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ABSTRACT

Titel: Daliga maklare, eller bristande kunskap hos konsumenten?
Niva: C-uppsats i amnet foretagsekonomi

Forfattare: Cilla Karlsson och Nina Wahlman-Pettersson
Handledare: Tommy Gerdemark

Datum: 2008-05

Syfte: Syftet med denna uppsats ar att genom en undersokning av bostadsrattsinnehavares
kunskap, om sina egna och fastighetsmaklarens rattigheter och skyldigheter vid en
bostadsrattsaffar, belysa en av de faktorer vi tror kan ligga bakom en stor del av
allmanhetens missnoje och den negativa bild som malas upp av fastighetsméklare i media i
dag. Genom att belysa den formodade kunskapsbristen pa omradet hoppas vi kunna bidra till
att informationen gentemot kunden férbéattras och att kunderna kaénner sig tryggare genom
hela affaren.

Var huvudfraga i denna uppsats ar: Hur ser kunskapslaget ut hos bostadsrattsagare eller
blivande bostadsrattsagare betraffande ansvarsfordelningen vid en bostadsrattsaffar och
vilka problem kan eventuella brister i denna kunskap leda till?

Metod: Vi har anvant oss av en kombination av kvantitativ metod och kvalitativ metod.
Data har samlats in genom en enkatundersokning som sedan har sammanstallts och
analyserats bade utifran de resultat vi fick in men aven utifran respondenternas reaktioner
vid genomforandet. Resultaten redovisas i I6pande text samt i diagramform.

Resultat & slutsats: Resultaten vi fick fram visar pa att kunskapslaget bland de tillfragade
ar betydligt samre an vad som vore onskvart. De flesta verkar vara osakra pa hur en
bostadsrattsaffar gar till och &r inte medvetna om vilka konsekvenser ett felaktigt handlande
kan fa. Detta kan i forlangningen leda till en rad problem bade for de som koper eller saljer
en bostadsréatt, men &ven for méklaren.

Forslag till fortsatt forskning: Vi ser i huvudsak 3 olika omraden som skulle vara
intressanta att undersoka vidare:
e En liknande undersokning pa villadgare

e Dijupintervjuer med méaklare angaende hur de ser pa och upplever de problem som
kan uppsta p.g.a. allmanhetens kunskapsbrist.

e Djupintervjuer med nyblivna fastighetsagare angaende deras upplevelse av
fastighetsméklartjénsten.

Uppsatsens bidrag: Att belysa kunskapsbristen betraffande bostadsrattsaffarer och pa sa
sétt hjalpa till att skapa en debatt om vikten av eget ansvarstagande.

Nyckelord: Fastighetsmaklare, kunskapsbrist, ansvarsfordelning, bostadsratt



ABSTRACT

Title: Bad real estate agents, or customer’s lack of knowledge?

Level: Final assignment for Bachelor Degree in Business Administration
Author: Cilla Karlsson and Nina Wahlman-Pettersson

Supervisor: Tommy Gerdemark

Date: 2008-05

Aim: The aim of this thesis is to through a survey, gain information about the tenant owners
knowledge concerning their own and the real estate agents rights and obligations, this to
elucidate one of the factors we think play a big part in the general publics dissatisfaction
about the real estate agents and the negative picture painted of them in media today. By
throwing light on the assumed lack of knowledge in this area we hope to contribute to
improve the information communicated to the customers so that they can feel safer when
consulting a real estate agent in this matter.

Our main question in this thesis is: How much knowledge does tenant owners and tenant
owners to be have concerning the division of responsibilities when it comes to selling and
buying a tenant owned flat and what problems can the presumed lack of knowledge in this
area lead to?

Method: We have used a combination of qualitative and quantitative methods. Data has
been collected through a survey which we have put together and analyzed both based on
the results we got from the survey but also based on the reactions we received from the
participants. The results are presented both in text and in diagrams.

Result & Conclusions: The results we got from the survey indicate that the knowledge
among our participants is much worse than what would be desired. Most of them seem to
be uncertain of how buying a tenant owned flat is done and they seem not to be aware of
what consequences a faulty action may lead to. In the long run this can lead to a lot of
problems both for the people buying and the people selling a tenant owned flat, but also
for the real estate agent.

Suggestions for future research: We can identify three main areas that we think would
be interesting to investigate more.

e A similar research on house owners.

e In depth interviews with real estate agents about their experience and the
problems that may occur because of the general publics lack of knowledge when
it comes to the rules regarding the real estate market.

e In depth interviews with people who recently have become home owners about
their experience of the service provided by the real estate agent.

Contribution of the thesis: To throw light on the lack of knowledge concerning buying
and selling tenant owned flats and that way help to create a debate about the importance
of taking responsibility for having the knowledge needed.

Key words: real estate agent, lack of knowledge, responsibility, tenant owned flat
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1 Inledning

I detta inledande kapitel av uppsatsen presenteras en bakgrund till studien. Kapitlet
innehaller &ven en precisering av studiens syfte samt en presentation av de fragestallningar
vi avser att besvara i uppsatsen.

1.1 Bakgrund

Etiken inom maklarbranschen har pa senare tid varit ett hett debatterat &mne. Manga ser
méklare som lite av lurendrejare som lever pa att sko sig pa andra. Denna uppfattning har
forstarkts och fatt nytt liv genom tidningar och tv dar bland annat tv-serien "maklarna”
spelat en stor roll.

I dagens nyheter kunde man den 5 januari 2008 ldsa att missndjet med landets
fastighetsmaklare tilltar. Antalet anmalningar som fastighetsmaklarnamnden har fatt ta emot
har fran 2006 da anmaélningarna var 272 stycken okat till 371 stycken under 2007.
Anmalningarna kan handla om allt frdn missndje med budgivningen till daligt utford
flyttstadning. | ett nyligen utgivet nyhetsbrev fran maklarsamfundet skriver man att:

”Det satt pa vilket maklarna och maklarnas arbetssatt beskrivs i media bottnar
uppenbarligen i en okunskap om méklarens roll och ansvar. Bade media och allmanheten
tror ofta att maklaren har ett annat, och mer omfattande, ansvar dn vad maéklarrollen
faktiskt innebar.

Maklarens uppgift ar att formedla kontakten och skéta affaren mellan kdpare och séljare.
Han har dock inte ansvar for skicket pa huset, for dolda fel eller for att bestamma till vilket
pris objektet ska séljas. Daremot ska han upplysa konsumenten om dennes
undersokningsplikt.”*

Sedan vi borjade studera pa fastighetsmaklarprogrammet har vi dven sjdlva insett att
allmanhetens bild av maklare pd manga satt kan beskrivas som negativ. Detta har visat sig
som ifragasattande fran bade vanner och slaktingar saval som nya bekantskaper sa fort
yrkesvalet kommer pa tal. De flesta man traffar har en historia att beratta, det kan vara nagot
de sjalva har varit med om eller nagot en van till dem har upplevt eller hort. I manga fall
kanner vi att karnan i historien egentligen inte handlar om att méaklaren inte har gjort nagot
egentligt fel, utan snarare att folk & missndjda med ett beteende eller inte vet vad en
méklartjanst omfattar. Det ar dock valdigt sallan nagot positivt kommer pa tal och vi lamnas
ofta med kanslan att vi maste forsvara en hel yrkeskars handlande for att rattfardiga vart eget
val av uthildning. Manga ganger kanner vi att den negativa bilden till stor del beror pa dalig
kunskap hos manniskor om vad maéklarrollen innebar och wur detta har var
problemformulering véxt fram.

! www.maklarsamfundet.se nyhetsbrev nr 4/2007, Vem tjanar p& mytbildningen om Fastighetsmaklarna (2008-
01-26)




1.2 Problemformulering

Beslutet att kopa eller sélja en fastighet eller bostadsratt ar ofta en av de storsta
affarstransaktioner privatpersoner genomfor under sitt liv. Det ar ett beslut som kan fa
langsiktiga konsekvenser bade positiva saval som negativa, vilket gor att det bor vara val
genomtankt. Vi tror att det finns en stor okunskap hos allménheten om vad en maklares roll
egentligen innebér och vilket ansvar man som séljare respektive kopare har i en situation dar
en fastighet eller bostadsratt byter dgare, detta leder oss fram till var problemformulering.

Huvudfraga
e Hur ser kunskapsldget ut hos bostadsrattsdgare eller blivande bostadsrattsédgare

betraffande ansvarsfordelningen vid en bostadsrattsaffar och vilka problem kan
eventuella brister i denna kunskap leda till?

Delfragor

Hur mycket vet kunden om méklarens ansvar vid ett formedlingsuppdrag?

Hur mycket vet kunden om sitt eget ansvar nér han koper eller saljer en lagenhet?

Vilka problem kan bristande kunskap leda till?

Finns det nagot sétt att 16sa dessa problem?

1.3 Syfte

Syftet med denna uppsats &r att genom en undersékning av bostadsrattsinnehavares eller
blivande bostadsrattsinnehavares kunskap, om sina egna och fastighetsméaklarens réttigheter
och skyldigheter, belysa en av de faktorer vi tror kan ligga bakom en stor del av
allmanhetens missnoje och den negativa bild som malas upp av fastighetsméklare i media i
dag. Genom att belysa den formodade kunskapsbristen pa omradet hoppas vi kunna bidra till
att informationen gentemot kunden forbattras.

1.4 Avgransning

Vi har valt att i var undersokning avgransa oss till att endast inkludera personer som bor i
bostadsratt eller som planerar att kopa en sadan. Detta for att personer som bor i
hyreslagenheter inte berdrs av de regler som omgardar en bostadsrattsaffar. Vi har dven valt
bort de personer som bor i villa eller ndgon annan typ av fastighet da reglerna for
fastighetsforsaljning till stor del skiljer sig fran de regler som ror en bostadsrattsforséljning.
Geografiskt har vi avgransat oss till Stockholm, da detta &r en storstad dar det &r storre tryck
pd bostadsmarknaden och manniskor flyttar oftare. Att det ar mer rorlighet pa
bostadsmarknaden i Stockholm &n i mindre stader tror vi gor att det ar lattare att fa tag pa
personer som enligt var avgransning kan inga i undersékningen.



2 Metod

Har gar vi igenom var syn pa vetenskapsteori samt beskriver hur vi har gatt till vaga
avseende teori, empiri och analys.

2.1 Kunskapsteoretisk forankring

Vi har i vart skrivande inspirerats av ett hermeneutiskt perspektiv. Hermeneutiken innebar i
korta drag att det & omgjligt att vara objektiv, all kunskap tolkas genom ett filter av varje
individs forkunskaper och tidigare erfarenheter, aven kallat forforstdelse.” Vi ser inte att
detta skulle vara till ndgon nackdel for resultatet av var undersokning da vi genom att tolka
de resultat vi far vill skapa en 6kad forstaelse for vilken kunskap bostadsrattsinnehavare
saknar.

Det hermeneutiska perspektivet ar ett oppet system dar bade forfattare och intervjupersoner
interagerar med varandra och pa sa satt paverkar det slutgiltiga resultatet. Eftersom vi som
forfattare ar subjektiva i var bedémning av empirin kommer forforstaelsen att vara ett viktigt
instrument i tolkningen av enkaterna. Det 6ppna systemet ar &ven ett holistiskt system dar
delarna och helheten samverkar, det racker inte med att bara beskriva de enskilda delarna for
att skapa forstaelse.> Som delar i det har sammanhanget kan man se varje enskild individ
och deras kunskap om och erfarenhet av bostadsrattsaffarer dessa ingar i ett storre
sammanhang dar &ven media och t.ex. Fastighetsméklarndmnden har stor betydelse for
vilken kunskap manniskor har och deras uppfattning av fastighetsméklare. Tillsammans
paverkar allmanheten och media varandra och skapar pa sa satt den “sanna bilden” av
fastighetsméklare.

2.2 Metodval

Da undersokningen till storsta delen har baserats pa slutna enkéatfragor kan vart metodval
uppfattas som uteslutande kvantitativt. Vi var dock narvarande nér respondenterna fyllde i
enkaterna vilket gjorde det mojligt for oss att interagera med dem som deltog i
undersokningen. Var ambition var inte heller att forhalla oss objektiva till respondenterna
utan vi ser ett varde i att vara narvarande da det kan ge oss information utdver enkéatsvaren.
Var enkatundersékning ar i huvudsak kvantitativ men analysen har dven kvalitativa inslag
da vi, som ndmns ovan, i viss man interagerat med vara respondenter och tolkat deras svar
utifran deras beteende och reaktion.

