L YN MAKLARSAMFUNDET

FASTIGHETSMAKLARASSISTENT

PROMEMORIA

Nov 2002
Lars Kilander



FASTIGHETSMAKLARASSISTENT

Inledning

Lag om fastighetsmiklare (SFS 1995:400) klargor att endast den som &r registrerad som fastighets-
miklare hos Fastighetsmiklarndmnden har ritt att yrkesmaéssigt arbeta med formedling av fastigheter,
delar av fastigheter, byggnader pa annans mark, tomtrétter, bostadsrétter, andelsrétter avseende lagen-
het eller arrenderdtter. Undantag fran registreringsskyldigheten har gjorts for advokater och personer
som enbart formedlar hyresrétter. Sanktionen for den som arbetar med formedlingsverksamhet utan
registrering &r boter eller fangelse i sex ménader. Det kan konstateras att redan den som marknadsfor
sina formedlingstjinster utan erforderlig registrering anses bryta mot lagen.

Den grundlédggande yrkesutbildningen for fastighetsméaklare sker numera pa hdgskolor och universitet
och ar tva- eller trearig. Det dr vanligt att man inom yrken dir man av utdvaren kréver en hog kun-
skapsmaéssig behorighet har medhjélpare eller assistenter som utfor delar av arbetsuppgifterna under
den behoriges 6vervakning och handledning. Detta forekommer sedan ldnge bland annat hos revisorer
och advokater dér assistenter eller bitrdden utfor grundliggande och &terkommande arbetsuppgifter,
sdsom insamlande av fakta, rattsutredningar och kontroller. I vilken utstriackning dessa arbetsuppgifter
utfors gentemot tredje man utan att direkt konkret uppdrag foreligger for varje enskilt arbetsmoment
fran den behdrige varierar stort. Variationerna kan bero pad medhjilparens kunskaper, erfarenheter av
arbetsuppgiften och den behdriges fortroende for medhjilparen. Det gér sdledes inte generellt att ange
var grinsen gar, utan denna maste variera fran fall till fall. Nar det giller mojligheter for fastighets-
méklare att utnyttja assistenter och bitrdden i sin verksamhet beror detta pa assistentens fardigheter
och erfarenheter men ocksa pa kundernas beréttigade forvintningar om att i vissa avseenden triffa en
person med ansvar for den aktuella verksamheten. Det kan konstateras att fraigan om i vilken utstrack-
ning en fastighetsmiklare kan anvinda assistenter i sin verksamhet har varit foremal for diskussion. I
forarbeten till 1995 ars méklarlag (prop. 1994/95:14 sid 43) redovisas under rubriken “Oregistrerade
medhjilpare” lagstiftarens instéllning betriffande fastighetsméklarassistenter. Dar konstateras att det
finns mojlighet for fastighetsmiklare att 1 sin verksamhet och for visst arbete anvénda oregistrerade
medhjélpare under forutséttning att detta sker under méklarens dverinseende och pé dennes eget per-
sonliga ansvar. Fragan om maklarens kontroll och 6verinseende har provats av Fastighetsméklar-
ndmnden (beslut 2000-12-20, dnr 4-370-00). Arendet giller en fastighetsmiklare som bedriver verk-
samhet pa distans och har kontakter med uppdragsgivare och spekulanter huvudsakligen genom tele-
fon, fax och mail. Kénnetecknande for den préovade méklartjansten &r att méklaren inte besdker for-
medlingsobjektet. I det aktuella fallet, som &r principiellt, anlitar fastighetsméklaren utomstdende vér-
deringsman for att fullgdra sina skyldigheter att undersdka och bilda sig en uppfattning om formed-
lingsobjektet. Fastighetsméklarndmndens beslut maste i detta avseende uppfattas pd det viset att det
saknar betydelse hur méklaren skaffar sin kunskap och information. Fastighetsmiklarndmnden uttalar:
”Maiklaren har darvid samma ansvar for eventuella brister och d&ven samma upplysningsplikt mot ko-
paren som om han sjélv personligen hade undersokt fastigheten. Méklaren kan inte fullgdra sin upp-
lysningsplikt genom att enbart hdnvisa koparen till den som utfort sjalva undersdkningen. Det aligger
darfor méklaren att se till att det finns en fullgod dokumentation och sa god kommunikation mellan
honom sjélv och virderaren att koparen kan vinda sig till méklaren och fa de upplysningar av honom
som han som maiklare &r skyldig att ge koparen. Miklaren kan séledes inte befrias frén sitt ansvar och
sin informationsplikt avseende brister i fastigheten genom att anlita ndgon som for hans riakning un-
dersoker fastigheten.” Den praxis som utbildats och Fastighetsméklarndimndens beslut ger siledes
ganska vida ramar for hur en fastighetsméklare sjédlv kan bedriva sitt arbete och i detta utnyttja saval
fastighetsmaiklarassistenter som andra externa anlitade medhjdlpare och experter. Grundldggande en-
ligt miklarlagen ar dock att fastighetsméklaren sjdlv och personligen bér ansvar dven for de arbets-
uppgifter som gjorts av andra personer inom ramen for formedlingsuppdraget.

