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Kan fastighetsmiiklaren vara en opartisk mellanman?

Svaret pa fragestillningen ar enligt mitt formenade i huvudsak nej, och
jag skall narmare i denna artikel berora sporsmélet om fastighetsmakla-
rens roll och de pa senare tid framférda kraven att denne skall vara en
opartisk mellanman.

Fragan om maklarens roll som opartisk mellanman har stor betydelse
for den enskilde fastighetsméklaren och endar saval det framlagda forsla-
get till Ny fastighetsméklarlag DsJu 1992:87, den numera framlagda lag-
radsremissen av den femte maj 1994, som Maklarsamfundet, forfaktar en
annan uppfattning an den jag star for, synes lasekretsen av Svensk Jurist-
tidning darfor ha ett intresse av att ta del av mina reflexioner savitt avser
fastighetsmaklarens roll, som opartisk mellanman, med skyldighet att till
lika delar ta tillvara savil sdljarens som koparens intresse.

Fastighetsmdklarens stillning enligt forslaget till ny fastighetsmdklarlag DsJu
1992:87

I ndgra debattartiklar har jag berort fastighetsméklarens ansvar och den-
nes forhallande till savil siljare som kopare (SvJT 1992 s. 796 ff. och
1994 s. 204 ff. samt Fastighetsmaklaren nr 2 och 4/1992 samt 4/1993).
Jag har i dessa sammanhang bl. a. framfort att det framlagda forslaget
framfor allt pa en punkt, ndmligen betraffande fastighetsmaklarens stall-
ning i féorhallande till siljare och kopare, ar savil oférmanligt som orim-
ligt visavi den verksamhet fastighetsmaklarna skall bedriva. P4 grund
hdrav anser jag ocksd forslaget i denna del som ett utslag for en felaktig
uppfattning om hur det egentligen forhaller sig.

Remissbehandlingen av DsJu 1992:87 ar avslutad och en 6versyn av
remissyttrandena har skett. Av de remissyttranden som jag tagit del av
styrks jag i min uppfattning om att de grunder pa vilka forslaget vilar ar
felaktiga.

Enligt promemorian foreslas den nya maklarlagen trada i kraft per
den 1 januari 1994, vilket inte skett. I stallet uttalar regeringen i sin
remiss att den nya lagen bor trada i kraft den 1 januari 1995. Fastighets-
maklaren skall enligt 9 § i den nuvarande maklarlagen, fullgéra bl. a.
dels den s. k. omsorgsplikten, vilken i huvudsak ber6r forhallandet mel-
lan fastighetsmaklaren och uppdragslamnaren, dels god fastighetsmak-
larsed.

Jag formenar att maklaren av naturliga skal framst skall tillvarata sin
uppdragsgivares intressen. Detta foljer av sjalva omsorgsplikten. Men
maklaren skall ocksd beakta koparens intressen. Detta foljer bl. a. av god
fastighetsmaklarsed. De situationer som avses anges ocksa i den nu gal-
lande lagtexten. Skalet harfor ar att bada parter anses ha ett berittigat
intresse att ta del av "information om férhallanden som ar av betydelse
for dem”, (prop. 1983/84:16s. 13).

I DsJu 1992:87, foreslas en forandring harvidlag genom att den nuva-
rande 9 § foreslas ersittas av en ny 12 § dar 1 st. har foljande lydelse:

“Fastighetsmaklaren skall utfora sitt uppdrag omsorgsfullt med iakttagande av bade sil-
jarens och koparens intresse. Han skall i allt iaktta god fastighetsméklarsed.”
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Paragrafen har dndrats i spraklig betydelse syftande till att understryka
fastighetsmaklarens speciella stillning som mellanman.

