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ABSTRACT

Titel: Fastighetsméaklarens arbete och forhallningsséatt kring 16 § i Fastighetsméklarlagen
Niva: C-uppsats i amnet foretagsekonomi

Forfattare: Olof Schnurer och Peter Anelin

Handledare: Ernst Hollander

Datum: 2009-05

Syfte: Bakgrunden till uppsatsen har sitt ursprung i de anmélningar som gors mot
fastighetsméklare dar en stor del av dessa anmalningar ror bristande information till
parterna. Anmalningarna skapar, enligt oss, ett samre fortroende for fastighetsméklarna
da anmalningar kan lyftas fram som nagot konkret i media. Syftet med uppsatsen &r att fa
en tydligare bild och okad forstaelse for hur fastighetsméklare arbetar rérande 16 §
Fastighetsméaklarlagen. Om fastighetsméklarens information till parterna har brister &r var
forhoppning att kunna belysa dessa for att i forlangningen kunna minska anmélningar
mot fastighetsméklare.

Var huvudfraga i denna uppsats ar: Hur arbetar fastighetsmaklare med att ge kdpare och
saljare de rad och upplysningar de behover i samband med 6verlatelsen enligt 16 §
Fastighetsmaklarlagen, brister arbetet nagonstans?

Metod: Vi har anvént oss av kvalitativ metod. Data har samlats in med hjalp av
djupintervjuer som har sammanstallts och redovisats I6pande i uppsatsen. Den
information vi har samlat in ligger till grund for var analys dar vi jamfor de intervjuades
arbetssatt gentemot teorin i uppsatsen for att forsoka se sammanhang och 6ka var
forstaelse.

Resultat & slutsats: Vi hade en forforestalining om att informationsplikten enligt 16 §
FML inte uppfylls i den utstrackning som ar onskvard vid en formedling. Var
forforestallning har forandrats da de intervjuade 6verlag arbetade enligt de lagar och
riktlinjer som finns. Vi fann att det ar hur man informerar parterna pa basta satt som ar ett
problem och att det inte ar hela arbetsmonster utan snarare sma skillnader som bidrar till
anmalningarna mot fastighetsmaklarna.

Forslag till fortsatt forskning: Var uppsats beskriver en fastighetsméklares arbete enligt
16 § FML och detta jamfors med juridisk teori vilket har varit var avgransning. Det vore
intressant att undersdka hur en fastighetsméklare arbetar och jamféra mot
organisationsteori for att fa ett annat perspektiv. Vidare skulle det ga att utfora studien
med samma fragestallning fast gora en geografisk eller demografisk jamforelse. Till sist
vore det spannande att se hur information till konsumenter formedlas pa béasta sétt genom
nagon form av studie.

Uppsatsens bidrag: Vi anser att nyttan med studien ar att den kastar ljus pa vad som kan
tankas ligga till grund for de anmélningar som gors till FMN och att den bringar en del
klarhet i hur fastighetsméklare arbetar givet var referensram.

Nyckelord: Fastighetsméklare, Fastighetsmaklarlagen, Information, Riktlinjer,
Fastighetsméklarnamnden
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Aim: The background to the paper has its origin in the reports made against real estate
agents where a large proportion of these complaints are related to lack of information to the
parties. According to us these complaints contribute to a lack of trust for the real estate
agents since these reports can be highlighted as something concrete in media. The purpose
of the paper is to get a clearer picture and better understanding of how real estate agents
work according to Section 16 Real Estate Brokerage Act. If the information to the parties is
insufficient, our hope is to shed light on these to eventually be able to reduce complaints
against real estate agents.

Our main question of this essay is: How do real estate agents work to give buyers and
sellers the advice and information they need in connection with the conveyance of real
property pursuant to Section 16 Real Estate Brokerage Act, deficiencies work somewhere?

Method: We have used a qualitative method and collected data using depth interviews
which has been put together and will be discussed in the paper. The data we collected was
the basis for our analysis where we compared how the people we interviewed worked
against the theory in the paper to try to see the context and enhance our understanding.

Result & Conclusions: We had an idea that the disclosures according to Section 16 FML
had not been met to the extent that is desirable at a brokerage. Our first impression has
changed since we realized that the people interviewed generally worked under the laws and
guidelines that exist. The problem is not the real estate agents’ work patterns but how the
information is distributed to the parties.

Suggestions for future research: Our paper describes a real estate agent’s work under
Section 16 FML which is compared to the legal theory which has been our definition. It
would be interesting to investigate how a real estate agent works and compare against the
organization theory to get a different perspective. Furthermore, it would be possible to do
the study with the same problem fixed to a geographical or demographic comparison.
Finally, it would be exciting to see how you can convey information to consumers in the
best way through some form of study.

Contribution of the paper: We believe that the benefits of the study is that we get an
understanding of why these complaints are being made to the FMN and that it brings some
clarity to how real estate agents work according to our reference points.

Key words: Real Estate, Real Estate Brokerage Act, Information, Guidelines,
Fastighetsmaklarndmnden
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1. Inledning

| det inledande kapitlet presenterar vi vad som vackte vart intresse for att genomfora studien.

1.1 Bakgrund

Statistik fran Fastighetsméaklarnamnden (emellanat benamnd FMN) visar att det ar 2008 fanns
6380 stycken registrerade fastighetsmaklare i Sverige*. FMN &r en statlig myndighet som
utdvar tillsyn och registrerar fastighetsmaklare samt informerar om god fastighetsmaklarsed?.
Arbetet som fastighetsmaklare bygger till stor del pa fortroendet mellan kunden och
fastighetsmaklaren. Vi menar att fortroendet rubbas for hela maklarkaren om anmélningarna
fortsatter att komma in till FMN. Vissa av anmélningarna leder till varningar och i séllsynta
fall aterkallelse av registrering. Trots att anmalningarna ar ett fatal i relation till hur manga
objekt som formedlas varje ar far de anda stort fokus i media da branschen granskas.

Det gar inte att se nagot samband mellan antalet registrerade maklare och antalet anmélningar,
problemet ar enligt oss anmalningarna i sig. Att anmalningar kommer in till FMN i olika
utstrdckning kan ha olika orsaker bl.a. missndje, faktiskt felhandlande av méklaren samt 6kad
kannedom hos allménheten om FMN som myndighet. Sammanstalld statistik® fran FMN visar
att en av de framsta orsakerna till att konsumenter anmaéler fastighetsméklare ar bristande
information enligt 16 § Fastighetsméklarlagen. Méaklarkaren har i allménhetens 6gon relativt
lagt fortroende och media forstarker bilden tamligen ofta. | Dagens Industri kan man lasa att

4 Enligt oss &r detta en sddan typ av [dpsedel som far den

"Allt fler mdklare far varningar
allmanna opinionens fortroende for méaklarkaren att minska. I forlangningen drabbas hela
yrkesgruppen av anméalningar och varningar da det sistnamnda blir ett kvitto pa ett faktiskt

felhandlande.

Vid en bostadsaffar har fastighetsmaklaren vissa skyldigheter bl.a. radighets- och
upplysningsplikt gentemot saljaren och kdparen. Fastighetsmaklarlagen 16 8 séger i

dagslaget:

16 § Fastighetsmaklaren skall, i den man god fastighetsméklarsed kraver det, ge kdpare

och saljare de rad och upplysningar som dessa kan behdva om fastigheten och andra

! http://www.fastighetsmaklarnamnden.se/Sve/Filer/fmn statistik 081231.pdf 2009-02-13

2 http://www.fastighetsmaklarnamnden.se/ 2009-02-13
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forhallanden som har samband med dverlatelsen. Maklaren skall verka for att séljaren fore
overlatelsen lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse for
képaren, liksom att kdparen fore forvarvet undersoker eller later undersoka fastigheten.®

Denna paragraf i fastighetsmaklarlagen ar relativt vid och kan tolkas pa olika satt. Manga av
anmalningarna som kommer in till FMN har grund i just denna paragraf. Detta fangade vart
intresse och enligt oss fortjant att undersokas da det ar en del av formedlingsuppdraget som
fastighetsmaklaren formodligen kan forbattra sitt arbete pa. Det & genom detta var

problemformulering har véxt fram.
1.2 Problemformulering

Det ar manga aspekter att ta hansyn till vid en bostadsaffar och mycket information ska
utbytas mellan kopare och saljare. Fastighetsmaklaren har ocksa ett ansvar, i och med dennes
radighets- och upplysningsplikt, att informera sina kunder. Var forforestélining ar att
informationsplikten enligt 16 § Fastighetsméklarlagen inte uppfylls i den utstrackning som ar
onskvard vid en formedling. Detta leder oss fram till var fragestallning.

Huvudfraga

e Hur arbetar fastighetsmaklare med att ge kopare och séljare de rad och
upplysningar de behéver i samband med 6verlatelsen enligt 16 §

Fastighetsmaklarlagen, brister arbetet ndgonstans?
1.3 Syfte

Syftet med denna uppsats &r att genom intervjuer och analyser fa en tydligare bild och 6kad
forstaelse for hur fastighetsmaklare arbetar praktiskt vad det galler 16 §
Fastighetsméaklarlagen och om de riktlinjer som finns efterlevs. Om fastighetsméklarnas
arbetssatt har brister hoppas vi kunna belysa dessa. Férhoppningsvis kan vi genom vara
upptackter delge intressant information till vara malgrupper. Malgrupperna ar de olika
aktorerna pa marknaden och fastighetsméklarstudenter. Detta kan kanske i forlangningen

bidra till att nagra farre anmalningar kommer in till FMN.

> https://lagen.nu/1995:400 2009-02-13
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1.4 Avgransning

Vi har valt att intervjua fastighetsméklare i Gavle med utgangspunkt i svensk lagstiftning.

Vart fokus har varit maklarens egna uppfattningar om hur denne utfor sitt arbete och inte den

allméanna opinionens asikter.



2. Metod

Nedan foljer en beskrivning av arbetets gang och studiens genomférande. For att behalla
lasarens intresse har vi noter till de metodteoretiska begreppen istallet for att férsoka oss pa
en ljummen beskrivning av vad vissa begrepp och forhallningsséatt innebar. Vi har valt att

beskriva arbetssattet i [6pande text varvat med metodteori for att forstaelsen okar i lasningen.
2.1 Studiens genomférande

Vi valde att studera vért problem kvalitativt® med ett hermeneutiskt’ forh&llningssatt darfor att
vi ansdg att problemstallningen i fréga kravde det. En kvantitativ® undersékning hade
formodligen inte bidragit med nagot vardefullt da problemet &r for komplext for att
kvantifiera. Problemstallningen kravde forstaelse och tolkning for att bidra med nagot
intressant. Da var problemstallning var faststalld kandes det naturligt att valja denna
vetenskapliga inriktning. Vi ansdg att detta var det enda sattet vi kunde narma oss problemet

o

pa.

Var forsta tanke var att intervjua fastighetsmaklare for att fa en inblick i hur de arbetade
rérande 16 § Fastighetsmaklarlagen och de riktlinjer som finns. For att studien skulle fa ett
varde bestamde vi oss for att jamfora fastighetsmaklarnas arbete gentemot de juridiska
riktlinjer och rekommendationer som fanns att tillga. For att vi skulle kunna forsta fenomenet
och formulera intressanta fragor till intervjuerna var det nédvandigt att soka information och
lasa in en del teori. De teorier som ligger till grund for studien kanns relevanta for var och
lasarens forstaelse samt for att kunna analysera det empiriska materialet. Vi har saledes endast
teorianknytningar till de organ som juridiskt sett kan paverka fastighetsméklarens arbete. Ett
annat perspektiv som man skulle kunna utgatt ifran, for att beskriva hur fastighetsmaklarna
fungerar i arbetet, &r med hjalp av professionslitteratur forsta hur organiseringen pa
arbetsplatsen utvecklats. Det finns ocksa ett nationalekonomiskt perspektiv att undersoka som
vi valt att bortse ifran. Dessa perspektiv behandlas inte i studien da denna skulle blivit allt for
omfattande. Vi kdnde ett visst missnoje dver branschorganisationernas blygsamma utbud av
information och riktlinjer. Vi forsokte fa tillgang till internt informationsmaterial fran

Fastighetsmaklarforbundet ett flertal ganger, vilket tyvarr misslyckades.

