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Inledning

Maiklarsamfundet har under manga ar verkat for en 6versyn av
fastighetsméklarlagen. De grundldggande tankarna i nu gillande lag
bygger pa 1947 érs auktorisationskungorelse som sedermera utdkades och
omarbetades till den lag som trddde 1 kraft 1984 och som slutligen
genomgick en mindre revidering 1995. Under arens lopp har
Maiklarsamfundet i skrivelser papekat behovet av en 6versyn av
fastighetsméaklarlagstiftningen och det dr med stor tillfredsstéllelse vi
vilkomnar forslaget som presenteras 1 fastighetsméklarutredningens
betdnkande “Fastighetsméklaren och konsumenten”. Fran
kommittédirektivet kan erinras om att det forslag som framldggs ska ge
konsumenterna ett gott skydd, anpassat till nuvarande forhallanden i
affdrer som avser det egna boendet, men ocksa ge sd goda forutséttningar
som mojligt for fastighetsméklare att bedriva sin verksamhet utan negativ
paverkan pd konsumentskyddet. Inledningsvis kan ocksé finnas anledning
for forstaelsen av de stillningstaganden som sker i utredningen att
utredaren ska dvervidga om det finns anledning att dndra bestimmelsen om
fastighetsméklarens forhallande till kopare och siljare, dvs.
fastighetsméklarens opartiska mellanmansstéllning. I direktivet
konstateras att “utgangspunkten ska vara att miklaren dven i
fortséttningen ska ta tillvara bada parters intressen”.
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Sammanfattning av remissyttrandet

1 kap Lagens tillampningsomrade

Den fordndring i lagstiftningen som av de flesta sannolikt uppfattas som
mest genomgripande dr att en ny fastighetsmiklarlag bara ska omfatta
sadan yrkesméssig fastighetsformedling som riktas mot eller utfors &t
konsumenter. Forslaget Overensstimmer med géllande rétt i Danmark dér
fastighetsformedling i kommersiella forhéllanden och i relation till
juridiska personer inte ér lagreglerad. Maklarsamfundet kan konstatera att
uppfattningarna i Danmark gar isér betrdffande fordelar och nackdelar.
Norge har, liksom Sverige, en mycket lang tradition av att formedling av
kommersiella fastigheter ocksd innefattas i fastighetsméaklarlagen. For
Sveriges del kan konstateras att ndgon skillnad mellan férvarv som sker av
konsumenter eller nédringsidkare inte gors i 1620 &rs méklared och att inte
heller i Kungl. Majt:s fornyad miklarordning 9 juni 1893 anges att
skillnader skulle ha forelegat om formedlingen avsett fastigheter eller
nyttjanderitter vare sig dessa skett for privat eller kommersiellt bruk. Det
nu presenterade forslaget innebér dr att man bryter en lang réttstradition
och for en sddan omfattande fordndring bor finnas goda skél. Nagra
sddana sdrskilda skil som skulle motivera fordndringen har
Maiklarsamfundet inte funnit angivna i utredningen. Fragan diskuterades
for ovrigt grundligt 1 den norska utredningen (NOU 2006:1) varvid man
kom fram till att den norska lagen, som for dvrigt tradde i kraft vid
arsskiftet, dven fortséttningsvis skulle omfatta formedling av kommersiella
fastigheter, eftersom ett skyddsbehov forelag darfor att ménga kdpare av
kommersiella fastigheter inte har speciell insikt och erfarenheter nér det
géller kop och forsiljning av fastighet eller avtal om nyttjanderétt.

Maiklarsamfundet dr av den bestdmda uppfattningen att en ny
fastighetsméklarlag ska omfatta samtliga formedlingsobjekt, oavsett
fastighetens anvéndning. Det kan konstateras att det dr forhallandevis god
ordning och reda inom formedlingsbranschen och detta beror till viss del
pa att de néringsrattsliga reglerna giller vid all fastighetsformedling.
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Lagens tillampningsomrade i 6vrigt

Maiklarsamfundet menar att en klarare avgransning ska ske mot vad som
inte kan anses vara yrkesméssig verksamhet. Den grundldggande
instéllningen fran Méklarsamfundets sida &r att sa snart
fastighetsformedlingen ingar i en néringsverksamhet, ska formedlingen
ocksa anses bedriven yrkesmaissigt. Nagot sarskilt utrymme vid sidan av
fastighetsmédklarlagen att bedriva fastighetsformedlingsverksamhet som
advokat eller eventuellt 1 form av ombud med fullmakt ska inte foreligga.
Utgangspunkten for bedomningen ska i alla situationer vara om
verksamheten kan definieras som formedlingsverksamhet enligt den
definition som intagits i forslaget till fastighetsmiklarlag. Aven i den
situationen att formedling sker pa distans ska finnas ett uttryckligt krav pa
att fastighetsmiklare besiktigar och beser formedlingsobjektet. Anledning
till detta stdllningstagande ar att nér en fastighetsméklare anlitas ska
atminstone nagon person med fastighetsméklarens kompetens och
yrkeskunskap besoka fastigheten. I forhéllande till en séljare kan
naturligtvis avtalsméssiga avvikelser ske, men en kopare har anledning att
forvinta sig att en person som har en adekvat utbildning och erfarenhet
samt kompetens pd omrédet for forsiljning besoker formedlingsobjektet,
dven om detta enbart sker pa den ansvarige fastighetsméklarens uppdrag.

Fortroenderubbande sidoverksamhet

Maiklarsamfundet dr positivt till att fastighetsméklare ocksé hér i landet far
mojlighet att bedriva parallella verksamheter mot ersittning utan att
verksamheten ska betraktas som fortroenderubbande. En forutséttning ar
dock att det foreligger en viss transparens sa att fastighetsmiklarens
kunder, vare sig de dr kopare eller séljare, har en god uppfattning om vad
sidoverksamheten inbringar. Det foreligger dock svarigheter att rent
konkret ge en rittvisande bild, eftersom man i relationen med
uppdragsgivaren befinner sig i ett inledande stadium, dé vare sig
uppdragsgivarens eller motpartens behov av sidotjdnster dr kdnda.
Maiklarsamfundet foreslar darfor att man i stillet berdknar en
genomsnittlig erséttning per affar, vilket ger en god inblick av
omfattningen av ersittningen. Det torde normalt inte mdta nagra hinder att
en fastighetsméklare 1dmnar hypotetiska uppgifter om vad han erhaller om
koparen véljer mellan tva jaimbordiga leverantorer.
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Ombudsregeln

Det har forvanat Méklarsamfundet att forsidljning genom ombud med
fullmakt &r ett alternativ till att anlita en fastighetsmédklare. Vi kan
konstatera att ndgon sadan yrkesmaéssig verksamhet i stort sett inte
forekommer och skrivningen i utredningen pekar pa en mojlig
yrkesverksamhet for forsdljning via ombud. Vi anser att ett forslag 1 den
riktningen, som for dvrigt inte regleras i fastighetsmiklarlagen, inte star i
overensstimmelse med utredningsdirektivet om ett gott konsumentskydd.
Vid forsédljning genom ombud &r den typiska situationen att den kdpande
konsumenten inte har tillgang till nddvandig expertis. Det fordras alltsé att
konsumenten forstar att vederbdrande har att ta tillvara sina egna intressen
utan de rad och upplysningar som méklarlagen aldgger en
fastighetsméklare. Vi ser en stor fara i detta och menar att bedomningen
av verksamheten som redan tidigare framforts ska ske med utgangspunkt 1
definitionen av fastighetsformedling. Detta innebér att forséljning via
yrkesmaéssigt verksamt ombud jamstélls med fastighetsformedling.

Reklamation och preskription

Nuvarande fastighetsméklarlag saknar regler om reklamation och
preskription. Med stod av forarbeten har det dock ansetts foreligga en
tiodrig preskriptionstid. Trots att preskriptionstiden inte dr angiven i lagen
forekommer det inte att man avtalar om en kortare preskriptionstid. Fran
Maiklarsamfundets sida anser vi att preskriptionstiden bor vara kortare dn
tio ar, eftersom det dr friga om en tjdnst. I forsta hand forordas en treérig
preskriptionstid eftersom det dr vad som géller 1 6vrig konsumentrittslig
lagstiftning, t ex konsumenttjanstlagen. Tjinster dr i manga avseenden inte
till sin karaktir konkreta och det kan darfor efter minga &r vara svart att pa
ett korrekt sitt minnas vad som intréffat. Alternativet till en trearig
preskriptionstid dr att man ansluter till den femériga frist som enligt
forfattningsforslaget foreslas gilla for Fastighetsméklarnimndens
provning av fastighetsmiklartjénster.

Nir det géller fragan om reklamation ansluter sig Miklarsamfundet till att
reklamation ska ha skett inom tre manader fran det att felet, bristen eller
skadan blev kind. Nér det géller preskription kvarstar problemet med nér
en fastighetsméklares formedlingsuppdrag kan anses upphora. Vi anser att
preskriptionstiden bor bestimmas med utgadngspunkt i den journal som
fastighetsméklaren dverldmnar i samband med att formedlingsuppdraget
avslutas.
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I journalen kan gérna anges just att preskriptionstiden rdknas frin dagen
for journalens daterande. Alternativet &r att preskriptionen borjar 16pa den
dag dé kopebrev daterats eller for bostadsritt den dag da bostadsritten
tilltrades. En erfarenhet fran fastighetsméklarbranschen ar att kunderna har
svart att forstd att ett fastighetsformedlingsuppdrag ocksa upphor nér
fastighetsméaklaren fullgjort sina skyldigheter enligt uppdragsavtalet. Med
hénsyn till kravet pa uppdragsjournal som ska redovisa uppdragets
omfattning och genomforande finns det anledning att till journalen knyta
det rattsforhallandet att journalen ocksa anses utgdra slutredovisning for
uppdraget. Praktiskt innebér det att journalen far en sérskild rattsverkan
med avseende pa nir formedlingsuppdraget upphorde och nir
preskriptionstid borjar 16pa.

Sarskilda bestaimmelser om formedling av bostadsratt

Mot bakgrund av de associationsréttsliga regler som géller for foreningar
och mojligheter att utfa information fran foreningar dr utredningens
forslag inte realistiskt utformat. For att utredningens forslag ska kunna
genomforas fordras 1 princip vissa fordndringar 1 bostadsrittslagen och den
informationsgivning som foreningarna bor vara skyldiga att ge till sina
medlemmar. Aven i den delen forslaget behandlar
upplysningsskyldigheten betriffande foreningens status som ékta eller
odkta kan konstateras, efter konsultation hos skattemyndigheterna, att
ndgra formliga beslut normalt inte fattas om foreningens skattestatus. Den
uppgift som fér laggas till grund for upplysningsskyldigheten ar pé vilket
satt foreningen deklarerat sin verksamhet vid senaste deklarationstillfille.
Liangre dn sa gar dessvérre inte att komma ocksd mot bakgrund av att
skattemyndigheterna tillimpar viss sekretess 1 skattefragor och inte dr
villiga att ldmna ut uppgifter utan forfattningsstod.

Ersattning for fastighetsmaklarens uppdrag

Maiklarsamfundet har noterat att utredaren 1 stillet for presumtion for
provision har foreslagit en presumtion for att fastighetsméklaren ska ha
ratt till skdlig ersdttning for arbete och utldgg. Det ér svart att finna skél
for en sddan fordndring i utredningen. Eftersom savél nu gillande lag som
forfattningsforslaget utgar ifrin att fastighetsmiklarens
formedlingsuppdrag ar skriftligt kommer fastighetsmaklarna normalt sett
att avtala om sin erséttning. Det normala dr att erséttningen &r uttryckt i
ndgon form av procent pd kopeskillingen, men det forekommer ocksa som
alternativ fast arvode.
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Anledningen till presumtionen for provision i nuvarande lagstiftning och
att den tillampas och fungerar vil dr att provisionsavtalet ar ett riskavtal
for fastighetsméklaren. Uteblir resultatet av fastighetsmiklarens arbete blir
fastighetsméklaren inte heller beréttigad till provision. Praktiskt innebér
det ocksa att man inte behdver mita prestationen i tid eller pd annat sétt
och dirfor kommer en regel om skilig erséttning som presumtion att bli
vildigt obestdmd. Detta géller sérskilt eftersom uppdragsgivaren knappast
styr formedlingsarbetets enskildheter utan fastighetsméklaren méste vara
beredd pa att arbeta for att astadkomma ett resultat. Miklarsamfundet
foredrar darfor den nuvarande regeln, namligen att ersdttningen ar
resultatbaserad och att konsumenten eller avndmaren av
fastighetsméaklartjénsten inte behover ta den ekonomiska risken for att
arbetet far en storre omfattning dn forvéntat.

Nar arvode avtalats per timme eller som fast arvode dr det mindre vanligt
att arvodet dr villkorat av att forséljning kommer till stdnd. Detta innebér

en Okad risk for konsumenten att behdva betala arvode utan att arbetet lett
till forvéntat resultat.

Ovriga synpunkter och kommentarer

I ett avslutande avsnitt lamnar Miklarsamfundet ett flertal synpunkter och
kommentarer, vilka inte specificeras i den inledande sammanfattningen.