Oregistrerade medhjilpare

Fastighetsméklare har troligen, alltsedan yrkets tillkomst, haft medhjélpare som varit mer eller mindre
sjdlvstindiga vid utforandet av méklartjdnsten. Genom inférande av den forsta fastighetsméklarlagen i
modern tid, 1984, da fastighetsméklare registrerats och genom registreringen sarskilt av lagen utskiljts



som ansvariga for atagna formedlingsuppdrag har ofta diskuterats vilka arbetsuppgifter som kan over-
latas pa andra och vilka uppgifter fastighetsmiklaren sjdlv maste utfora. I forarbeten till 1984 ars lag
berors frdgan om oregistrerade medhjélpare med utgédngspunkt fran ansvarsfrdgan, ndmligen att den
som inte arbetar med eget ansvar inte heller behdver registreras. Lagutskottet ansag dock att det inte ar
tillrackligt att miklaren endast formellt svarar for formedlingen medan arbetsuppgifterna i praktiken
utfors av ndgon annan. Det krivs saledes att fastighetsmaklaren sjilv dr aktiv i varje formedlingsupp-
drag.

I forarbeten till 1995 ars méklarlag konstateras att lagstiftaren redan tidigare Sppnat mojligheten for
oregistrerade medhjélpare att under miklarens overinseende och pa dennes ansvar utfora visst arbete
som hor till formedlingsuppdraget. Ett grundldggande synsitt i forarbetena, som ocksa tydligt framgéar
1 Fastighetsméklarnimndens praxis, dr att det dr en fastighetsméklare som &r ansvarig for varje for-
medlingsuppdrag. Grundtanken &r att formedlingsuppdraget ér ett fortroendeuppdrag och att uppdraget
forst foreligger d& en fastighetsméklare personligen patagit sig uppdraget och ddrmed ockséd ansvaret
for uppdragets genomforande och ritta fullféljande. Detta synsitt innebér att dven registrerade fastig-
hetsméklare kan bli medhjélpare till den for uppdraget ansvarige fastighetsmiklaren som sjdlv slutli-
gen bar ansvaret gentemot séiljare och kopare, dven for kollegans atgérder. En allt vanligare modell vid
genomforandet av ett formedlingsuppdrag ar att beskriva uppdraget som ett projekt med en ansvarig
och verkstillande projektledare som for olika moment anviander méaklarassistenter eller externa inhyr-
da medhjélpare for olika delmoment i projektet. Det slutliga ansvaret vilar dock alltid p& projektleda-
ren, dvs. den ansvarige miklaren, och kan inte 6verlimnas till 6vriga deltagare i projektet. I forarbete-
na anvéands uttrycket att oregistrerade medhjélpare ska kunna anvidndas under méklarens 6verinseende.
Det tidigare refererade beslutet i Fastighetsmiklarndmnden, dér for ovrigt tva av sex ledamdter var
skiljaktiga, har inte beaktat att virderingsmannens mycket sjilvstdndiga arbete med insamlande av
uppgifter at maklaren knappast kan anses ha skett under méklarens overinseende. Det kan ddremot
naturligtvis ha skett pd maklarens instruktion, men detta framgér inte av avgorandet. Fastighetsmak-
larndmnden nojer sig med att uttala att méklaren fortfarande har kvar sitt méklaransvar, vilket maste
forstés pa det séttet att miklaren ocksa far ett fullt ansvar for konsultens fel och misstag, sdsom om de
vore begangna av honom sjélv. Det intressanta i detta sammanhang &r att det inte uppstélls nagra krav
pa direkt arbetsledning eller kontroll betrdffande det utforda arbetet, vilket tidigare ansetts vara ett
krav vid delegation till méklarassistent eller medhjilpare. Arbetet med att besiktiga en fastighet infor
en forsdljning genom en konsult sker pa méklarens uppdrag och ansvar och &r inte extern, dvs. inte
direkt riktat mot séljare, kopare eller spekulanter och detta kan mdjligen vara en skillnad som Fastig-
hetsmiklarndmnden végt in i sitt beslut.