® Starrin & Svensson, 1994
7 Starrin & Svensson, 1994
8 Bjorklund & Paulsson, 2003, s. 63



Vi valde att koncentrera oss pa de fastighetsmaklare som arbetar pa de storre kontoren i
Gavle. Denna fokusering var naturlig for oss, da vi studerar i Gavle, och vi ser inte
fokuseringen som ett problem da var undersékning inte ar jamforande geografiskt eller
demografiskt®. Vi kontaktade sex fastighetsmaklare per telefon, for att se vilka som var
intresserade av att stalla upp pa en intervju. Under telefonsamtalen forsokte vi ocksa utréna
vilka av dessa som verkligen hade nagot intressant att beratta. Telefonsamtalen resulterade i
att fyra intervjuer bokades. De fastighetsmaklare som vi valde att intervjua hade alla olika
arbetsgivare samt att alder, kon och arbetslivserfarenhet varierade. Tva av de
fastighetsmaklare som kontaktades visade inget intresse och engagemang. Vi ansag att dessa
inte hade nagot att tillfora studien och darfor bokades saledes inga intervjuer.

Vi skickade ett brev® till de utvalda dar vi forklarade bakgrunden till studien och de fragor vi
tankt behandla under intervjun. Fragorna forsokte vi utforma sa att de skulle berdra olika
perspektiv om hur de intervjuade arbetade enligt 16 § Fastighetsmaklarlagen. Overlag ar
fragorna 6ppna, det finns alltsa utrymme for de intervjuade att utveckla sina svar och bidra
med nya perspektiv. Vi funderade mycket pa om fastighetsmaklarna skulle fa ta del av
fragestéllningarna innan intervjuerna och fastslog tillslut att vi hade stérre vinning pa att lata
de sétta sig in i studiens ram. Detta beslut ledde oavkortat till att de intervjuade kunde ha
formulerat svaren i forvag, men vid tolkning av materialet &r det inget vi uppmarksammat
men anda haft i betankande. Vi ar medvetna om att vi endast studerat en liten del av ett stort

sammanhang, men detta var vad vi ansadg makta med under tio veckor.

Vid motet med fastighetsméklarna bandades intervjuerna och materialet ligger till grund for
det empiriska avsnittet. Svarigheten for oss var att urskilja det vi ansag vara relevant for var
problemstalining, vilket vi delvis sag som metodens nackdel. Vi bada medverkade vid
samtliga intervjuer for att sakerstélla att vi kunde se sammanhagen pa ett battre satt. Vi ar
medvetna om att vi formodligen paverkade de intervjuade med var narvaro, men samtidigt
skapade detta upptacktsmojligheter och tillgang till mer djupgaende reflektion jamfort med
vad en enkatundersokning skulle gjort. Under intervjuerna forsokte vi i mojligaste man vara
objektiva men inser sjalvklart att vi, som alla andra, har forforestallningar om fenomenet i
fraga. FOrvisso kanner vi att dessa forforestallningar snarare bidrog till forstaelse an att de

skulle paverka studien negativt. Det kan vara svart for lasaren att fa en klarhet i vad

9 http://sv.wikipedia.org/wiki/Demografi 2009-05-17
1% Bilaga 2
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intervjuunderlaget har for reliabilitet'™, men vi anser att vért strategiska urval ar
tillfredstallande for studien. Det viktiga for oss var att, genom intervjuerna, fa en bild av hur
just dessa arbetade och forsoka forsta om deras arbete brister ndgonstans. Vad det géller
validiteten*? i undersdkningen anser vi att denna &r hog. Véra intervjuer genomférdes med
yrkesverksamma fastighetsmaklare och de fragor som stalldes under intervjun var relevanta

for att forsta var problemformulering.

Vidare kontaktade vi FMN for en intervju. Vi skickade dven har ett brev som beskrev studiens
bakgrund och de fragestéllningar som vi ansag oss behdéva svar pa om vi skulle kunna se
sammanhangen. Var tanke var att de skulle kunna utvidga vart relativt magra teoretiska
jamforelseunderlag. Detta ar alltsa inte en del av empirin utan ett komplement for oss da vi
ville soka forstaelse under studiens gang. De foreslog en telefonintervju, men vi hade en
kansla av att ett mote med myndigheten skulle kunna resultera i ett bra underlag sa darfor
tyckte vi att vi skulle traffas personligen och sa blev det. Vi akte till Stockholm for att géra
intervjun med tva personer fran FMN. Denna bandades och gick igenom samma forfarande
som de Ovriga intervjuerna. | efterhand ansag vi att intervjun inte bidrog till att utvidga det
teoretiska jamforelseunderlaget, men starkte anda var forstaelse av FMN som myndighet och
aktor. Detta medférde att intervjun endast gér att finna som en bilaga™ tillsammans med

brevet vi skickade till FMN. Intervjun kommer inte att behandlas vidare i uppsatsen.

Det empiriska avsnittet i studien &r fastighetsméklarnas svar pa de fragor vi stallde till dem
under intervjuerna. Sjalvklart framkom en méangd olika perspektiv och ibland vandrade vi
langt ifran fragorna. DA vi bandande hela samtalen har vi lyft ur det som berérde 16 §
Fastighetsméaklarlagen och reviderat talsprak till skriftsprak. Vi ar medvetna om att detta
avsnitt kan kannas fylligt men vi ansag att de svar som finns med behdvdes for att forsta

analysen och slutsatsen.

" Thurén, 2007, s. 26
2 pid.
' Bilaga 3
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3. Teori

En fastighetsmaklare har ett antal férhallningsregler och riktlinjer att ta hansyn till da denne
utovar sitt arbete. Dessa kommer i forsta hand fran lagstiftaren med Fastighetsmaklarlagen
(SFS 1995:400). Vidare finns Fastighetsmaklarnamnden som informerar om god
fastighetsméklarsed och genom tillsyn, ser till att fastighetsmaklarna iakttar de skyldigheter
de har infér lagen™. Det finns ocksd tv& branschorganisationer, Maklarsamfundet och
Fastighetsméaklarforbundet, som informerar sina medlemmar kontinuerligt angaende rén och
forutsattningar vad det ror yrkesutévningen. Maklarsamfundet arbetar ocksa med att utveckla
begreppet god maklarsed>.

Nedan presenteras riktlinjer fran ovanstaende aktérer om hur en fastighetsmaklare ska
arbeta. Med tanke pa avgransningen i var problemformulering kommer endast riktlinjer som
rér 16 8 i Fastighetsméaklarlagen (SFS 1995:400) berdras. Riktlinjerna fungerar som ett
jamforelseunderlag vid var analys av de intervjuer vi gjort med fyra stycken
fastighetsmaklare. De har ocksa varit till hjalp for att soka forstaelse for vilka infallsvinklar

som var intressanta att berdra vid intervjuerna.
3.1 Fastighetsmaklarlagen (SFS 1995:400)

16 § Fastighetsmaklaren skall, i den man god fastighetsméklarsed kraver det, ge képare
och saljare de rad och upplysningar som dessa kan behdva om fastigheten och andra
forhallanden som har samband med dverlatelsen. Maklaren skall verka for att saljaren fore
overlatelsen lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse for

kdparen, liksom att kdparen fore forvarvet undersoker eller later undersoka fastigheten™®.

Paragrafen &r vid forsta anblick relativt vid men méklarens skyldighet bestams och avgrénsas
med begreppet god fastighetsmaklarsed. Seden utvecklas i praxis. Anledningen till att
Lagradet valt att begransa méklarens skyldigheter med begreppet ar att maklarens arbete

annars skulle bli for omfattande och detta var inte avsikten for lagstiftaren.!’

For maklaren innebar radgivningsskyldigheten att, i samband med en férmedling av en

fastighet, berora fragor om juridisk, teknisk och ekonomisk natur. Upplysningsskyldigheten

1 http://www.fastighetsmaklarnamnden.se/ 2009-05-05

5 http://www.maklarsamfundet.se/maklartemplates/Page.aspx?id=133 2009-05-05
16 https://lagen.nu/1995:400 2009-02-13

' Melin, 2005, s. 173
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innebar att méklaren har informationsplikt till parterna om det han k&nner till och som &r av

betydelse i det konkreta fallet. Det aligger méklaren att informera koparen om fel han kanner
till om felet inte &r uppenbart. Om maéklaren sjélv ser eller misstanker fel i fastigheten maste
ocksa parterna upplysas. Detsamma galler om méaklaren genom sin erfarenhet eller allméanna

sakkunskap misstanker att fel kan foreligga.'®

Vidare har méklaren en skyldighet att informera de inblandade parterna om de forhallanden
som maklaren sjalv kanner till om olika sakforhallanden. Nar maklaren verkar for att koparen
undersoker fastigheten skall det ocksa uppmanas till att koparen kontrollerar plan- och
byggbestdmmelser. Képarens och saljarens skyldigheter regleras i jordabalken och méklaren

skall informera parterna om dessa regler.*®
3.2 Fastighetsmadklarnamnden

N&mnden har som tidigare sagts ett informationsansvar som statlig tillsynsmyndighet. De ska
bland annat informera fastighetsmaklare om god fastighetsmaklarsed samt framja
utvecklingen av begreppet.?’ Riktlinjerna som berdr 16 § i Fastighetsmaklarlagen finns i ett

faktablad som heter ”Maiklarens upplysnings- och informationsplikt”21.

Initiallaget ar att fastighetsméklaren skall ge upplysning till parterna om forhallanden han
kanner till. Han har ocksa upplysningsskyldighet om sadant han, pa grund av sin utbildning
eller erfarenhet, formodar foreligga.?> Maklarens upplysningsplikt ar omfattande, det som kan
antagas vara av betydelse skall belysas for parterna vid en dverlatelse oavsett om uppgiften ar

av fordel eller nackdel for parterna. Uppenbara fel behéver dock inte méklaren upplysa om.?

Upplysningar och information bor lamnas i god tid fore kontraktsskrivningen sa att parterna

hinner ta stallning till andrade férhallanden®.

Vad det anbefaller kdparens undersokningsplikt ska maklaren forsoka fa denne att fullgora
plikten, men bar inte ansvar for att koparen verkligen gor detta®®. Maklaren ska ocksa verka

for att saljaren fore dverlatelsen lamnar de uppgifter om objektet som kan antas var av

1 Grauers, 2005, s. 41

19 Grauers, 2005, s. 42

20 http://www.fastighetsmaklarnamnden.se/default.aspx?id=16518&ptid=0 2009-05-05

21 http://www.fastighetsmaklarnamnden.se/default.aspx?id=1884&ptid=0 2009-05-05

Z http://www.fastighetsmaklarnamnden.se/Sve/Filer/fmn_faktablad upplysningsplikt.pdf, s. 1, 2009-05-05
Ibid.

24 http://www.fastighetsmaklarnamnden.se/Sve/Filer/fmn_faktablad upplysningsplikt.pdf, s. 2, 2009-05-05

* Ibid.
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betydelse for képaren. Maklaren bér har uppmarksamma séljaren pa att denne kan bli
ansvarig for dessa uppgifter. Vidare ska maklaren verka for ett informerat kop samt tydligt
patala betydelsen av att uppgifter och andra forhallanden framkommer vid en 6verlatelse.
Maklaren bor forklara fordelarna med att lamna kanda uppgifter om objektet for saljaren.?

3.3 Maklarsamfundet

Varje maklare maste folja utvecklingen av begreppet god fastighetsmaklarsed i rattspraxis for
att kunna arbeta som det &r tankt enligt Fastighetsmaklarlagen. Det ar
Fastighetsméaklarnamnden som &r ansvariga for att informationen om god sed finns tillgéanglig

for maklaren.?’

Innebdrden av begreppet beror mycket pa utvecklingen i branschen och vad
branschorganisationerna rekommenderar till sina medlemmar samt éverenskommelser om

gemensamma riktlinjer?®.