2.3 Tillvagagangssatt

Da malet med var undersokning var att ta reda pa hur malgruppens kunskap sag ut
betraffande vilka regler som géller vid en bostadsrattsaffar och hur ansvarsfordelningen
mellan fastighetsméklare och saljare/kdpare ser ut, borjade vi med att understka de

2 Andersen, H., 1994, s. 187
% Patel, Davidsson., 1991, s. 25 ff



klagomal mot fastighetsmaklare som fastighetsméklarnamnden fatt in. Vi har aven till stor
del anvént oss av tidningsartiklar pa natet for att finna inspiration och fa en uppfattning om
vad méanniskor tycker ar viktigt, samt vad missnoje och klagomal grundar sig i. Anledningen
till att vi till sa stor del anvande oss av internet och den information som finns tillganglig dar
i startskedet var att vi ville fa en allméan bild av hur ménniskor resonerar, men aven for att vi
tror att media behandlar andra omraden och fragor 4n de som kommer in till
fastighetsmaklarnamnden och konsumentverket som klagomal. Media har &ven en stor
inverkan pa manniskors asikter och vad som anses som viktigt. Det som star i tidningar och
media har ofta en tendens att 6verga till en allman uppfattning hos dem som inte &r
tillrackligt insatta.

Efter detta valde vi ut ett antal omraden som vi ansdg var relevanta for var undersokning.
Dessa omraden behandlar bl. a: en bostadsratts ytskikt, den maskinella utrustningen,
budgivning, vattenskada samt ett antal andra omraden vi fann intressanta.

Fragorna utformades som slutna flervalsfragor. Vi valde denna typ av fragor av tre
anledningar.

e Vi inser att slutna fragor kan vara nagot begransande men i det har fallet tror vi att
det ar nodvandigt att ge respondenterna olika svarsalternativ och tydliga fragor da
det annars &r svart att ta reda pa om de saknar kunskap samt vilken kunskap de
saknar.

e Med flervalsfragor ansag vi att mojligheten for att fa fullstandiga svar pa alla fragor
skulle vara storre da manniskor maste vélja ett svar, pa detta satt kan man undvika att
fa obesvarade fragor.

e Da vi ville att undersokningen skulle bygga pa ett stort underlag var inte 6ppna
fragor ett alternativ da det skulle ta alldeles for mycket tid och kraft att salla och
sammanstalla materialet.

Vi valde att dela upp undersokningen i tva delar dar den forsta delen bestar av ovan namnda
flervalsfragor, dar vi stravade efter att ha samma svarsalternativ i sa stor utstrackning som
mojligt. Anledningen till detta var att vi ville underldtta analysen samt underlétta for
respondenterna. Den andra delen av undersokningen formulerades som ja- och nej-fragor.
Detta for att de behandlar omraden relevanta for undersokningen som vi ville ha med utan
att enkéaten skulle bli alltfor tidskravande.

Vi stravade efter att formulera fragorna pa ett tydligt och lattforstaeligt satt for att minimera
risken for missforstand. Vi insag dock snart att detta var lattare sagt an gjort och efter
samrad med var handledare Tommy Gerdemark kontaktade vi, UIf Bengtsson som é&r
universitetsadjunkt i juridik, tillika kursansvarig for kursen Fastighetsratt B, 15 hp, under var
utbildning pa fastighetsmaklarprogrammet. Av UIf fick vi manga vardefulla tips, rad och
synpunkter angaende de juridiska aspekterna av vara fragor och formuleringar. Utifran detta
gjorde vi sedan vissa justeringar. | samband med detta begav vi oss till Stockholm for att
testa vara fragor.

2.3.1 Forundersdkningen

Var ursprungstanke for att na den tankta malgruppen, de som bor i eller planerar att flytta till
bostadsratt var att i samband med visningar finnas pa plats for att fraga manniskor om de var
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intresserade av att delta i var undersokning. Férundersokningen genomférdes en sondag i
mars och vi hade forberett oss genom att dagen innan kolla upp vilka adresser det skulle
genomforas visningar pa den aktuella dagen. Vi valde ut ett omrade pa Sodermalm i
Stockholm dér det skulle vara flera visningar i narheten av varandra. Trots god respons fran
visningsbesokarna insag vi att detta tillvagagangssatt inte var det optimala for att fa det antal
svar vi var ute efter. Anledningen till detta var framforallt att visningar bestks av ett
begransat antal manniskor, varav en del ar stressade och pa vég till nasta visning och darfor
inte har mojlighet att delta, medan andra inte &r intresserade. Detta gjorde att vi beddmde att
den tiden vi lade ner pa varje visning inte stod i proportion till det antal svar vi fick in. For
att fa in 100 svar som var vart mal var vi helt enkelt tvungna att tanka om. Vi fick aven
kanslan av att tiden som kravdes av respondenterna for att svara pa underokningen i detta
sammanhang upplevdes som for lang.

2.3.2 Understkningen

Med detta i beaktande omarbetade vi an en gang fragorna for att géra dem Kkortare. Vi kande
aven att det vore positivt om respondenterna kunde sitta ned i lugn och ro nar de svarade pa
fragorna. Utifran detta vacktes tanken om att vi skulle byta tillvdgagangssatt och genomféra
undersokningen i cafémiljo dar manniskor ar mer avslappnade och inte ar pa sprang.

En ny dag valdes ut, denna gang med den nya taktiken i atanke. Da vi fortfarande ville
genomfora undersokningen i Stockholm valde vi en I6rdag da vi bada var lediga och hade
mojlighet att befinna oss dar. Anledningen till att vi valde en l6rdag férmiddag var att det da
ofta ar fullt pa caféerna i staden, samt att manniskor i storre utstrackning da fikar an ater
lunch och saledes har mer tid till att stalla upp i undersokningen. Vi hade ett par stora caféer
i Stockholm som vi hade tankt genomfora undersokningen pa. Pa det forsta caféet vi besokte
fick vi tyvarr ett nej av dgaren nar vi bad om tillstand att frdga gasterna om de ville
medverka. Nésta café vi hade i tankarna var det anrika Vetekatten som &r valbesokt och har
en blandad publik med alltifran unga par till barnfamiljer, kompisgang och pensionérer som
besokare och ligger i centrala Stockholm. Har var personalen mycket valvilligt installd och
vi kunde pabdrja var undersokning.

Rent praktiskt gick vi tillvaga som foljer: Da caféet ar mycket stort och bestar av flera sma
rum, delade vi pa oss och tog varsin ande av caféet. Vi hade kommit Gverens om ett
gemensamt tillvaggangssatt dar vi borjade med att presentera oss och syftet med
undersokningen, varefter vi fragade om de bodde i bostadsréatt, hade bott i bostadsrétt eller
funderade pa att kopa bostadsratt, och darefter om de kunde tanka sig att inga i var
undersokning. De allra flesta var mycket positiva och ville garna delta. Nagra av de
tillfragade ville garna fylla i enkéten trots att de inte bodde i bostadsratt vilket vi lat dem
gora, dessa enkater sorterade vi bort innan vi analyserade resultatet. Alla som ville svara fick
ett papper och en penna, en del valde att ta en enkéat och gemensamt fylla i den medan andra
valde att ta varsin. De som satt vid samma bord men tog varsin enkat uppmanades av 0ss att
inte diskutera svaren med varandra innan de fyllt i sina svar. Vi hade dock ingen mojlighet
att kontrollera detta vilket kan ha resulterat i att nagra hjalpts at. Vi anser dock inte att detta
har nagon storre betydelse for undersokningen da de flesta manniskor troligtvis soker sig till
sin omgivning for hjalp nar de stoter pa dessa fragor i verkligheten. Nar vi delat ut vara
enkater till alla intresserade &t vi respondenterna i lugn och ro fylla i sina svar. Nar de var
fardiga tackade vi for deltagandet och samlade in svaren. Manga var dven intresserade av att
diskutera fragorna vidare vid borden efterat och flera bad oss att ga igenom de korrekta
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svaren. Vi fick god respons for var undersokning och manga tyckte att det var ett viktigt
amne som behdver belysas i storre utstrackning.

Efter att ha delat ut och samlat in en omgang enkater till hela caféet tog vi en fika for att ge

gasterna pa caféet en mojlighet att bytas ut varefter vi borjade dela ut en ny omgang enkaéter.
Vi gjorde pa detta vis tills vi hade slut pa enkater och hade fatt in sa manga svar vi behévde.
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3 Teorli

Nedan presenteras en kortfattad genomgang av det gallande rattslaget betraffande
forsaljning av bostadsratter vilket i huvudsak fungerar som stod till enkaten samt en
genomgang av de teorier som vi senare aterkommer till i analysen. De lagar och lagrum vi
kommer att behandla ar valda utifran de problemomraden vi tagit upp. Dessa lagar kommer
endast kortfattat att beskrivas och &ar endast ténkta att ge stéd och referensramar till
fragorna och svaren i enkaten. Vi har darfor valt att inte ga in pa dessa mer ingdende utan
gor endast en kortfattad genomgang av dem i detta kapitel.

Vi gar aven igenom de teorier vi baserar var analys pa, dessa teorier behandlar kundens
upplevelse av en tjansts kvalitet och visar vilka faktorer som i forsta hand paverkar denna.

3.1 Bostadsratt

En bostadsratt ar enligt 1 kap 48 BRL en upplatelse av en lagenhet till nyttjande mot
ersattning utan begransning i tiden”. Det som skiljer bostadsratten fran en fastighet ar att
man inte koper sjalva bostadsratten pa samma satt som man koper t.ex. ett smahus utan man
koper nyttjanderétten till l1agenheten. Detta innebdr att kop av bostadsratt betraktas som kop
av 16s egendom, och att det darfor i forsta hand ar koplagens regler som vid en Gverlatelse
reglerar forhallandet mellan saljare och kopare. Det ar koplagens felregler som blir
tillérrlpliga och inte jordabalkens regler for fast egendom som galler vid t.ex. kép av en
villa.

3.2 Bostadsrattslagen

Bostadsrattslagen reglerar i princip inte forhallandet mellan bostadsrattsinnehavaren och
tredje man utan fokuserar framforallt pa forhallandet mellan bostadsrattsinnehavaren och
foreningen®. Reglerna i BRL 6:4 § som behandlar 6verltelse av bostadsratt ar dock ett
undantag da de anger de formkrav som maste vara uppfyllda for att en 6verlatelse ska vara
giltig och ha verkan dven mot tredje man. Enligt BRL 6:4 § skall ett avtal om 6verlatelse av
bostadsratt genom kop uppréttas skriftligt och undertecknas av saval saljaren som koparen. |
avtalet skall aven lagenheten som Overlatelsen avser anges, samt den kopeskilling som
avtalats. Om dessa krav inte uppfylls ar Gverlatelsen ogiltig. En kopia av det skriftliga
avtalet ska fogas till lagenhetsforteckningen BRL 9:10 8.

3.3 Fastighetsmaklarlagen

Fastighetsmaklarlagen tillkom i sin nuvarande form &r 1995%ch &r uppdelad i tre delar 1-4 §
innehdller allmanna bestammelser och definierar: fastighetsmaklare, formedlingsobjekt,
formedling utomlands och konsumentférhallanden.’

* Victorin., 2004, s. 18 ff

® Victorin., 2004, s. 19 ff

® Grauers et al., 2007, 5.14

" Maklarsamfundet juridik., 2005, s. 11 ff
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I 5-10 § finns de ndringsrattsliga bestdmmelserna som behandlar: registrering av
fastighetsméklare, krav for registrering, tillsyn, sanktioner, 0Overklaganden och
svartmaklare.®  11-23 § innehaller de civilrattsliga bestammelserna och tar upp skriftliga
uppdragsavtal, god méklarsed (handpenning, klientmedelskonto), forbud mot sjélvintrade,
forbud mot fastighetshandel samt forbud att vara ombud. Bestdmmelserna behandlar &ven
radgivnings och upplysningsskyldighet, kontrollskyldighet, objektsbeskrivning och
boendekostnadskalkyl samt handlingsplikt, skadestandsskyldighet, provision, ersattning for
kostnader och nedsattning av ersattning.’