Maiklarsamfundets Ansvarsndmnd har ocksa i ett uttalande fran sammantradet den 10 juni 1987 haft att
prova vilka arbetsuppgifter som kan utforas av oregistrerade assistenter. Uttalandet far anses vara ett
uttryck for Méklarsamfundets grundlidggande instédllning vid den aktuella tidpunkten och &r avsedd att
ge vagledning vid anvidndandet av medarbetare.

M:iklarens obligatoriska moment

Bedomningen var grinsen gar mellan otilldtet och tillatet anvindande av miklarassistenter i formed-
lingsverksamheten ska i forsta hand inte ske med utgangspunkt fran vad som kan vara rationellt i for-
medlingsverksamheten, utan med utgéngspunkt i vad méklarnas kunder och allménheten har ritt att
forvénta sig ndr man har kontakter i omfattande och stora afférer. I forarbeten till miklarlagen anges
att méklaren har ett personligt ansvar och att anvindandet av medhjélpare inte pa nagot sitt far rubba
méklarens personliga ansvar gentemot uppdragsgivare eller andra kunder. En fastighetsméklare som
anviander assistenter i sin verksamhet maste dérfor ocksé vara beredd att ta pa sig ansvaret for fel och
misstag som assistenten begér, d&ven om assistenten skulle g& utanfor vad maklaren tillater att assisten-
ten gor. Eftersom méklaren enligt lagen har ett personligt ansvar, maste den registrerade méklaren
personligen ata sig formedlingsuppdragen. Det kan i detta sammanhang erinras om att formedlings-
uppdrag till ett méklarforetag inte dr nagot egentligt formedlingsuppdrag utan enbart ett uppdrag till



foretaget att anvisa en registrerad fastighetsméklare som personligen kan ata sig uppdragets utforande.
Detta innebér sdledes som en sjidlvklarhet ocksa att en fastighetsméklarassistent aldrig kan ata sig ett
uppdrag och inte heller gentemot presumtiva uppdragsgivare far ge intrycket av att ndgon annan &n
fastighetsmiklaren sjdlv kommer att ansvara for uppdragets utforande. Det ar saledes ett obligatoriskt
moment for den registrerade fastighetsméklaren att ata sig ett formedlingsuppdrag och detta kan darfor
inte delegeras till en fastighetsmiklarassistent.