1 kap Lagens tillampningsomrade

Maiklarsamfundet dr av den bestimda uppfattningen att en ny
fastighetsméaklarlag, liksom tidigare lagstiftning pa omréadet, ska omfatta
all yrkesméssig formedling. Den ska sdledes gélla dven i de situationerna
att formedling sker i kommersiella férhallanden. Det &r rimligt att vissa
delar av lagen dr dispositiv, precis som 1 nuvarande lag, medan det ocksé
faller sig fullstédndigt naturligt med hénsyn till de stora vérden som star pa
spel och att manga av de néringsidkare som gor fastighetsafférer inte har
kunskaper inom omrédet utan driver forviarvsverksamhet inom helt andra
specialiteter. Med bortseende frin de stora fastighetsdgarna och
fastighetsbolagen har de néringsrittsliga reglerna stor betydelse for
kvaliteten pd formedlingstjansten, dven nér det géiller formedling i
kommersiella forhallanden. For Miklarsamfundet &r det darfor
forvanansvért att ndgon kan tro att kvaliteten pa fastighetsméklartjanster
kan upprétthallas inom den kommersiella sfiren dven om de
néringsrittsliga reglerna inte alls behover tilldmpas.
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Det kan konstateras att den vid arsskiftet ikrafttridda nya norska
fastighetsméaklarlagen har valt att bibehalla lagregleringen for den
kommersiella formedlingen. I en ny lag bor naturligtvis, liksom i den nu
géllande fastighetsméklarlagen, vissa regler vara dispositiva nér
fastighetsformedling inte sker i konsumentforhéllande.

Maiklarsamfundet ser ocksé svarigheter med den utformning som lagtexten
fatt, eftersom det dir sigs att lagen endast giller yrkesmissig
fastighetsformedling som riktas mot eller utfors at konsumenter. Det kan
saledes konstateras att fastighetens karaktér inte direkt dr avgorande dven
om den naturligtvis kommer att paverka marknadsforingens inriktning,
men det racker faktiskt med att marknadsforingen far en inriktning mot en
kommersiell anvandning sa faller formedlingen utanfor forslaget till
fastighetsméklarlag. Detta ér t ex fallet om ett fritidshus marknadsfors i
forsta hand som ett investeringsobjekt for uthyrning, dven om det likavil
skulle kunna passa som fritidshus for en familj. Detta &r bara ett enstaka
exempel pa den grdzon som skapas genom lagtextens utformning. For
konsulter som har verksamhet utanfor fastighetsméklarlagen och som
saledes inte dr registrerade skapar detta ett utrymme som inte kan vara
onskvirt. Det kommer t ex att gélla mindre jordbruksfastigheter och andra
fastigheter som har ndgon form av rérelseanknytning sé
fastighetsformedlingen mycket vél kan riktas mot en ténkt néringsidkare,
men dér fastigheten likvil skulle kunna anviandas som bostad for en
konsument.

Fran Méklarsamfundets sida ser vi alltsd mycket allvarligt pa det
forhallande att den forslagna lagstiftningen inte ger det skydd som
konsumenter har ritt att stdlla pa lagstiftningen. I utredningen har avgivits
sarskilt yttrande av Lars Kilander betrdffande principfragan om
lagstiftningen ocksa bor omfatta formedling savél i konsumentforhdllande
som 1 kommersiella situationer. Standpunkterna i1 yttrandet delas av
Maiklarsamfundet och yttrandet aterges i sin helhet som bilaga till
Maiklarsamfundets remissvar.

bransch@makla

Méklarsamfundet

Svardvéagen 15 — 182 33 Danderyd

tel 08-544 96 550 — fax 08-544 96 555
rsamfundet.se = www.maklarsamfundet.se




8 (39)

Lagens tillampningsomrade i 6vrigt

Fastighetsformedling

I forslaget till ny lagstiftning intas en definitioni 1 § avseende
fastighetsformedling som ska anses vara en verksamhet som syftar till att
anvisa uppdragsgivaren en motpart med vilken uppdragsgivaren kan tréffa
avtal om Overlatelse eller upplételse. En motsvarande definition finns i
proposition 1983/1984:16 sid. 27 {f varav ocksa framgar att verksamhet
som enbart bestar i rddgivning i anslutning till en fastighetsaffar och
upprittande av kopehandlingar inte utgor fastighetsformedling 1 lagens
mening. I proposition 1994/95:14 sid. 44 uttalas att ”tyngdpunkten i
méiklaruppdraget ligger 1 att anskaffa en for uppdragsgivaren lamplig
avtalspart. Det dr huvudsakligen for detta arbete som fastighetsmiklaren
far sin provision.” Pé sid. 59 i samma proposition klargors att en
fastighetsméklare ar en fysisk person som formedlar bland annat
fastigheter. "Med formedling anses det arbete som gér ut pa att
sammanfora uppdragsgivaren med en motpart.” Begreppet fatighets-
formedling ar centralt ndr det giller att avgrénsa fastighetsméklartjdnster
mot andra uppdrag och tjanster som kan férekomma i anslutning till
bostadsforvérv och upplatelser av nyttjanderitter till fast egendom.

I det ssmmanhanget blir ocksé det 1 lagen uppstéllda kravet pa
yrkesverksamhet intressant, eftersom lagen ér tillamplig forst om
verksamheten dr yrkesmissig. Yrkesmassigheten kan utgora ett vidstrackt
begrepp men ocksé ett mycket sndvare som grénsar till enstaka
affarshéndelser eller hobby och dirfor ar ett resonemang kring denna fraga
sarskilt intressant. Nér fastighetsformedlingen sker som ett led i en annan
bedriven néringsverksamhet framgér av propositionen till 1984 érs lag, dar
denna fraga dr mest utforligt behandlad, att yrkesmaissig fastighets-
formedling kan foreligga om formedlingen sker mer &n ndgon enstaka
géng. Yrkesmassig fastighetsformedling enligt lagen skulle da foreligga
ndr formedling sker med nadgon form av dterkommande frekvens, t ex tva
eller tre ganger per verksamhetsar.

Undantag for fastighetsformedling ndgon enstaka gang kan mojligen vara
acceptabelt, men som det konstateras i proposition till 1995 ars lag sdljer
fastighetsméklaren en kvalificerad yrkestjanst. Uppdragsgivaren, dvs.
vanligen séljaren, kanske har en god uppfattning om den anlitade
formedlarens fordelar och begrénsningar men den som i egenskap av
kopare eller pa annat sétt kommer i1 kontakt med fastighetsformedlings-
verksamheten har en riétt att forvinta sig att han kommer i kontakt med en
kunnig och opartisk fastighetsformedlare.
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Skillnaden for motparten, dvs. vanligtvis kdparen, &r att han forlitar sig pa
och godtar uppgifter som ldmnas av formedlaren, just dérfor att han ar 1
tron att det dr frdgan om en kunnig och erfaren fastighetsmaiklare.

Om man for tillampligheten av lagen uppstiller ett krav pa att fastighets-
formedlingsverksamheten sker yrkesmassigt s& maste ocksa kréavas att den
nédringsidkare som erbjuder och utfor tjdnsten har en registrering som
fastighetsméklare.

Vi anser darfor att den foreslagna maéklarlagen ska gélla all fastighets-
formedling oavsett om denna utfors av andra néringsidkare eller av
personer som genomfor enstaka formedlingsuppdrag som ren hobby-
verksamhet. En kopare bor séledes kunna utgé fran att den
uppdragstagare/mellanman som siljaren valt ocksa besitter erforderliga
kunskaper for att fullgoéra de skyldigheter som lagstiftningen aldgger en
registrerad fastighetsméklare.

Som redan ndmnts intas i forslaget till ny lag en definition om vad som é&r
fastighetsformedling. Det har redan konstaterats att anskaffandet och
sammanforandet av uppdragsgivaren och motparten dr det centrala i
fastighetsméklarens uppdrag och att det ar for detta fastighetsméklaren
anses erhélla sin provision. Fastighetsformedling bor sdledes innebdra att
det ar fastighetsméklaren som anskaffar motparten genom sin
marknadsbearbetning. Om fastighetsmiklaren, efter att ha satt in en
annons 1 media, Overldter pa sdljaren att besvara annonsen och sjélv agera
pa marknaden for att hitta en lamplig avtalspart at sig sjélv &r det saledes
inte langre frdgan om fastighetsformedling. Det forutsitter ju att
fastighetsmédklaren bearbetar marknaden, anskaffar motparten och
formedlar kontakten med uppdragsgivaren for att aktivitetskravet i
formedlingsarbetet ska vara uppfyllt. Man har i praxis accepterat indirekt
anvisning dér kravet pa marknadsbearbetning stillts mycket 1agt, men
fastighetsméklarens roll dr fortfarande den att sammanfora parterna. Ett
annat krav som kan uppstéllas for att det ska vara fraga om en fastighets-
formedlingstjénst dr att fastighetsméklaren, som har formedlings-
uppdraget, klart framtrdder och ar tillgdnglig for spekulanterna. En
spekulant eller kopare ska alltid kunna diskutera en presumtiv dverldtelse
med den for formedlingen ansvarige fastighetsmiklaren.
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Uppgifter om fastighetens skick

Det har i beslut fran Fastighetsméklarnimnden den 20 december 2000 i
drende med diarienummer 4-370-00 konstaterats att det i proposition till
1984 ars lag har angivits att: ”av forarbetena framgér séledes att
fastighetsméklaren inte kan forlita sig pa siljaren betrdffande de uppgifter
som ska ldmnas till en kdpare om fastigheten, utan maste bilda sig en egen
uppfattning om fastigheten genom att undersoka den.” Det konstateras
vidare att fastighetsmiklaren inte sjdlv behover utfora undersokningen
utan att annan an séljaren kan gora det, men: “’det dligger darfor méklaren
att se till att det finns en fullgod dokumentation och sa god kommunika-
tion mellan honom sjélv och vérderaren att kparen kan vinda sig till
maklaren och fa de upplysningar av honom som han som méiklare &r
skyldig att ge kdparen.” Fastighetsméklaren har saledes fullt ansvar och
informationsplikt avseende brister i fastigheten som dérvid uppmark-
sammats/framkommit, 4ven om han anlitat nigon annan som for hans
rakning undersokt fastigheten.

Maiklarsamfundet godtar den av Fastighetsméklarndmnden redovisade
standpunkten att den ansvarige fastighetsméklaren, som innehavare av
formedlingsuppdrag, ska bese och i vart fall ytligt besiktiga fastigheten,
sjdlv eller via annan. Méklarsamfundet delar dérvid fullt ut ocksa
Fastighetsmiklarndmndens standpunkt att en besiktning av fastigheten
naturligtvis inte kan ske av dgaren eller dgaren nirstdende representant.
Nivén pa en sddan faktainsamling méste med nodvindighet sittas hogt,
eftersom den ska ge den ansvarige fastighetsmiklaren all konkret och
praktiskt information som den ansvarige fastighetsméklaren far och
behover nér han sjélv inte besoker fastigheten. Det innebér ocksd med
nddvindighet att man maste uppstilla hoga kvalifikationskrav pa den som
ska utfora besiktningsarbetet for fastighetsméklarens rakning.
Besiktningen ska ju halla samma niva som om fastighetsméklaren sjdlv
utfort den. Man har i olika sammanhang varit beredd att acceptera
viarderingsmin eller besiktningsmén for dessa uppdrag, men med hiansyn
till de helt olika utbildningskrav och yrkesroller som uppstills for
besiktningsmin och vérderingsméan jaimfort med fastighetsméklare bor den
s.k. intagsbesiktningen utforas av en registrerad fastighetsmiklare. Vid
besok pé fastigheten infér en formedling handlar det inte enbart om
fastighetens vérde och skick utan ocksd om att utifran konkreta
iakttagelser ge rdd och upplysa om ldmpliga atgérder infor en forsiljning
samt olika konsekvenser sdsom kostnader for lan och vad som ingér i den
fasta egendomen.
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Fastighetsmiklarens besok pa fastigheten har ocksa till syfte att utrona
vilka speciella omstidndigheter som kan vara intressanta for en kdpare att
sarskilt beakta och bland annat for att kunna ldmna sdvil siljare som
kopare erforderliga rad och upplysningar samt att i enlighet med 4 kap 5 §
1 forfattningsforslaget vara uppdragsgivaren behjélplig vid valet av en
lamplig motpart.

Med hénsyn till vad som anforts ovan anser Méklarsamfundet det
synnerligen viktigt att den som besdker och besiktigar fastigheten for den
ansvarige fastighetsmiklarens rdkning ocksa besitter de sdrskilda
kompetenser och yrkeserfarenheter som registrerade fastighetsméaklare
har, dvs. besoket pd formedlingsobjektet ska ske av en registrerad
fastighetsmaéklare.

Narvaro vid visningar

Fastighetsmiklarndmnden har vidare i ett d&rende fran &r 2000 som sin
mening angivit att en fastighetsméklare kan komma 6verens med sin
uppdragsgivare att denna sjilv visar fastigheten. Om en sédan
overenskommelse traffas med uppdragsgivaren innebér detta att bade
uppdragsgivare och spekulanter dr inforstdidda med arbetsséttets innebord
och begrinsningar. Méklarsamfundet tolkar uttalandet sa att
fastighetsméklare 1 annonser eller annat marknadsféringsmaterial méste
ange att dgaren sjdlv visar fastigheten och forklara innebdrden av detta och
de begriansningar som detta innebéar. Fastighetsméklarnimnden
understryker dock att en fastighetsmiklare rutinméssigt enligt ett fortryckt
villkor 1 uppdragsavtalet inte kan undandra sig att nérvara vid enskilda
visningar. Detta klargor enligt Maklarsamfundets uppfattning att
fastighetsméklare normalt ska nérvara vid enskild visning men att
fastighetsméaklaren undantagsvis kan overlata detta pa siljaren sjélv.
Situationen blir annorlunda vid en allmén visning men det kan &nda finnas
anledning att pa nagot séitt markera i anslutning till visningen att
fastighetsméklaren inte kommer att nérvara.