3.3.1 Allmanna regler

Det finns vissa rekvisit som maste uppfyllas for att man ska fa verka som fastighetsmaklare.
En fastighetsméaklare maste bland annat vara en fysisk person och ha for avsikt att
yrkesméssigt formedla fastigheter, FML 1 8. Detta innebdr att det alltid &r
fastighetsméklaren som &r personligt ansvarig for ett férmedlingsuppdrag och inte féretaget
han arbetar for, samt att det i stort sett inte & mojligt att ha en "vilande” registrering.
Reglerna i maklarlagen ar enligt 4 § tvingande i konsumentférhallanden och kan saledes inte
avtalas bort till nackdel for konsumenten.*®

3.3.2 Néaringsrattsliga regler

De inledande paragraferna reglerar registrering av fastighetsméklare och anger att alla
fastighetsmaklare maste vara registrerade hos fastighetsméklarnamnden, villkoren for
registrering bestdms av regeringen. lIdag krdvs en hdgskoleutbildning om 120
hogskolepoang men det finns &ven krav pa redbarhet och personlig lamplighet.
Redbarhetskravet innebar bland annat att man maste ha kontroll pa sin personliga ekonomi,
man far inte ha nagra prickar hos kronofogdemyndigheten eller vara straffad for ekonomisk
brottslighet.™*

Fastighetsméklarnamnden utdvar tillsyn bade pa eget initiativ och efter anmélningar. Alla
fastighetsmaklare &ar skyldiga att till namnden tillhandahalla bokféring och annan
information som &r nddvandig for att tillsyn ska kunna ske. Om en fastighetsméklare inte
uppfyller de ovanstaende kraven kan namnden aterkalla registreringen. En annan
sanktionlszmbjlighet ndmnden har mot fastighetsméklare som inte skoter sig &r att utdela en
varning.

3.3.3 Civilrattsliga regler

God maklarsed 12 § FML innebér bland annat att maklaren ska vara en neutral part mellan
saljare och kopare och tillvarata bada parternas intresse. Den enda gangen en méklare far
vara partisk ar vid forhandling om priset da méaklaren ska verka for sin uppdragsgivares

& Maklarsamfundet juridik., 2005, s. 14 ff
® Maklarsamfundet juridik., 2005, s. 18 ff
1% Grauers et al., 2007, .16 ff

1 Maklarsamfundet juridik., 2005, s. 16
2Maklarsamfundet juridik., 2005, s. 14 ff
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basta. Méaklaren maste dock lamna fullstandiga och korrekta upplysningar till bada parterna
och upplysa om innebdrden i god maklarsed. | god méklarsed ingar aven att till sin
uppdragsgivare redovisa samtliga spekulanter som &r intresserade av att kdpa lagenheten,
han har dock inte samma skyldighet gentemot spekulanterna.’®

Det finns i FML 13 § ett forbud mot sjalvintrade: Fastighetsméaklaren far inte kdpa en
fastighet som han har i uppdrag att formedla.”** Om en fastighetsmaklare skulle bli
intresserad av att kdpa en ladgenhet han har i uppdrag att formedla eller tidigare haft i
uppdrag att formedla maste han sidga upp uppdraget samt anmala forvarvet till
fastighetsmaklarnamnden.*

Méklaren har en allman upplysningsskyldighet FML 16 §, som innebdr att maklaren ar
skyldig att ge bade kdparen och saljaren de rad och upplysningar som de behdver for att
kunna genomfora affaren pa ett korrekt satt. Maklaren ska aven verka for att séljaren lamnar
nodvandiga uppgifter till koparen.!®Maklaren har trots sin upplysningsplikt ingen
undersokningsplikt, han behdver heller inte kontrollera de uppgifter saljaren lamnar om de
inte verkar orimliga eller maklaren har anledning att misstdnka att de inte stdmmer.
Maéklarens upplysningsplikt begransas till sddana brister han kanner till och som han av
erfarenhet har anledning att misstanka. Han behover dock inte upplysa om sadana brister
som &r uppenbara vid en ytlig undersokning.'’

En objektsbeskrivning ar en skriftlig beskrivning av ldgenheten som en fastighetsmaklare ar
skyldig att tillhandahalla. I beskrivningen ska det finnas uppgifter om vilken forening det ar,
lagenhetens nummer, avgiftens storlek, bostadsrattens area, foreningens arsredovisning samt
uppgifter om planerat underhdll och planerade avgiftshéjningar.’® Den bér &ven innehélla
sadana uppgifter som ar av varde for koparen och som kan paverka beslutet att kdopa. Till
den slutlige koparen ar maklaren aven skyldig att tillhandahalla en boendekostnadskalkyl
som &r en skriftlig berakning av dennes boendekostnader.*®

3.4 Koplagen

Koplagen &r tillamplig pé alla kép av 16s egendom® dar saljaren inte &r en néringsidkare,
och galler saledes &ven bostadsratter som formedlas av en fastighetsméklare. Koplagens
regler ar dispositiva och kan séledes avtalas bort.**De huvudomréden som i denna lag ar
relevanta for denna uppsats vid kdp av bostadsratt &r 12-16 § risken for varan, 17-21 §
varans beskaffenhet och 30-41 § paféljder vid fel.

3 Grauers et al., 2007, s. 34

1 Fastighetsmaklarlagen, 1995, 13 §

15 Maklarsamfundet juridik., 2005, s. 25
16 Maklarsamfundet juridik., 2005, s. 29
7 Ibid.

'8 Grauers et al., 2007, s. 44

19 Maklarsamfundet juridik., 2005, s. 32
2 Koplagen 1 §

?! Héstad., 2003, s. 34
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3.4.1 Risken for varan

Huvudregeln &r enligt 13 § 1st att risken for varan gar 6ver pa képaren i samband med
overlamnandet, i bostadsrattsammanhang innebar detta att risken for bostadsratten gar éver
pa koparen i samband med tilltradet nar koparen far tillgang till lagenheten. Saljaren
ansvarar dock bara for forsamringar mellan kontrakt och tilltrade, om dessa sker av en
olyckshandelse eller av vardsloshet fran saljarens sida.?? Enligt KopL 13 § ansvarar séljaren
dock inte for sadana forsamringar som skett innan koparen flyttar in i bostaden om
inflyttningen sker efter avtalad tilltradesdag, och forseningen beror pa koparen.

3.4.2 VVarans beskaffenhet 17-21 8§ §

Enligt 1 § och 2 § i kdplagen ar kdparen i regel skyldig att dverlamna en felfri vara och 17 §
- 21 8 &r de végledande regler som hjélper till med att avgdra vad som &r att betrakta som ett
fel. Nar man behandlar faktiska fel enligt kdplagen maste man forst ta reda pa vilken kvalitet
kdparen har ratt att forvéanta sig av saljaren.

Enligt huvudregeln i 17 § 1st KopL ska varan eller i det h&r fallet 1agenheten stdmma
overens med avtalet i frdga om art, mangd, kvalitet och andra egenskaper, gor den inte det
foreligger ett fel. Det ar saledes inte intressant om saljaren kanner till om lagenheten avviker
fran avtalet eller inte.® Detta innebar att en lagenhet som avviker fran avtalet ska anses
felaktig, som ett exempel pa detta kan ndmnas en felaktigt angiven area i kdpekontraktet.
Om det i avtalet inte framgar hur varan ska vara beskaffad skall den normalt enligt 17 § 2st
1 punkten anses felaktig om den inte ar lampad for det &ndamal den &r avsedd att anvandas
for. Varan ska saledes vara funktionsduglig. | 17 § 3st anges aven att en vara ska anses
felaktig om den i ndgot annat avseende &n som anges i 17 § 1st och 2st avviker fran vad
kdparen med fog kunnat forutsatta.

Enligt 18 8 KopL skall en vara anses vara felaktig om den inte éverensstdmmer med de
uppgifter om varans egenskaper och anvandning som har lamnats av saljaren eller av nagon
annan for dennes rakning vid marknadsféring av varan, och som kan ha antas inverkat pa
kopet. FOr en bostadsrétt kan detta galla nar en séljare till maklaren har lamnat felaktiga
uppgifter om lagenheten som anvands i t.ex. annonser eller i objektsbeskrivningen.?*

I 19 8 Kdplagen behandlas de fall nér en vara saljs i befintligt skick vilket ofta &r fallet med
bostadsratter, dven om en klausul om att lagenheten saljes i befintligt skick tagits med i
kontraktet galler foljande enligt 19 § Képlagen.”I den forsta punkten anges att varan ska
stamma Overens med sadana uppgifter séljaren lamnat fore kopet och som kan antas inverka
pa kopet, detta innebér att siljaren &r ansvarig for de uppgifter han lamnar till koparen.?® |
den andra punkten behandlas saljarens underlatenhet att upplysa koparen om sadant
vasentligt forhallande rérande varans egenskaper eller anvandning som han maste antas ha
ként till och som kdparen med fog kunnat rakna med att bli upplyst om, under forutséttning
att underlatenheten kan antas ha inverkat pa kopet. Den tredje punkten behandlar sadana fall

22 Maklarsamfundet juridik., 2005, s. 132
2 Héastad., 2003, s. 75

 Héastad., 2003, s. 34

% Grauers et al., 2007, 5.154

% Grauers et al., 2007, 5.154
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dar felet &r sa stort att det begarda priset ar oproportionerligt hogt i forhallande till detta.
Sammanfattningsvis kan man séga att 19 § KopL behandlar det som kan kallas séljarens
upplysningsplikt.?” Képlagens 19 § kan jamforas med reglerna i JB 4:19 som tillampas vid
fastighetskop. Enligt JB 4:19 § har sdljaren ingen upplysningsplikt dverhuvudtaget, utan
koparen ansvarar for alla fel som denne anses ha kunnat uppticka vid en besiktning av
fastigheten, om inte saljaren lamnat en uttrycklig garanti eller utfastelse om nagot.

Det som i allménna ordalag kallas for képarens undersékningsplikt behandlas i KopL 20 §
dar forsta stycket stadgar att koparen sasom fel inte far aberopa vad han maste antas ha kant
till vid kopet. | andra stycket star det att om koparen fore kopet har undersokt varan eller
utan godtagbar anledning latit bli att pa saljarens uppmaning undersoka den, far han inte
sasom fel dberopa vad han borde ha markt vid undersokningen, om inte saljaren har stridit
mot tro och heder. Enligt 20 § ansvarar saledes koparen for fel om denne undersoker
bostadsratten eller om han uppmanats till detta av séljaren. Om kdparen ej blivit uppmanad
att undersoka bostadsratten faller ansvaret for fel pa saljaren om koparen ej undersokt
bostaden. Detta kan jamforas med JB 4: 19 § dar kdparens undersokningsplikt &r absolut och
saljaren ej kan hallas ansvarig for sddant képaren borde ha upptéckt.?

Fragan om varan ar felaktig bedoms enligt KopL 21 § utifran varans beskaffenhet néar risken
for varan gar over pa koparen. Séljaren svarar for fel som funnits vid denna tidpunkt dven
om felet visar sig forst senare.

3.5 Information fran fastighetsméklarnamnden

Pa Fastighetsmaklarnamndens hemsida finns mycket information for alla som &r inblandade
i en fastighetsaffar, inte bara for fastighetsméklare. FMN ger bland annat ut olika
informativa héften tankta for konsumenten med titeln ”’Bra att veta”. | héftet ’Bra att veta
om budgivning” finns informationen om vad man behdver veta om budgivning lattillganglig
och sammanfattad. Har far man veta att budgivningen inte ar reglerad i lag och att
budgivningen kan ga till pa olika satt. Det ar saljaren som bestammer om det ska vara
budgivning och hur den ska ga till. Séljaren kan ocksa nar som helst dndra formerna for
budgivningen eller avbryta den. Séljaren bestdammer dven till vem han vill sdlja och till
vilket pris, det behdver inte vara till den som har lagt det hdgsta budet. Maklarens uppgift ar
att vidarebefordra alla bud som kommer in anda tills kontraktet ar paskrivet samt att
organisera den budgivning som saljaren vill ha och informera spekulanter om hur denna gar
till. Som spekulant har du ratt att fa lamna ett bud bade muntligt och skriftligt, det finns dock
ingen sakerhet i att du far kopa dven om du lamnat det hogsta budet. Som spekulant &r du
inte heller bunden av ditt bud, oavsett om det lamnats muntligt eller skriftligt, forran
kontraktet ar paskrivet.”®

3.6 Gronroos modell 6ver total upplevd kvalitet

Gronroos modell visar hur kvalitetsupplevelsen av en tjanst tillsammans med
marknadsforing leder till total upplevd tjanstekvalitet. Bra kvalitet uppnas enligt denna

% Grauers et al., 2007, s.155
%8 Grauers., 2006, s. 199
2 \wwww.fastighetsmaklarnamnden.se, faktablad, budgivning (2008-02-10)
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modell nér den upplevda kvaliteten motsvarar den forvantade kvaliteten. Om kunden har for
hdga forvantningar kommer den till slut upplevda kvaliteten att kdnnas lagre &n om kundens
forvantningar ar realistiska.*

image

v
Upplevd kvalitet

4 fix

Férvantad kvalitet

arknadsféring
*Farséljning
*Image

*Rykte och word-of-mouth
PR

&P&Er?rﬁﬂ# behov och

Teknisk kvalitet Funktionell
Vad kvalitet: Hur

Figur 1: Modell éver total upplevd kvalitet *

Gronroos modell dver kundupplev kvalitet satter kundens upplevelse och beddmning av
tjdnsten i centrum. Den totalt upplevda kvaliteten &r skillnaden mellan den férvantade
kvaliteten och den upplevda kvaliteten. Den forvantade kvaliteten paverkas av
marknadsforing och kundens tidigare upplevelser, men dven media har har en stor roll da de
bidrar till att skapa rykten och pa sa satt paverkar “word-of-mouth”. Bade den forvéantade
kvaliteten och den upplevda kvaliteten paverkas aven till stor del av foretagets image. Har
foretaget en bra image filtreras kundens uppfattning av den tekniska och funktionella
kvaliteten genom imagen och kunden kan da tillskriva t ex dalig service till tillfalligheter,
har foretaget en dalig image far kunden daremot sin negativa uppfattning om foretaget
bekraftad om tjansten inte ar till belatenhet. Vilken image ett foretag har paverkas till stor
del av reklam och media men &ven via ryktesspridning fran andra kunder.*