Forslaget i DsJu 1992:87 medf6r att hansyn inte bara skall tas till upp-
dragsgivarens intresse vid utovandet av omsorgsplikten utan ocksa att
hansyn jamval skall tas till koparens intresse. Inneborden av att fastig-
hetsmaklaren ”i allt” skall iaktta god fastighetsmaklarsed ar att under-
stryka vikten av att fastighetsmdklaren iakttar god fastighetsmaklarsed
inte bra vid fullgérande av férmedlingsuppdrag utan daven i andra sam-
manhang nar denne upptrader i sin egenskap av fastighetsmaklaren
(DsJu 1992:87 5. 93).

Vad menas dd med uttrycket mellanman ?

Mellanmannen — en definition

Med mellanman torstas normalt nagon som erhallit i uppdrag att sjalv-
standigt rattshandla for den ene eller den andre parten. Huvudfigurer
inom mellanmansratten anses vara dels fullmaktigen och dels kommis-
siondren, vilka bada har makt att under vissa givna forutsattningar binda
sin huvudman dvs. den som mellanmannen foéretrader. Med mellanman
avses sialedes ndgon som handlar for ndgon annans rakning. Vad bestar da
detta handlande i? Mellanmannen skall foreta en rattshandling. Det kan
t. ex. handla om att for huvudmannens rakning underteckna ett avtal.
Bland de uppgifter som ocksa anses omfattas av mellanmannens uppgif-
ter hor uppgifter som t. ex. omhandertagande av gods som mellanman-
nen skall silja eller i vissa fall har inképt for huvudmannens rikning. Ar
da verkligen en fastighetsméklare att anse som en mellanman ?

Maiklarens huvudsakliga uppgift ar formedla ett objekt genom att sam-
manfoéra parter som ar intresserade av att inga ett kopeavtal rorande
objektet i fraga. Médklaren kan dock i olika utstrackning ocksad bitrada
parterna t. ex. genom anskaffande av lan, upprattande av avtalshand-
lingar, papekanden om noédvandigheten av s. k. jordabalksbesiktning
m. m.

Det vasentliga for en mellanman ar att handla for ndgon annans rdik-
ning. Skillnaden kan tyckas liten men existerar dock eftersom tonvikten
pa vad som ar vasentligt for en mellanman respektive en maklare ar
nagot olika. Detta till trots vill jag dnda pastd att maklaren ar en mellan-
man.

Redan det forhdllandet att mellanmannen handlar f6r ndgon annans
rakning, innebar enligt mitt formenande med noédvandighet att makla-
ren inte kan vara opartisk, och att uttrycket opartisk mellanman darmed
ar ett olampligt begrepp i detta sammanhang.

Vidare anser jag att det ar naturligt for en saljare av ett objekt att for-
vanta sig av en den uppdragsmottagande fastighetsmaklaren, vid genom-
forande av sitt uppdrag medvetet eller ej, tar storre hansyn till sin upp-
dragsgivares 6nskemal. Inte minst torde detta forhallande framsta som
sjalvklart av det enkla skalet att det &r uppdragsgivaren som i normalfal-
let ersatter fastighetsmaklaren.

Eftersom min kritik i detta avseende gar emot saval den i forslaget som
i lagradsremissen forfiktade uppfattningen om att fastighetsméklaren ar