Méklarsamfundet har etiska regler for fastighetsmaklare dar bland annat “’Fastighetsméklare
skall iakttaga fastighetsmaklarlagen, utféra sitt uppdrag omsorgsfullt och enligt god
fastighetsmiklarsed”. Vidare kan man ldsa att ”Fastighetsméklaren skall 1 férhallande till
kopare och saljare visa objektivitet och soka att efter basta formaga tillvarataga bada parters

berattigade intressen”?’

Vad det galler saljarens upplysningsplikt skall fastighetsméklaren informera saljaren om
dennes skyldigheter att lamna alla upplysningar till koparen angaende fastigheten. Det finns

dock ingen generell upplysningsplikt for séljaren.*

Maéklaren maste upplysa kdparen om dennes undersokningsplikt samt patala att det ar av stor
betydelse att undersokningen genomfors. Det bor ocksa patalas att koparen sjalv far sta for
eventuella fel och brister i fastigheten som denne borde ha upptackt vid en undersdkning. Det
viktigaste &r att en kopare vet vad han kdper och att det finns en utférlig beskrivning av

fastigheten samt att kdparen fér ta del av information, genom en fragelista®, fran saljaren.*

26 http://www.fastighetsmaklarnamnden.se/Sve/Filer/fmn_faktablad upplysningsplikt.pdf, s. 3, 2009-05-05
7 Maklarsamfundet Utbildning, 2006, s. 22
28 Maklarsamfundet Utbildning, 2006, s. 88
2 Maklarsamfundet Utbildning, 2006, s. 199
0 M3klarsamfundet Utbildning, 2006, s. 60
31 R
Se exempel i Bilaga 4
2 Maklarsamfundet Utbildning, 2006, s. 80
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3.4 Fastighetsmaklarforbundet

Fastighetsméaklarforbundet har, likt Maklarsamfundet, ocksa etiska regler. Dar gar att lasa att
”Medlem skall i enlighet med fastighetsméklarlag utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och 1 allt
verka for god fastighetsmaklarsed mot kunder, kollegor och allmanhet”*3,

For att hjalpa sina fastighetsmaklare att informera spekulanter vad deras undersokningsplikt
innebar har ett dokument tagits fram av professor Folke Grauers som fortydligar detta. Fran
forbundets sida ser man garna att detta dokument l1amnas till spekulanter redan vid visningen.
Det rekommenderas att fastighetsméklare och spekulant gar igenom dokumentet tillsammans.
Fastighetsméklaren far sedan dokumentet signerat av spekulanten for att kunna visa att man
fort fram den viktiga informationen.*

33 http://www.fmf.se/fmf.html, 2009-05-06
3 http://www.fmf.se/aktivmaklare/pdf/aktivmaklare200705.pdf, s. 24, 2009-05-06
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4. Empiri

Vi har intervjuat fyra fastighetsmaklare for att fa en inblick och forstaelse hur de arbetar
enligt 16 § i Fastighetsmaklarlagen. Vi utgick ifran 13 fragor som vi preciserat fér att tacka
in manga tankbara perspektiv. Da fragorna berér samma omrade finns ingen sarskild
gruppering pa dessa. Fragorna presenteras en efter en i texten. Svaren pa de 13 fragorna ar
reviderade fran talsprak till skriftsprak, men for évrigt finns inte nagra tillagg eller egna
asikter i det empiriska avsnittet. De 13 fragorna ar utskrivna i detta avsnitt och under varije
fraga har vi skrivit de intervjuade fastighetsmaklarnas svar. Vissa fragor har mer fylliga svar
an andra, men var bedémning ar att alla svaren maste redovisas for att fa en helhetshild.
Fastighetsmaklarna har valt att vara anonyma vilket resulterat i att vi givit dem alias. Dessa
ar fastighetsméklare R, F, L och S. Svaren kommer ligga till grund for de kommande delarna

I uppsatsen.
4.1 Hur arbetar ni for att informera kopare och saljare enligt 16 § FML?

R: Vi har outtalade riktlinjer och oskrivna regler och vi arbetar pa liknande satt. Till varje
bostad som vi har till forséljning finns det ett prospekt. I slutet pa prospektet finns det ett
informationsblad. Det gor det enkelt att fa ut information till folk pa visningar. Prospektet kan
ocksa skickas till intressenter. Informationen behandlar bl.a. undersékningsplikt och
budgivning och kommer fran SFD Maklarsystem. Detta &r ett dataverktyg vi anvander oss av i
vart dagliga arbete. Informationen &r enkelt upplagt och vi informerar aven muntligt pa
visningar. Lagtexten kanns luddigt formulerad och ar inte specifik, darfor kan det vara svart
att informera om varije liten detalj. Vi forsoker dock ha sa detaljerad information som majligt

i prospekten om objekten. Vi tar hjalp av méklarsystemet for att upprétta informationen.

F: En séljare informeras vid intaget dér jag berattar vad vi gor for arbete och vad de kan
forvanta sig av mig som méklare. Vi har en dialog med kunden dar de far stalla fragor och vi
ger svaren. En kopare informeras forsta gangen pa visningen. Vi har ett utforligt
visningsmaterial som spekulanterna far pa visningen. | detta material beskrivs hur affaren
kommer att ga till och vad som férvéntas av potentiella kopare. Det framkommer ocksa vad
som forvantas av oss maklare samt vad som forvantas av séljaren da det blir en affar. Vi ar
tydliga med saljarens upplysningsplikt och kdparens undersokningsplikt. | méan av tid svarar
vi ocksa muntligen pa de fragor som kommer pa visningen. Det finns alltid en fragelista som

saljaren fyllt i. Denna ligger framme pa visningen sa att spekulanter kan ta del av den. Vi
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forsoker understryka att det som saljare alltid ar battre att beréatta allt man vet om objektet
innan en affar istallet for att en massa smafel dyker upp i efterhand. Vi verkar ocksa for att det
ska goras en besiktning av objektet for att fa fram annu mer information. Jag tycker det ar bast
att besiktningsprotokollet finns med redan vid visningstillfallet. Vi lamnar alltid ut allt
material angaende objektet i fraga. Eftersom § 16 ar sa pass fyllig sa gar det ju egentligen inte
att bocka av vad man ska informera om. Men det kdnns som vart arbetssatt ar ganska

heltackande &nda.

L: Nér vi aker ut pa ett intag pratar vi valdigt mycket om undersokningsplikten och
upplysningsplikten. Framfor allt upplysning till saljaren, de far en fragelista fran oss att fylla i
angaende fastigheten. Sen bokar vi alltid en besiktning, som ingar i var provision, och vi
lamnar ut besiktningsprotokollet till kunderna pa visningarna samt informerar dem om
undersékningsplikten. Detta gors pa visningen och i sjalva kontrakten star det ocksa att
parterna & medvetna om deras undersokning och upplysningsplikt. Alla sidor i kontraktet
signeras av bada parter. Vi gar igenom en sida at gangen och fragar om de forstatt och om de
forstatt far de signera sidan. Da kan ingen i efterhand komma och siga att de inte blivit
informerade eller inte forstod. Kdpekontrakten kommer fran Capitex, som ar det dataverktyg
vi anvander for att underlatta vart arbete, och som bilagor till képekontrakten satts alltid
objektbeskrivningen. Aven denna skall signeras. Besiktningsprotokollet bifogas ocksa samt
en arsredovisning vid bostadsratter, arsredovisningen signeras dock inte. Det star att koparna
fatt en arsredovisning av mig i kontraktet. Fragelistan avslutas med bra information for

kopare och saljare om undersoknings- och upplysningsplikt.

S: Om man tittar mest pa undersokning och upplysningsplikten, sa tar jag till att borja med
god tid pa mig vid intaget hos saljaren. Dar sker den muntliga informationen. Vi skickar alltid
ut skriftlig information till saljaren i form av en broschyr med saker vért att tdnka pa vid en
forsaljning och dar ingar formedlingsuppdraget och en fragelista. Aven en objektsbeskrivning
skickas ut till séljaren som skall granska denna noga innan denne godkanner den. Pa detta satt
far sdljaren god tid pa sig att ta del av informationen. Vi har beslutat att saljaren ska fa lasa
formedlingsuppdraget i lugn och ro istallet for att forsoka fa en paskrift direkt vid intaget. Om
saljaren har nagra funderingar dver utgiven information ar denne alltid valkommen att héra av
sig till maklaren. Saljaren far alltsa bade en muntlig och skriftlig genomgang av

informationen.
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Koparparten dr det lite svarare med. Mycket av informationen sker i samband med visningen.
Vi har alltid tidsbokade visningar sa att man hinner prata och svara pa fragor fran varje
spekulant. Om forsta visningen anda blir dverbelamrad, ar jag noga med att séga till
spekulanterna att de kan héra av sig till mig om det vill kolla pa objektet &n en gang i lugn
och ro. Pa en omvisning har jag maximalt tre familjer. Det ar ett perfekt tillfalle for att vidare
informera de eventuella kdparna. Manga affarer idag ska ga sa valdigt fort och det ar inte bra
ur informationssynpunkt. Det &r viktigt att spekulanterna far ga igenom besiktningsprotokollet
med besiktningsmannen om en besiktning ar gjord. Kdparna far inte ta del av all skriftlig

information vid visningen utan det 6verlats i stor del till besiktningen.

4.2 Nar valjer ni att informera parterna enligt 16 §, ar det den basta

tidpunkten?

R: Spekulanterna far ett prospekt pa visningen om de inte varit i kontakt med oss tidigare. De
kan ocksa fa information per post om de vill. Nar det galler saljare sa informerar vi vid forsta
kundbesoket. Det ar bra att informera och inhdmta information sa tidigt som mojligt da det
blir lattare for framforallt saljaren att atgarda eventuella brister innan forsaljningen. Efter
budgivningen finns det mojlighet att fa mer information fran mig och reda ut eventuella

fragetecken.

F: Vid intaget och visningen. Det r naturligt da parterna befinner sig déar da. Jag gar ocksa
igenom allt infor en budgivning samt vid kontraktsskrivningen. Som férebyggande
information till konsumenter har vi haft kampanjer pa hemsidan dar olika aldersgrupper kan

deltaga pa en kurs som behandlar det mesta man ska téanka pa infor ett huskop.

L: Vid intaget for séljaren och vid visningen for kdparen, jag tycker det ar den bésta

tidpunkten.

S: Vid saljstart for saljaren och for kdparen vid kopbeslut, alltsa vid omvisningen eller nar
man bokar tid for budgivningen. Den som vinner budgivningen far naturligtvis majlighet till
att gora en besiktning. Dumt nog far kdparna i dagslaget inte signera att de tagit del av all
information vi uppbringar. Man kanske skulle ordna sa detta skedde. Kunderna ar inte
mottaglig for all information de kan ténkas behdva vid tillfallet for kopet. Vi mailar ut
kopekontraktet och fragelistan till koparen i férhand for att denne i lugn och ro ska kunna lasa
igenom och ta in informationen om vad kopet innebdr. Har signerar dock kdparen att de tagit

del av bland annat vad undersokningsplikten innebar. Man maste forsoka hitta balansgangen
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mellan hur mycket information man ska ge och anda hinna vara en aktiv fastighetsmaklare.
Mitt arbetssatt verkar fungera bra da jag aldrig fatt en anmalan pa mig och enligt kundenkater
gor ett bra jobb. Jag tror att har i Gavle later vi affaren ta tid och da ar det mindre risk for

informationsmissar.

4.3 Har ni gemensamma riktlinjer pa kontoret hur ni ska arbeta da det giller

16 §, hur ser de i sa fall ut?

R: Vi har inga skrivna regler men alla pa kontoret gor likadana prospekt. Vi jobbar i regel tva
och tva dar en dr ansvarig maklare och den andra kan underlatta vid visning eller sjukdom. Vi
tycker det &r bra, for da finns det oftast en till som kanner till affaren vid olika typer av
forfragningar. Nar alla gor pa liknande satt sa underlattar det arbetet om en annan maklare
maste gora ett inhopp i affaren av olika anledningar.