Den tekniska kvaliteten avser vad kunden far, kvaliteten och innehallet i tjanstepaketet. Nar
man talar om en maéklartjanst kan detta t ex vara fotografering, annonser i tidningar och pa
internet samt styling, flyttstadning, deklarationshjélp och liknande. Teknisk kvalitet kan
aven avse sakkunskap hos personalen, tekniska losningar t ex mojlighet att félja budgivning
online och den utrustning och det material méklaren anvander.®

% Grénroos., 2004, s. 79
% Gronroos., 2004, s. 80
%2 Echeverri, Edvardsson., 2002, .31
* Gronroos., 2004, s. 80
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Den funktionella kvaliteten avser hur tjansten levereras och kan vara personalens attityd och
beteenden, lokalernas utformning och tillganglighet sdsom oppettider, telefonkontakt och
hemsida. En god funktionell kvalitet kan uppvéaga en dalig teknisk kvalitet. Nar det galler att
valja vilken maklare man anlitar kan detta yttra sig i att man valjer en person man har
fortroende for, snarare 4n det foretag med det formanligaste paketerbjudandet.®

3.6.1 Kritik mot Grénroos modell dver kundupplevd kvalitet

Vi anser att Gronroos modell 6ver kundupplevd kvalitet brister nagot i det avseendet att man
inte 6verhuvudtaget tar hansyn till kundens medverkan i produktionen av tjansten. Man ser
tjansten som nagot som helt och hallet tillhandahalls kunden och sa ser verkligheten séllan
ut da man producerar tjanster. Om man tittar pa modellen kan man dven fa intrycket av att
laga forvantningar som méts av den forvantat laga kvaliteten ger upphov till néjda kunder
vilket inte heller i allmanhet stimmer med verkligheten.

3.7 Kundens delaktighet i tjdnsteproduktionen

Tjanster & immateriella och férgangliga, de produceras och konsumeras ofta samtidigt
vilket innebér att de inte kan sparas eller lagras. Kunden har dven en stor roll i produktionen
av tjansten d kundens medverkan kravs for att tjansten skall materialiseras.®

Nar det handlar om formedling av bostadsratter kan kundens medverkan yttra sig pa olika
sétt. Det kan handla om att saljaren ser till att Idgenheten som skall séljas ar tillgédnglig och
iordningstalld for visning men &ven om att kunden som séljare har tagit till sig information
om hur en forséljning kommer att ga till samt vilka rattigheter och skyldigheter han eller hon
har gentemot en kopare och den maklare han eller hon har anlitat. For att kunden ska fa en
positiv upplevelse av maklartjansten ar det viktigt att minska den osdkerhet som kan uppsta
hos kunden, bade saljare och kopare infor kopet. Har spelar den informationen som
kunderna far av maklaren, kommunikationen parterna emellan samt kundens larande en
viktig roll.**Det ar darfor viktigt att i tjansteverksamheter vara tydlig med vilken roll kunden
forvantas anta i processen for att pa sa satt mojliggora kundens larande sa att han eller hon
kan ta sitt ansvar och agera pé ett 6nskvart satt.>’

% Gronroos., 2004, s. 80

% Echeverri, Edvardsson., 2002, s. 73
% Echeverri, Edvardsson., 2002, s. 158
37 Echeverri, Edvardsson., 2002, s. 158
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4 Medias bild

Nedan presenteras medias bild av fastighetsmaklare for att belysa den yttre paverkan
kunderna utsatts for.

En sokning pa ordet fastighetsmaklare pa internet ger ca 428 000 traffar. En sokning med
samma nyckelord p& véra tre storsta tidningar® DN, Aftonbladet och Expressen ger
tillsammans nastan 500 traffar. Nedan foljer ett axplock av rubrikerna till nagra av de
artiklar som star att lasa i dessa tre tidningar med ovan namnda sokord:

’Husméklare misstanks for fejkade budgivningar”*

S har anmaler du maklare”*°

»Otillrécklig tillsyn av maklare*

’Klagomalen pa fastighetsmaklare 6kar**

’Maéklare &r stora tjuvar”*

’S& mycket tjanar din maklare”*

*Var femte missndjd med sin maklare*

I en artikel i DN star att lasa att allméanhetens missndje med fastighetsmaklare okar och att
antalet anmalningar mot fastighetsmaklare strommar in. Anmalningarna har enligt artikeln
okat med 36 % pa bara ett ar. En del av 6kningen kan forklaras med att antalet registrerade
fastighetsmaklare har 6kat med 5 % det senaste aret. En annan del av 6kningen forklaras
med att FM4I2I genom media har fatt 6kad uppmarksamhet och att antalet anmalningar stigit
p.g.a. detta.

Efter en artikel i Expressen som handlade om en fastighetsméklare i Stockholm som blev
avstangd p.g.a. fejkade budgivningar hérde manga av Expressens lasare av sig och
kommenterade artikeln. Detta ledde till en uppféljande artikel med rubriken ’Man kan inte
lita pa Maklare™. I artikeln tas flera av lasarnas upprorda roster upp och méklare beskrivs i
olika omskrivningar som samhéllets tjuvar och bluffmakare. Ett par exempel tas ocksa upp
fran manniskor som anser sig ha blivit lurade vid en fastighetsaffar av fastighetsmaklaren.
En lasare beskriver i artikeln ndgot som han anser vara ett klassiskt scenario sa har:

*www.ts.se Upplagor och siffror/topplistor, (2008-04-06)

*www.dn.se, *”Husméaklare misstanks for fejkade budgivningar”, publ. (2007-08-03)
“ www.dn.se, ’S& har anmaler du maklare”, publ. (2008-01-05)

1 www.dn.se,”Otillracklig tillsyn av maklare™, publ. (2007-05-30)

2 www.expressen.se, ’Klagomélen pé fastighetsméaklare ékar” publ. (2008-01-07)
% \www.expressen.se, ’Maklare r stora tjuvar”, publ. (2008-02-06)

“ www.aftonbladet.se, ’S& mycket tjanar din maklare™, publ. (2007-09-17)

** \www.aftonbladet.se, ”Var femte missndjd med sin maklare™, publ. (2007-05-24)
*® www.dn.se, "klagomalen okar p& fastighetsmaklare”, publ. (2008-01-05)
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”Hur manga har inte varit med om att affaren ar "klar" muntligen och timmarna innan
kontraktet skall skrivas p& lagger ett mystiskt "par fran landet" ett hogre bud.”*’

Mycket kritik i artikeln riktas mot just den delen av fastighetsaffaren, budgivningen. Flera
av lasarnas roster vittnar om att de upplever att de kénner sig lurade i det hér skedet och de
tar upp bristen pa insyn som en stor kalla till oro vid en budgivning. Mot slutet av artikeln
finns ocksa ett litet stycke med rubriken “alla &r inte rotagg”* Har namns att det aven
kommit in en del insandare till fastighetsmaklarnas forsvar. Hur manga det &r namns inte
men tva av dem blir omskrivna i artikeln. Den ena &r en lasare som bl. a. har gjort ett inlagg
dar hon skriver att man inte kan dra alla 6ver en kam bara for att nagon i branschen har gjort
fel, den andra lasaren ger tips pa att man kan fraga om ett fast arvode for att kanna sig
sakrare.*® | samband med den har artikeln ordnade Expressen en omrdstning bland sina
lasare pd hemsidan som startade 2007-10-05 men som fortfarande pagér>®. Omrostningen
har rubriken "Litar du p& fastighetsmaklare™*, dar kan man g in och rosta och kolla pa
resultatet som i skrivandets stund, (2008-02-17) visar att 4 % anser att maklarna &r ’battre
an sitt rykte medan resterande 96 % av de 4440 personer som hittills rostat tycker att
fastighetsmaklare ar bluffmakare™, vilka &r de tva alternativen man kan rosta pa.

I en annan artikel i Expressen med rubriken ’Méklarbranschen under press for lockpriser”
intervjuas Carl-Henrik Ageman, ordférande i branschorganisationen Maklarsamfundet,
angaende i huvudsak att tva méaklare har haktats for grova skattebrott. Senare i artikeln
namns ocksa att en maklare har féllts i lansratten efter att ha anvant lockpriser. Ageman
jamfor maklarens situation och marknadens makt 6ver det slutliga priset med auktioner pa
Bukowskis, men han menar anda att en fastighetsmaklare ska ha en sa pass stor skicklighet
att det inte &r acceptabelt om utgangspriset hamnar 50-60 % under det slutliga priset, dvs.
det ar inte okej att medvetet lagga sig for lagt i utgangspriset. Ageman tar ocksa upp
dilemmat for fastighetsméklaren att det faktiskt ar séljaren som bestdmmer och att méklaren
kan riskera att bli av med ett uppdrag om han inte gér saljaren till viljes med vad han vill ga
ut med for pris, samtidigt som fastighetsméklaren svarar under god fastighetsméklarsed och
dérmedSSir skyldig att ange ett riktigt marknadspris. Enligt artikeln varnas 40-50 méklare
arligen.

Flera artiklar fran de olika tidningarna har det gemensamt att de behandlar olika klagomal
som allménheten sags ha pa Fastighetsmaklare. Ett av de vanligare klagomalen enligt flera
artiklar, och som ocksa namnts ovan, rér budgivningen. | en artikel i Aftonbladet star det
med stora bokstaver: ’Hetsade budgivning — Maklare anméaldes™, i raden under star det att
11 fastighetsméaklare anmalts i ar och att 2 har avregistrerats.

Enligt en kalla till Aftonbladet, som sjalv sager sig vara méaklare, kan man i artikeln ”Sa
lurar maklaren dig>* lasa att manga maklare inte bryr sig om att det &r forbjudet att
anvanda lockpriser och att maklare sjalva eller bulvaner till dem lagger falska bud i
budgivningen for att trissa upp priset och darmed ocksa sin provision. Lars Kilander, vd pa
Maéklarsamfundet, som ocksa tillfragats i amnet for artikeln ar dock valdigt tveksam till den

i; www.expressen.se, ’Man kan inte lita pa maklare™, publ. (2008-02-06)
ibid.
“ Ihid.
%02008-02-17
> www.expressen.se, “’Litar du pa fastighetsméaklare” publ. (2007-10-05)
%2 \www.expressen.se, ’Maklarbranschen under press for lockpriser”, publ. (2007-02-13)
>3 \wwww.aftonbladet.se, ’Hetsade budgivning — Méklare anmaldes”, publ. (2007-09-14)
> www.aftonbladet.se, S& lurar méklaren dig™, publ. (2007-02-05)
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informationen och att det gar till pa detta satt i budgivningen. Han kéanner inte alls igen den
bilden, istdllet sdger han att det manga ganger ar saljarens egna vanner som deltar i
budgivningen utan méklarens vetskap eller inblandning, men att fejkade bud inte ar sa
vanligt forekommande som manga tror.

Enligt Aftonbladet ar var tionde séljare och var femte kdpare missndjda med eller kénner sig
lurade av sin méaklare. Informationen kommer enligt artikeln fran en enkatundersokning som
riksrevisionsverket har genomfort. Hur manga som var tillfragade eller vilka fragor som
svaren bygger pa far man inte veta i artikeln. Istallet fortsatter texten med att
fastighetsméklarnamnden som ska granska maklarna ar for passiv och inte gor sitt jobb.
Vidare star det att en fastighetsaffar for manga ar den storsta ekonomiska affar de gor i livet
och att en stor del av de pengarna gar till méklarna, manga ska enligt artikeln vara missnojda
med sin méklare, de ska t.o.m. k&nna sig lurade. Att de k&nner sig missndjda med affaren
beror manga ganger pa att de inte vet vad som galler vid en fastighetsaffar. Vare sig saljaren
eller koparen vet vilka rattigheter och skyldigheter de har, detta leder till att de efterat kan
kdnna sig lurade. Denna brist pa information ligger till stor del pa méklarna och
maklarfirmor menar skribenten.