Budgivning

Budgivningen regleras inte i ndgon lag och nigot sddant forslag foreligger
inte heller fran fastighetsméaklarutredningen. Déaremot alaggs
fastighetsméklaren enligt forslaget en upplysningsskyldighet betrdaffande
de former for forsiljningen som sdljaren har for avsikt att tillimpa. Av
forfattningskommentarer framgar att syftet ar att koparen ska fa
upplysning om hur han praktiskt ska agera om han vill kdpa fastigheten
och si att han kan planera sina aktiviteter pa ett rationellt satt.
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Det har i tidigare doktrin d&terkommande patalats att fastighetsmiklaren i
en forhandlingssituation &r en budbérare mellan spekulanterna och
sdljaren. Det finns all anledning att ta fasta pé detta vilket utredningen
enligt Miklarsamfundets uppfattning inte gjort i tillrdcklig grad. Detta
borde enligt Médklarsamfundets uppfattning réttas till antingen genom att
konkret lagtext infors pd omréadet eller att forhéllandet redovisas i en
kommande proposition.

I utredningen sid. 300 anges att av bestimmelserna i 4 kap 5 § ocksa foljer
att fastighetsmiklaren fortlopande ska framfora de anbud som ldmnats pé
fastigheten till sin uppdragsgivare. Det har ibland hdvdats att
uppdragsgivaren och fastighetsméaklaren skulle kunna bestimma dver
budgivningen pa ett sddant sétt att detta gar ut dver de rattigheter som
enskilda spekulanter méste anses ha. Enligt Méklarsamfundets uppfattning
ar en fastighetsmaéklare alltid skyldig att framf6ra varje bud till
uppdragsgivaren. Det dr en skyldighet som &vilar honom nir han intrdder i
den situationen att han dr budbédrare for spekulanten, vilket ar fallet i
samband med budgivningen. Skyldigheten giller inte bara framforandet av
bud i kronor och 6ren utan varje meddelande som spekulanten vill ha
kommunicerat till sdljaren. Forhallandet att fastighetsmiklaren och
sédljaren inte kan avtala bort réttigheter som kdparen maste anses ha borde
framga av konkret lag. Det kan nimnas att det forslag som
framforhandlats om harmonisering av regler for real estate agent services 1
Europa innefattar skyldigheter for fastighetsméklare att utan dr6jsmal
framfora bud och meddelanden till uppdragsgivaren. Synsittet i det
regelverket blir med nddvandighet ndgot annorlunda &n i det svenska
lagstiftningsarbetet, eftersom reglerna i forsta hand tar sikte pa
uppdragsgivaren. Det dr alltsd uppdragsgivarens rittighet att fa del av alla
bud och meddelanden som kdpare lamnar till fastighetsméklaren. Fran
svensk synvinkel giller séledes skyldigheten att framf6ra bud och
meddelanden lika i bada riktningarna mellan parterna.

En annan viktig fraga dr ocksa att det dr koparen som har avgérandet om
hur bud ska ldmnas. Detta innebér att fastighetsmiklaren alltid 4r skyldig
att motta bud och att uppdragsgivaren och fastighetsméklaren inte kan
eller far avtala om att buden enbart kan ldmnas pa visst sitt, vid viss
tidpunkt eller med viss teknik. Konklusionen blir att fastighetsmiklaren
under pagdende budgivningsprocess ska vara tillgénglig for mottagande av
bud. Sé lidnge ett 6verlatelseavtal eller kontrakt inte undertecknats av
parterna ska bud alltid framforas.
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Fortroenderubbande sidoverksamhet

Den i nuvarande fastighetsméklarlag intagna lagregeln med ett generellt
forbud mot fortroenderubbande sidoverksamhet dr unik. Fragan om det
forbud mot formedling av sidotjdnster mot ersittning som regeln medfor i
Sverige har berdrts inom EU vid ett flertal tillfdllen. Arbetet med
slopandet av forbudet startade genom EU:s 6verenskommelse i Lissabon
ar 2000 om att skapa en enhetlig och integrerad marknad for tjédnster inom
EU. Det forsta steget mot ett europeiskt tjanstedirektiv innebar en
beskrivning och ett klarliggande av situationen pa den inre marknaden for
tjdnster. En av de forsta atgérderna som vidtogs var en nuldgesanalys dér
savil myndigheter som enskilda organisationer kontaktades i EU:s
medlemslénder. Pa detta sitt fick Maklarsamfundet mojlighet att sévil via
Kommerskollegium som direkt till EU-kommissionen redovisa de
handels- och konkurrenshinder som vidlit de svenska fastighetsméklarnas
verksamhet. Det var i detta sammanhang som fragan om det svenska
forbudet mot sidoverksamheter forst uppmérksammades internationellt. I
Kommerskollegiums yttrande av den 3 november 2003 (diarienummer
100-416-2003) framkommer att det dels foreligger ett behov av
harmonisering betriffande yrkeskvalifikationer for fastighetsméiklare inom
Europa, eftersom de stora skillnaderna i fastighetsmiklarnas ansvar och
utbildning méste anses utgora ett handelshinder for
fastighetsméklartjanster inom gemenskapen. Vidare konstateras 1 yttrandet
att regeringen bor se dver reglerna om fortroenderubbande sidoverksamhet
1 fastighetsmiklarlagen, eftersom det kan ifrdgasittas om dessa uppfyller
EG-rittens krav pa en fri marknad. Fragor stélldes ocksd nagot senare 1
Europaparlamentet till EU-kommissionen om vilka dtgiarder som
kommissionen avsag att vidta for att undanréja de identifierade
handelshindren for svenska fastighetsmiklare.

Kommissionen hinvisade da till det arbete som pagick med utarbetande av
ett direktiv avseende tjanster. I stillet for uttrycket sidoverksamhet som
kan sdgas rangordna en verksamhet i forhallande till andra verksamheter
anvindes av EU-begreppet flertalig yrkesverksamhet. Forbud mot flertalig
yrkesverksamhet anses hér utgora ett konkurrenshinder och bestar i att
yrkesutdvarna inte har i ritten att fritt utdva och kombinera olika
yrkesverksamheter. Frdgan ndmns 6verhuvudtaget i princip hérefter inte
separat men inryms i de regler som kommissionen uppstéller 1 sitt forslag
om tjénstedirektiv som dverlamnades till Europaparlamentet dir det anges
att regler for fastighetsméiklares verksamhet bor harmoniseras inom EU.
En harmonisering inom EU skulle naturligtvis innebéra att de speciella
svenska reglerna med forbud mot fortroenderubbande sidoverksamhet
skulle upphévas.
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Maiklarsamfundet har vid flera tillfdllen genomfort enkiter betrdffande
kundernas forvantningar pé fastighetsméklartjdnstens innehall. Det kan
konstateras att majoriteten varit positiv och onskat att fastighetsméklarna
ocksé fick formedla sidotjanster som konsumenten behdver i samband
med ett bostadsbyte d&ven om detta skulle ske mot erséttning. Det
foreligger saledes onskemal frdn en majoritet av de tillfrdgade
konsumenterna om en bredare och mer komplett fastighetsméklartjanst.
Till detta kommer att fastighetsméklarens upphandling av sidotjénster for
sina kunders riakning bor kunna paverka priserna genom rationellare
hantering och att leverantdrerna nér ut till kunderna pé ett rationellare och
informativare sitt dn tidigare. Likavél sdsom att ersdttningar for
sidotjdnster kan komma att paverka miklarnas direkta arvoden 1 for
kunderna positiv riktning.

Mot den bakgrund som redovisats ovan dr det darfor naturligt att
fastighetsméaklarutredningen foreslér att forbudet mot fortroenderubbande
sidoverksamhet upphévs och att nya regler inférs som mojliggor for
fastighetsméklare att mot erséttning formedla tjanster och produkter som
ar efterfragade 1 samband med bostadskop och bostadsbyte. Under det av
EU anvénda begreppet flertalig yrkesverksamhet kan ocksa utvecklas
kompletterande tjdnster och produkter som produceras av
fastighetsméaklarforetag sjdlva.

En av de frdgor som varit sdrskild uppmérksammad &r att till den
forbjudna fortroenderubbande verksamheten riknats formedling av
entreprenader. Detta har i propositionen till 1995 ars lag exemplifierats
genom att en fastighetsméklare som har en tomt att formedla inte ocksé far
formedla en husbyggsats till fastigheten. Anledningen till detta &r att
fastighetsméklaren skulle kunna ha dubbla lojaliteter, dels gentemot
fastighetens dgare och dels gentemot en trdhusfabrikant for vilken
fastighetsméklaren &r agent.

Det har ocksé patalats att fastighetsméaklare personligen kan ha ett
ekonomiskt intresse av att koparen av tomten ocksa véljer att kdpa en
entreprenad som formedlas av fastighetsméklaren. Situationen dr inte pa
ndgot sétt unik, eftersom fastighetsmiklare kan ha intressen av valet av
kopare. I 4 kap 5 § forfattningsforslaget foreslas att fastighetsméklaren ska
tillvara uppdragsgivarens affarsmissiga intressen vid overlatelsen och vara
behjdlplig vid valet av motpart. Forfattningskommentaren om bitréde vid
valet av motpart dr mycket knapphdndigt och har dér endast kommenterats
med att fastighetsmiklaren forvintas avrdda fran en ekonomiskt svag
motpart. Enligt Médklarsamfundets uppfattning bor forutséttningarna for
fastighetsméklarens rekommendation av motpart ndrmare berdras i en
proposition med utgadngspunkt fran att rddgivningen bor vara transparent
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och méngsidig, sa att dven fordelar vid val av viss kopare for
uppdragsgivaren redovisas och sa att 4ven eventuella fordelar for
fastighetsméklaren klargdrs, t ex mdjligheten till formedling av
foljdobjekt.

Ersattning for formedling av sidotjanster m.m.

Redan tidigare har ndmnts att fastighetsméklarutredningen maste
presentera forslag som utgar ifrdn och ansluter till det forhallande att en
fastighetsméklare &r en fysisk person. Nar det kommer till frigan om
ersdttning av sidotjdnster kan Méklarsamfundet konstatera att ersittning
for formedling av sidotjinster forhandlas fram mellan olika parter och pa
olika nivaer i fastighetsmiklarnas organisationer. Redan idag forekommer
rabatter till fastighetsméklarforetag beroende pa antal eller volym. Dessa
avtal dr framforhandlade och skapar olika forutséttningar for konkurrens
samtidigt som de relativt andra aktorer pd marknaden maste betraktas som
affarshemligheter. Nar det giller kommande ersittningar for sidotjénster
kommer dessa att utga pa flera nivéer beroende pa samarbetets karaktér
och var 1 fastighetsméklarforetagen samarbetsavtal ingés. For de
fastighetsméklare som &r anstéllda hos en franchisetagare i en
fastighetsméklarkedja kan en niva vara att en del av ersdttningen
tillgodogdrs franchisekedjan centralt t ex 1 avtal dir det stipuleras
troskeleffekter eller uppnaende av vissa volymer. Det kan till och med
tankas bli sé att en kedja tecknar avtal om en viss minsta volym for att
erhélla en hog rabatt men a andra sidan om volymen inte uppnas debiteras
en straffavgift. En annan nivé ar franchisetagarens foretag. Det finns
anledning att férvénta sig att den ersdttning som utgar pa grund av
informationer och affédrsforslag till fastighetsmiklares enskilda kunder
bygger pa att avtalet om formedling av sidotjénster ingatts med det lokala
franchiseforetaget. Sannolikt kommer det att tillhora ovanligheten att
enskilda fastighetsmiklare har egna samarbetsavtal avseende formedling
av sidotjdnster och egen erséttning harfor.

Det kan alltsé befaras att det i manga fall och hogst sannolikt 1 de flesta
fall blir fullstindigt omgjligt for den enskilde fastighetsméaklaren att
redogora for vilka intdkter eventuell formedling av sidotjinster kan
komma att medfora for hans egen del.

Informationen om mdjligheterna till inkomster betraffande sidotjénster ska
enligt utredningsforslaget 1dmnas innan formedlingsuppdrag tecknas.
Syftet med detta dr att uppdragsgivaren ska fa en samlad bild av
fastighetsméklarens mdjliga intdkter i anledning av formedlingsuppdragets
genomforande. Det forutsitts vidare att fastighetsméklaren lamnar
information till koparen om vilka ersittningar som utgér utifall att koparen
utnyttjar fastighetsmiklarens erbjudanden om sidotjanster.
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Aven i denna del maste skilen anses vara relativt hypotetiska men
transparensen har den fordelen med sig att kdparen i valet mellan tva
likvérdiga produkter kan virdera fastighetsmiklarens rekommendationer
mot bakgrund av vad fastighetsméklaren sjélv erhaller beroende pé
koparens val.

Det som nu beskrivits dr den totala bilden av erséttningar som genereras
med utgdngspunkt fran den enskilde fastighetsméklarens arbete med
avseende pa sidotjénster. Frdn Méklarsamfundets sida har vi uppfattat att
den bild som lamnas ska vara sd korrekt som mdjligt och det innebér
praktiskt att &ven de ersdttningar som genereras genom affarsavtal ovanfor
fastighetsméklarens position ska medridknas. Vi har forsokt att visa att en
sadan modell ddar man hinfor d4ven betalning av sidotjénster pa
franchisegivar- och franchisetagarniva eller pA moderbolags- respektive
dotterbolagsniva till den registrerade fastighetsméklarens nivé inte ar
praktiskt genomforbar. Den transparens som kan astadkommas maéste
istillet inskrinkas till en redovisning av den genomsnittliga erséttning per
formedlat objekt som tillkommer den totala organisationen inklusive
fastighetsméaklaren sjilv for formedlingen av sidotjanster. Det dr den mest
korrekta och transparanta redovisning som kan ske enligt
Maiklarsamfundets uppfattning om samtliga ersattningar som genereras
genom fastighetsméklarens arbete ska medtagas. Alternativet dr att endast
utga frén de erséttningar som genereras till fastighetsméaklaren personligen
men det skulle sannolikt innebira att samarbetsavtal med leverantrer av
sidotjanster och betalning for dessa inte skulle tecknas pé
fastighetsméklarniva utan som lagst pa foretagsniva. I det fallet skulle
fastighetsméklaren inte ha négot att redovisa. Av den senare situationen
har Miklarsamfundet stor erfarenhet, eftersom Miklarsamfundets etiska
regler under punkten 3.1 anger ”om fastighetsmiklaren erhéller ersittning
fran annan 4n sin uppdragsgivare ska samtliga parter som &r engagerade 1
fastighetsoverlatelsen underréttas om erséttningens storlek och av vilken
anledning denna utgér.” Det kan konstateras att sddana underréattelser ar
ytterligt séllsynta, vilket dels kan bero pa att det inte forekommer men dels
ocksa pa att den nuvarande lagstiftningen inte tillater formedling av
sidotjdnster mot erséttning.

