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BEFATTNINGSBESKRIVNING FOR TJANST SOM
FASTIGHETSMAKLARASSISTENT

Fastighetsmdklare arbetar i1 sin formedlingsverksamhet vanligen med flera parallella
formedlingsuppdrag. Varje formedlingsuppdrag kan ses som ett sjdlvstdndigt projekt diar den
ansvarige fastighetsméklaren dr projektledare och ansvarig for projektets genomforande infor
uppdragsgivaren, vanligen séljaren av en bostad, och uppdragsgivarens motpart, vanligen
koparen. Forhallandet mellan fastighetsméklaren, uppdragsgivaren och motparten regleras
frimst 1 "Lag om fastighetsméklare" och genom innehallet 1 begreppet god méklarsed.

Maiklarlagen utgor inget hinder mot att fastighetsméklare har assistenter, men 1 forarbeten till
lagen redovisas ett antal arbetsmoment som fastighetsmiklaren sjidlv har att utfora. 1 ett
formedlingsprojekt kan fastighetsméklaren ha en eller flera projektmedarbetare, som kan vara
fastighetsméklare, fastighetsmiklarassistenter eller andra personer med special-kunskaper
som kan vara behovliga eller nddvéndiga for projektets genomforande.

Forutom uppdragsgivaren och uppdragsgivarens motpart (i fortsdttningen kallade for
projektpersonerna) finns ofta ett stort antal intressenter. Exempel pa dessa kan vara
virderingsmin, besiktningsmin, tidningar och andra marknadsforingskanaler, lantmaéteri,
kommuner, banker och andra finansidrer, forsidkringsbolag, byggforetag, elleverantorer,
stadfirmor och flyttfirmor.

"Lag om fastighetsméklare" stéller vissa krav pa formedlingsverksamheten som maste
iakttagas vid utformandet av en befattningsbeskrivning. Dessa krav &r framst kopplade till
projektpersonerna, siljare och kopare. Séljaren ar latt att identifiera under hela
arbetsprocessen, men en kopare framtrader under formedlingsarbetets gang vanligen ur en
grupp av spekulanter. Med spekulanter menas enligt praxis och forarbeten till méklarlagen
personer som visat ett aktivt kdpintresse for ett bestimt objekt och dérfor, si linge intresset
kvarstdr, kan anses vara en intressent i ett specifikt formedlingsprojekt. Med aktivt
kopintresse menas att vederborande tagit kontakt eller kontaktats for kompletterande
information och tjinster utdéver vad som regelméssigt och normalt sker till intresserade pa
marknaden. Det méste sdledes finnas en kontakt som resulterat i ytterligare visning, bud eller
andra forhandlingar om k&p, upprittande av boendekalkyl, besiktning eller t ex férhandlingar
om finansiering. Vem som skapat kontakten saknar i princip intresse, men den maste resultera
1 en aktivitet av ndgot slag. Enbart en allmén visning eller ett telefonsamtal for att efterfraga
eller ldimna kompletterande uppgifter skapar saledes inte ndgon spekulant.

Maiklarlagen ar tillkommen i forsta hand som en konsumentskyddande lagstiftning och tar
sikte pd forhallandet mellan fastighetsmiklaren, sdljaren och koparen, medan andra i
Overlatelsen engagerade parter inte omfattas av lagens bestimmelser. Av detta kan slutsatsen
dras att assistenter kan arbeta sjdlvstdndigt inom ramen for ett formedlingsprojekt med alla
andra parter som ir berdrda av Overlatelsen dn siljare, kdpare och personer som kunnat
identifieras som spekulanter.



Det bor i1 detta sammanhang noteras att méklarlagen innehaller en straffbestimmelse for att
motverka att personer formedlar fastigheter yrkesméssigt utan att vara registrerade hos
Fastighetsmiklarndmnden. Den bestimmelsen dr inte avsedd att tillimpas pa en registrerad
fastighetsméklares assistent, men skulle kunna bli aktuell om assistent sjdlvstindigt och pé
egen hand skoter ett formedlingsuppdrag. Fastighetsmiklarassistenter ansvarar infor ansvarig
fastighetsméklare som, nidr méklarlagens ansvarsbestimmelser géller, bér det totala ansvaret
infor projektpersonerna. Gentemot Ovriga intressenter i ett formedlings-projekt, dvs nér
méklarlagen inte kan aberopas som grund for ansvar, giller skade-standslagens regler. Detta
innebér att arbetsgivaren normalt har att svara for anstilldas fel eller forsummelse 1 tjdnsten.
Med hinsyn till den komplexa ansvarssituation som fOreligger pga méklarlagens
ansvarsregler ar det direkt oldmpligt att méklarassistenter eller andra medhjilpare ar konsulter
eller anstéllda i1 annat foretag dn det dir fastighetsméklaren sjélv verkar.

Négra grundteser som kan utldsas i forarbeten till méklarlagen betrdffande oregistrerade
medhjélpare dr:

» En miklarassistent far inte framstd som fastighetsmaiklare.