Vid sidan av en artikel som har med fastighetsméklare att géra pa DN:s hemsida finns det en
lank till en annan artikel som heter: ’Sa anmaéler du méaklare”. Har kan man lasa om var
man skickar sin anmalan och vilka handlingar som bor bifogas. Har star ocksa vad FMN har
till uppgift att utreda.

> \www.aftonbladet.se, "var femte missndjd med sin maklare”, publ. (2007-05-24)
% www.dn.se, ’s& anmaler du maklare”, publ. (2008-01-05)
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5 Undersbtkning utford av Fastighetsmaklarnamnden

Har presenteras en kort genomgang av en undersokning utford av Fastighets-
maklarndmnden som bl.a. visar allmanhetens vanligaste missuppfattningar om
fastighetsmaklare.

Fastighetsméklarndmnden, FMN, lat i december 2007 genomfora en enk&tundersokning med
1000 personer via telefon for att ta reda pa vad allméanheten kanner till om FMN och dess
funktion.

I undersokningen framkom att var tredje person har en positiv installning till
fastighetsméklarbranschen, var sjunde &r negativt installd men de flesta har en neutral
installning. Kdnnedomen om Fastighetsmaklarnamnden och dess verksamhet var valdigt Iag,
endast 4 % av de tillfragade kande till myndigheten. De flesta var dock positiva till att den
fanns och menade att det behdvdes ett kontrollorgan for méklare for att man skulle kanna sig
trygg i en fastighetsaffar. Var tionde av de tillfragade hade nagon gang funderat pa att
anmala eller klaga pa sin maklare, men endast en procent hade nagon gang gjort en anmalan.
De flesta som har klagomal véander sig direkt till sin fastighetsmaklare. Oftast géller
klagomalen budgivningen eller bristféllig information fran méaklaren om vad som galler vid
affaren. Manga sager sig ha valdigt liten eller ingen kunskap om ansvarsfordelning, vem
som ar skyldig att kontrollera vad och vem som far sta for konsekvenserna vid eventuella fel
vid en fastighetsaffar, manga tror att fastighetsmaklaren har ett storre ansvar for fastigheten
an vad han i sjalva verket har.”’

Enligt undersdkningen &r allménhetens vanligaste missuppfattningar nér det géller
fastighetsaffarer foljande:

. Att maklaren tar ansvaret for dolda fel.

. Att méklaren tar ansvaret for undersékningsplikten.

. Att maklaren tar ansvaret for bostadens storlek.

. Att maklaren bestammer priset och vem som skall fa kopa.
. Att det &r maklaren som “séljer".*®

> wwuw.fastighetsmaklarnamnden.se/, enkatundersdkning konsument, (2008-03-10)
%8 \wwww. fastighetsmaklarnamnden.se/, fastighetsméklarutredningens beténkande, (2008-03-10)
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6 Resultat och analys av enkéten

Nedan presenteras en sammanstallning av var undersokning fraga for fraga med en kort
efterfoljande analys. Enkaten bestod av tva delar, den forsta delen, nedan kallad del 1,
bestod av slutna flervalsfragor och den andra delen, nedan kallad del 2, bestod av ja och nej
fragor. Dessa delar beskrivs mer utforligt under respektive rubrik. Frageformularet ar bifogat
i slutet av uppsatsen.

6.1 Del 1

Varje fraga inleds med en forklarande text som dven aterges nedan, varje text avslutades
med en fraga. Respondenterna hade fem svarsalternativ som var samma pa varije fraga utom
pa fragan som behandlar budgivningen dar alternativet foreningen utgick da det inte var
relevant for fragan.

Det totala antalet respondenter som deltog i undersdkningen var 100 stycken, tva enkéter
sorterades bort da de inte var fullstandigt ifyllda, respondenten hade inte vant pa pappret och
missade darmed halva undersékningen.

Som tidigare ndmnts i metodkapitlet var det ett antal som ville fylla i enkéten trots att de inte
uppfyllde vara krav pa anknytning till bostadsratt. Totalt var detta 10 stycken respondenter,
aven dessa enkdter har vi sorterat bort infor presentationen och analysen av resultatet, detta
for att de inte ingick i urvalsgruppen for var undersokning. En intressant detalj ar dock att
snittet for dessa tio personers kunskap inte skiljer sig namnvart fran évriga respondenters. Vi
kan dock inte dra nagra storre slutsatser fran detta da gruppen ar for liten.

Var presentation och analys av resultatet bygger pa de 88 godkanda enkéaterna vi fick in.

Resultaten presenteras i diagramform dér vi har delat upp respondenterna i tre grupper som
representeras av var sin stapel. Den forsta gruppen, “totalt”, visar den procentuella
fordelningen av samtliga respondenters svar. De tva andra grupperna, "tillracklig kunskap”
och ~otillracklig kunskap” bygger pa svaret i enkatens sista fraga dar vi fragar
respondenterna om de sjalva anser att de har tillracklig kunskap om bostadsrattsaffarer. 22
stycken hade svarat ja pa fragan om de hade tillracklig kunskap och hamnade darmed i
gruppen “tillracklig kunskap”, de 66 personer som svarade nej pa denna fraga hamnade i
gruppen otillracklig kunskap™.

Den forsta stapeln i diagrammet kallad “totalt”, anger antal procent av de totala
respondenterna som har valt det aktuella svarsalternativet. Den andra stapeln, “tillracklig
kunskap”, anger antal procent av de i den gruppen som anser sig ha tillracklig kunskap om
bostadsrattsaffarer och som har valt det alternativet, detsamma galler for den tredje stapeln,
"otillrcklig kunskap”. Staplarna anger med andra ord den procentuella férdelningen inom
respektive grupp.
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6.1.1 Ytskikt

Du har nyligen kopt en bostadsratt och upptacker vid tilltradet att parkettgolvet i
vardagsrummet ar skadat. Férmodligen beror skadorna pa slitage och du upptéackte inte
dessa skador vid visningen da det lag en matta éver som dolde dem. Du kommer troligtvis
att behova lagga om golvet.

Vem far sta for konsekvenserna av detta?

80 +
70
60 -
50 4
m totalt

40 4 o
W tillracklig kunskap

Procent

30 4 otillricklig kunskap

20 +

10
, I m -

sdljaren képaren mdklaren féreningen vetej

Enligt KopL 20 § far koparen inte som fel aberopa vad han maste antas ha kant till vid
kopet, detta innebar att man som kopare har skyldighet att undersoka varan och att man inte
har nagon mojlighet att halla séljaren till svars for sadant man borde ha upptackt vid en
sadan undersokning oavsett om man faktiskt har undersokt lagenheten eller inte. Koparens
undersékningsplikt kan dock begransas om séljaren lamnat en bestamd uppgift om négot™.

Maéklaren ska enligt FML 16 8 2st verka for att séljaren lamnar de upplysningar till kbparen
som kan antas ha betydelse samt informera kdparen om dennes undersokningsplikt.
Méklaren har ingen undersokningsplikt av bostaden men &r skyldig att informera koparen
om sadana fel han kanner till eller har anledning att misstanka. Detta innebar att man som
kopare far ta konsekvenserna och reparationskostnaderna for golvet om man inte kan visa att
méklaren visste om skadan.

Totalt sett har 53 % av respondenterna svarat ratt pa fragan och 47 % har angett ett felaktigt
alternativ. Detta innebar att endast halften av de tillfragade faktiskt & medvetna om sitt
ansvar gallande undersokningsplikten nar de koper bostadsratt. De som ansag sig ha
tillracklig kunskap om bostadsrattskop hade ett ndgot battre resultat &n snittet men
fortfarande anmarkningsvart lagt med tanke pa att denna kategori faktiskt anser sig veta
vilka regler som géller.

%H3stad., 2003, s. 90
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Det verkar rada stor osakerhet kring huruvida det ar séljaren eller kdparen som ar ansvarig
for denna typ av skador, en stor andel av dem som svarade har valt sdljaren som alternativ
pa denna fraga. Detta anser vi ar orovackande da undersokningsplikten ar en grundlaggande
och viktig del av den kunskap man bor ha vid en bostadsrattsaffar. Nagot forvanande kan
tyckas vara att inte fler har valt maklaren som alternativ da undersékningen gjord av
Fastighetsméklarnamnden pekar pa att en av de vanligaste missuppfattningarna bland
allménheten dar att fastighetsmaklaren &r ansvarig for undersokningsplikten. Resultatet av
denna undersokning ger dock inga indikationer pa att allmanheten skulle ha denna
uppfattning.

Kénslan i motet med respondenterna var att en del 6énskade och i egentligen hoppades att
méklaren skulle vara den som bar ansvaret i denna situation. N&ar enkéten fylldes i var det
flera som kommenterade just detta, ofta med kommentaren: ”Det ar val sakert jag...” for att
sedan kryssa i koparen som alternativ. Detta har vi svart att tolka som ett uttryck for dessa
respondenters k&nnedom om sitt ansvar att undersoka bostaden, snarare tolkar vi det som
uppgivenhet. Nar dessa personer befinner sig i denna situation som kdpare tror vi att de
fortfarande kommer att forsoka lagga 6ver ansvaret pa maklaren vilket kan leda till problem.

6.1.2 Maskinell utrustning

I objektsbeskrivningen star det angett att vitvarorna i lagenheten &r fran 07 enligt uppgift
fran saljaren. Nya vitvaror ar en av anledningarna till att du ar intresserad av lagenheten.
Du tankte dock inte pa att understka detta narmare vid visningen da de &r inbyggda och
upptacker nar du flyttat in att de i sjalva verket ar fran 82.

Vem far sta for konsekvenserna av detta?
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sdljaren koparen madklaren foreningen vet ej

procent

Eftersom séljaren har angett att vitvarorna ar fran 07 kan koparen bli befriad fran sin
undersokningsplikt. Enligt KopL 18 § ska en vara ndmligen anses vara felaktig om den inte
Overensstammer med de uppgifter som séljaren har lamnat fore kdpet. Detta innebar att
saljaren far ta konsekvenserna/kostnaderna eftersom han gjort en utfastelse.
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Totalt sett har 58 % av respondenterna svarat ratt pa fragan och 42 % har angett ett felaktigt
alternativ. Aven pa denna fraga kan man sluta sig till att det finns en viss osékerhet d&ven om
de flesta har angett ratt svarsalternativ. Har trodde dven 14 % att maklaren bar ansvaret for
de gamla vitvarorna, en teori om vad detta kan bero pa &r att vitvarornas alder stod med i
objektsbeskrivningen och att man har en uppfattning om att méklaren &r ansvarig for
uppgifterna som tas in i denna. Maklaren har enligt FML 18 8 skyldighet att upprétta en
objektsbeskrivning men har ingen skyldighet att kontrollera de uppgifter saljaren lamnat om
han inte har anledning att misstédnka att de &r felaktiga vilket maklaren i det har fallet inte
torde ha haft da vitvarorna var inbyggda. Hade méaklaren uppméarksammat vitvarornas alder
hade han dock varit skyldig att upplysa om detta.

6.1.3 Riskens Overgang

Natten efter tilltradet ar det storm och tre fonsterrutor spricker pa grund av detta.
Fonsterrutorna maste bytas ut till en relativt hog kostnad.

Vem far sta for konsekvenserna av detta?
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sdljaren koparen maklaren foreningen vet ej

Enligt KépL 13 § gar risken for lagenheten Gver pa koparen vid tilltradet (nér varan
avldmnas). Detta innebdr att kdparen ansvarar for de trasiga fonstren.

Totalt sett har 69 % av respondenterna svarat ratt pa fragan och 31 % har angett ett felaktigt
alternativ. Fordelningen av svaren pa denna fraga i de olika grupperna totalt, de som anser
sig ha tillracklig kunskap och de som inte anser sig ha tillracklig kunskap &r valdigt jamn.
Det ar ingen som tror att maklaren béar ansvaret i denna situation och endast ett fatal tror att
det ar saljaren. De allra flesta har korrekt angett att det ar koparen som ar ansvarig men de
26 % som har angett foreningen som ansvarig har formodligen gjort detta da de ar medvetna
om att foreningen bar ansvaret for allt utvandigt underhall pa fastigheten. Fonsterrutor ingar
dock inte da de anses tillhora lagenheten. Noteras bor att de som anser sig ha tillracklig
kunskap om bostadsrattsaffarer faktiskt har ett nadgot samre resultat &n de som inte anser sig
ha tillracklig kunskap.
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6.1.4 Vattenskada

Nar du har bott i din nya bostadsratt i tva manader upptécker du en allvarlig vattenskada
i badrummet det kan konstateras att skadan beror pa att en tappvattenledning i vaggen
som gar till flera lagenheter har gatt sonder.