Sammanfattningsvis rekommenderar saledes Maklarsamfundet den
upplysningsskyldighet som fastighetsméklare aléggs enligt 3 kap 4 § 1
forfattningsforslaget kan utgoras av en schablon som utgar fran den
genomsnittliga ersdttningen som totalt utbetalas i anledning av formedling
av sidotjinster. Schablonen berdknas per genomford affar och ger dairmed
kdpare och séljare en uppfattning om vad man normalt kan rdkna med att
fastighetsméklaren erhaller 1 form av provisioner, rabatt eller ersdttningar
som har ett konkret samband med formedlingen av sidotjénsterna.
Genomesnittet bor rimligen kunna berdknas per halvar 1 visentligt
fordndrade forhallanden och annars pa drssnitt.
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Niér det géller frigan om registrering av samarbetspartners anser
Maiklarsamfundet att sddan registrering i forsta hand ska ske till foljd av
konkreta avtal. Vi anser 1 likhet med utredningen att registrering av dessa
samarbeten ska ske per fastighetsméklare och slutligen att detta ska ske pa
en av Fastighetsmédklarndmnden sérskilt uppréttad hemsida sa att
allminheten enkelt kan fa del av vilka samarbetsparters som
fastighetsmédklaren har for sina sidotjénster och vilka produkter dessa
samarbeten avser.

Ombudsforsaljning

Personer som yrkesmassigt upptrader som ombud for séljare

Det kan konstateras att syftet med fastighetsméklarlagen bland annat &r att
upprétthélla ett gott konsumentskydd i samband med 6verlatelser av
bostidder. Genom lagens utformning tillskapas dérfor en speciell
mellanman som har skyldigheter inte bara mot sin uppdragsgivare utan
ocksé mot uppdragsgivarens motpart. En vdsentlig del av
konsumentskyddet uppnas genom att sdrskilda krav uppstélls pa
fastighetsméklare bade vad géller utbildning och personliga egenskaper
samt genom krav pa en sirskild ansvarsforsdkring. Den absolut vanligaste
situationen &r att séljaren anlitat fastighetsméklaren. Det innebér att
spekulanter och blivande kdpare ska kunna forlita sig pa de uppgifter som
fastighetsméklaren lamnar betraffande formedlingsobjektet. Det kan
konstateras att fastighetsméklarens skyldigheter ar betydligt mer
langtgdende &n sd, eftersom fastighetsmidklaren redan i gillande
lagstiftning, men dven i 4 kap 1 forfattningsforslaget, dlagts skyldigheter
sasom att ge kopare och séljare rad och upplysningar samt genomfora
vissa kontroller. Bland de upplysningar som fastighetsméklaren ska 1dmna
till en kopare kan sérskilt ndimnas upplysning om undersdkningsplikten
och fragor av juridisk natur som t ex koparens eventuella behov av att
villkora kopet. Det kan konstateras att fastighetsméklarens radgivning till
och omsorg om koparen i ménga fall dr viktigare for det slutliga resultatet
dn motsvarande handlingar gentemot séljaren med undantag for de rent
affarsmissiga overvaganden dér fastighetsmiklaren har en ndrmare
anknytning till sin uppdragsgivare. Pa sid 128 {fi betdnkandet diskuteras
forsdljning genom befullméktigat ombud. Den slutsats som redovisas dr att
fastighetsméklarlagen inte ska omfatta uppdrag som utfors av personer
som yrkesméssigt dgnar sig at att som ombud for séljare dverlata
fastigheter. Miéklarsamfundet kan konstatera att det dr forhallandevis
sdllan som sadan yrkesméssig ombudsverksamhet forekommer, men
befarar att om utredningens slutsatser far vara vdgledande for framtiden ett
okande antal personer kommer att 4gna sig at att som ombud for 4garen
sdlja bostéder.
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Praktiskt innebér detta att den konsumentrittsliga skyddslagstiftning som
fastighetsméaklarlagen &r avsedd att utgora sétts ur spel, eftersom ombudets
skyldigheter och lojaliteter helt och héllet kommer att vara riktade
gentemot fullmaktsgivaren. Méklarsamfundet anser att det 4r en mycket
farlig utveckling som skisseras 1 utredningen, eftersom det sannolikt 1
valdigt ménga fall kommer att vara svart for motparterna, dvs. vanligtvis
koparna, att ha insikt om det bakomliggande fullmaktsférhéllandet och
dartill forsta skillnaden mellan om en fastighet forsdljs genom ombud eller
formedlas via fastighetsméklare. Siljs fastigheten via ombud maste
kdparkonsumenten sjdlv vidta atgarder for att fa fullgott konsumentskydd
genom anlitande av egen utomstdende expert.

En intressant fragestillning 4r om man ska anse att en person som med
stod av fullmakt fatt uppdrag att utfora en viss syssla for sin huvudmans
rakning utgor en mellanman mellan siljare och kopare eller om
fullméktigen &r en direkt forlingning och utstrackning av huvudmannens
egen rattsliga handlingsforméga. Skillnaden blir den att 1 det forsta fallet
agerar ombudet for en annan persons rikning medan 1 det andra fallet
utfors atgidrden som utford av huvudmannen sjilv. Konsekvensen 1 det
senare fallet blir att man anser det vara frdgan om en sjilvsiljare i den
situationen att ndgon agerar som ombud med fullmakt. Det har hittills inte
ansetts utgora fastighetsformedling nér nagon anstélld hos en
fastighetsédgare eller ett byggbolag salt egendom for sin arbetsgivares
rikning dven om den som agerat p4 marknaden och eftersokt ldmpliga
kopare inte varit firmatecknare. Detta visar enligt Méaklarsamfundets
uppfattning att det faktiskt finns ett omradde ddr ndgon med fullmakt kan
agera utan att detta ska bedomas som fastighetsférmedlingsverksamhet.
En likartad stdndpunkt, ndmligen att den som agerar med fullmakt och
genomfor hela affdren till 6verlatelse och avtalsslut med stod av en
fullmakt inte ska anses vara fastighetsméaklare. Mot detta synsétt stir det
stillningstagande som utgér fran definitionen av fastighetsformedling. Vad
som avses med fastighetsformedling har beskrivits vid négra tillfallen
tidigare 1 doktrinen, men mest kint &r den definition som finns intagen i
propositionen till 1984 &rs fastighetsméklarlag dér det anges att: uttrycket
formedla etc. tar sikte pa sddan verksamhet som gar ut pa att anvisa
uppdragsgivaren en motpart med vilken uppdragsgivaren kan tréffa avtal
om Overlatelse av fastigheten.” Med utgangspunkt fran detta har
Hissleholms tingsrétt i mal nr B1515-06 fastslagit att uppdrag att
eftersoka fastigheter och forviarva dessa med stdd av fullmakt maste anses
utgora formedling. En liknande utgdngspunkt for beddmningen har skett i
Hovréttens for Vistra Sverige dom nr B4382-06 dér det visserligen inte
handlar om fullmakt utan om marknadsféring, men dér enbart forekomsten
av marknadsforingsatgérder har ansetts utgora formedling enligt
fastighetsmédklarlagen.
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I bada dessa domar har utgdngspunkten varit att se om den verksamhet
som bedrivits kan anses vara en sddan verksamhet som definieras i
forarbeten till fastighetsmiklarlagen som fastighetsformedling. Det kan
noteras att hovrittens dom for dvrigt inte erhéllit provningstillstand.

Med stod av réttspraxis lutar det at att utgdngspunkten for om en
verksamhet ska bedomas vara fastighetsformedling eller inte just ska ske
med utgdngspunkt i begreppet och definitionen av vad som avses med
fastighetsformedling. Ett sddant stdllningstagande innebédr med
konsekvens att den som yrkesmissigt bedriver verksamhet att sésom
ombud for fastighetsdgare marknadsfora och sélja deras egendom ocksa
ska anses utfora fastighetsformedlingsarbete och darmed bedriva en hos
Fastighetsmaklarndmnden registreringspliktig verksamhet. Ett sddant
stdllningstagande dr vitalt enligt Miklarsamfundets uppfattning om
lagstiftaren vill upprétthilla det konsumentskydd som
fastighetsméklarlagen &r avsedd att ge. Utredningens motiv for
stéllningstagandet att forsédljning genom ombud inte skulle utgéra
fastighetsformedling dr ytterst svagt och det finns anledning att befara att
manga konsumenter inte skulle veta eller ens ha anledning att forsta att
man faktiskt i sin bostadsaffar har att géra med ett ombud som ensidigt
tillvaratar motpartens intressen eller en fastighetsmiklare som har
omfattande skyldigheter ocksd mot koparsidan. I utredningen skrivs vidare
att 1 de fall uppdragstagarna tydligt marknadsfor sig som ombud skulle det
kunna hdvdas att konsumenterna inte har anledning att férvinta sig
konsumentskydd for egen del. Motreflektionen blir mot bakgrund av
Maiklarsamfundets erfarenhet att sddana informationer om att det ar frigan
om ombudsforsiljning kommer att bli mycket séllsynta. Med hénsyn till
utredningsdirektivets utformning ar det viktigt att konsumentskyddet inte
forsdmras och att det forslag, eller kanske snarare missuppfattning som hér
presenteras, inte leder den kraftiga urholkning av konsumentskyddet som
den instéllningen riskerar leda till. Det finns darfor enligt
Maiklarsamfundets uppfattning all anledning att i en proposition gora det
tillrattalaggandet att yrkesmaéssig verksamhet ska bedomas med
utgangspunkt i definitionen for fastighetsformedling. Den som pé
marknaden for en uppdragsgivares rikning eftersoker en avtalspart for
overlételse av fastighet ska anses vara verksam med
fastighetsformedlingsverksamhet och da vara registrerad
fastighetsméklare.
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Reklamation och preskription

Fastighetsmiklarlagen saknar uttryckliga reklamations- och
preskriptionsbestimmelser for skadestandskrav mot fastighetsmiklare.

Av forarbetena till 1984 ars fastighetsmiklarlag framgar dock att
mojligheterna till att framstilla skadestdndskrav mot fastighetsméklare
foljer av allménna preskriptionsréttsliga regler 1 2 § preskriptionslagen,
dvs. en tiodrig preskriptionstid. Reglerna &r oklara med hénsyn till dels att
det inte klart framgar frén vilken tidpunkt preskriptionsfristen ska borja
16pa, dels att det kan gélla olika preskriptionsfrister for séljare och kopare.
HD har i ett avgorande, se NJA 2000 s.31, provat fastighetsméklarens
skadestandsansvar mot en uppdragsgivare enligt preskriptionsreglerna i 18
kap 9 § HB. HD:s majoritet ansdg att fastighetsméklaren var en sadan
syssloman som avses i 18 kap HB. Konsekvensen av detta var att
preskriptionstiden var ett &r fran det att sysslomannen skiljt sig frén
uppdraget genom slutredovisning. HD ansag att fastighetsméklaren inte
hade avgivit ndgon redovisning som kunde bilda utgdngspunkt for
tillimpningen av preskriptionsfristen varfor den ettariga preskriptionstiden
inte borjat 16pa.

Forfattningsforslagets 5 kap 2 § innehéller bade en reklamations- och
preskriptionsbestimmelse. Den som vill framstélla skadestdndsansprak
avseende ren formogenhetsskada ska underritta fastighetsméklaren om
detta inom skalig tid efter det att hon eller han mérkt eller bort méarka att
skada har uppkommit. Underréttelsen far dock inte ske senare dn tio ar
efter det att formedlingsuppdraget avslutades. Om underrittelse inte sker
inom den foreskrivna tiden preskriberas ritten till skadestand.
Fastighetsmiklarutredningen foreslér att den foreslagna bestimmelsen ska
gilla sévil i1 forhallande till fastighetsmiklarens uppdragsgivare som
dennes motpart.

Maiklarsamfundet anser att preskriptionstiden bor vara kortare an tio ar. I
likhet med vad som géller enligt den konsumentréttsliga lagstiftningen 1
ovrigt bor preskriptionstiden mot konsument uppga till tre ar.
Maiklarsamfundet forordar starkt att preskriptionstiden for
fastighetsméaklartjanster ar tre ar. Fastighetsmiklarlagen skiljer sig inte nar
det géller ansvar for tjanstens innehall och fullgérande pa nigra visentliga
punkter fran andra konsumenttjénster. I andra hand &r mojligt att inféra en
preskriptionstid pa hogst fem ar, aven om det dr en avvikelse frdn vad som
ar géngse 1 forhallande till konsumenter. Feméarsfristen harmoniserar med
den 1 forfattningsforslaget foreslagna bestimmelsen 1 9 kap 2 § sista
stycket dir det stadgas att varning eller erinran inte far meddelas om det
som laggs fastighetsméklaren till last har intrédffat mer &n fem &r innan
fastighetsméklaren fick underréttelse i drendet.
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Bestimmelser om kortare preskriptionstid finns i 32 § koplagen dir
preskriptionsfristen dr tva ar raknat fran det att koparen tog emot varan,
vilket sdledes giller for kdpare av bostadsritt. I 23 § konsumentkdplagen
stadgas att om kdparen inte reklamerat inom tre ar fran det han tog emot
varan preskriberas kravet. Enligt 17 § konsumenttjanstlagen ska koparen
reklamera inom skalig tid efter det att han markt eller borde ha mirkt felet.
Reklamation fir dock inte ske senare &n tre ar, eller 1 frdga om arbete pa
mark eller pa byggnader eller andra anlédggningar pa mark eller vatten eller
pa andra fasta saker, tio dr, efter det att uppdraget avslutades sdvida inte
annat foljer av garanti eller utfastelse.