» En miklarassistent far inte upptrdda som fastighetsmiklare.

» En miklarassistent far inte uppfattas som den som utfér miklartjansten.

* En miklarassistent far inte ingd ett formedlingsuppdrag.

» En miklarassistent kan inte ata sig ett formedlingsuppdrag.

» En miklarassistent skall inte forhandla med parterna om pris eller dverlatelsevillkor.

* En miklarassistent skall inte gora den grundliga genomgang av Overlatelseavtalet som
krdvs med parterna fore undertecknande.

* En miklarassistent bor inte genomfora personliga visningar.

* En miklarassistent bor inte 1dmna radgivning till siljare och kopare.

* En méklarassistent bor inte genomfora genomgéngen av boendekostnadskalkylen med
koparen.

For att skapa en kontrast till den negativa uppriakningen ovan kan det vara ldmpligt att ndmna
de arbetsmoment som en for ett formedlingsuppdrag ansvarig fastighetsméklare forvintas
utfora sjilv. Det forsta dr naturligtvis att anskaffa och ingd nya uppdrag, i vilket ingar att
méklaren personligen tar sig uppdraget, dverenskommer med uppdragsgivaren om villkor
och forutsittningar for uppdragets genomforande. Det dr 1 detta senare moment som méklaren
skall beskriva hur han kommer att ldgga upp arbetet och presentera sina medarbetare i
formedlingsprojektet. Internt méste fastighetsméklaren starta projektarbetet och ge riktlinjer
till assistenter om vem som ska gora vad och vilka ansvarsomrdden som var och en fatt. Det
bor ocksd vara klara regler om &terrapportering och dokumentation om vad som hénder 1
projektet. Som redan ndmnts har den ansvarige fastighetsméklaren det totala ansvaret for hela
projektet och saledes dven for assistenter, vare sig dessa &r registrerade fastighetsméklare eller
sdrskilt utbildade assistenter. Klart &r att den ansvarige fastighetsmiklaren maste, for att inom
ramen for projektet kunna delegera arbetsuppgifter, ha en uppfattning om att de personer som
ska utfora arbetet ocksa har tillrdckliga kunskaper och erfarenheter for de arbetsuppgifter som
tilldelas. Nésta steg som utgor ett obligatoriskt moment for den ansvarige fastighetsméklaren
ar att godkdnna objektsbeskrivningen och annat marknadsforingsmaterial som kommer att
anvindas 1 forséljningsarbetet. Anledningen till att ett godkdnnande erfordras ar att méklaren
sjalv kommer att bira ett personligt ansvar for faktauppgifterna i materialet.

Fragan om maéklarens personliga engagemang vid visning har sérskilt diskuterats i forarbeten
till méklarlagen och en kort sammanfattning av den diskussionen innebér att den ansvarige



fastighetsméklaren sjdlv forviantas utféra en visning, ndr visningen &r personlig for en
spekulant. Anledningen hértill ar att spekulanten anses ha en beréittigad forvintan att vid en
sadan visning trdffa en fastighetsmiklare som kan ldmna rad och med vilken man kan uppta
forhandlingar om forutséttningarna for ett forvérv.

Ytterligare ett moment som sdrskilt pdpekas 1 forarbeten till méklarlagen och som inte kan
overldtas pd en assistent dr fastighetsméklarens medverkan nir kdpare och sdljare avhandlar
prisfragan och andra dverlatelsevillkor. Medverkan hér dr grunden for att fastighetsmiklaren
sedermera péd ett korrekt sétt ska kunna dokumentera parternas Overenskommelse i ett
Overlételseavtal. Till den ansvarige fastighetsmiklarens obligatoriska skyldigheter inrdknas
ocksé enligt forarbetena till miklarlagen den grundliga genomgéang av overlatelseavtalet som
fastighetsmdklaren forvintas gora fore avtalets ingdende. Det &r &dven lampligt att
fastighetsméklaren sjélv gor en genomgéng av den personliga boendekostnadskalkylen med
kdparen innan denne tar slutlig stéllning till ett forvarv. Den ovanstiende uppridkningen ar
naturligtvis en exemplifiering, men ger vigledning betréffande de arbetsmoment som den for
projektet ansvarige fastighetsmaiklaren inte kan 6verldmna till assistent.

Det hittills anforda ldmnar ett stort falt Oppet for fastighetsméklare att samarbeta med
fastighetsméklarassistenter. Liksom andra samarbeten méste det ske i en fortroendefull
relation och dir huvudmaélet — ett vl genomfort formedlingsuppdrag — ar viktigare én varje
delmdl. Grundldggande 1 relationen mellan fastighetsméklaren och assistenten dr ocksa att
man skapar goda rutiner for projektarbete. Det dr viktigt att man ser ett formedlingsuppdrag
som ett projekt dir de olika projektdeltagarna har klara och konkreta arbetsuppgifter och att
det finns ett fungerande rapportsystem. En befattningsbeskrivning &r naturligtvis ett
individuellt anpassat dokument beroende péd vars och ens erfarenheter och kunskaper, men
ocksé beroende av hur arbetet pa ett enskilt foretag dr upplagt. Nedanstdende ar darfor ett
exempel pd vad som normalt kan ingd 1 befattningsbeskrivningen for en fastighets-
méklarassistent:

» Registrering av formedlingsuppdrag i foretagets uppdragsjournal.