Vem far sta for konsekvenserna av detta?
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BrL 7 kap. 12 § enligt denna paragraf svarar bostadsrattsinnehavaren endast for reparation
av vattenledningsskada om han varit vardslés. Detta innebér att foreningen far sta for
kostnaden for skadan om de inte kan visa att bostadsrattsinnehavaren varit vardslos, vilket
de troligtvis inte kan i detta fall.

Totalt sett har 72 % av respondenterna svarat ratt pa fragan och 28 % har angett ett felaktigt
alternativ. Aven péa denna fraga har majoriteten av respondenterna angett ett korrekt svar och
vi kan inte se nagra storre skillnader i kunskapslaget mellan de som anser sig ha tillracklig
kunskap och de som inte anser sig ha tillrdcklig kunskap. Att ett antal respondenter har
angett séljaren som ansvarig kan bero pa att de tror att jordabalkens felregler &r tillampliga i
detta fall da det med storsta sannolikhet hade betraktats som ett dolt fel om vattenskadan
skett i en villa. De som har valt képaren som alternativ har troligtvis tankt att det &r de sjalva
som har orsakat vattenskadan och darmed far sta for konsekvenserna. Gemensamt for de
som har svarat att koparen eller saljaren ar ansvarig ar att de inte k&nner till vad som hor till
ldgenheten och vad som &r foreningens ansvar. Som maéklarstuderande anser vi att det ar
skrammande att det finns ett antal som har svarat att maklaren i denna situation bar ansvaret.
Rimligen bor det vara svart for méklaren att orsaka eller upptacka denna typ av skada.
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6.1.5 Budgivning

Du har fatt veta av maklaren att du har lagt det hogsta budet pa en lagenhet. Innan ni har
skrivit kontrakt ringer méklaren dig och meddelar att séljaren har bestamt sig for att sélja
till nagon som har lagt ett lagre bud, du blir forstas mycket upprord.

Vem &r det som bestammer om du far kopa lagenheten?
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Det ar alltid sdljaren som avgér vem han vill sélja till, han kan besluta sig for att sélja till
nagon som har lagt ett lagre bud om han anser det vara lampligt. Méaklarens roll ar har
endast att upplysa saljaren om vilka spekulanter som vill képa fastigheten och pa vilka
villkor.®

Totalt sett har 93 % av respondenterna svarat ratt pa fragan och 7 % har angett ett felaktigt
alternativ. Gladjande nog har nastan samtliga svarat ratt pa denna fraga, detta trots att just
budgivningen ar ett hett debatterat &mne i medierna och nagot som manga kopare anger som
ett stort orosmoment nar de ska kopa lagenhet. En av anledningarna till att budgivningen &r
ett orosmoment om man bortser fran falska budgivningar ar att séljaren i sista sekund kan
vélja att salja till nagon annan. De resultat vi har fatt i denna undersokning stoder inte heller
fastighetsmaklarnamndens undersokning som pekade pa att en av de vanligaste
missuppfattningarna om maklare ar att det & méaklaren som bestdmmer priset och vem som
far kopa. Vi tror dock att det i stundens hetta nar man som spekulant har vunnit
budgivningen och kanske t.0.m. bokat tid for kontraktsskrivning tror att allt ar klart. | dessa
situationer kan det vara svart att hantera om en ny budgivare dyker upp och det ligger nara
till hands att tro att méklaren forsoker trissa upp priset eller pa nagot annat satt ar oarlig.
Detta &r nagot som ofta tas upp i media, ett exempel ar den tidigare namnda artikeln fran
Expressen dar en l&sare beskriver detta som vanligt forekommande och exemplifierar detta
fenomen med nagot han kallar ”det mystiska paret fran landet”.

% Maklarsamfundet juridik., 2005, s. 76
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6.1.6 Allmant

Séljaren har informerat maklaren om att golvvarmen i badrummet inte fungerar som
man kan forvanta sig. Han vill dock inte att méklaren for den informationen vidare da
han vill ha ett hogt pris for sin lagenhet. Du blir saledes inte informerad om detta men
upptacker det en tid efter tilltradet.

Vem far sta for konsekvenserna av detta?
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Maklaren har enligt FML 16 § en allmén upplysningsskyldighet dé&r han skall informera
koparen om sadana forhallanden som &r av betydelse for kopare, han skall aven verka for att
saljaren lamnar sadana upplysningar. | detta fall har maklaren bade gjort sig skyldig till att
medvetet undanhalla information av betydelse samtidigt som han inte har uppfyllt sin
skyldighet att verka for att séljaren lamnar de nédvandiga upplysningarna.

Totalt sett har 45 % av respondenterna svarat ratt pa fragan och 55 % har angett ett felaktigt
alternativ. Det har ar den fraga som har fatt samst resultat. Svaren fordelade sig i huvudsak
mellan alternativen séljaren och maklaren. En anledning till att saljaren har fatt en sa stor
andel svar tror vi kan vara att manga anser att sdljaren i det har fallet har en moralisk
skyldighet att informera om detta. Rent juridiskt ar det maklaren som &r ansvarig da han
enligt FML 16 § har en skyldighet att upplysa koparen om sadant som ar av betydelse for
affaren som méklaren har kdnnedom om men som ej &r uppenbart for kdparen. Trots att
maéklaren i det har fallet bdr ansvaret har séljaren en skyldighet att lamna korrekta uppgifter
vid marknadsforingen enligt KopL 18 8. Enligt 19 § KopL &r saljaren dven skyldig att
informera om sadant som kan antas ha betydelse for kdpet, &ven om varan saljs i befintligt
skick. Detta ar férmodligen en anledning till att s& manga har valt saljaren som alternativ.
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6.2 Del 2

Denna del bestar av 7 stycken korta fragor som besvaras med ja eller nej. Den sista fragan
som behandlar vilken kunskap respondenterna anser sig ha har fungerat som underlag for
analysen av de ovanstaende fragorna.

6.2.1 Kontroll skyldighet

Ar maklaren skyldig att kontrollera alla uppgifter saljaren lamnar om l4dgenheten
innan han anvander dem i objektsbeskrivningen?

I FML 18 8 behandlas objektsbeskrivningen, méklaren har dock enligt praxis ingen
skyldighet att kontrollera uppgifter fran saljaren som inte &r uppenbart felaktiga®.

Totalt sett har 51 % av respondenterna svarat ratt pa fragan och 49 % har angett ett felaktigt
alternativ. Da bada svarsalternativen har fatt i stort sett lika stor andel svar ar det svart att
narmare uttala sig om resultatet. Den jamna fordelningen kan bero pa att de som svarat har
chansat men man kan dven vilja att se det som att halften vet att méklaren inte &r skyldig att
kontrollera alla uppgifter medan den andra hélften tror sig veta att méklaren &r skyldig att
kontrollera dem.

6.2.2 Ansvar for uppgifter i objektsbeskrivningen

Kan koparen halla ndgon annan till svars om nagon uppgift i objektsbeskrivningen
visar sig vara felaktig?

Koparen kan halla séljaren till svars for felaktiga uppgifter i objektsbeskrivningen da
séljaren ar bunden av de uppgifter som av honom férmedlas via méklaren KopL 18 § 2st.

Totalt sett har 61 % av respondenterna svarat ratt pa fragan och 39 % har angett ett felaktigt
alternativ. Denna fraga bor analyseras tillsammans med den féregaende dar halften trodde
att maklaren var ansvarig att kontrollera uppgifterna i objektsbeskrivningen. Da sa manga
tror att méklaren &r skyldig att kontrollera dessa uppgifter borde det ligga nara tillhands att
aven tro att nagon kan hallas ansvarig om uppgifterna ar felaktiga vilket man ocksa kan aven
om méklaren inte har nagon kontrollskyldighet pa alla uppgifter.

6.2.3 Kdparens skyldighet att lamna upplysningar

Ar saljaren skyldig att upplysa koparen om eventuella fel av mindre betydelse pa
lagenheten som han kanner till?

Séljaren har ingen generell upplysningsplikt gentemot kdparen men kan bli
skadestandsskyldig for sadana vasentliga fel som kan antas ha inverkat pa kopet och som
saljaren medvetet har undanhallit enligt 19 § och 30 §.

%1 Grauers et al., 2007, s. 44
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Totalt sett har 25 % av respondenterna svarat ratt pa fragan och 75 % har angett ett felaktigt
alternativ. Aven om saljaren har en viss upplysningsskyldighet géller denna inte vid fel av
mindre betydelse. Anledningen till att manga trots detta har svarat ja pa denna fraga tror vi
ar en blandning av okunskap och ett 6nsketankande om att lagen och moralen gar hand i
hand vilket den till synes inte gor i det hér fallet. | det har fallet tror vi dven att man ténker
olika som kopare och som séljare och tyvarr tror vi att detta & en av orsakerna till
missforstanden som kan uppsta kring undersokningsplikten.

6.2.4 Maklarens skyldighet att lamna upplysningar

Ar méklaren skyldig att upplysa koparen om eventuella fel pa lagenheten som han
kanner till?

Maéklaren har upplysningsplikt géllande sadant han kanner till om lagenheten som kan
inverka pa kopet, men har ingen undersokningsplikt FML 16 §.

Totalt sett har 94 % av respondenterna svarat ratt pa fragan och 6 % har angett ett felaktigt
alternativ. P& denna frdga hade nastan samtliga respondenter ratt och dven om vi tror att
manga faktiskt visste att det var sa fick vi dven signaler fran nagra av respondenterna som
tyder pa att en del har svarat méklaren har pa grund av samma moraliska resonemang som i
ovanstaende fraga.

For att minska risken for konflikt nar det galler bade maklarens upplysningsskyldighet bli
tydligare bade gentemot séljare och gentemot kopare, sa att bada parter vet vad de kan
forvénta sig att en maklare beréttar eller inte beréttar. Att detta &r ett problem i dagslaget &r

tydligt om man dven tar Fastighetsmaklarndmndens undersokning i beaktande dar det visade
sig att manga tror att maklaren tar ansvar for undersokningsplikten.

6.2.5 Sjalvintrade

Far maklaren du har anlitat képa din lagenhet?

Enligt FML 13 § far en fastighetsméklare inte kopa en bostadsratt som han har i uppdrag att
formedla.

Totalt sett har 73 % av respondenterna svarat ratt pa fragan och 27 % har angett ett felaktigt

alternativ. Av resultatet pa denna fraga kan man sluta sig till att de flesta kanner till att
méklaren inte far kdpa en lagenhet han har i uppgift att formedla.

6.2.6 Formkravet

Ar ett muntligt avtal om kép bindande vid en bostadsrattsaffar?
For att ett Overlatelseavtal gallande bostadsratt ska vara giltigt maste det vara skriftligt och

underskrivet av bade séljare och kopare BRL 6:4 §, &ven kopeskilling samt
ldgenhetsnummer ska anges.
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Totalt sett har 68 % av respondenterna svarat ratt pa fragan och 32 % har angett ett felaktigt
alternativ. Aven om en majoritet har svarat rétt pa denna fraga sa anser vi att en tredjedel
som inte vet ar for mycket. Vi tror att den forhallandevis hoga felprocenten kan bero pa att
de flesta ké&nner till avtalslagen och dess stadgande att ett muntligt avtal ar bindande, vi fick
fran manga respondenter indikationer pa att det var sa de resonerade. Avtalslagens regler om
att muntligt avtal ar bindande &r dock inte tillamplig vid kop av bostadsratter och fastigheter
da dessa dverlatelser ar forenade med formkrav. Detta innebar dven att ett anbud eller 16fte
att kopa eller sélja ar utan verkan tills kontraktet ar paskrivet. Da denna missuppfattning &r
sa pass utbredd ser vi en stor potentiell kélla till konflikter i budgivningsskedet. Det ar inte
otdnkbart att den som har lagt det hogsta budet och blivit kallad till en kontraktsskrivning
tror att affaren ar avgjord trots att sa inte ar fallet utan helt lagligt kan faktiskt en ny
budgivare dyka upp och skriva kontrakt pa objektet.

6.2.7 Tillrackligt god kunskap

Anser du att du har tillrackligt god kunskap om vilka regler som galler vid en
bostadsréattsaffar?

Motivera svaret pa ovanstaende fraga.

Totalt ansag sig 25 % av respondenterna ha tillracklig kunskap om de regler som galler vid
kop av bostadsratt medan resterande 75 % ansag sig behdva mer kunskap. Svaren pa denna
fraga ligger till grund for uppdelningen av respondenterna i grupperna tillracklig kunskap
och otillracklig kunskap i analysen av fragorna i del 1.

Pa denna fraga fick vi in ett trettiotal motiveringar, majoriteten av dessa var olika
omskrivningar av ursakter for den daliga kunskapen de besatt. Har nedan aterges ett urval av
de motiveringar vi fick in, atfoljt av dessa specifika respondenters antal fel. Max poangen i
enkaten var 12 poang.