en opartisk mellanman synes av intresse att aterge delar av forslagets
innehall i denna del (Ds 1992:82 s. 54 {f.).
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“Smahuskommittén féreslog i betinkandet SOU 1981:102 Fastighetsférmedlingslag att
en maklare, utover iakttagandet av omsorgsplikt och god fastighetsmaklarsed, skulle
bista saljare och kopare med erforderliga rdd och upplysningar och sa langt som moj-
ligt soka tillgodose bada parters berattigade intressen (s. 200 f.). I sitt yttrande 6ver det
remitterade utredningsforslaget invande Sveriges advokatsamfund i denna del att
kommittén betydligt 6verdrivit mdklarens mdjlighet att upptrada som en i forhallande
till bada parter helt fri och obunden mellanman. Samfundet satte ocksa i friga om en
sa total obundenhet och absolut neutralitet 6ver huvud taget ar efterstravansvard samt
framholl att all erfarenhet i sjilva verket talar mot mdjligheten av att tjana tva upp-
dragsgivare i situationer dar deras intressen ar sinsemellan oférenliga. Det framholls att
samfundet visserligen accepterade att maklaren i manga fall bor vara en sakkunnig,
som bade siljare och kopare skall kunna forlita sig pd. Samfundet understrok emeller-
tid att i sadana férhandlingssituationer som uppkommer betriffande prissittning, be-
talningsvillkor och andra direkt affirsmassiga 6évervaganden, det rimligen maste aligga
maklaren att i forsta hand bevaka uppdragsgivarens intressen och att i varje fall inte
upptrada pa ett sitt som innebadr att han gar motpartens drenden. Midklaren — fram-
holl samfundet — har i sitt uppdrag fran den ena parten och denne har ratt att, som i
uppdragsforhallanden i allménhet, fordra att miklaren lojalt uppfyller sina aligganden.
Enligt samfundets mening borde det i sjdlva verket ha varit angeliget for kommittén att
framhalla vikten av att koparen — genom egna radgivare — skaffar sig den tek-
niska och juridiska sakkunskap som kan vara erforderlig for att han skall kunna
ta stallning i olika fragor....

Det bor anmaérkas att av de sammanslutningar av méklare som limnade synpunkter
pa smahuskommitténs forslag ingen invindning gjordes mot forslaget i den del som nu
diskuteras. Det forhédllandet kan inte girna tolkas pa annat sitt an att det opartiska for-
hallningssitt som foreslogs av utredningen gav uttryck for vad som redan ansags gélla
inom branschen. I vart fall framférdes darifran inga farhdgor om att en méklare inte
skulle kunna verka under sadana forutsittningar. Det synsitt som advokatsamfundet i
denna del har fort fram i sitt remissvar avspeglar vad som i regel giller for tjansteupp-
drag i allméinhet, t. ex. i advokatverksamhet ... Kirnan i fastighetsméiklarens uppdrag
ligger i att han skall sammanféra parter som har intresse av att sluta avtal med
varandra. Det dr ocksa for detta som maklaren traditionellt har ansetts vara berattigad
till provision. Att fastighetsméklarens uppdrag med tiden har vidgats sd att ha
regelmassigt utfor en hel del 6vrigt arbete som syftar till att underlatta for parterna att
traffa avtal kan inte tas som intdkt for att hans traditionella stillning som en opartisk
mellanman har 6vergivits och att han i stillet skall ta tillvara sdljarens intresse framfor
koparens. Det ligger i stillet ett sarskilt virde i att fastighetsmaklaren behdller sin
stallning som en opartisk mellanman som bada parter kan ha fortroende for.”

Enligt mitt féormenande saknar den i forslaget framforda asikten verklig-
hetsféorankring. Mojligen skulle fastighetsmaklaren kunna iaktta storre
distans till sin uppdragsgivare dn vad som idag ar fallet om saval saljare
som kopare betalade fastighetsmaklaren for dennes arbete. Nagon sadan
bestimmelse har dock inte framlagts utan forslaget innehaller ofor-
andrade regler i denna del. Det ovan berorda remissvaret fran Sveriges
Advokatsamfund star sig darfor enligt min mening an idag.

For det fall det framlagda forslaget om ny maklarlag i denna del antas
som lag, nagot som forefaller sannolikt med tanke pa att lagradsremissen
inte innehaller nagon avvikelse i denna del, stundar bistra tider for fas-
tighetsméaklarna. Mahanda kan en konsekvens av foérslaget bli att presum-
tiva saljare i storre utstrackning dn vad som i dag ar fallet, valjer att av-
yttra sina objekt i egen regi. Varfor ga till en féormedlare och betala for
att denne skall ta tillvara ocksa kdparens intresse i lika hog grad som sal-
jarens eget? Nagot markligt, kan tyckas mot bakgrund av det nu sagda,
anser en av de storre maklarsammanslutningarna, Maklarsamfundet,
med eftertryck att maklaren skall vara en opartiskt mellanman. Det kan
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darfor vara av intresse att ocksa berora vad Maklarsamfundet uttalat i
denna fraga.

