan nar som helst dndra sig avseende hur den
vill att budgivningen ska ga till.

Ta emot och redovisa alla bud fér uppdragsgivaren

Maklaren ska ta emot alla bud och framféra dem till uppdragsgivaren, detta oavsett om budet skulle
strida mot eventuella villkor som uppdragsgivaren bestamt for budgivningen.

Anbudsforteckning

Maklaren ska uppratta en skriftlig anbudsférteckning dar alla bud antecknas. En anbudsférteckning
ska uppréattas dven om det endast skulle inkomma ett bud. Kravet pa att uppratta en
anbudsforteckning finns dven vid nyproduktion. Anbudsforteckningen ska innehalla foljande
uppgifter:

e Budgivarens namn
e Budgivarens kontaktuppgifter
e Budets belopp, tidpunkten for nar budet lamnades och eventuella villkor for budet

Anbudsforeteckningen ska lamnas ut till uppdragsgivare och eventuell kdpare, tillsammans med
journalen, nar uppdraget avslutats, normalt pa tilltradesdagen. Ett utlamnande tidigare an pa
tilltradesdagen kraver samtliga budgivares medgivande enligt GDPR.

Kontraktsskrivning

Kontraktsskrivningen ska hanteras av den ansvarige maklaren och maklaren ska i normalfallet
narvara fysiskt.

Maklaren ska vid framtagande av kontraktet:

e Vara aktiv och uppmarksam pa fragor som behdver l6sas mellan parterna
e Dokumentera parternas dverenskommelser
e Anpassa avtalet till affaren

e Forklara for parterna vilka villkor som kan skrivas in i avtalet
e Ge forslag pa hur villkoren kan utformas
e Verka for balanserade och tydligt utformade éverenskommelser

e Verka for att koparen betalar handpenning som sdkerhet for ett eventuellt kontraktsbrott
fran képaren

e Verka for att eventuell handpenning dr deponerad hos méklaren tills att eventuella
svavarvillkor i avtalet ar uppfyllda



Genomgang av kontraktet

Maklaren ska ga igenom kontraktet med kdparen och saljaren och ska verka for att en
kontraktsskrivning kan genomfdras med bada parter narvarande. For det fall det inte &r majligt ska
maéklaren bereda parterna tillflle att ga igenom kontraktet. Om det 4r majligt bor parterna fa tillfalle
att ta del av ett avtalsforslag fore kontraktsskrivningen.

Handpenning och deposition (klientmedel)

Klientmedel ska alltid hanteras med sarskild forsiktighet och far inte sammanblandas med maklarens
egna eller foretages medel. Maklaren ska verka for att ett villkor om handpenning tas i kontraktet
och att detta anger nér och till vem betalning ska ske. Om képet for sin fullbordan eller bestand
gjorts beroende av villkor (sa kallade svavarvillkor) ska méaklaren verka for att handpenningen
deponeras tills alla villkor i kontraktet ar uppfyllda. Om handpenningen ska inbetalas till maklarens
klientmedelskonto* ska 6verenskommelsen om detta dokumenteras i ett depositionsavtal som
undertecknas av kdparen, saljaren och maklaren. Om det inte finns nagra villkor i avtalet och
handpenningen redovisas till sdljaren via maklarens klientmedelskonto finns dock inte krav pa att ett
depositionsavtal upprattas. Klientmedelskontot ska vara rantebarande**. Klientmedelskontot ska
anvandas for att deponera handpenning men deponering kan dven vara aktuellt for andra
ataganden, t.ex som sdkerhet vid dédning av forkomna pantbrev eller andra avtalade forpliktelser
som ska slutforas efter tilltradesdagen. All annan anvandning av klientmedelskontot bor vara mycket
restriktivt.

*Ska vara noterat hos banken som klientmedelskonto. Varje méklare ska ha ett eget klientmedelskonto, det dr
inte tillrdckligt att ha ett gemensamt “kontorskonto”. **Rdnta pd deponerade medel ska redovisas till
berdttigad mottagare vid utbetalning, dock méjligt att avtala om att réinta under 100 kr inte redovisas.

Tilltrade

Vid ett tilltrdde ska maklaren:

e Uppratta likvidavrakning

e Uppratta kopebrev (om kopet avser en fastighet)

e Overlamna miklarjournal och anbudsférteckning till képare och séljare

e Folja upp 6verenskommelser i kontraktet och i 6vrigt uppmarksamma saljarens ataganden
att éverlamna nycklar, pantbrev, intyg och annat till koparen.

e Uppkommer nya fragor avseende affaren ska maklaren verka for att parterna traffar och
dokumenterar 6verenskommelser avseende dessa.

Efter tilltradet

Information till kdpare och séljare

Maklaren kan sakligt informera kdpare och saljare om vad som géller enligt kopekontraktet och
géllande lag till exempel att kdpare som upptackt fel ska reklamera detta till saljaren inom skalig tid
och allmanna principer om vad som utgor ett fel i fastighet eller i kbprattslig mening. Ofta kan det
finnas anledning fér maklaren att rada parterna att vanda sig till en jurist, till Maklarsamfundets
kundvagledare eller till en kundkontakt pa maklarforetaget for att fa hjalp.



Ta fram forlikningsavtal och tillaggsavtal

Om parterna enas om en nedséattning av képeskillingen eller tréffar andra 6verenskommelser som ar
kopplade till affaren kan maklaren hjalpa till att dokumentera detta i ett tillaggsavtal.

Tvist

Tvist mellan parterna

Vid tvist mellan parterna ska méaklaren forhalla sig opartisk och ska inte géra en bedémning av vem
som har ratt eller fel. Som maklare bor inte ta emot reklamationer, utan informera képaren om att
det ratta ar att reklamera eventuella fel skriftligen till sin saljare. Maklaren kan hjalpa kdpare och
sdljare att komma i kontakt med varandra men det finns uppenbara risker for maklaren om denne
atar sig att framféra dnskemal eller besked fran ena parten till den andra. Det ar viktigt att maklaren
upptrader opartisk i férhallande till bada parterna. Ofta kan det finnas anledning for méaklaren att
rada parterna att vanda sig till en jurist, till Maklarsamfundets kundvégledare eller till en
kundkontakt pa maklarféretaget for att fa hjalp vid en eventuell tvist. Om parterna kan enas boér
maklaren erbjuda sig att dokumentera dverenskommelsen. Maklaren ska vara tydlig med att det inte
ar tillatet for maklaren att agera ombud fér ndgon av parterna.

Vid reklamation mot méklaren avseende skadestandskrav

Om en maklare som ar medlem i Maklarsamfundet nas av en reklamation med ett skadestandskrav
fran en kopare eller séljare ska maklaren enligt forsakringsvillkoren vanda sig till Maklarsamfundet*.
Vi utreder saken och férhandlar for maklarens rakning med motparten.

Om fragan efter anmélan fran motparten prévas i FRN ska maklaren medverka vid
tvistlosningsforfarandet.

*Detta foljer av Ifs férsékringsvillkor och av mdklarsamfundets stadgar.

Vid reklamation mot méklaren avseende provision eller anmélan till Fasttighetsmaklarinspektionen
FMI
Om en maklare nas av ett foreldggande fran FMI ska maklaren besvara det inom den tid som framgar

av foreldaggandet.

Om maéklaren far ett provisionsansprak eller blir foremal for anmalan till FMI, kan Méaklarsamfundet
bitrdda maklaren med stdd av forsdkringen men maklaren kan dven vilja att svara sjalv eller ta hjalp
av ett externt ombud.