Dessa har svarat nej pa fragan om de kan tillrackligt:

’Kan ej allt juridiskt™ 4 fel

Jag har aldrig ensam flyttat till en bostadsratt - har battre koll pa hyresréatter! Har inte
haft anledning att ta reda pa svaren” 4 fel

’Méklare ar i allméanhet luriga!” 6 fel
Bor nog lasa pa detta innan jag koper eller saljer” 5 fel
”’Det &r sallan jag gor lagenhetsaffarer” 6 fel

”Det finns alltid spérsmal man &r oinsatt i. Beror troligtvis mycket pa brist av erfarenhet.”
3 fel
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Jag onskar jag visste mer. Det enda jag upplever ar att synen man har pa maklare ar att
man ska vara vaksam. Lite som med dom gamla hasthandlarna pa sin tid. Ryktet ar lite
naggat i kanten efter debatterna i massmedia om méklares taktik och arbetssatt.” 7 fel

’Har ej brytt mig.” 6 fel

’’Jag hade velat ha hjalp av en méklare, trots att jag tror mig kanna till en del’”! 3 fel
”Skulle behdva lasa pa™ 3 fel

”Tack for att ni uppmarksammar detta for folk, det gor att fler kanske undersoker saker lite
mer innan de koper!”” 5 fel

Har kopt lagenhet bara en gang i mitt 44 ariga liv.” 4 fel
Dessa har svarat ja pa fragan om de kan tillrackligt:

| det fall jag skulle kdpa en bostadsratt skulle jag forst ta reda pa vad som géller. Darefter
ga pa visningar.” 1 fel

”Jag kanner mig hyfsat trygg i min kunskap om kép av lagenhet/villa o.d. Fast nagra ? gav
enkéaten upphov till, hem till internet. Lycka till med uppsats!!”* 5 fel

Vi har salt 2 st lagenheter och salt 2 st sa jag hoppas det.”” 7 fel

’Been there, done it, got the t-shirt.” 4 fel

““Jag studerar juridik och har dessutom kopt lagenheter vid tva tillfallen.”” 0 fel
”Juristexamen” 1 fel

’Har sjalv kopt och salt, kan inte allt men tar reda pa det jag inte vet.”” 2 fel

’Har nagra ganger kopt bostadsréatt™ 3 fel

6.3 Kommentarer till enkaten

Enkaten gav ett snittresultat pa 63 % ratt hos respondenterna, vilket vi anser vara
orovéackande lagt. Av detta drar vi slutsatsen att kunskapslaget hos allmanheten betraffande
deras eget ansvar men dven betraffande méklarens ansvar vid en bostadsrattsaffar ar mycket
samre &n det borde vara med tanke pa de ekonomiska konsekvenser en affar av det har
slaget kan fora med sig. Trots att var undersokning ar avgransad till Stockholm, anser vi att
vi har fatt in sd pass manga svar pa var enkat att vi vagar oss pa att generalisera resultaten.
Sjalvklart finns det i landet lokala avvikelser dar manniskor pa olika platser i Sverige ar
olika val palasta i &amnet, men vi tror anda att var undersokning &r representativ for den stora
allménheten.

Resultaten i sig ar Overlag valdigt jdmna, de flesta respondenterna hade mellan 4 och 5 fel
det var endast en som hade alla ratt och ingen hade mer an 7 fel.
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Skillnaden mellan dem som ansag sig ha tillracklig kunskap om bostadsrattsaffarer och dem
som inte ansag sig ha tillracklig kunskap om detta var inte sérskilt stor, &ven om snittet for
dem som ansag sig ha tillracklig kunskap var nagot hogre. Har ar det framforallt tre
respondenter, varav tva hade ett fel och en hade alla ratt, som drar upp genomsnittspoangen
for den har gruppen, namnas bor dven att tva av dessa studerar juridik.

Man kan dven reflektera éver om resultatet av undersokningen skulle ha blivit annorlunda
om vi hade genomfért undersdkningen enligt den ursprungliga idén, i samband med
visningar. Aven om vi stallde kontrollfragor for att fa veta att de som fyllde i enkaten i ndgot
skede hade varit inblandade i en bostadsréttsaffar ar det mojligt att resultatet hade blivit
annorlunda om vi stallt samma fragor till personer som befann sig pa visningar. Vi tror dock
att denna skillnad endast hade blivit marginell. Manga manniskor ser det mer eller mindre
som ett nje att ga pa visningar och ar egentligen inte intresserade av ett kdp.

Vi tror dock inte heller att det hade gjort nagon storre inverkan pa resultatet om vi endast
fokuserat pa dem som &r mitt uppe i ett bostadsbyte. Detta eftersom vi tyvarr tror att
majoriteten av kunderna inte bryr sig om att ta reda pa vilket ansvar man har som kopare
respektive séljare. Manga ganger gar det dven snabbt fran det att man bérjar titta till det att
man plotsligt ar mitt uppe i en budgivning, kanske ar det en anledning till att manga inte
tagit reda pa vad som galler. Flera av kommentarerna vi fick in pa enkéten stoder var teori i
detta, nedan &r nagra exempel:

’Har ej brytt mig.” 6 fel

”Jag kanner mig hyfsat trygg i min kunskap om kép av lagenhet/villa o.d. Fast nagra ? gav
enkéaten upphov till, hem till internet. Lycka till med uppsats!!”* 5 fel

Vi har salt 2 st lagenheter och salt 2 st sa jag hoppas det.”” 7 fel

Aven om man inte kan generalisera utifrin dessa enstaka roster, s& tror vi anda att de &r
representativa for en majoritet. Manga orkar inte bry sig, andra tror att de kan, eller har
kanske varit inblandade i flera bostadsrattsaffarer, men har &nda inte den kunskap som
kravs. Kanslan pa plats nar vi genomforde undersokningen var att manga tyckte att de sjalva
borde ha haft mer kunskap, "men att det liksom inte blir av att ta reda pa”. Med andra ord
skulle det vara intressant att se om det skulle ha blivit nagon skillnad om vi genomfort
undersokningen enligt var ursprungliga plan istallet for pa ett café, men var uppfattning ar
tyvarr att resultatet skulle bli lika nedslaende, som blivande méaklare skulle vi dock gérna bli
motbevisade pa denna punkt.
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7 Overgripande analys

Nedan gor vi en 6vergripande analys dar det daliga kunskapslaget vara resultat pekar pa
satts i relation till kundens upplevelse av méklartjansten.

Det daliga kunskapslaget hos allmanheten géllande de fragor som ror kép och forsaljning av
bostadsratter kan leda till en rad problem. Om vi tittar pd Gronroos modell éver total
upplevd kvalitet som visar hur kvalitetsupplevelsen av en tjanst tillsammans med
marknadsforing leder till total upplevd tjanstekvalitet ser vi direkt luckor och mojligheter till
forbattring baserat pa de resultat vi har fatt av var enkat, aven medias roll har har en stor
betydelse for hur kunden upplever tjansten.

Enligt Gronroos blir den totala kvaliteten god nér den forvantade kvaliteten motsvaras av
den upplevda kvaliteten. Detta resonemang skulle for en méklares tjanster innebéra att
kunden i princip alltid blir ndjd om man ska utga fran media och word of mouth, déar
méklare inte star hogt i kurs och den forvantade kvaliteten saledes inte heller &r sarskilt hog.
Riktigt sa enkelt &r det dock inte. Allmanhetens forvantningar pa de tjanster maklare
erbjuder &r ofta hdga. Detta beror troligtvis pa att det ar forknippat med forhallandevis hoga
kostnader att anlita en maéklare vid forséljning av en lagenhet och att manga darmed
forvantar sig att tjansten ska halla en hdg standard. Genom reklam och &ven via tv och
tidningar kommuniceras dven standigt budskapet om att maklare saljer bostader till hoga
priser. For att en séljare ska bli n6jd med det pris maklaren lyckas fa for bostaden tror vi inte
att det ar tillrackligt att infria kundens forvantningar nar det galler vad man far betalt for
lagenheten i fraga, utan de ska helst overtraffas for att kunden ska kanna sig nojd med
tjansten. Manga ganger har kunderna formodligen dven en orealistisk bild av vad deras
bostad &r vard, i ett sadant fall kan det vara mycket svart att tillfredstalla kunden. Nar det
handlar om en maklartjanst &r det trots allt slutpriset som till stor del &r avgOrande for
upplevelsen.

Om vi bortser fran slutprisets inverkan pa tjanstens kvalitet och diskussionen ovan kommer
de faktorer vi har undersokt med hjalp av var enkét in i bilden. Den kvalitet kunderna
forvantar sig av en maklartjanst paverkas av marknadsforing fran maklarforetagen,
kundernas behov och varderingar, foretagets rykte, word of mouth och PR.

Foretagen sjalva marknadsfor sig ofta som ytterst kompetenta och hjalpsamma, de ger inte
séllan sken av att de tar hand om allt i affaren medan man som kund kan slappna av och inte
behdver engagera sig. Vi tror att detta kan gora att kunderna tror att de genom att anlita en
méklare kan sldppa allt ansvar och darfor inte behdver ta reda vilka regler som géller.
Kunden férvantar sig att han eller hon ska fa nddvandig information serverad. Verkligheten
stammer i det har fallet inte riktigt 6verens med marknadsféringen och kunden har bade som
kopare och séljare ett oerhort stort ansvar for att affaren ska ga rétt till.

Gallande kundernas behov har vi i var enkat upptackt att de flesta har stora behov av
information. Manga vet inte vilka regler som galler och behdver mer eller mindre bli lotsade
genom affaren av en maklare for att kanna sig trygga. Da en méklare rent juridiskt inte kan
ta ansvar for allt i formedlingsuppdraget skapar det en osakerhet hos kunden da den
erbjudna tjansten inte motsvarar kundens behov.
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Méklarforetagens image nér det handlar om den kvalitet kunderna forvantar sig av tjansten
paverkas av pr, rykte och word of mouth. Har har media, gamla kunder och allméan
ryktesspridning stor inverkan och det kan vara svart for den enskilde maklaren att forandra
den bilden som kunden matats med langt innan de traffas. Detta for att en stor del av
befolkningen aldrig kommer att ha en egen kontakt med maéklare och darfor ar helt
utldmnade till media och de rykten som florerar om méklare och deras arbetssatt. Trots detta
ar den enskilde méaklaren den som har storst méjlighet att i det langa loppet férandra bilden
av branschen. De kunder man traffar kan man paverka genom att gora ett seriost och
professionellt intryck samtidigt som man &r tydlig och &rlig mot kunden. FoOr att den
negativa bilden av méklare ska kunna forandras ar det viktig att bade enskilda méaklare och
maéklarforetag arbetar tillsammans for detta. Vi anser dven att en stor del av ansvaret ligger
pa branschorganisationerna och att de framforallt behdver bli mer synliga och arbeta mer
aktivt med att dels informera kunderna om vilka regler som géller samtidigt som de
informerar om maklarens roll, dels genom att mer aktivt bemota medias kritik och ga ut med
fakta om hur verkligheten ser ut.

Det ar forvanande att okunskapen hos allménheten ar sa pass stor nar information om
bostadsaffarer finns bade lattillganglig och lattlast, den finns i broschyrform hos bl.a.
branschorganisationerna och pa de olika méaklarbyrdernas hemsidor samt hos oberoende
aktorer som Fastighetsmaklarndamnden och konsumentverket. Situationen vore en helt annan
om denna information inte fanns, och man som konsument var tvungen att ta till lagboken
for att reda ut vilka regler som galler. Kanske maste man infora nagon sorts kunskapstest,
som ett korkort, dar kopare och saljare far prova sina kunskaper innan de far delta i en
bostadsrattsaffar, alternativt ett kontrakt dar kdpare och saljare far skriva pa att de tagit del
av en viss information géllande bostadsaffaren. Vi tycker dock inte att detta ska vara
nodvandigt for att fa folk att ta sitt eget ansvar.

Den funktionella kvaliteten hos en maklartjanst avser sadant som personalens attityd och
beteenden men dven tillganglighet i form av Oppettider, telefonkontakt och hemsida. Som
tidigare ndmnts skapar media med serier som t.ex. "Maklarna” en karikatyrbild av méklare
som dryga och osympatiska. Aven skriverier och liknande forstarker denna bild. Detta
innebar att aven om en kund tréaffar en trevlig och kunnig maklare sa riskerar denna bild att
solkas ned av den negativa image som omger méklarbranschen och ett trevligt satt kan
enkelt bortforklaras med att méklaren bara gor det for pengarna eller att man har haft tur och
hittat en av de fa maklare som ar seriés och gar att lita pa. En stor del i den funktionella
kvaliteten kan harroras till méklarnas formaga att fora vidare information till sina kunder om
vad som forvantas av dem och vilka regler som galler. For att tjansten ska kunna fungera pa
avsett satt ar det viktigt att kunden tar sitt ansvar och uppfyller sina skyldigheter som
undersokningsplikt och liknande.