F: Vi har ett strikt koncept fran huvudkontoret som alla pa arbetsplatsen féljer. Konceptet ar
utformat efter ”God maiklarsed”, det later ju lite luddigt forstér jag. Vi ska leverera hog kvalité
utifran vara karnvarden. Karnvardena ar affarsmassighet, trovardighet och engagemang. Det

ar en trygghet att ha ett huvudkoncept som jag arbetar efter.

L: Ja, vi jobbar ganska lika allihop. Vi pratar 6ppet och har manga moten, vi jobbar alla pa
samma satt nar det galler informationen till parterna. Vi har inga speciella riktlinjer eller
skrivna regler for hur vi ska arbeta fran huvudkontoret. Vi blir noggrannare och noggrannare

for var dag.

S: Alla arbetar generellt pa samma sétt. All information som skickas ut till saljarna gors av
assistenter och denna information ar identiskt vid alla affarer. Vi har sjalva utarbetat vara

riktlinjer utan inblandning av huvudkontoret.
4.4 Finns det tid och mojlighet att informera parterna enligt 16 §?

R: Det beror pa vad som ar viktigt for vem. Det &r individuellt, beroende pa kund, men de
stora bitarna vid en forsaljning tacker vi in. Vi har som sagt ett digert informationsmaterial
som kunderna kan ta med sig hem efter visningen och lasa i lugn och ro. Samma information
finns pa internet. VVad det galler tiden har jag ingen press pa mig fran nagon annan att omsatta
mycket pengar, da jag ar egenforetagare, vilket gor att jag tar mig tid for att informera. Alla

moment &r likadana for alla objekt och jag arbetar mig alltid igenom dessa. Det finns ingen
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anledning for mig att avvika fran momenten. Vid stora visningar ar vi ofta flera maklare sa vi

ska hinna prata med alla och svara pa fragor.

F: Det kénns som det. Tiden ar ofta en brist i yrket men trots detta sa ger vi alla kunder tid
och vi hoppar aldrig 6ver nagra fragor och funderingar. Det kanns som jag vet vad som ar

viktigt att informera om.

L: Tid och mojlighet beror pa om man har 6ppna visningar eller inte. Jag jobbar med farre
folk pa visningarna vilket ger mer tid for att informera. Jag tycker att képarnas
undersékningsplikt gar fore min upplysnings plikt i vissa fall. Vi har en bra hemsida for var
byra dar kan man ga in och titta pa vad som finns i omgivningen. Koparna ska ta reda pa vissa
saker sjalv tycker jag. Har de fragor om t.ex. bebyggelsen, hanvisar jag till tekniska kontoret.
Detsamma géller besiktningsprotokollet, om fragor finns angaende detta hanvisar vi till den
som utfardat protokollet.

S: Man kan alltid géra mer. Men med bakgrund av vad som kanns rimligt tycker jag att det
finns tid och mojlighet att informera. All information vid alla affarer kommer dock sékerligen
inte fram. Jag jobbar i snitt 50 h i veckan men ser dnda att jag har tiden som behdvs for att

gora en informerad forsaljning.

4.5 Kanns det som du uppfyllt upplysningsplikten enligt 16 § efter en affar

eller finns det utrymme for forbattringar?

R: Jag tycker sjalv att jag uppfyller upplysningsplikten men det &r en definitionsfraga.
Paragrafen ar valdigt omfattande s& man maste fraga sig aterigen vad som &r viktigt for vem.
Jag kan tycka att om nagot specifikt ar valdigt viktigt for en spekulant sa ska de fraga mig om
detta. Men i regel talar man ju om i stort sett allt man vet. Det kan vara svart som maklare att
veta om kunderna forstatt informationen de fatt. Det ar kul att gora ett valinformerat kop, man

véaxer nar man gor ett bra jobb.
F: Det finns sakert utrymme for forbattringar, men jag kan inte peka pa nagra direkta.

L: Det finns alltid utrymme for forbéttringar, man kan aldrig informera for mycket. Jag tycker
att desto mer man skriver i objektsbeskrivningen desto béttre. Man kan alltid komplettera den
skriftliga informationen med muntlig information pa visningen. Vid kontraktskrivningen

kommer ofta nya frdgor. Manga av dessa handlar om omgivningen och vilka familjer som bor

dar, detta kan jag tyvarr inte svara pa. Ibland tar jag reda pa vissa saker, men inte alltid.
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S: Det finns som sagt alltid utrymme for forbattringar. Men jag ger mycket mer information
idag an for 20 ar sedan och kunderna verkar nojda. Képarna ar mer medvetna idag och staller
fler fragor. For det mesta ger jag massor av information for att jag kanner mig tvingad att gora
det enligt lagen.

4.6 Hur arbetar ni for att saljaren skall lamna de uppgifter om fastigheten

som kan antas vara av betydelse?

R: Jag har ett prisargument dar jag forsoker fa saljaren att lamna sa mycket information som
mojligt da det ar lattare att sétta ratt utgangspris. Da undgar man ocksa prutforsok. Vi lamnar
alltid en fragelista till siljaren som denne far fylla i. Fragelistan ligger framme pa visningen
for de som vill titta pa den.

F: Fragelista framfor allt. Vi forsoker 6vertyga saljaren om att det &r battre att allt om objektet
lyfts fram for att forekomma problem. Saljaren har inget att vinna pa att délja nagonting, det
ar dessutom en brottslig handling. Det &r ocksa viktigt for mig som méklare att veta det mesta
om fastigheten sa att jag kan gora en korrekt vardering.

L: Vianvander en fragelista som alla fyller i, ingen har ifrdgasatt detta under min tid som
maéklare. Desto noggrannare saljaren fyller i blanketten desto battre, brukar jag séga till dem.
Annars far de bara problem tillbaka vid ett senare tillfalle. Jag uppmanar att séljaren att vara
noggrann for da kan inte koparen komma i efterhand och krava erséttning for det som
framkommit. Fragelistan anvands nar det galler villor, men inte pa bostadsratter. Det finns en
fragelista for bostadsratter, men den anvéander vi inte av gammal vana. Nar jag tanker efter

skulle det vara bra att anvénda den for att fortydliga informationen till spekulanten.

S: Besvara fragelista och ga igenom muntligt med séljaren. Parterna och méklaren tréffas

aven vid kontraktsskrivning dar séljaren kan lamna ytterligare uppgifter.
4.7 Hur arbetar ni for att informera képaren om sin undersokningsplikt?

R: Det star skriftligt i prospektet, men jag rekommenderar de som ar intresserade att komma
tillbaka pd omvisningen da manga fragor kan dyka upp efter forsta visningstillfallet. D3 far
man tillfalle att fraga mig utforligare om forhallanden man funderar pa. Jag séger ocksa till

kunderna att de kan ringa mig om de undrar éver nagot.
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F: Alla som ar pa visningen far ett prospekt dar det star vad deras skyldigheter &r som
blivande fastighetskopare. Det ar i forsta hand skriftlig information. Vid kontraktskrivning far
kOparen dven signera att de tagit del av vad undersokningsplikten innebér. Man vet ju tyvarr
inte om de forstatt informationen trots att de signerar den. Men om det &r en
forstagangskopare forklarar jag mer ingaende vad undersokningsplikten innebér.

L: Bade skriftligen och muntligen. Jag brukar informera muntligt pa visningen och lagger
garna ner mycket tid pa visningarna for att kunna prata med alla kunder. Har man for manga
pa visningen ar det svart att informera alla darfor har jag alltid mindre folk pa mina visningar.

Alla far ocksa skriftlig information angdende undersokningsplikten.

S: Det sker i kombination med visning och i samband med budgivning. Det finns &ven en
bilaga till képekontraktet angaende bl.a. undersékningsplikten som képarna far signera.

4.8 Upplever du att parterna tar till sig informationen enligt 16 § och forstar

den?

R: Det ar en mycket svar fraga att svara pa, man maste vara tankelasare for att veta det. Jag
kan fraga en kund om det forstar eller vill frdga nagot, men man kan anda inte veta att de
verkligen forstatt &ven om det sager det. Jag har inte fatt nagra klagomal sa det kanske betyder

att de forstar den informationen jag formedlar.

F: Det kanns som det, vi staller fragan om de forstar. Och vi behandlar ytterligare
fragestallningar vid kontraktskrivningen. Jag upplever att de tar till sig den informationen vi

ger kunderna.

L: Det &r valdigt olika. Jag kan sitta pa en dverlatelse och nar vi gor kontraktet sa fragar jag
alltid om de forstatt varje sida av detta. Ibland tror jag att de sager att de forstatt trots att de
inte gor det. Detta gor de for att inte kdanna sig dumma. Men det &r béttre att alltid fraga. Att
informera for mycket pa visningarna tror jag inte heller ger sd mycket, kunden &r da sa
fokuserad pa att titta pa bostaden. Om en omvisning forekommer ar detta tillfalle ofta béttre
for informationsutbyte. DA vi borjade med besiktningsprotokoll till varje bostad ar folk
mindre undersokande pa visningarna, de kanner sig nog skyddade av att en besiktning har

genomforts.

S: Séljarna berattar ofta mer an de behdver enligt 8 16. Saljarna har ju egentligen ingen

generell upplysningsplikt enligt lagen. Séljarna gér nog detta for att de inte ska kunna bli
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atalade for svek. Saljarna ar ofta mana om att hjalpa till att informera for att undvika trassel i
efterhand. Vad det galler koparna sa anlitar 90 % en besiktningsman sa jag tolkar det som att
de far information och forstar den. Jag som méklare informerar flera ganger om viktiga saker
samt att de far ett besiktningsprotokoll, sa det borde ga in. Begriper de dnda inte sa borde man
kanske avsta fran att kopa bostad.

4.9 Hur skulle man bara sig at for att slippa informationsmisstag vid en

forsaljning?

R: Det jag kan gora &r att utféra mitt arbete val och informera sa mycket jag kan. Det &r ocksa
viktigt att alla som vill kan ta del av informationen. Vid kontraktsskrivning gor vi redan idag
mycket for att undga misstag. Parterna far signera varje sida i prospektet i tre exemplar som ar
en kvittens pa att de last informationen. Om de verkligen forstar informationen &r en annan
sak och svart att veta for mig. Pa detta satt har jag ryggen fri som maklare, men viktigare ar
att parterna verkligen tar sig tid och laser prospektet nar denna tid ges. Det &r ett bra sétt att
visa att man delat ut material genom att fa det signerat. Spekulanterna har ett eget ansvar for

att lasa informationen nér de signerar den.

F: Vara tydligare och lata kunderna fa den tid de behdver. Men det kanns som vi gor vad vi

kan i dagslaget. Att vara tillganglig for fragor ar ocksa valdigt viktigt tror jag.

L: Att man informerar skriftligt och muntligt, annars vet jag inte. Det &r inte manga ganger

under dessa ar som misstag har begatts.

S: Man skulle kunna anvanda mer friskrivningsklausuler for att kdparna skulle fa mer tid att
begripa affaren. Eller generella friskrivningsklausuler sa att ingen kan klaga. En annan sak
som skulle kunna fungera ar en angervecka a la Danmark. Om man skulle ha ett, enligt lagen,
fullstdndigt material som ska lamnas vid varje forsaljning ar kontraktskrivningen en bra
tidpunkt och dar skulle man da kunna ha sin angervecka. Detta for att koparen ska kunna
insupa all information, det ar forst dd man som kopare ar mottaglig. | dagslaget undviker vi

villkorade kontrakt for att det latt blir tvister om hur villkoren skall brukas.
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4.10 Vad betyder "God fasighetsmaklarsed” for dig? Finns det nagra riktlinjer

du tar del av?