Det finns en utbredd praxis genom avtal inom besiktningsbranschen dér
besiktningsmannens ansvar for ren formogenhetsskada preskriberas efter
tva eller tre ar.

Det maste ocksa fortydligas fran vilken tidpunkt preskriptionsfristen ska
borja 16pa. Det maste vara ett for kopare och sdljare gemensamt
dokument. Miklarsamfundet anser att det finns en fordel med att vid
fastighetsoverlatelser lata upprattat kopebrev utgora utgangspunkt for
berdkning av preskriptionsfristen och vid bostadsrittsoverlatelser bor
motsvarande utgdngspunkt vara tilltridesdagen. Méklarsamfundet anser
att det kan finnas en risk med att 1ata parternas underskrifter i journalen
utgora utgangspunkt for beddmningen for det fall att en av parterna vagrar
att skriva under journalen.

Sarskilda bestammelser om formedling av
bostadsratt, 7 kap 2 §

Det ar viktigt att fastighetsméklaren endast kan aldggas en lagstadgad
skyldighet att lamna information om sddana uppgifter som ar mojliga att
erhalla. I 9 kap 11 § bostadsrittslagen (1987:667) stadgas att
bostadsréttshavaren har rétt att fa ett utdrag ur ligenhetsregistret fran
foreningen. Ovriga uppgifter som inte framgér av ligenhetsforteckningen
ar medlemmen hanvisad till att fa fran styrelsen i bostadsréttsforeningen.
Det ér bl a fraga om uppgifter om boarea, andelstal och
formogenhetsvirde. I 7 kap 2 § p 4 foreslas att uppgift ska lamnas 1
objektbeskrivningen huruvida Skatteverket vid det senaste
beskattningsarets utgang ansett att bostadsrattsforeningen ar ett
privatbostadsforetag enligt 2 kap 17 § inkomstskattelagen (1999:1229).
Maiklarsamfundet anser att det &r en mycket viktig uppgift savil for séljare
som kopare att kdnna till med hénsyn till de skatteméssiga effekter som
klassificeringen f6r med sig. Skatteverket gor dock inte ndgon beddmning
av varje bostadsrittsforenings skattemissiga status och fattar inte heller
nagot formligt beslut 1 fragan.
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Den enda information som fastighetsmiklaren kan ta del av ar hur
foreningen valt att deklarera. I detta sammanhang bor det noteras att det
inte finns ndgon lagstadgad skyldighet for féreningen att [imna ut denna
typ av information till fastighetsmaklaren.

For koparen av en bostadsritt dr det av mycket stor vikt att
fastighetsméklaren kan 1dmna korrekta uppgifter om féreningens ekonomi
och den enskilda bostadsritten. En del av uppgifterna kan
fastighetsméklarna erhalla direkt av sidljarna men ofta rader det stor
osédkerhet hos séljarna om uppgifterna ar korrekta. For att underldtta
fastighetsméklarnas arbete innehéller de flesta formedlingsuppdragen en
fullmakt for fastighetsméklaren att inhdmta uppgifter fran foreningen som
ror den enskilda bostadsritten. Ett stort problem ar dock 1 detta
sammanhang att flertalet bostadsréttsforeningar inte sjélva tar emot nigra
forfragningar utan hénvisar fastighetsmiklaren till en ekonomisk
forvaltare.

Forvaltningsbolagen 1dmnar endast ut uppgifterna mot ersittning samtidigt
som de friskriver sig allt ansvar for att uppgifterna ar korrekta. Eftersom
fastighetsméklarna inte kan lita pa uppgifterna kan de heller inte, utan att
bryta mot god fastighetsmiklarsed, vidarebefordra uppgifterna till koparna
utan reservationer. Efter patryckningar frin Miaklarsamfundet har
forvaltningsbolagen blivit tvungna att delvis édndra sin policy och ldmna ut
uppgifter ur ldgenhetsforteckningarna utan erséttning. Utldmnandet ar
dock forenat med praktiska problem da flertalet forvaltare endast
tillhandahaller informationen ur lagenhetsforteckningen under begransade
Oppettider pé forvaltarens kontor. Om samma information istillet [dimnas
via webben #r den inte lingre kostnadsfri. Ovrig information limnas
emellertid ut endast mot erséttning och under total friskrivning for
uppgifternas riktighet. Detta finns all anledning att kommentera i en
kommande proposition och for lagstiftaren att beakta vid dversynen av
bostadsrittslagen.

Héanvisningen i 7 kap 2 § till 4 kap 8 § p 3-6 &r inte bra ur ett
konsumentperspektiv och det som stadgas dér bor lampligen flyttas 6ver
till 7 kap. Lagtexten bor omformuleras sa att det klart och tydligt anges att
det ar fraga om bostadsrittens driftskostnad och inte fastighetens.
Driftskostnaderna bor noga specificeras vilka de dr for den enskilda
bostadsritten. Méklarsamfundet anser att de kostnader som kan komma
ifrdga ar uppgift om arsavgiften till bostadsréttsforeningen, kostnaden for
varme och vatten, samt el.

Punkten 6 bor begréinsas till renoveringsatgiarder som kan vara av sarskilt
stor ekonomisk betydelse for koparen med hénsyn till dennes koprittsliga
ansvar. Mot bakgrund av den renoveringsvag som pagatt sedan en tid
tillbaka 1 kok och badrum dr det viktigt for koparen att kinna till om
renoveringsarbetena utforts av en fackman eller av sdljaren sjilv.
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Maiklarsamfundet vet av erfarenhet att just felaktigt utférda kok- och
badrumsrenoveringar ofta ar upphov till kostsamma tvister mellan siljare
och kopare.

Sarskilda synpunkter

Bedomt marknadsvarde

Fragan om bedomt marknadsvirde tas konkret upp vid tv4 tillféllen i
forfattningsforslaget. Forsta gangen handlar det om fastighetsméklarens
skyldigheter gentemot sdljaren 14 kap 6 § 2 st p 1 dér det stadgas att
fastighetsméklaren ska upplysa siljaren om fastighetens bedomda
marknadsvirde innan féormedlingsuppdrag tecknas. Syftet med
upplysningen om marknadsvardet dr dels att uppgiften ar intressant for
uppdragsgivaren vid val av fastighetsmiklare men ocksa for att
uppdragsgivaren ska kunna bilda sig en uppfattning om den provision eller
det arvode fastighetsméklaren onskar betinga sig for att genomfora
uppdraget. Den andra gangen som bedomt marknadsvéarde tas upp i
forslaget till forfattningstext dr i1 4 kap 8 § 1 st p 5 dér fastighetsméklaren
ocksa ska redovisa grunden for sin beddmning. Det handlar om en uppgift
1 objektsbeskrivningen och den vinder sig séledes i forsta hand till de
presumtiva kOparna av fastigheten.

En av de konkreta punkter som angavs i direktivet till utredningen att ta
stdllning till var problemet med alltfor 1aga utgangspriser eller som dessa
kommit att kallas "lockpriser” vars syfte kunde vara att locka spekulanter
till visning eller att vilseleda marknaden om de verkliga prisnivaerna.
Utredningens 16sning pa problemet var att ge de blivande kdparna en
realistisk bild av det salubjudna objektets marknadsvérde oavsett vilket
pris som anvandes i marknadsforingen. Uppgiften i objektsbeskrivningen
skulle alltsd mer ha karaktéren av en faktauppgift och for att spekulanterna
skulle kunna bedoma denna erfordrades ocksa att grunden for
beddmningen, dvs. hur marknadsvérdet framtagits ocksa redovisades. Det
har sedermera konstaterats att redovisning av marknadsvérde, forutom den
forvéntade positiva effekten att 1dga utgdngspriser skulle frangas uppgiften
ocksé har den negativa effekten att riskera att bli normerande for
prisséttningen, dvs. av kdparna uppfattas som det verkliga marknadsvéardet
fran vilket avvikelser uppét eller nedat, beroende p&d marknadssituationen,
endast undantagsvis skulle ske. Méklarsamfundet vill darfor fororda att de
beddmda marknadsvirdena som ska anviandas sévil fore uppdragsavtalets
ingdende som 1 objektsbeskrivningen lampligen kan vara samma vérde
och dven grunda sig pd en vérdering som genomfors av utomstaende
vilrenommerat varderingsinstitut.

Méklarsamfundet
Svardvéagen 15 — 182 33 Danderyd

tel 08-544 96 550 — fax 08-544 96 555
bransch@maklarsamfundet.se = www.maklarsamfundet.se




24 (39)

En sddan virdering kan visserligen tendera till att bli mer teoretisk men
skulle ockséd medfora den fordelen att fastighetsméklaren far mojlighet att
argumentera for avvikelser fran virdet beroende pa sirskilda
omsténdigheter som fastighetsmiklaren med hinsyn till sin
yrkeserfarenhet vet paverkar kdparnas preferenser och bedémningar.

Maiklarsamfundet vill dirfor att man i texten till en kommande proposition
tillater och kanske till och med rekommenderar att virdering sker separat
genom fristdende varderingsinstitut och godtar att fastighetsmaklaren som
ett led i sin forsdljning kan gora sdrskilt motiverade justeringar i
marknadsvirdet.

Ombudsforbudet

I 3 kap 5 § har intagits en forbudsregel som anger att en fastighetsméklare
inte som ombud far foretridda séljare gentemot kdpare eller kdparen
gentemot séljare annat in i undantagsfallet att som ombud for sédljaren
motta kdpeskillingen. Nu géllande lagtext stadgar i 15 § att:
“Fastighetsméklaren far inte foretrdda kopare eller sédljare som ombud.
Maklaren far dock ata sig begransade atgérder 1 den mén god
fastighetsméklarsed medger det.”

Av forfattningskommentar till den foreslagna regeln framgar att det
avsedda forbudet mot uppdrag som ombud géller just enbart 1 relationen
mellan kdpare och séljare. Det kan sdledes noteras att det i forhdllande till
andra parter inte foreligger nagot forbud for fastighetsméklaren att ata sig
ett ombudsmannaskap fran séljaren eller koparen. Det kan t ex gélla att for
sdljarens rakning inhdmta uppgifter fran en bostadsrittsforening eller hos
en kreditgivare med stod av fullmakt erhalla uppgifter om skuldséttning.
Forbudet forhindrar inte heller att fastighetsmiklaren t ex infor en
forséljning hos lantmétaren pa fastighetsdgarens uppdrag ansdker om
forrattningsatgérd. Det kan alltsé konstateras att forbudet blir mindre
inskrdnkt dn tidigare, men Maklarsamfundet vill &nda papeka att
undantaget i paragrafen som enbart avser mottagande av kopeskilling
naturligtvis maste innebdra att kdpeskillingen kan kvitteras och det
innebér i samband med Overlatelse av fastighetsméklaren, liksom nu, med
stod av fullmakt kan utfarda kopebrev for sdljarens rakning.

Ersattning for fastighetsmaklarens uppdrag

Enligt nu géllande lag, dvs. 21 § fastighetsmiklarlagen, ska
fastighetsmédklaren erséttas med provision, dvs. viss procent pa
kopeskillingen, om inte annat avtalats.
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Utredningen foreslér att presumtionen for provisionsersittning ska ersittas
av att fastighetsmiklaren ska ha ritt till skélig erséttning for arbete och
utldgg som uppdraget krévt. Bristen i1 den foreslagna lagtexten dr att ndgon
ledning inte ges till hur fastighetsmédklarens ersittning ska berdknas.

I forarbeten 1 forfattningskommentaren har inte angivits ndgra barande
skal till fordndringen och den kommer sannolikt inte 1 ndgon storre
omfattning att pdverka de formedlingsuppdrag som genomfors inom
ramen for den nya méklarlagen, eftersom uppdragsavtalen enligt lagen ska
vara skriftliga varvid ocksd kommer att anges mer i detalj hur
fastighetsméklaren ska erséttas for sitt arbete. Det styrs ocksé av det
faktum att fastighetsméklaren inte till sin forman fir aberopa annat &n vad
som intagits 1 formedlingsuppdraget. Den fordndrade presumtionen for
skéligt arvode kommer dérfor sannolikt inte att f4 ndgot genomslag annat
an 1 de fall da fastighetsmiklaren véljer att avtala om ett fast arvode som
mdjligen skulle kunna jaimkas med hénvisning till skiligt arvode. En sddan
jamkning dr dock redan mojlig med hinvisning till avtalslagens regler, s
fordndringen kommer i praktiken inte att f4 ndgot genomslag for de
fastighetsméklare som omfattas av fastighetsmiklarlagen. Daremot kan
den — om utredningens forslag att undanta kommersiell formedling fran
lagen tillampningsomrade genomfors - vid en analog tolkning vid tvister
inom detta omrdde och d& mellan personer som inte &r registrerade som
fastighetsméklare antas fa visst genomslag. Erfarenheterna fran
formedling av kommersiella fastigheter visar att tvister om
fastighetsmédklarnas ersittning inte ar helt ovanliga och att motparten, dven
om provision dverenskommits, i tvisten ofta &beropar att provisionen inte
kan anses skilig. Méklarsamfundet dr vidare av den uppfattningen att det
rent generellt &r mycket svért att bedoma skéligheten i1 fraga om erséttning
for den typ av arbete som fastighetsméklare bedriver. Arbetet sker ofta
parallellt med flera formedlingsuppdrag och i kommersiella forhallanden
under lang tid samt att fastighetsmiklaren sjdlv 1 manga fall inte alls kan
om man pé bésta sétt ska tillvarata uppdragsgivarens intresse, planera
arbetets omfattning. Det varierar i stdllet mycket beroende pa
formedlingsobjektets art och det marknadsintresse som ett speciellt
formedlingsobjekt kan skapa samtidigt som marknaden paverkar t ex om
det 4r minga liknande objekt till salu om det finns manga intresserade
kopare eller t ex om det dr sédljarnas marknad. For den som bedriver
nédringsverksamhet som fastighetsméklare kénns en presumtion for skalig
ersdttning darfor mer som ett lotteri betraffande erséattningens storlek och
om en sadan regel skulle f& genomslag, genom att avtal om provision inte
uppréttas, kommer fastighetsméklarnas kunder att svérligen kunna bedéma
kostnaderna for formedlingsuppdrag, eftersom skéligheten av ersittningen
da maéste berdknas med utgdngspunkt fran nedlagt arbetstid och nedlagda
kostnader. Miklarsamfundet rekommenderar dirfor starkt att man
bibehaller den nuvarande lagregeln om presumtion for provision, vilket
underléttar for konsumenten att bedoma kostnaderna for
fastighetsformedlingsarbetet.
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Sarskilda synpunkter