Mcdklarsamfundets instdllning

Miéklarsamfundet, uttalar i sin tidskrift Fastighetsmaklaren nr 4/1992,
med héanvisning till nu gillande maklarlag, att densamma bygger pa upp-
fattningen att fastighetsmaklaren i "egenskap av medlare skall ... vara
opartiskt”. Pastaendet kan leda till missforstind endr fastighetsméklaren
dels inte ar en medlare men val bedriver verksamhet som omfattar for-
medling av bl. a. fastigheter dels pastaendet i sig ar omstritt.

Det ursprungliga forslaget till den nu géllande lagen dandrades just pa
den har punkten, bl. a. pa grund av advokatsamfundets ovan berorda
kritik i detta avseende.

Vidare uttalar Maklarsamfundet i samma artikel, att dess installning
harvidlag bygger pa “mycket ldngvarig praxis och sedvana inom
branschen”. Faktum ar att jag blir synnerligen bekymrad nar jag laser
detta. Enligt mitt féormenande utgéor Mdéklarsamfundets pastiende i
denna del nagot som helt avviker fran det ratta forhallandet, namligen
det att fastighetsmaklarna generellt anser sig foretrada saljaren, utom i
de fall dar maklaren erhallit uppdraget och ocksd ersitts av koparen, av
ett objekt. Att siledes havda att den nu gallande lagen om fastighetsmak-
lare “kodifierade” branschpraxis ar darfor felaktigt. Detta framgar ocksa
av de uttalanden som gjorts av ett flertal remissinstanser i anledning av
det framlagda forslaget pa ny fastighetsméklarlag.

Det ursprungliga kommittéforslaget 16d namligen ( 3 kap. 1 § 1 st.)

"Fastighetsmaklaren skall utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iakttaga god fastig-
hetsmaklarsed. Han skall bista séljare och koépare med erforderliga rad och upplys-
ningar och sa langt som mojligt soka tillgodose bada parters beréttigade intressen”

Foredragande statsradet uttalar i anslutning hartill (prop. 1983/84:16 s.
12 ff.) foljande:

"Nara samband med kravet pa god fastighetsméklarsed har den principiella fragan om
méklarens roll i férhéallande till bade sin uppdragsgivare och dennes motpart. Enligt
kommittén bér méklaren inta en alltigenom oberoende och opartisk stillning gent-
emot bada parterna ... Betraffande de rent affirsméssiga 6vervigande som aktualiseras
mellan parterna, framst prisfrigan, anser jag... att det inte ar realistiskt att krava att
maklaren ar fullstindigt neutral. Enligt min mening ar det naturligt att méklaren i
sadana frigor har ett starkare band till den av parterna som har limnat det
ursprungliga uppdraget till honom ... det kan ... inte begaras att maklaren i lika
man beaktar motpartens intressen. Jag anser darfor i motsats till kommittén, att
man inte bor stalla upp en bestimmelse om att maklaren sa langt som mojligt
skall soka tillgodose bada parternas berattigade intressen.”

I stallet hanvisades till de bestimmelser i den nuvarande lagen som
uttryckligen tar fasta pa koparens intressen.

Miklarsamfundet stoder vidare sin installning pa branschens tystnad.
Det fortjanas darfor att understrykas att underlatenheten att inte berdra
en fraga, inte med nddvandighet innebér ett instimmande i densamma.



SvJT 1994 Kan fastighetsmaklaren vara en opartisk mellanman? 565

Remissyttrandena

Av de remissyttrande jag tagit del av betraffande det nu framlagda forsla-
get pa ny fastighetsmaklarlag framstar det som lampligt att aterge nagra
av dessa.