R: I det stora hela, att séljare och kdpare har gjort en bra affar i all den bemarkelsen vad en
bra affar innebér. Att de har tagit del av den informationen som finns, ju mer desto battre ar
det. Alla ska kanna sig nojda, da ar jag nojd. Mycket av begreppet ligger i den egna moralen,
man ska behandla kunderna som man sjélv hade énskat bli behandlad. Det k&nns som man
ska ha sunt fornuft helt enkelt. Jag har kontaktat FMN en gang da jag varit osaker pa hur jag
skulle forhalla mig i en viss situation och da gick de tillbaka och tittade pa tidigare fall som
rorde samma sak. De kan inte sdga hur man ska handla i specifika fall, darfor far man inte sa
mycket goda rad fran dem. Det vore bra att kunna fa forhandsbesked fran FMN, det skulle
underlatta arbetet.

F: Véra kirnvéarden dr ”God fastighetsméklarsed” for mig. Att ta tillvara pa bada parters
intresse. Att vi dr trovardiga och har etik samt moral. Att vi har ett gott omdome och har ett
ansvarstagande. Nar det galler riktlinjer sa har vi en juristavdelning som levererar viktig

information till oss. De haller jarnkoll pa vad som hander i branschen.

L: For mig betyder det att man &r lika mot alla och att man aldrig far gora skillnad pa folk. Att
ge dem en god upplysning och ar 6dmjuk mot parterna. Jag tar inte del av nagra riktlinjer, det
ar en kansla man har. Trevligt bemotande ar ocksa viktigt. Jag tror att manga av de
anmalningar som kommer in till FMN ar fran manniskor i de storre staderna. Det ar
formodligen snabbare affarer dar, med mer hets. Ménniskor hinner inte tdnka efter vad en

eventuell affar innebar. Har i Gavle har vi formodligen mer tid till att ta hand om vara kunder.

S: Det ar att ta tillvara pa bade séljarens och koparens intressen. Begreppet gar att plocka ner
pa detaljniva hur langt som helst. Jag &r stolt 6ver rollen som mellanman, som ar ganska unik,
och for att kunna ha den sa maste man bry sig om bada parterna. Nar det galler riktlinjer sa
haller var juristavdelning oss uppdaterade. De foljer upp namndens beslut och ser hur seden
over tid forandras. Det finns sakert mycket att lasa fran namnden, men vi far

sammanfattningar och tolkningar fran vara jurister.
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4.11 Hur ofta besdker ni branschorganisationernas och FMN:s hemsidor,

vilken typ av information kan det vara ni soker?

R: Vi behdver inte bestka branschorganisationernas sidor sarskilt ofta, vi blir informerade via
mail. Fran FMN far vi dock inte mail i ndgon stor utstrackning. Daremot bevakar
branschorganisationerna vad FMN sysslar med sa jag far ta del av ny information genom dem.

Jag soker inte sa mycket sjélv, informationen kommer till mig.

F: Uppkommer det juridiska problem i en affér ringer vi i forsta hand var juristavdelning. Déar
kan vi stalla alla typer av fragor. Vi ar i dagslaget med i Méaklarsamfundet.

L: Jag gar mest ut pa var egen hemsida och letar information. Vi tillhor i dagslaget
Maiklarsamfundet, men jag skall ga ur nu. Aven mina kollegor funderar pa att gér ur. Vi
kanner inte nagot direkt behov att vara med, da vart foretag har egna jurister och expertis.
Nagon pa kontoret kommer dock alltid vara medlem sa att vi fortfarande kan fa information
fran dem. Det hander att vi fortfarande ringer samfundet om vi har ndgon knivig fraga. Vi
franchisetagare har tva stora méten om aret, dar vi far all ny information som berér oss. Vi

far aven denna information pa vart intranat.

S: Jag bescker valdigt séllan Fastighetsméaklarnamndens hemsida. Vi far information internt
inom foretaget, som ar anpassad till oss. Vi ar med i Maklarsamfundet och far ocksa deras

tidning med information.

4.12 Kan du beratta om ett bra och ett daligt exempel, baserat pa din

arbetserfarenhet, da det galler rad och upplysningar till parterna?

R: Om jag glommer att informera om nagonting vasentligt ringer jag alltid upp spekulanterna
direkt i generella fall. Vi forsoker alltid géra en bra affar. Det ar svart att ge nagot konkret

exempel.

F: Jag har inget direkt daligt exempel att bjuda pa. Men vi har en egen klagomalsavdelning
som kunderna kan ringa till om de ar missnéjda med nagonting. Det &r en otrolig styrka att
kunna erbjuda kunderna detta. Dir kan de exempelvis stilla frigan "Nu har det hér hént 1
fastigheten jag kopte, vad kan jag gora?”. Da far det ett uttryckligt svar att du ska gora sa har
eller du kan inte géra nagonting alls. Det kanns nog béttre for kunden om en jurist forklarar an

om en maklare ska forklara. Man kan vl generellt saga att alla till slut gor nagot misstag hur
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seriés och noggrann man &n ar i sitt arbete. Vissa kunder ar mer nitiska dn andra men alla

kunder far samma information och behandlas lika.

L: En gang blev jag anklagad for saker som rorde 16 § dar vi gjorde upp i godo. Det gallde
ett hus med ett tydligt staket runt. Képaren informerades att tomgrénsen lopte vid detta staket
men det visade sig att tomtgransen lag 1,5 meter narmare huset. Séljaren var inte medveten
om detta, kdparen ville ha ersattning for de 1,5 meter tomt som han trodde att han hade kopt.
Séljaren betalade for att fa slut pa diskussionen. Da var det jurister fran Maklarsamfundet som
hjalpte till med tvisten. Jag hade fastighetsritningen men 1,5 meter var inget som jag tankte pa
da jag kollade denna. I det har fallet hade man beh6vt mata upp tomten for att se var
tomtgrénsen gick men det gor ingen méklare. 1 samma hus fick jag betala for en panna dér
tillverkningsaret inte stamde 6verens med séljarens uppgifter, jag borde ha kontrollerat detta.

S: Det vore inte alls bra om jag kunde saga att en viss affar vore sd mycket béttre &n nagon
annan, da har jag inte gjort mitt jobb speciellt utforligt. Ett exempel dar det ar svart att ge bra
information &r vid forsaljning av nyproduktion. Detta for att forsaljningen borjar i tidigt skede
dar informationen helt enkelt inte finns tillganglig. Képarna ar daremot valdigt tidigt nere pa
detaljniva och da kan det vara svart att ge fullstandig information. Andringar sker ocksa under
resans gang. Detta har i flera fall lett till missndje, men inte formella klagomal. Har kan man
ibland kanna att man inte kunnat ge svar pa alla fragor. Man kanner en delaktighet om

koparen inte blir ndjd.

4.13 Informerar du sarskilt om att krypgrunder kan vara en riskkonstruktion

vid formedling av hus som har en sadan konstruktion?

R: Vid forsaljning av hus med krypgrund talar jag om att det &r en sddan grund men upplyser
inte sarskilt om att det &r en riskkonstruktion. Det krockar lite med forsaljningen och goér folk
valdigt nervisa da det tror att det ar ett jattestort fel pa fastigheten. Har tycker jag kdparens
undersokningsplikt gar fore och jag rader dem till att gora en besiktning. Jag tror att de allra
flesta redan vet att det &r en riskkonstruktion. Det kan finnas fel i alla konstruktioner och

normerna fér byggande andras ju dver tid.

F: Jag informerar om att det kan vara problem med krypgrunder. Jag tycker inte det krockar
med den séljande delen av arbetet. Om inte jag gor det kommer det dnda fram vid en eventuell
besiktning att det dr en riskkonstruktion. Vetskapen fran allmanheten ar idag storre vad det

galler de byggtekniska bitarna sa manga skrams nog inte sa mycket éver riskerna idag som for
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tio ar sedan. Man vinner ju i fortroende pa att beratta om alla bitar, inte bara de bra. Vi
rekommenderar alltid sdljare att gora en besiktning och idag gor ca 70 % detta. Finns det inget
protokoll aligger det sa klart &nnu mer ansvar pa maklaren att upplysa om riskkonstruktioner.
Men vi rekommenderar képarna att till 100 % gora en besiktning om inte sdljarna redan gjort
en. Detta villkoras normalt i kontraktet.

L: Besiktningsmannen klargor riskerna med konstruktionen och ibland skrammer detta
spekulanterna. Om ingen besiktning ar gjord sa informerar jag extra noga om képarens
undersokningsplikt.

S: Jag upplyser om krypgrunder, da detta ar en kand riskkonstruktion for att fa en sa bra affar
som majligt och ett informerat kop. Det &r viktigt for mig att upplysa om sadana byggtekniska
risker som finns. Allt ska fram!
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5. Analys

| detta avsnitt forsoker vi tolka och forsta hur de intervjuade arbetar enligt 16 §
Fastighetsmaklarlagen samt de riklinjer som finns. Vi ser en del monster och samband som &ar
varda att belysa samt jamfor de intervjuades svar med det teoretiska avsnittet. Egna
funderingar och tankar har fatt utrymme efter hand i analysen.

Det visar sig relativt snabbt att de flesta av de intervjuade fastighetsméaklarna arbetar pa
liknande satt nér det galler hur informationen enligt 16 § ska férmedlas till parterna. Den
forsta likheten ar att alla arbetar med nagon form av prospekt for att informera koparen om
det mesta som ror bostaden. Detta ligger i linje med forhallningsregler och riktlinjer som
finns, bl.a. med Melins tolkning av radgivningsskyldigheten® och upplysningsskyldigheten®.
Det 4r intressant att se att det skrivna ordet anses vara det optimala sattet att na ut med
information till parterna. Formodligen har det med att gora att fastighetsméklaren snarare
maste ha en struktur i arbetet och ett “bevis” pa att information ldmnats, &n att det dr det bésta
sattet att na ut till intressenterna. | flera fall informeras kdparen om sin undersokningsplikt i
dessa prospekt och alla uppger att de muntligen informerar képare, bade om
undersokningsplikten och andra forhallanden, fran och med visningen och framat i affaren.
Detta i enligt med 16 § i Fastighetsmaklarlagen®” dar méklaren skall verka for att kdparen fore
forvarvet undersoker fastigheten. Det ar ocksd i linje med FMN:s riktlinjer®® om hur en
fastighetsmaklare skall forsoka fa en kopare att fullgéra undersokningsplikten. Saljarna
informeras vid intaget bade skriftligen och muntligen. Flera ar tydliga med séljarens
upplysningsplikt, vilket &r en riktlinje® frén Maklarsamfundet. Fastighetsmaklaren skall
informera saljaren om dennes skyldigheter att lamna upplysningar till kparen angaende

objektet i fraga.

Alla intervjupersoner véljer att informera parterna enligt 16 § Fastighetsméklarlagen vid
intaget for saljaren och vid visningen for kdparen. Det faller sig naturligt att vélja dessa
tidpunkter tycker de intervjuade, da det ar de forsta tillfallena fastighetsmaklaren traffar
parterna. Vi tycker ocksa att dessa tidpunkter ar ett bra tillfalle att borja sin information pa.

Vid intaget sa har fastighetsmaklaren verkligen tid att sitta ned med saljaren och muntligen

* Melin, 2005, s. 173

*® Ibid.

37 https://lagen.nu/1995:400 2009-05-08

38 http://www.fastighetsmaklarnamnden.se/Sve/Filer/fmn_faktablad upplysningsplikt.pdf, s. 2, 2009-05-08
¥ Maklarsamfundet Utbildning, 2006, s. 60
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forklara eventuella oklarheter. For spekulanternas béasta ar det bra att informationen startar sa
tidigt som majligt, alltsa i samband med visningen. Maklare R tycker det &r bra att agera
enligt 16 § sa tidigt som mojligt da saljaren kan ratta till eventuella brister innan en
forsaljning, vilket far anses som ett fornuftigt uttalade. Enligt FMN ska upplysningar och
information lamnas i god tid fore kontraktsskrivningen sa att parterna hinner ta stallning till
andrade forhallanden vilket de intervjuade tycks gora. Vart att notera ar att en av byraerna,
genom kampanjer, arbetar forebyggande med att informera eventuella bostadskdpare om
intresse finns. Vi anser att detta ar ett mycket bra satt for att na ut till blivande kdpare och
sdljare redan innan fastighetsmaklarens radighets- och upplysningsplikt infaller.