Den tekniska kvaliteten dar sadant som fotografering, annonser, styling och sms-tjanster star
i centrum kraver en del av kunden for att de ska ge onskat resultat. Aven har kommer
kundens medverkan i tjansteprocessen in i bilden. Om inte kunden gor sin del kommer inte
tjansten att kunna utnyttjas till sin fulla potential och kunden kommer saledes att bli
missnojd. Nar det galler fotografering sa maste kunden medverka genom att stada och
plocka i ordning for att fotografen ska kunna ha méjlighet att ta bilder som gor lagenheten
rattvisa. Som kund maste man inse att bilderna inte kommer att se ut som i "skéna hem” om
man inte foljer de instruktioner man far. Sms och internettjanster kraver aven de en hel del
av kunden, till att bérja med maste man ha en mobiltelefon och en internetuppkoppling for
att kunna fa tillgang till tjansterna 6verhuvudtaget. | dagens samhalle finns det en grupp av
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manniskor som saknar tillgang till denna typ av teknik, framforallt géller detta &ldre
manniskor. Det finns dven en annan grupp som har tillgang till tekniken men valjer att inte
lara sig eller inte har formagan att lara sig tillrackligt om den for att kunna dra nytta av den.
Dessa manniskor kan inte heller utnyttja tjansten till dess fulla potential och forstar
formodligen saledes inte mervérdet av de erbjudna internettjansterna utan ser dessa som
nagot som gor tjansten onddigt dyr och kranglig.

Den funktionella och tekniska kvaliteten filtreras som bekant genom en image i det har fallet
méklarnas. De senaste aren har bilden av méklare kantats av rubriker och skriverier vilket
har lett till att hela branschen har fatt en dalig image. Nar den tekniska och funktionella
kvaliteten filtreras genom imagen far man den upplevda kvaliteten. Problemet for méaklare
blir att oavsett hur néjda kunderna an &r med den tillhandahallna tjansten i form av teknisk
och funktionell kvalitet kommer kundens upplevelse att filtreras genom den daliga imagen
som riskerar att dra ned helhetsintrycket.

Att tjansten i sig &r bra riskerar att tillskrivas tillfalligheter och undantag. Kunden tror sig
kanske ha hittat den enda vettiga maklaren i branschen. Detta gor att det &r oerhort svart att
som enskild maklare forandra allménhetens bild av méklare trots att man gor ett bra jobb.

Om kunden upplever att den tillhandahallna tjansten inte ar bra avseende den tekniska och
funktionella kvaliteten kommer kundens negativa bild av maklare att forstdrkas nar den
filtreras genom den negativa imagen. Detta galler aven om anledningen till att kvaliteten pa
tjansten uppfattas som lag beroende pa att kunden inte har uppfyllt sin del av atagandet.
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8 Slutsats

Nedan sammanstéller vi och stammer av vara resultat mot var problemformulering for att
skapa en tydligare helhetsbild.

Vi har kunnat konstatera att kunskapsldget om vilka regler som galler och hur
ansvarsfordelningen ser ut vid en bostadsrattsaffar ar langt ifran tillfredstallande.
Oklarheterna kring vem som &r ansvarig for vad ar stora. De flesta verkar vara osakra pa hur
en bostadsrattsaffar gar till och ar inte medvetna om vilka konsekvenser ett felaktigt
handlande kan fa. Detta kan i forlangningen leda till en rad problem bade for de som koper
eller saljer en bostadsratt, men &ven for méklaren.

Problemen som kunderna rakar ut for kan yttra sig pa olika satt. Fér en kopare kan det
handla om oft6rutsedda kostnader pa grund av att han eller hon inte har uppfyllt sin
undersokningsplikt och t.ex. som i var enkatfraga ovan maste byta ut nagot ytskikt pa grund
av detta.

For saljare kan problemen yttra sig i att de efter férsaljningen kan bli ersattningsskyldiga till
koparen for fel och brister i lagenheten som de medvetet undanhallit koparen, men det kan
aven handla om ett fel som varken kdparen eller sdljaren kande till men som fanns vid
tillfallet da kontraktet skrevs men visade sig forst senare.

Gemensamt for bade séljaren och koparens problem ar att de inte skulle behtva uppsta om
de var medvetna om vilket ansvar de har att undersdka respektive upplysa sin motpart om
vilka forhallanden som rader. Aven om vissa fel inte gér att forutse bor man som séljare och
kopare vara forberedd pa att de kan intraffa och vilka konsekvenser detta far. En val
forberedd kund har lattare att hantera en motgang &n nagon som inte ar medveten om risken
overhuvudtaget. Det stora problemet har &r dock att ménniskor inte ser att problemet bottnar
i deras egen okunskap utan ofta tror att det & méaklaren som har gjort ett daligt jobb och
darfor &r skyldig att 16sa problemet.

Detta leder oss in pa de problem som okunskapen hos gemene man kan orsaka for maklare.
Kanslan vi fick nar vi genomforde var undersokning var att &ven om manga korrekt svarade
koparen eller séljare som ansvarig for nagra av de exemplifierade scenariona i vara fragor sa
ansag de flesta att det var maklaren som borde vara ansvarig. Vi tror att detta aven ar vanligt
i verkligheten. Det ar lattare att skylla pa maklaren an att sjalv ta pa sig ansvaret av att man
agerat felaktigt. Detta beror formodligen till stor del pa att man inte heller & medveten om
vilket ansvar man har. Sa lange det ar pa detta viset kommer missnojet med méklare att
spridas ryktesvagen och Oka. Ett annat problem for méklare kan vara att affarerna med
bostadsratter tar mycket tid och kraft da de inte kan skotas sa smidigt som de skulle kunna
gora om alla var inforstadda med sitt ansvar och sina skyldigheter. Som maklare vill man
sjalvklart ha bade nojda kunder och smidiga affarer, ingen tjanar i det langa loppet pa att det
inte gar ratt till, allra minst méaklaren.

For att 10sa dessa problem tror vi att det &r av yttersta vikt att varje enskild maklare tar sitt
ansvar och skoter sina affarer pa ett professionellt och etiskt korrekt sitt och tydligt
informerar sina kunder om vilka regler som galler samt var informationen finns att tillga.
Tyvarr ar det sa som vi tidigare namnt att detta inte riktigt racker da manniskor troligtvis har
en tendens att bortforklara de trevliga och skétsamma méklarna de moter med tillfalligheter
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och undantag. For att undvika detta behOvs en stor satsning pa att forbattra
méklarbranschens image och daliga rykte. Har har branschorganisationer,
Fastighetsméklarndmnden och media en viktig roll. Branschorganisationerna som faktiskt
finns till for méklarna borde mer aktivt bemota medias kritik och verka for att informera
allmanheten om fastighetsméklarnas roll och ansvar. De borde &ven verka for att
uppmarksamma det positiva i att det faktiskt ar forhallandevis fa maklare som varnas och att
det procentuellt sett till den allt snabbare 6kande méaklarkaren faktiskt minskar, detta innebar
ju faktiskt att maklarna har borjat skota sig battre an tidigare. De bor dven vara mer aktiva i
att skapa debatt och vara mer synliga for allménheten.

Fastighetsméklarndmnden som &r den myndighet som granskar och registrerar maklare har
ett stort och bra utbud av information om bostadsaffarer men valdigt fa kanner till deras
existens och var man kan finna informationen. Detta gor att valdigt fa tar till sig den. Aven
Fastighetsméklarndmnden bor verka for att bli mer synliga hos allménheten och verka for att
informationen verkligen nar ut till de den &r avsedd for. Detta problem har &ven
uppmarksammats av regeringen och det ligger i deras nya uppdrag att verka for detta. En idé
kan vara att Fastighetsméaklarnamnden i samrad med maéklare utarbetar béattre system for att
na ut med informationen till kunderna som behdver upplysas om deras ansvar.

Media kommer alltid att skriva sadant som saljer 16snummer och i dagslaget &r méklare ett
tacksamt amne att behandla. Har behéver maklare och branschorganisationer ga samman
och tillsammans med media arbeta for att skapa en positiv bild.

Slutligen anser vi att manniskor sjélva har ett stort ansvar och vi tycker att det &r bade
skrammande och forvanande att de inte &r beredda att axla detta utan garna skyller ifran sig.
Man behover verka for att en attitydforandring sker och att folk inser att de har ett stort
ansvar som kan bli dyrt att asidosatta.
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9 Forslag till fortsatt forskning

Har foljer nagra tankbara forslag pa fortsatt forskning.

Under arbetets gang har vi funderat pa nagra omraden som vi sjalva skulle tycka att det var
intressant att fordjupa sig i. Ett sadant omrade ar maéklarnas egen syn pa allménhetens
kunskap om bostadsaffarer och hur en eventuell okunskap paverkar deras arbete och affaren
i stort. Vi anser dven att en liknande undersékning som den vi har gjort skulle vara intressant
att utfora pa villadgare da dessa affarer omgardas av an mer komplicerade regler och stéller
hogre krav pa kunden avseende exempelvis undersokningsplikt. Man skulle dven kunna
genomfdra en undersbkning dar man djupintervjuar nyblivna fastighetsdgare om deras
upplevelse av formedlingsprocessen samt hur de sjalva uppfattar den tillgdngliga
informationen.
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Bilaga 1 - Enkéaten

Ytskikt

Du har nyligen kopt en bostadsratt och upptacker vid tilltradet att parkettgolvet i
vardagsrummet ar skadat. Formodligen beror skadorna pa slitage och du upptackte inte
dessa skador vid visningen da det 1ag en matta 6ver som dolde dem. Du kommer troligtvis
att behova lagga om golvet.

Vem far sta for konsekvenserna av detta?

Séljaren képaren maklaren  foreningen vet ej

Maskinell utrustning

I objektsbeskrivningen star det angett att vitvarorna i lagenheten &r fran 07 enligt uppgift
fran saljaren. Nya vitvaror ar en av anledningarna till att du ar intresserad av lagenheten.
Du tankte dock inte pa att understka detta narmare vid visningen da de &r inbyggda och
upptacker nar du flyttat in att de i sjalva verket ar fran 82.

Vem far sta for konsekvenserna av detta?

Séljaren képaren maklaren  fOreningen vet ej

Riskens 6vergang

Natten efter tilltradet ar det storm och tre fonsterrutor spricker pa grund av detta.
Fonsterrutorna maste bytas ut till en relativt hog kostnad.

Vem far sta for konsekvenserna av detta?

Séljaren képaren maéaklaren foreningen vetej

Vattenskada

Nar du har bott i din nya bostadsratt i tvda manader upptacker du en allvarlig vattenskada
i badrummet det kan konstateras att skadan berér pa att en tappvattenledning i vaggen
som gar till flera lagenheter har gatt sonder.

Vem far sta for konsekvenserna av detta?

Séljaren koparen méaklaren foreningen vetej

Budgivning

Du har fatt veta av maklaren att du har lagt det hogsta budet pa en lagenhet. Innan ni har
skrivit kontrakt ringer méklaren dig och meddelar att saljaren har bestamt sig for att séalja
till ndgon som har lagt ett lagre bud, du blir forstas mycket upprord.

Vem &r det som bestammer om du far kopa lagenheten?

Séljaren koparen(du som lagt hogsta budet) maklaren vetej

Allmant

Séljaren har informerat méklaren om att golvvarmen i badrummet inte fungerar som
man kan forvanta sig. Han vill dock inte att méklaren for den informationen vidare da
han vill ha ett hogt pris for sin lagenhet. Du blir saledes inte informerad om detta men
upptacker det en tid efter tilltradet.

Vem far sta for konsekvenserna av detta?

saljaren koparen maklaren  foreningen vetej
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Sex snabba

Ar maklaren skyldig att kontrollera alla uppgifter saljaren lamnar om l4agenheten
innan han anvander dem i objektsbeskrivningen?

Ja Nej

Kan koparen halla ndgon annan till svars om nagon uppgift i objektsbeskrivningen
visar sig vara felaktig?

Ja Nej

Ar séljaren skyldig att upplysa koparen om eventuella fel av mindre betydelse pa
lagenheten som han kanner till?

Ja Nej

Ar méklaren skyldig att upplysa koparen om eventuella fel pa lagenheten som han
kanner till?

Ja Nej

Far maklaren du har anlitat képa din lagenhet?

Ja Nej

Ar ett muntligt avtal om kép bindande vid en bostadsrattsaffar?
Ja Nej

Anser du att du har tillrackligt god kunskap om vilka regler som galler vid en
bostadsrattsaffar?

Ja Nej

Motivera svaret pa ovanstaende fraga.
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