Sveriges Aktiva Fastighetsmdaklares Riksforbund (numera namnandrat till
Fastighetsmdklarforbundet) har uttalat att forslaget “bygger pa den
orimliga grundsynen, att fastighetsmaklaren skall upptrada som en i
princip opartisk mellanman”.

Hagskolemdklarforeningen har ocksa uttalat sig for den av mig framférda
asikten.

Svensk Fastighetsformedling kritiserar forslaget till den del denna beror
maklarens mojligheter att agera som ombud fér endera parten. Nagot
klart stillningstagande till den centrala fragan om fastighetsmaklaren
skall vara och dn mer intressant om denne kan agera, som en opartiskt
mellanman, finns inte.

Svenska Fastighetsmdklarsdillskapet har i sitt knapphéandiga remissyttrande
inte berort fragan 6verhuvudtaget.

For det fall Maklarsamfundet verkligen vill havda att nu berorda ytt-
randen speglar "mycket langvarig praxis och sedvana inom branschen”,
sa finner jag féorhallandet anmarkningsvart.

Sveriges Advokatsamfund har 1 sitt yttrande hanvisat till vad samfundet
uttalade i samband med smdhuskopskommitténs betinkande ( SOU
1981:102 ) samt uttalat att "Advokatsamfundets synpunkter framforda i
ovannamnda remissyttrande galler fortfarande och traffar i dn hogre
grad den foreslagna reservationslosa bestammelsen”.

Forsakringsforbundet uttalar a sin sida att "Forsakringsforbundet kan
inte dela denna syn pa maklarens stillning. Det gar inte att komma ifran
att médklaren har sitt uppdrag frdn endast den ena parten. Enligt
forbundets bestimda mening finns det inte anledning att se
maklarrollen pa annat sitt an i dag”.

Sveriges Bostadsrdttsforeningars Centralorganisation Ek. For. (SBC) riktar
ocksa kritik mot forslaget i denna del. SBC papekar att i "nastan alla
formedlingar utgar ersattning i form av provision. Systemet innebér att
maklaren fiar mer betalt ju dyrare objektet dr. Redan denna situation
innebar att maklaren har ett beroendeférhallande till sdljaren. Det ar
inte mojligt for maklaren att tillvarata bada parters intresse”.

Ldnsstyrelsen i Stockholms lin, forordar for sitt vidkommande en ofor-
andrad lagstiftning i denna del.

Harutover kan det inte bortses fran att det foreligger en mycket stor
brist inom maklarbranschen enar det inte finns en, utan flera organisa-
tioner vilka foretrader méklare. Det kan inte heller bortses fran de fas-
tighetsméklare som viljer att sta utanfér organisationerna och endast
vara registrerade vid de olika lansstyrelserna.

Redan nu berdrda remissyttranden borde fa, envar i allmanhet och i
synnerhet Mdklarsamfundet och regeringen att inse att mycket allvarlig
kritik framforts mot forslaget i nu berord del, inte minst fran ett flertal
maklarsammanslutningar. Pa grund hdérav forefaller det darfor som
mindre val genomtankt att reservationslost havda att maklare skall vara
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opartiska mellanman liksom att havda att denna uppfattning 6verens-
stimmer med branschpraxis.

Emellertid framgar av en artikel i Fastighetsmdklaren 1/1993, forfat-
tad av professorn Sten Hillert, att Maklarsamfundet i stallet for att ned-
slas over reaktionerna pa forslaget till ny fastighetsméklarlag, "finner det
angeldget att principen om opartiskhet slds fast genom ett klart utta-
lande i lagtexten enligt promemorians forslag”!