De intervjuade fastighetsmaklarna arbetar pa liknande sétt som sina kollegor pa kontoret. Det
finns en informell standardisering som formodligen utformats inom yrket. Tva av maklarna
har riktlinjer att folja, dessa har i ena fallet utformats av huvudkontoret i foretaget och i andra
fallet har de utformats av det lokala kontoret. Den informella standardiseringen pekar pa att de
intervjuades kollegor arbetar pa liknande satt som de intervjuade nar de berér 16 § i
Fastighetsmaklarlagen.

Vidare kan man saga att de intervjuade anser sig bade ha tid och mojlighet att informera
parterna enligt 16 § Fastighetsméklarlagen. Det som skiljer sig &r hur man skapar tiden for att
gora en informerad affar. Nagon har mindre spekulanter pa visningarna for att hinna
informera dessa battre medan en annan inte kianner press pa sig att prestera
forsaljningsmassigt och tar darfor den tid det anses behdva for att informera. Det ar forstaeligt
att fastighetsmaklaren borjar informera spekulanterna i ett tidigt skede trots att lagen séger att
det forst ar kdparen som skall fa rad och upplysningar. Ska man ha mojlighet att uppfylla 16 §

maste man borja informera i tid anser vi.

Fastighetsmaklarna poangterar dock enhalligt att det alltid finns utrymme for forbattringar. Vi
tycker att det ar halsosamt att strava efter att det alltid gar att utfora ett battre arbete, men

forvanas Over att de flesta av de intervjuade da ar sa ndjda med det arbete de utfor idag.

For att fa saljaren att lamna uppgifter till koparen anvéander sig alla de intervjuade av en
fragelista. Det &r en blankett saljaren far fylla i med upplysningar och uppgifter om
fastigheten. Detta far anses vara i linje med 16 § i Fastighetsmaklarlagen*" dar méklaren skall

verka for att séljaren fore Gverlatelsen lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara

40 http://www.fastighetsmaklarnamnden.se/Sve/Filer/fmn_faktablad upplysningsplikt.pdf, s. 2, 2009-05-08
* https://lagen.nu/1995:400 2009-05-09
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av betydelse for koparen. Fragelistan ar nagot som branschen informellt utarbetat och det ar
inte reglerat i ndgon lagtext hur man ska verka for att saljaren ska lamna uppgifter om
fastigheten. Det &r intressant att inte bara lagstiftaren faststaller riktlinjerna utan att det &ven
utformas redskap av andra organ samt av yrkesutovarna. Vi tycker att det &r klokt att anvénda
sig av en fragelista da koparen blir uppmarksammad pa foérhallanden denne bor undersoka
fore kopet samt att det séljaren uppgivit i fragelistan aldrig kan komma att ses som ett dolt fel.

Det fastighetsmaklarna gor for att verka for att képaren undersoker fastigheten fore forvarvet
ar att informera om dennes undersokningsplikt bade skriftligt och muntligt. Detta sker
skriftligen i prospekt och kontrakt samt muntligen pa visningar. Fastighetsmaklarna arbetar
vad vi kan se efter de riktlinjer som finns. Har, som tidigare, faster de intervjuade stor vikt vid
att informera skriftligt. Spontant kan man kanna att koparna borde signera att de tagit del av
vad undersokningsplikten innebar, vilket redan idag gors enligt nagra av de intervjuade. Vi
kan ténka oss att en kdpare som signerar ett dokument laser det mer noggrant &n en som bara

l&ser ett dokument utan att signera.

Detta kunde vara tankbart att applicera pa all information parterna tar del av for att slippa
informationsmisstag vid en forsaljning och en av de intervjuade arbetar redan idag pa detta
sétt. Forvisso ar anledningen férmodligen mer att ha sin egen rygg fri, an att parterna mer
noggrant ska lasa informationen. Om den enda anledningen till att signera information
parterna har tagit del av ar att ha ryggen fri, kan det bidra till en samre utveckling for att
genomfora en informerad affar. En av méklarna féreslog ett helt ovéntat férslag om hur
informationsmisstag skall undvikas, namligen en angervecka. Denne trodde att kdpare var
mottagliga for information forst nar kopet &r avslutat och menade att koparen forst da skulle
kunna forsta vad det innebér att bli fastighetsagare. Detta &r inte en helt dum idé, det blir som
ett Oppet kop av nagot slag fast man inte behdver anvéanda sig av krangliga klausuler for att

kunna héva ett kop.

Nar det galler fragan om parterna tar till sig informationen enligt 16 § och forstar den ar
fastighetsmaklarna splittrade. Nagon anser att parterna verkligen forstar medan andra menar
att man omojligt kan veta detta. Vidare patalas det att nar de tilltankta kdparna ar pa visning
spelar det ingen roll hur mycket man informerar, de funderar anda pa annat da. Det &r ett
intressant uttalande som far oss att undra varfor fastighetsmaklarna lagger ner s& mycket

arbete pa att informera nér de dnda upplever att spekulanterna inte &r mottagliga. Det kanns
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forvisso som de intervjuade gor vad de kan genom att informera skriftligt och muntligt, men
andra lésningar for att tillgodose informationsbehovet vore kanske att foredra.

Den goda fastighetsméklarseden &r ett debatterat &mne och begreppet féréandras 6ver tid och
rum. Detta var lagstiftarens intention da lagen forfattades. Det gor det svart for en
fastighetsmaklare, vid en forsta anblick av 16 § Fastighetsmaklarlagen, att forsta hur deras
skyldigheter bestams och avgransas i enlighet med begreppet. For att forsta begreppet maste
man folja rattspraxis ver tiden. Tva av de intervjuade tar del av riktlinjer fran deras
juristavdelningar. De menar att dessa kan tyda praxis och lyfta fram vad som &r viktigt att
tanka pa for den enskilde fastighetsmaklaren och hur denne skall forhalla sig till begreppet.
De tva andra fastighetsméklarna tar inte del av nagra riktlinjer utan menar att innebdrden i
begreppet ligger i den egna moralen. Sunt fornuft, god upplysning, 6dmjukhet, ndjda parter,
etik och tillvaratagande av bada parters intresse ar gemensamma namnare for de intervjuade
da de med egna ord forklarar vad seden betyder for dem. Vi kan medge att dessa
forhallningssatt till begreppet kéanns vélbetankta, men finner det markligt att endast tva av de
intervjuade tar del av riktlinjer angaende seden. Fastighetsméklarlagen bygger till stor del pa
att de yrkesutévande tar del av riktlinjer som har grund i rattspraxis for att veta hur de ska

forhalla sig till lagen.

Nar de intervjuade skulle beratta om ett bra och ett daligt exempel, som var baserade pa deras
arbetserfarenhet, da det géller rad och upplysningar var de svart for de flesta att saga att de
gjort ett mindre bra arbete nagon gang. Detta kan bero pa att rutinen for hur deras arbete
utfors ar snarlik vid de flesta formedlingar eller att det kdnns pinsamt att erk&nna att man har
begatt ett misstag. Ett intressant uttalande fran en av de intervjuade var att det inte hade varit
bra om han kunde namna ett specifikt bra fall dar han givit bra rad och upplysningar, detta
skulle enligt denne betyda att arbetet inte blev lika val utfort varje gang. Detta uttalande fann
vi naivt da de flesta nog kanner att de bade har bra- och daliga dagar pa arbetet. En av
fastighetsmaklarna framhévde dock att denne, enligt den sjélv, begatt ett par misstag vid en
formedling. En annan tyckte det var svart att informera enligt 16 § vid forséljning av
nyproduktion. Detta for att informationen inte finns tillganglig helt enkelt. Vidare patalas det

att det nog ar oundvikligt med misstag hur seriés och noggrann man &n ar i sitt arbete.

De intervjuade fick till sist en mer specifik fraga darfor vi ville se om de arbetade enligt 16 §
som de tidigare i intervjuerna framhallit att det gor. Frdgan var om de sarskilt informerar om

att krypgrunder &r en riskkonstruktion nér de formedlar hus med denna typ av konstruktion.
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En fastighetsméklare skall enligt 16 § Fastighetsméklarlagen ge kdpare de upplysningar som
denne kan behdva om fastigheten. Upplysningsskyldigheten innefattar enligt FMN sadant som
fastighetsmaklaren pa grund av sin utbildning eller erfarenhet vet om eller férmodar
foreligga®?. Det 4r alltsd fastslaget att en fastighetsmaklare ska upplysa om att detta ar en
riskkonstruktion. Av de intervjuade &r de endast tva av dessa som handlar enligt lagen i detta
specifika fall. De andra tva hanvisar istéllet till koparens undersokningsplikt. Det kan kannas
oroande att dessa tva inte sarskilt upplyser om att det ar en riskkonstruktion. Férmodligen sa
ar de radda for att de ska forlora eventuella kopare da, som en av de intervjuade papekade,
manga tror att det ar ett stort fel pa fastigheten. Enligt oss sa ar en fordarvad krypgrund ett
stort fel for koparen. Vi tror inte att man forlorar eventuella kbpare for att man beréttar om
riskkonstruktioner, snarare vinner man formodligen fortroende fran intressenterna. Nagra
framhaver forvisso, att det framkommer vid en eventuell besiktning att det kan vara en risk
med konstruktionen, men detta kan knappast fria fastighetsmaklaren fran dennes skyldigheter.

2 http://www.fastighetsmaklarnamnden.se/Sve/Filer/fmn faktablad upplysningsplikt.pdf, s. 1, 2009-05-10
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6. Slutsats

| detta kapitel kommer vi behandla hur var forforestallning om hur en fastighetsméklare
arbetar enligt 16 8 Fastighetsméaklarlagen reviderats. Detta sker med hjalp av att beakta det
empiriska avsnittet sammanfért med analysen for att kunna redogdra for de slutsatser vi

kommit fram till och vad dessa betyder.

Med utgangspunkt i var forforestallning, om att informationsplikten enligt 16 §
Fastighetsmaklarlagen inte uppfylls i den utstrackning som &r 6nskvért vid en férmedling, kan
vi tolka det som att de intervjuade gor vad de anser & mdjligt for att uppfylla
informationsplikten. Vi har forstaelse for att de intervjuade i vissa delar av sitt arbete finner
komplexitet i hur de ska tolka och forhalla sig till 16 § i synnerhet de som inte tar del av de

riktlinjer som finns angaende god maklarsed.

Vi finner att problemet snarare ar hur konsumenterna skall informeras pa bésta sétt.
Fastighetsméaklarna arbetar generellt efter lagen och de riktlinjer som finns. Den skriftliga -
och muntliga information som konsumenterna ges kan tyckas relativt heltackande. Nagra
intressanta aspekter som vi delvis uppmarksammat ar paskrifter av informationsmaterial,
angervecka mm. Detta &r sétt som skulle kunna fa konsumenterna att verkligen fundera pa
vilket ansvar de ar i full fard med att axla. Informationen maste dock framforas pa sadant satt
att det dr nagot varde i den for konsumenten och inte bara tjana till att fastighetsmaklaren

skall ha sin egen rygg fri.

Vi hade forhoppningar om att kunna se ett monster dar de intervjuade arbetade bristfalligt
med informationen, men undersokningen tycks bara visa pa vissa fragment som skiljer
fastighetsmaklarna at. Exempelvis ar ett sadant fragment de tva fastighetsmaklarna som inte
upplyser om att en krypgrund &r en riskkonstruktion. Detta handlande skulle mycket val
kunna leda till en anmélan och det ar kanske just dessa fragment, snarare &n hela
arbetsmonster, som leder till de anméalningar som kommer in till FMN. Det verkar éverlag
som att det finns tid for att gora en informerad affar da man arbetar i Gavle. Hade vara
intervjuer istallet innefattat fastighetsméklare som ar yrkesverksamma pa en annan ort, hade

utslaget formodligen sett annorlunda ut.