Ansvarig fastighetsmaklare

Liksom tidigare ar fastighetsmiklaren en fysisk person, vilket innebar att
ett fastighetsformedlingsuppdrag inte kan anses uppkommet forrén en
fysisk person framtrétt och atagit sig formedlingsuppdraget. For de
formedlare som é&r registrerade fastighetsmiaklare kréver lagstiftningen att
formedlingsuppdraget ar skriftligt. Den formedlare eller fastighetsméklare
som skrivit under formedlingsuppdraget ska anses vara den som é&r
ansvarig for formedlingsuppdragets utforande i alla dess delar, &ven om
flera kollegor, assistenter eller konsulter deltar i det faktiska
formedlingsarbetet. Eftersom det klart 1 lagen anges att en
fastighetsméklare &r en fysisk person kan ett formedlingsuppdrag genom
samarbete mellan flera fastighetsmiklare inte vara mojligt att fordela pa
flera personer. Utredningen definierar “den ansvarige fastighetsméklaren”
som den enskilde fastighetsméklare som far uppdrag att formedla en
fastighet. Definitionen &r viktig eftersom den dels klargor att endast en
fastighetsméklare per formedlingsuppdrag kan vara ansvarig och dels
darfor att det dr till den personen som lagens réttigheter och skyldigheter
anknyts.

Presumtiv képare

Ett annat centralt begrepp ar spekulant. I 1984 érs lag gjordes inget forsok
att narmare definiera spekulant, medan detta skedde i propositionen till
1995 éars fastighetsmiklarlag. Dar sades att om nagon visar aktivt
kopintresse, exempelvis genom att 1dimna namnuppgift och klargora en
konkret vilja att ga vidare eller genom att delta i budgivning ar han eller
hon normalt att anses som spekulant. Utredningen har valt att anvénda
uttrycket presumtiv kopare i stéllet for spekulant. Anvandningen av
uttrycket spekulant har i praktiken utvecklats mot att avse en person som
pa nagot sétt redovisat ett aktivt intresse for ett anvisat objekt. Det har inte
ansetts vara tillrackligt att ndgon varit pd visning for att rdknas som
spekulant, utan dartill har fordrats att vederborande stéllt konkreta fragor,
lamnat bud eller aterkommit pd upprepade visningar och som framgar pa
annat hall i utredningen ar det ocksa en skyldighet for fastighetsmiklaren
att anvisa spekulanter till sin uppdragsgivare. En fastighetsméklare anses
inte heller ha rétt att undanhalla en spekulant och darfor anvénds ofta
begrepp som spekulantlistor nir man talar om listor 6ver budgivare. I 4
kap 6 § 2 st p 4 stadgas att fastighetsméklaren blir skyldig att 6verldmna
en forteckning till siljaren 6ver de personer han eller hon anser sig anvisat
och vilka kan medfora rétt till provision for fastighetsméklaren, trots att
uppdraget upphort.
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Vad som avses i lagrummet &r sannolikt en férteckning dver
fastighetsméklarens spekulanter, dvs. personer som genom
fastighetsméklarens formedlingsarbete blivit sa intresserade av
formedlingsobjektet att ett kop huvudsakligen orsakats av
fastighetsméklaren. Det sagda ska ses mot bakgrund av att begreppet
anvisning fatt en mindre framtradande roll ndr det géller
fastighetsméklarens rétt till provision &n tidigare, eftersom t ex
anvisningen kan besta i att den anvisade sjalv funnit formedlingsobjektet
pa en 6ppen marknadsplats pé Internet.

Uppdragets innehall

Betriaffande lagens tillimplighetsomrade finns ett antal punkter som bor
klargdras. En av dessa som har en langtgéende praktisk betydelse dr vad
som anges 1 fastighetsformedlingsuppdrag om uppdragets omfattning.
Tvister som forekommer inom detta omrdde &r t ex att fastighetsméklaren
far uppdrag att formedla en fastighet, men att det sedermera blir
formedling av den juridiska person som éger fastigheten, dvs. vanligen ett
handelsbolag eller ett aktiebolag. Invindningar som da kan framf6ras ar
att fastighetsmiklaren inte har rétt till provision, eftersom
formedlingsobjektet, dvs. fastigheten, inte bytt 4gare. Med hansyn till
foreliggande forfattningsforslag kan situationen bli an mer besvirande da
en fastighet som dgs av en juridisk person kan komma att Gverlatas av den
juridiska personen som bostad till en konsument. Méklarsamfundet menar
att reglerna for tillimpligheten méste utformas pé ett sadant sétt att om
formedling i kommersiella situationer inte kommer att omfattas av lagen
och att vad som angivits 1 formedlingsuppdraget blir vigledande for om
fastighetsmédklarlagen ska tillimpas och for ritten till erséttning.

Formedlingsuppdragets omfattning

Det ar vanligt att fastighetsméklare i sin marknadsforing erbjuder gratis
vérdering till personer som har avsikt att eller star i begrepp att sdlja sin
bostad. Vad det egentligen handlar om ér att inleda en forsta kontakt for
att fi mojlighet att erbjuda sina formedlingstjanster. Det dr dessvérre
vanligt att den s.k. virderingen inte utgdrs av en vérdering enligt nagon
erkind virderingsmetod utan snarare en enkel uppskattning av prisnivan.
Enklare uttryckt kan man siga att det handlar om marknadsforingsatgirder
for att erhalla ett fastighetsformedlingsuppdrag. Viarderingen ligger
saledes ofta utanfor formedlingsuppdragets omfattning och omfattas, i
motsats till den faktiska intagsvérderingen, inte av fastighetsmiklarlagens
bestimmelser. Samma forhallande giller om en fastighetsmiklare atar sig
en vérdering for beléning eller t ex infor ett dgarskifte eller utlosen av en
enskild deldgare.
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Eftersom uppdraget inte har ndgon som helst anknytning till
fastighetsformedlingsverksamhet kommer uppdraget inte heller att
omfattas av fastighetsméklarens obligatoriska ansvarsforsikring.
Forsékringsvillkoren &r i allmédnhet utformade pé ett sadant sétt att de
tacker formogenhetsskada som kan goras gillande med stod av
fastighetsméaklarlagens ansvarsbestimmelser. Det som kan ingd ér alltsd
den vérdering som sker av fastighetsméklaren nédr formedlingsuppdraget
erhallits eller i omedelbar anslutning till formedlingsuppdraget i enlighet
med forfattningsforslagets krav om att virdering ska ske innan
formedlingsuppdrag undertecknas och vérderingen som redovisas i
objektsbeskrivningen. En annan héndelse som ocksa inrdknas i
formedlingsuppdraget dr om fastighetsméklaren sarskilt atar sig
skatteberdkning eller t ex att uppratta deklarationer for uppdragsgivarens
rdkning. Om deklaration ddremot uppréttas for uppdragsgivarens motpart
faller det utanfor fastighetsformedlingsuppdraget. Gransdragningen ar
ocksa intressant med hansyn till mgjligheten att erbjuda sidotjanster. Det
handlar bland annat om férmedling av krediter, besiktningar,
entreprenader, forsdkringar m.m. som inte heller kan anses ingd i ett
traditionellt fastighetsformedlingsuppdrag. Det hade varit onskvirt att det 1
lagtexten upptagits en klar avgrdnsning mellan vad som dr den
fastighetsformedlingstjénst som regleras i lagstiftningen och de
sidotjdnster som inte omfattas av fastighetsméklarlagen. Om omradet inte
lampar sig for lagstiftning bor dnda ett samlat grepp 1 propositionen tas
kring denna fraga, eftersom den ocksa &r mycket intressant
forsdkringstekniskt och mot bakgrund av att fastighetsméklarna ar
skyldiga att ha en obligatorisk ansvarsforsikring. En sekundir frdga som
inte berors 1 utredningen togs ddremot upp i1 utredningen om
forsakringsformedlare och det ar frigan om forsékringsmodell, dvs. om
claims-made-forsékring kan accepteras eller om forsdkringen maste bygga
pa orsakandeteori. Anledningen till att den frdgan restes i utredningen om
forsakringsformedlare var att ansvarsforsédkringar numera néstan
uteslutande tecknas enligt claims-made-metoden och att det blir allt
svarare att erhalla forsdkringar enligt orsakandeteori, framfor allt nar
forsdkringen ska gélla tio &r framat i tiden. Frigan om mojlighet till
forsdkring sammanhinger nira med fragan om preskriptionstid och det ar
en brist 1 utredningen att forsdkringsfrdgan dverhuvudtaget inte berors.

Formedling i andra lander

I forfattningsforslaget anges att bestimmelserna i lagen tillimpas oavsett
var fastigheten ar beldgen om en visentlig del av fastighetsméklarens
uppdrag utfors i Sverige. Det kan konstateras att allt fler svenskar
forvarvar fastigheter 1 andra ldnder. Detta sker savél for fritidséndamal
som for permanent bosittning.
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Detta dr ett omrade dir konsumentskyddet dr déligt utbyggt och det ar
darfor forvadnande att utredningen inte fordjupat sig i de fragestéllningar
som uppkommer nér fastigheten ar beldgen i utlandet.

En situation &r att uppdraget rent fysiskt genomfors i Sverige genom
annonser i svenska tidningar eller pa Internet péa svenska till svenska
konsumenter, samt att det hirutdver finns kontaktpersoner i Sverige som
agerar i egenskap av agenter eller forsiljare for andra dn fastigheternas
verkliga dgare. Miklarsamfundet menar att pad omradet for formedling av
fastigheter 1 andra lédnder fordras en skérpt lagstiftning som ger bittre
konsumentskydd dn det nuvarande. Det forekommer inte sillan att
formedlingsuppdrag utfors pa distans med hjalp av modern teknik och
darfor faller under annan réttslig ordning dn den svenska. Som exempel
kan ndmnas att den som siljer eller formedlar utléindska fastigheter i
Sverige séllan har skriftligt formedlingsuppdrag fran dgaren eller den som
har ritt att forfoga dver fastigheten vilket normalt &r en forutsittning for
att marknadsforing ska fa ske. Fragan om utlandsformedling &r av sa
komplex natur att den borde omfattas av egen lagstiftning. Fran
forhandlingarna om harmoniserad fastighetsmaklarlagstiftning som har
skett inom ramen for den europeiska standardiseringskommissionen kan
ndmnas att det 1 kOpeavtalet ska ldmnas upplysning om vilket lands lag
som &r géllande for ingangna avtalsforpliktelser.

Fastighetshandel

Betriaffande fastighetshandel har Méklarsamfundet efterlyst att det i
fastighetsméklarlagen infors konkreta kriterier pa vad som anses vara
fastighetshandel. Det kan t ex gélla syftet med forvérvet respektive
avyttringen, hur fastigheten faktiskt anvints under innehavstiden eller t ex
en tidsgrins. Har bor ocksé fragan tas upp om nér foradling t ex genom
utbyggnad, avstyckning eller ssmmanldggning sker for att under kort tid
oOka fastighetens eller det totala innehavets vérde.

Regler for verksamheten

I tredje kapitlet forfattningsforslaget uppstélls regler for verksamheten.
Dir anges bland annat att fastighetsméaklaren i allt ska iaktta god
fastighetsméklarsed. I 9 § 1 1984 ars fastighetsmiklarlag stadgas att:
”fastighetsmédklaren skulle utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och med
iakttagande av god fastighetsmiklarsed.” I propositionen till den lagen
beskrivs inte ndrmare i vilka sammanhang som god fastighetsmiklarsed
ska iakttas utan man far utgé ifrin att det enbart géller den verksamhet
som lagstiftningen omfattar.
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[ 1995 érs lag uttalas i 12 § att: ’fastighetsméklaren ska utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och 1 allt iaktta god fastighetsméklarsed.” Tillagget i allt” i
nu géllande fastighetsméklarlag ansags inledningsvis handla enbart om ett
rent fortydligande men i proposition 1994:95:14 i
forfattningskommentaren till 12 § klargjordes att det var frigan om en
utvidgning av omradet for god fastighetsméklarsed.