Lagradsremissen
I den ovan berorda lagradsremissen uttalas att de

“nya avtalsrattsliga regler som foreslas tar sikte pa hur méklaren skall utféra sina formed-
lingsuppdrag (min kursivering). Grundprincipen, som gar igen i flera av reglerna, ar att
maklaren skall upptrada som en i princip opartisk mellanman som bdde képare och
saljare skall kunna ha fullt fortroende fér. Miklarna far enligt forslaget en uttrycklig
skyldighet att iaktta bade siljarnas och koparnas intresse nir de fullgér sina uppdrag.”
(Remissen s. 1-2.)

Trots de kritiska roster som hojts mot forslaget i denna del, och som
ovan redovisats, anger regeringen i remissen att promemorians “stand-
punkt ... godtas i huvudsak av remissinstanserna” (remissen s. 39). Rege-
ringen noterar dock att kritik framforts av bl. a. "flera av maklarorganisa-
tionerna” nar det galler "den affarsmassiga delen av méklarens uppdrag,
t. ex. forhandlingar om priset” (remissen s. 39-40). Regeringens redo-
visning framstar som missvisande.

Aven regeringen arbetar med begreppet “opartisk” mellanman, ett
begrepp, som jag ovan framhdllit, &r olampligt. Grunden fér anvand-
ningen av begreppet som sadant, liksom for pastaendet om att detta
skulle vara ett traditionellt synsatt, synes vara att maklaren anses som en
sakkunnig som savil saljare som kopare kan forlita sig pa.

Regeringen tycks helt bortse fran att de fall dir méklaren bitrader
koparen med rad och dad ar en konsekvens av den nuvarande lagens
sarbestammelser i1 detta avseende. I kombination med madklarens
skyldighet att iaktta god fastighetsmaklarsed, hade detta bort racka aven
for att med den nya lagen tillgodose koparens behov. Att ga sa langt som
regeringen nu foreslar ar att krava det omdjliga av en redan i dag utsatt
yrkesgrupp.

Sjalvfallet skall maklaren bista parterna pa ett neutralt vis i samband
med avtalsskrivning, upprattandet av en boendekalkyl, eventuell féormed-
ling av kontakt med kreditgivare etc. Men det foljer redan i dag av den
nuvarande maklarlagen. Vad regeringen till synes forsoker astadkomma,
ar med dberopande av idag redan sjilvklara och av den nuvarande mak-
larlagen direkt eller indirekt reglerade forhallanden, alagga méaklaren en
storre opartiskhet an vad som ar skaligt och an mindre befogat. Att
sedan regeringen genom att i motiven till foreslagen lagtext anger att
ordet darvid "ar avsett att markera att denna skyldighet ar begransad till
att galla inom ramen for vad som foljer av god maklarsed” gor inte saken
battre (remissen s. 72). Med var EU-anslutning borde innebérden av en
lag framga av lagtexten och inte av forarbetena. Vidare bor saval kopare
som saljare, liksom madklare, av lagtexten kunna utlasa vad som galler.
Remissen med dess nuvarande forslag medfor darfor en oklarhet ocksa i
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nu berort hanseende eftersom ordalydelsen i den foreslagna lagtexten
inte ens antyder att rackvidden av kravet pa maklarens opartiskhet ar
begransad till god fastighetsmaklarsed. Forhoppningsvis vinner det nu
framférda ocksa lagradets gillande.

Sammanfattning
Att begara att en fastighetsmaklare skall vara opartisk ar ett krav som inte
torde vara mojligt att atlyda enar en fastighetsméklare i huvudsak, med-
vetet eller ej, alltid forsoker se till sin uppdragsgivarens intresse. I mot-
svarande man torde de allra flesta uppdragsgivare rikna med att makla-
ren tar tillvara uppdragsgivarens intresse. Det sistnamnda galler i syn-
nerhet som maklaren arvoderas av uppdragsgivaren. Denna uppfattning
har ocksd framforts av ett flertal sammanslutningar inom maklar-
branschen, men har tillsynes inte beaktats av regeringen.

Claude Zacharias