Vart syfte med uppsatsens ar delvis uppfyllt da var forstaelse for hur de intervjuade arbetar
har forbattrats och vi har fatt en tydligare bild ver hur de forhaller sig till

Fastighetsméklarlagen och andra riklinjer i praktiken. Daremot har vi inte kunnat belysa
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omfattande brister i den utstrackning vi hade hoppats pa. Faktum kvarstar dock att av de
anmalningar som kommer in till FMN har ett antal sin grund i 168 Fastighetsméaklarlagen.

Vara egna tankar om hur informationsutbytet skulle kunna forbattras ar flera och dessa, med
tanke pa vad som tidigare sagts i uppsatsen, skulle kunna 6ka fortroendet for
fastighetsmaklarna i forlangningen. Om informationsutbytet forbattras sa minskar
formodligen anmalningarna inom detta omrade. Till att borja med tycker vi det vore rimligt
om man kunde fa ett forhandsbesked fran FMN. Da skulle fastighetsmaklaren lattare kunna

forsta vad som éar rétt eller fel i en given situation.

Om man verkligen skulle tanka utanfér ladan, vore det kanske ett alternativ att &ndra sjélva
grundvalen som yrket och lagen bygger pa — positionen som mellanman. Man kunde ténka sig
att parterna istéllet skulle ha varsin foretradare vid en affar for att man béttre skulle kunna
bevaka sin klients intressen. Detta system anvands mer eller mindre framgangrikt i manga
lander och skulle formodligen underlatta informationen till kunden, samt undanrdja de

bekymmer en fastighetsmaklare har med att tillvarata bada parters intresse.

Det finns ocksa andra satt att na ut till den allmanna opinionen an under sjélva
formedlingsprocessen som ej bor falla i glomska. En férandring som en av de intervjuades
foretag forsoker fa till stand ar att man forebyggande informerar konsumenter om vad det
innebar att kopa bostad. Pa nagot satt kanns detta tillsynes smaskaliga engagemang faktiskt
genialiskt. En upplyst konsument bidrar formodligen till mindre informationsmisstag vid en
forsaljning. Sikerligen bidrar ocksé diverse “Hus & Hem program” pa televisionen till att
konsumenter blir mer upplysta och kan bista fastighetsméklaren att uppfylla dennes

informationsplikt genom att stélla fragor.

Man skulle ocksa kunna ténka sig att informera parterna med hjélp av en informations-dvd for
att komma ifran det skrivna ordet. Manga har nog lattare att ta in information genom
pedagogiska bilder och beréattarrost an information i skrift. Dvd:n skulle kunna innefatta det
mesta man bor tanka pa vid en bostadsaffir och behandla de 2100 vanligaste frégorna till en
fastighetsmiklare”. Frigorna skulle exempelvis kunna behandla hur en besiktning gér till och

hur man som blivande kopare underscker ett hus pa basta sétt.

Vidare maste branschen kanske sjalva utforma fler praktiska riktlinjer for att en
fasighetsméklare skall kunna arbeta sig igenom 16 § Fastighetsmaklarlagen. Vi tanker

narmast pa nagot i likhet med den fragelista som blivit ett redskap for bl.a. de intervjuade.
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Med mer praktiska redskap for att kunna forhalla sig till teorin och lagen borde
anmalningarna mot fastighetsmaklare kunna minska i det omrade vi studerat.

Slutligen kan vi genom vara tolkningar av det empiriska materialet saga att det troligen kravs
mycket tid med konsumenterna for att lyckas gora ett informerat kop. Var forforestallning har
forandrats under studiens gang och idag besitter vi en annan forstaelse for problemet i fraga.
Vi anser att nyttan med studien &r att den kastar ljus pa vad som kan tankas ligga till grund for
de anmalningar som gors till FMN och att den bringar en del klarhet 6ver hur

fastighetsmaklare arbetar givet var referensram.
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7. Forslag till fortsatt forskning

Nedan foljer tankbara forslag till fortsatt forskning som ar baserat pa de tankar och idéer

som vi fatt under studiens genomférande.

Det ar en mangd idéer och funderingar som blossar upp nar man gor en studie av denna art.
Da vi endast valt ett angreppssétt pa det vi ser som ett problem aterstar ett flertal perspektiv
att begrunda. Vi har i studien jamfort fastighetsmaklarens arbete mot den juridiska teori som
fanns tillganglig men ett annat angreppssatt pa problemet vore att se det ur en organisatorisk
synvinkel. Med detta menar vi att man studerar hur fastighetsméklaren arbetar i praktiken och
jamfor detta med organisationsteori.

Ett annat perspektiv som kunde vara intressant att studera vore konsumentens. Om man skulle
anvénda sig av samma ansats som vi gjort, men intervjuade konsumenter istéllet skulle sakert

inte fastighetsmaklarens arbete framsta pa samma satt som det gor i var studie.

Vid en jamforande studie finns det en rad andra angreppssatt an de vi anvént oss av bl.a.
geografiskt och demografiskt. Det skulle ocksa vara intressant att se om det skiljer pa
arbetssatt fran ett foretag till ett annat. Ar man intresserad av EU-ratt skulle det vara téankbart

att gora en jamforelse over landsgrénser.

Med bakgrund av det vi sett i var studie vore det till sist mycket intressant att se hur
information ska formedlas pa basta sétt. Spontant vet vi inte hur detta skulle kunna

undersokas, men det dr anda en mycket intressant fraga.
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Bilaga 1

2009

' Gnmélan fran konsument - orsakeD jan-mars 65 anmalningar per 090316
budgivning 13

* (bristande information )
8
2
2
5
2

Maklarens agerande

felaktig marknadsforing

felaktig hantering kontraktsskrivning
lockpris

svartmakleri

bristande kontroll objektet

felaktig vardering 1
felaktig hantering deponerade medel

falska bud

ej kontrollerat koparens ekonomi

felaktig berdkning kapitalvinst

maklaren ej kontrollerat forfoganderatt
atergangsklausul

felaktiga uppgifter objektsbeskrivning
uppdragsavtalet

narstdendeférmedling

oregistrerade maklare utfort uppdrag
upptackt fel i fastighet efter kop

redovisning av deponerade medel

oberattigat erséttningskrav av képare vid havi

= LN =N =N

»
[ed]

2008
"(Anmélan fran konsument - orsaker jan—sep,t;_‘ oktober__ nov

budgivning 35 \'_‘5_| \'_:'3_'
*(bristande information ) (33 @ ®

Maklarens upptréadande 20 7 2

felaktig marknadsféring 17 4

felaktig hantering kontraktsskrivning 16 2 3

lockpris 14 2

svartmakleri 11 1

bristande kontroll objektet 9 1

felaktig vardering 7 1

felaktig hantering deponerade medel 4

falska bud 3

€] kontrollerat kdparens ekonomi 2 1

ingen boendekostnadskalkyl 1

felaktig berakning kapitalvinst 1

uppdragsavtal 1

sjalvintrade 1
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Bilaga 2
Gavle 2009-04-17
Hej!

Vi dr tva studenter fran Gavle Hogskola som ska skriva C-uppsats. Vi gar pa
fastighetsméklarprogrammet(180Hp) och har for avsikt att behandla en fastighetsmaklares
arbete enligt 16 8 FML och anmalningar som ror detta, i var uppsats. Vi fick var idé om amne
da det aterkommande star i media om anmélningar och varningar mot fastighetsmaklare. Vi
tycker personligen att fortroende rubbas for maklarkaren varje gang vi ser inslag i media om
detta. Anmalningar och varningar blir nagot konkret for media att lyfta fram nér branschen
granskas.

Vi borjade da fundera pa varfor konsumenter anmaler méaklare till FMN och hur man som
maéklare kan arbeta for att minska anmélningarna. Faktiska fel som méklare gor, pga. slarv
eller helt medvetet, hade vi inte tankt behandla i var uppsats. Daremot blev vi intresserade av
just 8 16 i FML pa grund av lagtextens omfang. Vi fick en kansla av att manga anmalningar
hade grund i denna paragraf, vilket vi ocksa fick bekraftat genom intern statistik fran FMN.

Enligt lagtexten sa ar det ett vasentligt arbete som skall genomftras av méklaren angaende rad
och upplysningar till konsumenterna. Var tanke &r att jamfora tillganglig teori om hur
maklaren skall arbeta enligt 8 16 FML med att studera hur de faktiskt arbetar i verkligheten
for att uppfylla § 16. Det teoretiska jamfcérelseunderlaget kommer att vara riktlinjer fran FMN
och branschorganisationerna samt Fastighetsmaklarlagen. Det praktiska jamforelsematerialet
kommer att besta av ca 4 intervjuer med maklare for att se hur de arbetar enl. § 16.

Nedan finns de fragestallningar vi kommer att behandla under intervjun. Dina asikter och
erfarenheter &r viktiga for var studie, da vi soker forstaelse for det praktiska arbetet som ror §
16 i FML.

Med vénlig hélsning
Olof Schnirer & Peter Anelin
Mobil: Olof 070-663 80 93 Peter 070-260 32 33

Mail: olofschnurer@hotmail.com
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Forts. Bilaga 2

Fragestallningar
e Hur arbetar ni for att informera kopare och siljare enligt 16 § FML?
e Nar valjer ni att informera parterna enligt 16 §, dr det den basta tidpunkten?

e Har ni gemensamma riktlinjer pa kontoret hur ni ska arbeta da det géller 16 §, hur
ser de i sa fall ut?

e Finns det tid och maojlighet att informera parterna enl. 16 §?

e Kadnns det som du uppfylit upplysningsplikten enl. 16 § efter en affar eller finns det
utrymme for férbattringar?

e Hur arbetar ni for att sdljaren skall lamna de uppgifter om fastigheten som kan
antas vara av betydelse?

e Hur arbetar ni for att informera képaren om sin undersokningsplikt?
e Upplever du att parterna tar till sig informationen enl. 16 § och forstar den?
e Hur skulle man bara sig at for att slippa informationsmisstag vid en forsaljning?

e Vad betyder ”"God fasighetsmaklarsed” for dig? Finns de nagra riktlinjer du tar del
av?

e Hur ofta besoéker ni branschorganisationernas och FMN:s hemsidor, vilken typ av
information kan det vara ni s6ker?

e Kan du berdtta om ett bra och ett daligt exempel, baserat pa din arbetserfarenhet,
da det giller rad och upplysningar till parterna?

e Informerar du sarskilt om att krypgrunder kan vara en riskkonstruktion vid

formedling av hus som har en sadan konstruktion?

FML.:16 § Fastighetsméklaren skall, i den man god fastighetsméklarsed kréaver det, ge
kopare och saljare de rad och upplysningar som dessa kan behéva om fastigheten och andra
forhallanden som har samband med overlatelsen. Maklaren skall verka for att saljaren fore
overlatelsen lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse for koparen,
liksom att koparen fore forvarvet undersoker eller later undersoka fastigheten.
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Bilaga 3
Gévle 2009-04-16
Hej!

Vi dr tva studenter fran Gavle Hogskola som ska skriva C-uppsats. Vi gar pa
fastighetsméklarprogrammet(180Hp) och har for avsikt att behandla en fastighetsméaklares
arbete enligt 16 § FML och anmalningar i var uppsats. Vi fick var idé om amne da det
aterkommande star i media om anmalningar och varningar mot fastighetsmaklare. Vi tycker
personligen att fortroende rubbas for maklarkaren varje gang vi ser inslag i media om detta.
Anmalningar och varningar blir nagot konkret for media att lyfta fram nér branschen
granskas. Vi vill darfor undersoka om anmalningarna kan minska om maklarna arbetar pa ett
annat sétt &n de gor idag.

Vi borjade da fundera pa varfor konsumenter anmaler maklare till FMN och hur man som
maklare kan arbeta for att minska anmélningarna. Faktiska fel som maklare gor, pga. slarv
eller helt medvetet, hade vi inte tankt behandla i var uppsats. Daremot blev vi intresserade av
just 8 16 i FML pa grund av lagtextens omfang. Vi fick en kansla av att manga anmalningar
hade grund i denna paragraf, vilket vi ocksa fick bekraftat genom intern statistik fran Er.