I propositionen skrivs: ”den valda formuleringen &r avsedd att framhélla
fastighetsméklarens skyldighet att iaktta god fastighetsmiklarsed, inte bara
vid fullgérandet av de enskilda fastighetsformedlingsuppdragen utan dven
1 andra sammanhang nar han upptriader 1 sin yrkesroll.” Enligt
Maiklarsamfundets uppfattning méste naturligtvis uttrycket i sin
yrkesroll” syfta pa verksamheten som fastighetsméklare och darfor ocksé
till sin omfattning begrénsas av att enbart gilla den verksamhet som
faktiskt omfattas av fastighetsméklarlagen namligen
fastighetsformedlingsverksamhet. P& den hir punkten fordras ett tydligt
klargérande, eftersom sidotjénster inte ska omfattas av
fastighetsmédklarlagen och inte heller annan flertalig yrkesverksamhet.
Utvecklingen gar dessvérre mot att begreppet god fastighetsmiklarsed
konstrueras sdsom en allmént gidllande norm for de personer som &r
registrerade fastighetsméklare oavsett om den verksamhet de bedriver ska
beddmas enligt fastighetsmiklarlagen eller inte. Den hér fragan far en
sarskild aktualitet om fastighetsméklarlagen endast omfattar
fastighetsformedling till och frdn konsument, eftersom manga registrerade
fastighetsméklare, parallellt med konsumentférmedlingen, ocksa kommer
att formedla kommersiella objekt dar verksamheten inte regleras genom
fastighetsmaklarlagen.

Objektsbeskrivningen

Betriaffande objektsbeskrivningen vill Méklarsamfundet framfora att
objektsbeskrivningar numera i 6kande omfattning bifogas kdpekontrakt
och overlételseavtal som bilagor. Detta innebér att objektsbeskrivningen
ocksa blir avtalsinnehall mellan kdpare och séljare, vilket ger séljaren ett
sdrskilt ansvar for innehallet 1 objektsbeskrivningen. Det dr viktigt att
objektsbeskrivningen inte pd ndgot sitt kan uppfattas som en garanti eller
utfastelse fran séljaren och darfor har Méklarsamfundet ocksa verkat for
att objektsbeskrivningarna bor innehilla informationstext som upplyser
koparen om att han bor kontrollera innehallet. I ménga fall papekas att
uppgifterna bor kontrolleras hos séljaren, vilket vanligtvis torde vara en
helt meningslds uppgift, eftersom uppgifterna i objektsbeskrivningen till
stor del hérrdr frin av siljaren ldmnade uppgifter. I detta sammanhang kan
ocksa vara lampligt att ta upp fragan om koparens undersokningsplikt och
den utdkade skyldighet som séljarna numera, genom sena avgoranden av
Hogsta domstolen, dlagts.
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Maiklarsamfundet kan inte underlata att terigen papeka den stdndspunkt
som framforts vid ett flertal olika tillfillen, ndmligen att en béttre balans
mellan kdparens undersokningsplikt och inférandet av en lagstadgad
upplysningsplikt for séljaren skulle medfora tryggare bostadsoverlatelser.

Information till konsument

Riksrevisionens rapport ”Den storsta affdaren i livet (RiR 2007) kritiserar
fastighetsméaklarbranschen for att konsumenterna erhaller dalig
information. Detta géller i huvudsak fyra fragor som ar
undersokningsplikten, budgivningen, lockpriser och felaktigheter 1
informationen i objektsbeskrivningen. De tre sistnimnda har tidigare
berorts 1 remissyttrandet. Kvarstdr sdledes fragan om information
betrdffande undersokningsplikten. Miklarsamfundet kan genom egna
undersokningar konstatera att de uppgifterna om franvaro av information
betrdffande undersokningsplikten till konsumenter frén fastighetsmiklare
som Riksrevisionen beskriver 1 sin rapport ar felaktig. Den verkliga
situationen &r att upplysningar om undersdkningsplikten i allménhet
lamnas skriftligen i samband med den frégelista som ofta fogas till
kopekontraktet i form av bilaga.

[4 kap 7 § 2 st p 6 har i forfattningsforslaget intagits en sérskild
bestimmelse om att en fastighetsmiklare ar skyldig att skriftligen
informera koparen om hans eller hennes undersokningsplikt, samt att
verka for att koparen fullgor undersdkningsplikten. Forslaget bygger pa
rekommendation i Riksrevisionens rapport. I forfattningskommentaren till
5 kap 1 § som handlar om fastighetsméklarens skadestdndsskyldighet
uttalas att fastighetsméklarens skadestdndsskyldighet ska kunna séttas ner
eller helt falla bort exempelvis i fall da koparen, trots att
fastighetsmédklaren fullgjort sin informationsskyldighet, har forsummat sin
undersokningsplikt. Vad som anforts i forfattningskommentaren méaste
enligt Méklarsamfundets uppfattning utgdéra en misskrivning. Meningen
kan knappast vara att dven 1 den situationen att fastighetsméaklaren
fullgjort sina samtliga skyldigheter enligt forfattningsforslaget, dvs.
skriftligen informerat koparen och dartill verkat for att undersdkning ska
genomforas men koparen dndé brustit i sin undersokningsplikt eller valt att
ej genomfora undersokning, ska fastighetsméklaren kunna drabbas av
skadestandsskyldighet. Det kan inte vara lagstiftarens mening att
fastighetsmédklaren ska bira risken for om koparen fullgor sina
skyldigheter nir kdparen dr medveten om vilka skyldigheter som
foreligger.

I de fall informationen bilagts har ocksa genom sjdlva biliggandet
dokumenterats att informationen ldmnats. Maklarsamfundet stéller sig
darfor positivt till forfattningsforslagets krav pa dokumentation om
information betréffande unders6kningsplikten.
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Déremot dr Maklarsamfundet negativt till den upplysning som ska ldmnas
om de senaste tolv manadernas renoveringar i bostaden. Bestimmelsens
syfte dr att uppmirksamma eventuella kopare pa vilket atgérder som
vidtagits infor en forsdljning, for att koparen littare ska kunna bilda sig en
uppfattning om atgirderna vidtagits for att dolja fel eller brister.
Bestimmelsen kommer sannolikt inte att bidra till 6kade kunskaper hos
koparen och 1 de fall en sdljare velat dolja ndgot kommer vederborande
naturligtvis inte att limna upplysningar om vidtagna atgérder de senaste
tolv manaderna.

Forhandsbesked och skydd for yrkesbenamningen

Maiklarsamfundet vill uttala sin tillfredsstillelse med att mojlighet till
forhandsbesked infors. Fragan har varit aktuell linge och far nu en lamplig
16sning. Vidare ar det ocksa mycket tillfredsstéllande att vi i Sverige,
liksom 1 6vriga nordiska lander, fér ett skydd for yrkesbendmningen
fastighetsméklare. Vi konstaterar ocksa att endast den som édr registrerad
som fastighetsmiklare far utge sig for att vara fastighetsmaiklare, vilket
praktiskt innebdr att de personer som ir registrerade som hyresformedlare
inte langre fir anvénda yrkesbendmningen fastighetsméklare. Det dr ocksa
med tillfredsstéllelse Méklarsamfundet noterar att en ny pafoljd infors vid
sidan av avregistrering och varning, ndmligen den mer tillrdttavisande
pafdljden erinran. Det 4r Méklarsamfundets uppfattning att manga av de
varningar som utdelats 1 stéllet, om p&f6ljden erinran funnits, borde ha
skett genom ett papekande.

Kop efter eget uppdrag och formedling i egen férening

Nar det géller fastighetsmiklarens personliga eller ekonomiska intresse
konstaterar Méklarsamfundet att det infors ett forbud i
forfattningsforslaget mot att fastighetsméaklare koper fastighet som han
eller hon har haft i uppdrag att formedla. Férbudsregeln finns redan i flera
europeiska lander och 6verensstimmer helt med de harmoniserade regler
for fastighetsméklare som forhandlats fram inom ramen for det arbete som
utforts fran den europeiska standardiseringskommissionen. Det dr dock att
notera att forbudet endast géller vid de enstaka forsdljningstillfallen nér
fastighetsméklaren haft formedlingsuppdrag och att fastighetsmiklaren ar
fri att kopa fastigheten om den vid ett senare tillfdlle dter skulle bjudas ut
pa marknaden. Nar det giller 6vriga personliga eller ekonomiska intressen
menar utredningen att det inte ska vara ett generellt forbud utan att de
personliga eller ekonomiska intressena bor vara betydande och forbud bor
dérfor bara komma ifrdga om de personliga ekonomiska intressena ar
visentliga. Miklarsamfundet menar att denna vésentlighetsbedomning
ocksa bor omfatta formedling i egen bostadsrittsforening.
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Utredningen anger att forbudet inte bor gélla foreningar som anses relativt
stora och anger storleken till 1 000 medlemmar. Det kan konstateras att
endast ndgon enstaka forening uppgar till 1 000 medlemmar. Det maste
saledes vara en fullstindigt orimlig niva. Méklarsamfundet menar i stéllet
att vésentligt intresse inte kan anses foreligga nar féreningen omfattar 20
bostadsritter eller fler och dér fastighetsméklaren inte besitter ndgon
funktion 1 foreningen, sdsom styrelseledamot, revisor eller forvaltare.

I 3 kap 2 § forfattningsforslaget finns en regel om att fastighetsmiklaren
inte far kopa ett formedlingsobjekt och inte heller formedla en fastighet till
eller frdn ndgon nérstdende, som avses 1 4 kap 3 § konkurslagen. Under en
tredje punkt finns ett forbud att formedla en fastighet om
fastighetsméklaren har ett vésentligt personligt eller ekonomiskt intresse i
en Overlatelse som uppdraget avser. I forfattningskommentaren tas som
exempel upp att personligt intresse kan foreligga om fastigheten siljs eller
kops av en sérskilt ndra vin till fastighetsmiklaren, eller en person som pa
nagot annat sitt star fastighetsméklaren néra, men som dnda inte omfattas
av kretsen av nérstdende till denne. Det anges visserligen att intresset ska
vara vasentligt for att regeln ska tilldmpas, men det racker inte som
kriterium enligt Méaklarsamfundets uppfattning. Vi anser dérfor inte att det
ska inforas nagon sirskild regel om annat personligt intresse betraffande
en nirstdendekrets som inte finns i konkurslagens regler eller som grundas
pa vénskap. Personliga intressen kan vara av ménga olika skiftande
karaktérer och om det dverhuvudtaget ska beaktas att fastighetsméklaren
formedlar till eller frdn ndgon sirskilt nérstaende, maste ocksa det kriteriet
tillforas att formedlingen bevisligen medfor vinning for den gynnade och
skada for motparten.

Danderyd 2008-06-04

MAKLARSAMFUNDET

Lars Kilander
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Bilaga 1 — remissvar betriffande betdankandet Fastighetsmaklaren
och konsumenten (SOU 2008:6)

Sarskilt yttrande av experten Lars Kilander

En mycket grundldggande principfraga &r om den av utredningen
foreslagna fastighetsméklarlagen endast ska omfatta formedling i
konsumentrelaterade situationer. Den nu géllande lagstiftningen (SFS
1995:400) omfattar all yrkesméssig formedling av fastigheter, delar av
fastigheter, byggnader pa annans mark, tomtrétter, bostadsratter,
andelsritter avseende lagenhet, arrenderétter eller hyresritter. Lagen géller
savil formedling i konsumentforhallande som vid formedling av
kommersiella objekt. Av 4 § framgér att lagen inte far frdngés till nackdel
for konsument som koper fastighet huvudsakligen for enskilt bruk eller
som séljer en fastighet han har innehaft huvudsakligen for enskilt bruk.
Praktiskt innebér det att den nuvarande lagen, till vissa delar, &r dispositiv.
Detta giller inte den niringsrittsliga lagregleringen, eftersom dér anges
forutsittningarna for registrering hos Fastighetsméklarndmnden, som i sin
tur ir en forutsittning for att fa bedriva formedlingsverksamhet. Aven
vissa andra civilréttsliga regler ar indisponibla som vissa fragor av
grundldggande natur sdsom forbuden mot fastighetshandel,
fortroenderubbande sidoverksamhet, forbud att verka som ombud och att
avvika fran vad som anses utgora god fastighetsmiklarsed.

Det kan noteras att méklarlagens inriktning, som en konsumentskyddande
lagstiftning, under senare ar stirkts genom vanligtvis ospecificerade
uttalanden. Det har ocksa stirkts genom de lagstiftningsatgérder som
vidtogs i den lag som tridde i kraft 1995.

I det arbete som ledde framtill 1947 ars auktorisationskungorelse var
frdgan om konsumentskyddet inte alls lika framtradande utan da géillde
framfor allt att skapa ordning och reda i en vildvuxen bransch med lagt
fortroende hos stora kundgrupper, sédvil konsumenter som kommersiella
aktorer. Auktorisationskungorelsen tillkom efter ett idogt arbete fran de
organiserade fastighetsmiklarna och syftet var att regelverket skulle gilla
all form av fastighetsformedling oavsett om denna riktade sig till
konsumenter eller till ndringsidkare. Det var inte helt ovanligt att
fastighetsméaklare pa den tiden parallellt med formedlingsverksamheten
ocksé dgnade sig at exploatering av fastigheter och fastighetshandel samt
att man utnyttjade sina uppdragsgivares okunskap for egen vinning. Detta
var naturligtvis sirskilt vanligt i kommersiella forhallanden. Ett tungt
végande skil for auktorisationen var darfor ocksa att den omfattade just
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kommersiella objekt. Det var darfor naturligt och det ifrdgasattes i princip
inte annat dn att 1984 érs lag ocksa skulle omfatta all fastighetsformedling
dven om formedling till konsument far en mer framtrddande position.