* Notering av uppdragstiden for bevakning.

»  Upplaggning av objektet i aktuellt datamedia (méklarprogram).

* Insamling av faktauppgifter fran officiella register, sdsom t ex basvirde och taxerings-
virde, ytor, arealer m.m.

= Kontroll av dgarforhdllanden.

= Kontroll av pantbrev och inskrivningar.

= Kontakt med bostadsréttsforening och insamling av uppgifter i forekommande fall.

» Kontakt med siljaren for att insamla speciella dokument kring fastigheten, t ex
radonmétningar, ritningar, byggnadsbeskrivningar, vattenanalyser, tomtkarta eller andra
handlingar som kan vara av intresse for en forvérvare.

» Berdkning av reavinst respektive reaforlust for uppdragsgivaren om detta ingar i den
erbjudna servicen.

= Kontakt med kreditgivare och kontroll av laneférhallanden.

» Upprittande av marknadsforingshandlingar inklusive inldggning av fastigheten péa
internet.

» Utformning och bestdllning av annonser enligt marknadsplan.

*» Framtagning av fOrslag till objektsbeskrivning som ska godkénnas av ansvarig
fastighetsméklare.

= Upprittande av en prelimindr kalkyl inklusive forslag pa finansiering.

» Deltagande som medhjélpare i marknadsforing.

* Utlimnande av information som godkénts av fastighetsméklaren.



» Genomforande av och i deltagande av 6ppna visningar.

* Inhdmtande av uppgifter och utarbetande av forslag till boendekostnadskalkyl.

= Att for uppdragsgivarens eller koparens rikning bestélla virdering eller besiktning.

» Kontakter med besiktningsmén och ev. medverkan vid besiktning.

» Forfragningar till kommunen.

» Bestillning av radonmétning, nér sa erfordras.

= Ev. kontroll med skorstensfejare och bestillning av provtryckning av skorsten.

» Kontroll av att fastigheten dr forsdkrad fore kontraktsskrivning.

= Kontakter med kreditgivare for 16sen eller 6vertagande av lan.

= Kontakter med elleverantorer.

» Kontakter med samfillighetsféreningar.

» Kontakter med kreditgivare for nybeléning.

» Kontakter med forsédkringsbolag for tecknande av nya forsékringar avseende villa/hem
eller 6verlételse.

» Utsidndande av frigelista infor kontraktsskrivning, om sadan inte tidigare dverldmnats till
sdljaren.

» Upprittande av forslag till kopekontrakt eller overlatelseavtal. (Forslaget méaste upprattas i
mycket ndra samarbete med den ansvarige fastighetsméklaren som sjdlv alltid bor
formulera eventuella i kontraktet tillagda villkor).

= Upprittande av depositionsavtal och kvittens om handpenning ska deponeras. (Notera att
den ansvarige fastighetsmiklaren sjélv ska kvittera och omhénderta handpenningen vid
deposition).

= Efter kdpekontraktets undertecknande gora erforderliga anmélningar, t ex till kommun
betrdffande forkop, bostadsrittsforening om in- respektive uttrdde, pantsittning mm.

* Framtagning av Ovriga handlingar infor slutuppgorelsen inklusive kontroll av lén,
16senkostnad m.m.

» Forberedelser infor slutuppgdorelse och tilltrade.

= Kontakter med kreditgivare.

» Upprittande av likvidrakning.

= Upprittande av kdpebrev.

» Genomforande av slutuppgorelsen. (En erfaren miklarassistent kan enligt Méklar-
samfundets ansvarsndmnds uppfattning mycket vél skota en slutuppgorelse mellan kdpare
och siljare, men dirvid dr att notera att mojlighet ska finnas att per telefon nd kontakt med
ansvarig fastighetsméiklare under slutuppgorelsen).

» [ forekommande fall ansoka om lagfart for koparens rikning.

* Avveckling av projektet.

» Eftermarknadsétgirder, dvs. kontakter med kdpare och siljare.

Det forutsitts ocksa normalt att fastighetsméklarassistenten 16pande under hela
formedlingsprojektet noterar uppgifter, moment och affirshindelser i det datasystem som
miklarforetaget anvénder.

Fastighetsmiklarassistenter kan naturligtvis ocksd vara behjélpliga pa foretaget med ménga
andra uppgifter an de som kan inordnas under ett enda férmedlingsprojekt. Det kan handla om
att ta fram statistik och rapportera statistikuppgifter, kontroller av marknadsandelar,
framtagning av PR-material, som broschyrer, flygblad m.m. eller t ex att via internet for
méklarens ridkning lamna uppdragsgivaren fortlopande information om hur férmedlingsarbetet
framskrider betrdffande ett enskilt objekt.
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