Enligt lagtexten sa &r det ett vasentligt arbete som skall genomftras av méklaren angaende rad
och upplysningar till konsumenterna. Var tanke ar att jamfora tillganglig teori om hur
maklaren skall arbeta enligt 8 16 FML med att studera hur de faktiskt arbetar i verkligheten
for att uppfylla § 16. Det teoretiska jamforelseunderlaget kommer att vara riktlinjer fran FMN
och branschorganisationerna samt Fastighetsmaklarlagen. Det praktiska jamforelsematerialet
kommer att besta av ca 4 intervjuer med maklare for att se hur de arbetar enl. § 16.

Vi hoppas ocksa att var teoridel kan komma att utvidgas om vi kan fa FMN:s syn pa
nedanstaende fragestéllningar. Vi har frekvent sokt information pa Er hemsida men behover
for var forstaelses skull mer ingaende svar pa dessa fragor. Vi skulle vara mycket tacksamma
om ni kan ta Er tid fér en personlig intervju.

Med férhoppning om svar;
Med vénlig hélsning

Olof Schnirer & Peter Anelin
Mobil: 070 663 80 93

Mail: olofschnurer@hotmail.com
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Forts. Bilaga 3

e Hur arbetar ni for att informera maklarna angaende § 16 i FML?

Information ar en stor del av vart arbete. Vi arbetar mest med information som vi kan lagga ut
pa webben. Dar finns information som &r riktad till maklare i faktablad och en serie som heter
”God fastighetsméiklarsed”. Denna dr framtagen speciellt for méklare. Serien finns for att ltt
kunna se hur begreppet 6ver tid utvecklas, l&ser man serien behdver man inte lasa igenom
hela arsbdckerna. Vi har ett ganska nytt faktablad om méklarens informations- och
upplysningsskyldighet. All information som vi publicerar finns att hdmta av den enskilde
maklaren. Vi brukar ocksa rekommendera konsumenter att ta del av informationen sa de vet
vilka krav de kan stalla pad maklaren. Maklare kan ocksa prenumerera pa vara nyhetsbrev for
att ta del av vasentlig information fran namnden om det kommer nagot nytt. For att utoka
informationsflodet &r vi ute hos maklare sd mycket vi hinner samt deltar pa massor och
bestker branschorganisationerna.

e Vad tycker ni om det nya lagforslaget, kommer § 16 fortydligas?

Det kommer formodligen att bli tydligare om man tittar pa utredningen och remissvaren. Den
nya lagstiftningen blir formodligen kapitelindelad och i kapitel fyra kommer det att sta om
maéklarens skyldigheter. Har fortydligas méaklarens skyldigheter vad det galler bland annat
information till parterna. Fragan ar om det kommer formuleras som en checklista. Det &r nog
svart tror vi, da det skiljer sa mycket fran fall till fall. Att lagtexten inte &r sa detaljerad i
dagslaget beror formodligen pa att lagstiftaren skulle behdva uppdatera mycket oftare.
Méklarlagen &r en naringsrattslig lagstiftning till en néaringsidkare, om hur denne ska
tillhandahalla sin tjanst. Ju mer detaljerad lagstiftning vi kommer att ha desto snabbare blir
den foraldrad.

e Samarbetar ni med branschorganisationerna eller finns det andra
samarbetspartners da ni ska na ut med riktlinjer och information?

Vi har méten tva ganger om aret med branschorganisationerna och foretradare for storre
maklarforetag. Vi som myndighet far en bild fran de missndjda kunderna som hor av sig men
vi vill garna ha branschens bild ocksa. De &r inget uttalat samarbete, snarare kontakter for att
na ut. Det ar inte sa att vi behover be om lov fran ovanstaende da vi publicerar information,
men ibland tar vi del av deras synpunkter. Vi pa FMN star sjalva for informationen vi lagger
ut. Vi forsoker anvanda alla kanaler som resurserna réacker till, for att na ut med information.
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Forts. Bilaga 3

o

¢ Finns det en definition pa "God fastighetsmaklarsed” eller forandras vad detta
innebar over tid och rum? Fran fall till fall?

Det finns manga definitioner eftersom det ror olika situationer. "God fastighetsméklarsed” hor
ju egentligen till § 12 som en generalklausul. Informationsplikten &r en sarskild reglering.
Seden varierar fran fall till fall, som man kan se i arsbockerna. Kanner méklaren till ett
forhallande ska denne informera om det vare sig det ar bra eller dalig information. Méklaren
har inget utredningsansvar men om man kanner till information ska den fram. Saljaren kan
ibland stalla krav pa maklaren att inte belysa vissa forhallanden, da ar lagen bra for att som
maklare kunna styrka att man faktiskt maste informera om sadant som kommit till hans
k&nnedom. Det &r tankt att lagen ska hjélpa maklaren och det ska vara latt for méklaren att
forklara sina skyldigheter infor saljaren och forklara vad saljaren har att vinna pa att beratta
allt denne vet.

e | ovanstaende fall, vad ar meningen med att begreppet inte ska ga att definiera?

Det dar en lagstiftningsteknik som man har anvant sig av vad det galler begreppet. Det &r for
att det beror pa varje objekt, kund och medium. Nar det galler information sa har olika
konsumenter olika behov och da kan begreppet definieras olika.

e Hur férmedlas vad ”God fastighetsmaklarsed” ar till mdklaren och konsumenter?

Pa var hemsida och sa har vi telefontid som man kan anvanda sig av om man tycker att
maklaren inte har agerat korrekt. Da ger vi var syn pa fallet i fraga. Vi har ocksa forsokt att na
ut till allmanheten bland annat genom att vara med i anslagstavlan pa tv. Vi har ocksa
medverkat pa ett antal bomassor. Genom de avgéranden som gors i disciplinnamnden
utvecklas god maklarsed. Vara faktablad bygger till stor del pa dessa avgdéranden. Problemet
ar att vi bara vet vad god sed &r i de fall som har tidigare varit, men maklarna jobbar ju framat
i tiden och stélls infor nya problem. Méklaren kan 6verklaga ett beslut fran namnden till LR,
KR och RR, men konsumenten kan inte 6verklaga. Konsumenten &r inte part i en prévning
utan FMN utreder bara om maklaren har handlat riktigt. Tvisten blir saledes mellan FMN och
maklaren om overklagan sker.

e Hur skulle ni vilja arbeta for att informera om ”"God fastighetsmaklarsed” och § 16?
Alla skulle val svara att de vill ha mer resurser for att kunna utfora sitt arbete battre, men
utgangspunkten &r att vi inte far mer resurser. Vi forsoker vara sa effektiva vi kan givet de

resurser vi forfogar 6ver. Det vi skulle vilja gora &r att pa nagot satt fa manniskor att i storre
utstrackning ta del av den information som finns tillganglig.
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Forts. Bilaga 3

e Vad krdvs for att minska antalet anmalningar och varningar som har grund i § 16?

Det ar lite farligt att forsoka minska anmalningarna. Vi arbetar ju for att bli mer kéanda och da
tror jag att fler anmalningar kommer in. Detta behdver inte betyda att méklarna jobbar sdmre.
Man kan analysera anméalningarna och se om man kan hitta en rod trad i dessa. Just vad det
galler informationen ar det sarskild intressant att se vad dessa beror pa for det ar inget man
kan avgora i ett gonblick. Om allménheten far mer omfattande information om vad en
maklares arbetsuppgifter ar, kan det i och for sig tankas att anmalningarna minskar pa lang
sikt. Det ligger ett stort ansvar pa maklaren att informera for att slippa dessa typer av
anmalningar. Vi har inget uppdrag att hitta pa nya system som skulle fungera béattre an de gor
idag. Vi tanker innanfor ladan kan man saga.

e Hanterar ni alla anmélningar/drenden som kommer in till FMN?

Alla anméalningar som kommer in hanteras. En del blir avskrivna direkt utan att maklaren
behdver yttra sig. En kopia skickas till méklaren. Nar vi blev fler handldggare kunde vi
hantera drenden snabbare, men redan tidigare resulterade alla &renden i ett beslut. Det tog
dock langre tid forut. Ska det bli en varning maste arendet foredras i namnden, handlaggare
kan alltsa inte dela ut varningar, men daremot skriva av arenden. Det dr vanligt att man ofta
hittar andra fel som méaklaren gjort da utredningen borjar istallet for det anmélda felet. Ord
mot ord situationer kan aldrig utredas och dessa skrivs av. Vi haller inga forhor.

e Hur finansieras FMIN? Registreringsavgifter och/eller statliga anslag?

Genom anslag i statsbudgeten. Avgifterna for registrering gar till statskassan. Det ar alltsa inte
exakt samma pengar. Men avgifterna ar sakert ett jamforelseunderlag for hur mycket pengar
vi ska fa. Men det finns ingen direkt koppling.

e Kan fortroendet for fastighetsmaklarkaren 6ka om anmalningar och varningar
minskar?

Méklare &r en valdigt utsatt yrkesgrupp. Det ligger néra till hands for kopare och séljare att
lagga ansvaret pa maklaren i alla tankbara situationer. Maklarna far enligt mig ofta kritik for
fel saker. Det de inte ansvarar for far de oftare kritik for an det de faktiskt ska ansvara for.
Maéklaren borde vara mer tydlig om vad hans uppdrag gar ut pd och vad han gor for pengarna.
Media forstarker oftast att det ar maklarens fel nar ndgot gar snett. Det borde ju kannas
mycket viktigt for méklarna att uppréatthalla fortroendet for annars kanske konsumenterna
borjar gora affarerna sjalva. Men ndgon sadan trend gar val i och for sig inte att se. Det kanns
som vi gor det vi kan for att snarare oka fortroendet for méaklaren genom att tillhandahalla
information och riktlinjer hur de skall géra en saker affar.
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FRAGELISTA

1(1)
Med detta frageformulér verkar handldggande fastighetsméklare for att séljaren, i enlighet med Fastighetsméklarlag SFS
1995:400, 16 §, fére Gveriatelsen lamnar de uppgifter om fastigheten som kgp vara av betydelse for képaren.

Séljaren upplyser nedan om fel och brister i fastigheten som &r kidnda for séljaren eller som kan misstéinkas foreligga
och som, vid sidan av képekontraktet med tillhérande bilagor, kan antas ha betydelse for képaren. Upplysningarna utgér
saljarens egen uppfattning om fastighetens skick och skall ej tolkas som garantier av nagot slag - ej heller i det fall da
sdljaren svarat "Nej" nedan. Fragelistan ersdtter ej kdparens skyldighet att sjalv noggrant underséka eller lata
undersoka fastigheten med dess byggnader, byggnadstillbehér och anlaggningar. Finns skél, t.ex. misstanke om fukt, &r
koparen skyldig att sjélv, eller genom byggsakkunnig, géra férdjupad undersékning med exempelvis fuktmétning.

Fastigheten Gavle Byggnadsar. . _ Forvarvad,Ar:_ .
1. Finns erforderliga bygglov med efterféljande slutbesiktning? (Ange eventuella anmarkningar)?

5. Om fastigheten har egen brunn - har vattenmingden nagon gang varit oftillricklig fér normal
forbrukning, eller har vattnets kvalitet varit otillfredsstéllande?

7. Har Du sjélv utfort, utéver sedvanligt underhall, om-, tillbyggnads- eller reparationsarbeten pa
fastighetens byggnad/er?

8. Har Du i 6vrigt observerat eller haft anledning misstinka andra fel/brister i fastigheten som képaren
bor upplysas om?

,,,,,,,,,,,,,,, den_____ T S EINC s -
Underskrift séljare: Undertecknad/e kdpare har genomlést och erhallit ett ex. av
denna fragelista - samt informerats om plikten att noggrant
undersdka fastigheten fore kop.
Bostad Nova Besoksadress Tel 026 - 5159 10 Styrelsens siite Giivle Bankgiro 5293-7422
iGefle AB Nygatan 25 Fax 026 - 12 10 66 Org nr 556613-5595 fastighetsbyran.se
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