Den nu framlagda utredningen foreslar dock att forfattningsforslaget
endast ska innehélla bestimmelser om yrkesméissig formedling som riktas
mot eller utfors 4t konsumenter. Enligt definition i 1 § avses med en
konsument en fysisk person som handlar huvudsakligen for &ndamél som
faller utanfor niringsverksamhet. Konsekvensen av forslaget ar mycket
langtgéende och har en stor principiell innebdrd eftersom det omrédde som
foreslas bli helt avreglerat beror vitala samhéllsintressen och ofta stora
ekonomiska dtaganden. Jag kan inte dela utredningens uppfattning att det
inte foreligger ett tillrdckligt skyddsvart intresse for att bibehalla den
nuvarande modellen med delvis dispositiva regler vid formedling i
kommersiella forhdllanden eller att skapa en sérskild lag for dessa
formedlingssituationer. Det finns sannolikt fa, om &n négon, situation dér
man haft en fungerande lagstiftning som reglerat bade
konsumentforhéllanden och kommersiella forhéllanden och ddr man
bestdmt sig for att avreglera det ena omradet. Det forekommer naturligtvis
att de delar av méklarlagen som gar att avtala bort gor detta nér det géller
storre industrier, centrumbebyggelser eller bostadsomraden. De stora
aktorerna pd marknaden behdver inte det stod som en fastighetsmédklarlag
ger, medan detta dr nddvandigt for manga av de mindre aktorerna. Det dr
ocksa mycket ovanligt bland mindre kommersiella aktorer att man avtalar
bort fastighetsméklarlagen, utan den anvénds som en underliggande
ramlag som man forlitar sig till nér de eventuellt egna avtalen inte tacker
uppkomna situationer. For manga av dem som forvérvar mindre
kommersiella fastigheter dar detta enbart ett verktyg for en annan
verksamhet och ytterst fa anlitar egen juridisk expertis. Det kan t ex gélla
bilforséljaren eller bilmekanikern, en innehavare av en mindre affar eller t
ex en restaurangrorelse eller géstgiveri. Ingen av de uppridknade exemplen
ar pa ndgot sitt specialister nér det giller fastighetskop utan har sin
specialitet inom helt andra verksamhetsomraden dar fastigheten endast
utgdr ett medel for att kunna bedriva niringsverksamheten. Aven en
fastighet som &dgs av ett dodsbo blir med den nuvarande definitionen en
kommersiell fastighet liksom fjéllstugan eller bostadsrétten pa
semesterorten som huvudsakligen forviarvas som investering for uthyrning.
De ndmnda situationerna dr endast nadgra exempel pa de situationer nér
den nuvarande lagen ger ett gott stod for kunderna och en norm for
fastighetsméklarens verksambhet.

Det finns anledning att befara att flera svara gransdragningsproblem
kommer att uppstd med hanvisning till lagtextens utformning. Det torde
vara ganska enkelt att visa att en formedling genom val av
annonsutrymme och en annonsutformning utformas sa att den i1 forsta hand
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inte riktas mot konsument. Emellertid kan resultatet mycket vél bli att det
blir en konsument som forviarvar fastigheten. Sannolikt kommer
tolkningsproblemen att bli omfattande. Eftersom borttagandet av den
kommersiella formedlingen ur lagen foreslas av utredningens majoritet
kommer ocksé osdkerheten om normerna for vad som géller vid
kommersiell formedling att 6ka. Det maste anses tveksamt om man
overhuvudtaget kan analogisera frin en fastighetsméklarlag som enbart
innehdller konsumentrelaterade bestimmelser. Det man kan konstatera ar
att lagstiftningen 1 ett konsumentrelaterat forhallande borde vara mer
omfattande och mer skyddande &n vad som géller i en kommersiell
formedling, men det sédger ingenting om vad som kan vara tillatet dven 1
den situationen att analogisk tolkning kan tillampas.

Fastighetsmiklarndmndens praxis visar att det ibland ar svért att dra
grianser mellan kommersiella formedlingar och konsumentformedlingar.
Fragan har redan berdrts i1 utredningen och den kommer att bidra med
svara forutsebarhetsproblem for kunder, niringsidkare och
fastighetsméklare om man inte i forvig kan veta om fastighetsméklarlagen
ar tillampligt eller ej. Den fastighetsméklare som enbart arbetar med
formedling i kommersiella situationer kommer framdeles inte behdva
registreras hos Fastighetsméklarnimnden. Detta innebér att man inte
langre kommer att veta vilka som dr yrkesverksamma inom omrédet. En
annan konsekvens &r att nagot krav pa ansvarsforsékring ej langre kan
vidmakthéllas liksom att utbildningskravet pé fastighetsméklare endast
kan vidmakthallas betrdffande de fastighetsmiklare som ska registreras.
Fastighetsmiklaren i en kommersiell formedlingssituation kan ocksa vara
en juridisk person, eftersom det inte finns nagon lagstiftning som sager att
en fastighetsmédklare &r en fysisk person. Nar registrering inte erfordras
bortfaller ocksa redbarhetskravet. Eftersom registrering inte ldngre
erfordras om man enbart arbetar med kommersiell formedling kommer
man inte heller att registreras hos Fastighetsméklarnimnden och inte
heller sta under Fastighetsmiklarndmndens tillsyn. Detta kommer att
skapa en besvirande ojdmlik konkurrenssituation mellan de
fastighetsméklare som for sin forsdrjning kommer att tvingas arbeta med
bade formedling 1 konsumentforhéllande och formedling av kommersiella
objekt. Jimforelsen innebér att méklarlagen och framforallt dess
forbudsbestimmelser géller for den som dr registrerad men inte for en
konkurrerande oregistrerad konsult. Vidare giller att
Fastighetsmaklarndmnden kan utova tillsyn och da ocksa dver de
formedlingssituationer som utgdér kommersiell formedling under
forutsittning att fastighetsmiklaren ir registrerad. Aven om
fastighetsméklaren inte behover iaktta alla de regler som giller 1
konsumentforhallande sa dr den registrerade fastighetsmiklaren, till
skillnad mot den oregistrerade kollegan, skyldig att i alla iaktta god
fastighetsméaklarsed. Den registrerade fastighetsméklaren kan inte heller
erbjuda sina tjdnster som ombud, kan inte parallellt med sin
formedlingsverksamhet dgna sig at fastighetshandel.
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Det kan ocksa starkt ifrigaséttas om en sddan fastighetsméklare, eller
kanske snarare fastighetskonsult eftersom yrkesbendmningen
fastighetsméklare foreslds bli forbehallen de registrerade
fastighetsméklarna, omfattas av reglerna for penningtvitt.

Vid den nyligen genomforda 6versynen av den norska lagstiftningen
overvédgdes ocksa om en ny lagstiftning enbart skulle omfatta formedling i
konsumentforhallande.

Ett viktigt skél till att den svenska lagstiftningen betraffande
fastighetsformedling ockséd omfattar kommersiella fastigheter ér att bringa
ordning och reda inom ett mycket vésentligt formdgenhetsrittsligt omrade.
Det kan konstateras att den nuvarande lagstiftningen, som tradde i kraft
den 1 juli 1984, inneburit en nddvéandig sanerande verksamhet nir det
giller fast egendom och nyttjanderétter till sadan egendom. Behovet nir
lagstiftningen ursprungligen inférdes var omfattande, bade vad gillde
skyddet av konsumenter men ocksa for att skapa grundldggande regler for
formedlingsverksamhet i kommersiella forhéllanden. Om resultatet av den
nuvarande utredningen skulle medfora en lagstiftning som enbart ticker
konsumentrelaterade bostadsaffaren 6ppnas ater mojligheterna for mindre
nograknade personer att pa fastighetsmarknaden, inklusive den delen av
marknaden som vénder sig till privatpersoner, agera i det narmaste helt
fritt. Att lata en kommersiell fastighetsméklare vara en juridisk person
inom ramen for ett 100 000-kronors-bolag innebér att mojligheten till
skadestand vid kommersiell formedling blir starkt begrdnsade. Borttas
kravet pa registrering som fastighetsméklare och i 6vrigt de sirskilda
skyddsregler som giller gentemot kunderna kommer sannolikt marknaden
att utvecklas i en starkt negativ riktning och naturligtvis kommer ett
negativt urval att ske nédr de formedlare som allra mest skulle behdva
utsittas for myndighetskontroll stir utanfor all registrering och tillsyn.

I Sverige ér fastighetsmiklarna registrerade enligt lag och som
utredningens forslag far forstas dven fortséttningsvis vara en mellanman
mellan kopare och séljare med vissa skyldigheter mot bada parter. Dar det
foreligger eller uppkommer en eller flera konsulter 1 samband med en
overlatelse kan konsulterna mycket vél ha en helt annan roll &n
fastighetsméklarens. Konsulterna kan 1 det fallet t ex ha avtalat om att
enbart iaktta den ene partens intressen, eftersom méklarlagens regler om
fastighetsméklarens stéllning som mellanman inte da langre géller.
Praktiskt innebér detta ocksé att konsulten sdsom anlitad av den ena parten
och icke som fastighetsmiklare inte har att prova reglerna kring
penningtvitt och dirfor utan kontakt med myndigheterna i egenskap av
inhyrd konsult fullf6lja en affar utan hénsyn till reglerna om penningtvatt
och annan kundidentifiering.
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Man maste rdkna med att den upparbetning av savil praxis som god
méiklarsed, med avseende pé formedling i kommersiella situationer, kan
komma att ga forlorad om lagstiftningen inte lingre omfattar rattsomréadet.

Enligt min mening foreligger ett adekvat skyddsbehov, sirskilt for alla de
mindre ndringsidkare vars verksamhet inte i forsta hand omfattar
anskaffande av fastigheter eller lokaler for sin 6vriga professionella
verksamhet. Dessa aktorer har i allra hogsta grad begrénsad insikt i kop
och forsdljning av fast egendom och blir offer for mindre nogriaknade
aktorer pa fastighetsomradet. Det kan rora sig om betydande virden dér
skador och inkomstbortfall kan bli stora om mindre nogréknade aktorer
sldapps in pd marknaden. Enligt min uppfattning bér man noga tillvarata
den professionalisering som skett inom omradet och som genom sin blotta
forekomst av lagreglering med registrering, sirskild tillsyn och vissa
minimiregler skapat ett gott skydd for dessa mindre aktorer pa
fastighetsmarknaden. Det dr i detta sammanhang sérskilt att mérka att
maklarlagens regler 4ven i minga av de fall dér dessa &r dispositiva ¢j
avtalats bort utan blir gdllande normativa rattsregler i forhéllandet mellan
fastighetsmédklaren och kopare och siljare pd det kommersiella omradet.
Det forhallandet att den svenska fastighetsmiklarlagen omfattat i princip
all formedling av fast egendom och nyttjanderétter till sddan egendom har
pa ett mycket verksamt sétt bidragit till en professionalisering av
branschen och bidragit till betydande sanering av afférslivet och
nédringsverksamheten i landet.

Den norska offentliga utredningen om Eiendomsmegling (2006:1)
kommer att bli gillande lag vid &rsskiftet. Aven i den utredningen har man
haft uppdrag att ndrmare undersdka om s.k. ndringsmegling ocksa ska inga
1 en ny norsk méklarlag.

Den norska utredningens majoritet kommer fram till att det foreligger ett
skyddsintresse dven nir det géller naringsmegling, eftersom det foreligger
ett skyddsintresse for de aktdrer som inte har speciell insikt eller
erfarenhet vid kop och forsédljning av ndringsfastigheter eller fastigheter
som erfordras for utforande av den speciell ndringsverksamhet. Den
norska utredningen konstaterar att det handlar i hog grad om investeringar
av betydande vérde och dar det foreligger ett starkt skyddsintresse, sarskilt
eftersom man maste rakna med att de olika aktdrerna i en fastighetsaffar
kan ha vitt skilda kunskaper och erfarenheter. Det dr ocksa betydande
vérden som stdr pé spel och sdrskilt for enskilda mindre néringsidkare och
darfor bor ocksa den norska miklarlagen vara tillimplig pa formedling av
néringsfastigheter.
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Jag kan konstatera att vi 1 Sverige redan med nuvarande lag i flera fall haft
svarigheter att dra gransen mellan vad som dr formedling till och for
konsumenter och & andra sidan vad som &r formedling i kommersiella
situationer. Det kan konstateras att grianserna av fastighetsméaklare
uppfattas som flytande och sérskilt géller detta nir det 4&r mindre
jordbruksfastigheter eller andra typer av formedlingsobjekt dér det dels
foreligger ett inslag av privat del, t ex boende och en néringsréttslig del
inom samma fastighet. Detta eftersom bedomningen i forsta hand ska utgé
frén det faktiska anvdndandet och inte frin de taxeringsklasser som
fastigheterna tillhor. Under det senaste kvartsseklet har en forhallandevis
god och omfattande praxis utvecklats, men for den som arbetar inom
rattsomradet star det klart att det fortfarande kvarstar en méngd fragor som
inte far sin uttolkning genom lagens uttryckliga text i forarbeten eller
praxis. Det forhallande att utredningens majoritet ger uttryck for
uppfattningen att en ny fastighetsméklarlag enbart ska omfatta
konsumentrelaterad formedling innebér enligt min uppfattning ett stort
steg bakat 1 rattsutvecklingen och jag dr 6vertygad om att samhdllet 1 stort
och inte minst mindre och medelstora nédringsidkare dr de som kommer att
fa betala for den réttsliga nedrustning som det faktiskt innebér att
utmonstra formedling av kommersiella fastigheter ur den svenska
fastighetsméklarlagen. Jag kan konstatera att skyddsintresset for mindre
niringsidkare dr minst lika starkt som for enskilda privatpersoner.
Kunskapsnivderna pa rattsomradet skiljer sig 1 manga fall mellan mindre
néringsidkare och konsumenter endast marginellt. Praktiskt innebér
majoritets forslag en nedrustning av den lagstiftning och trygghet som
mindre néringsidkare har all anledning att férvéinta sig som medborgare i
ett modernt samhélle.

Agande och nyttjande av fastigheter utgor ett av de grundliggande
fundament pa vilket ett modernt samhélle vilar. Det finns anledning att
erinra om att just overgang av dganderéitt och annan omséttning
betrdffande fastigheter i andra ldnder anses sa viktigt att man har sirskilda
juridiska funktioner genom utsedda notarier for genomforandet.
Utvecklingen gar for ndrvarande mot en dkad reglering, eftersom
dganderitten till fast egendom ar fundamental i alla rattssamhéllen. Den
nedrustning som utredningens majoritet foreslér pa rattsomradet ar darfor
bade ologisk och otidsenlig.
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