Tidigare har det i praxis ansetts att den registrerade fastighetsméklaren personligen ska gora en s.k.
intagning av objektet och pa plats bilda sig en uppfattning om objektets forutsittningar och skick. Ge-
nom Fastighetsméklarndmndens tidigare ndimnda beslut kan konstateras att méklaren inte lingre beho-
ver besoka formedlingsobjektet personligen. Insamlande av fakta och intryck kan ske genom en till-
rackligt kvalificerad medhjélpare, t.ex. en fastighetsméklarassistent eller en anlitad konsult som utfor
maéklarens undersokning och faktainhdmtning. Det &r viktigt att notera att det personliga ansvaret for
en registrerad fastighetsmiklare ocksa begridnsar mojligheterna for méklaren att 4ven pa annan regi-
strerad fastighetsméklare 6verldimna delar av formedlingsuppdragets utférande utan att hela formed-
lingsuppdraget 6verfors till en ny registrerad fastighetsméklare som sélunda med uppdragsgivarens
godkénnande bér ansvaret for uppdragets utforande frén overforandetidpunkten. Detta synsétt bygger
pa att uppdragsgivaren hela tiden ska veta vem som &r ansvarig och i rimlig omfattning ocksa kénner
till vem som utfor det praktiska arbetet. En konsekvens av detta dr ocksa att maklaren i samband med
formedlingsuppdragets ingdende méste informera om hur uppdraget kommer att utfoéras och om vissa
arbetsuppgifter kommer att delegeras till medhjilpare. Enligt de riktlinjer for tillhandahéllande, ut-
forande och marknadsforing av fastighetsméklartjanster i konsumentforhallanden (KOVFS 1996:4)
som dverenskommits mellan Konsumentverket och fastighetsméklarbranschen ska en fastighetsmikla-
re enligt punkten 4.1.3 redovisa for uppdragsgivaren: ”Hur fastighetsméklaren kommer att utfora sitt
uppdrag, vad som ingéar i detta samt hur det praktiskt planeras bli genomfort.” I detta sammanhang &r
det sdledes nodvandigt att informera uppdragsgivaren om i vilken utstrackning medhjélpare eller kon-
sulter kommer att anlitas for utférande av delmoment i formedlingsuppdraget. Sammanfattningsvis
kan det saledes konstateras att den ansvarige fastighetsmiklaren sjalv méste ingd formedlingsuppdra-
get och ata sig detsamma samt att miklaren i samband hdrmed informerar uppdragsgivaren hur och pa
vilket sitt uppdraget kommer att genomforas. I forarbeten till géllande méklarlag (prop. 1994/95:14
sid 45) uttalas att bland de obligatoriska momenten for den ansvarige fastighetsméklaren finns ocksé
att sjalv lamna rad och medverka i de diskussioner som fors mellan kdpare och séljare nir det géller
prisfragan och andra overlatelsevillkor. Anledningen till att méklarens medverkan anses obligatorisk i
detta moment &r att méklaren ocksa ansvarar for uppréttande av overlatelseavtalet och att resultatet av
diskussionen betraffande samtliga dverlatelsevillkor pa ett korrekt och tydligt sétt ska aterges i overla-
telseavtalet. Forarbetena alédgger ocksa den ansvarige miklaren att personligen genomfora ”den grund-
liga genomgéng av hela dverlatelseavtalet som bor ske innan parterna undertecknar handlingen.”

Generellt kan konstateras att uppgifter, med undantag av de ovan angivna obligatoriska momenten,
kan delegeras till en assistent. Enligt forarbetena ska delegering ske i varje sérskilt fall och betréffande
delmoment i formedlingsuppdraget och inte generellt for ett helt formedlingsuppdrag. Sjalvklart ar att
maéklaren vid delegering anser att assistenten har tillricklig kompetens for den uppgift som élagts. Vid
anvindandet av fastighetsmiklarassistent i formedlingsarbetet bor man skilja pé de situationer dér
assistenterna har kontakter med uppdragsgivare, siljare, kopare och spekulanter da kraven pa maékla-
rens kontroll och medverkan maste stillas betydligt hogre an i de situationer nér assistenten eller en
konsult anvinds for insamlande av fakta, utliggning pé internet, undersokning av kreditmarknad eller
andra arbetsuppgifter som inte &r direkt riktade mot konsumenterna i kundkretsen.

Miiklarassistentens arbetsuppgifter

Det har redan namnts att relationen till uppdragsgivaren och kunderna ar avgérande for mojligheten att
utnyttja fastighetsmiklarassistenter och att delegera arbetsuppgifter. Darfor kan man generellt séga att
arbetsuppgifter som av fastighetsméklarassistenten utfors direkt at fastighetsméiklaren, sdsom faktain-
samling, upprittande av informationsblad m.m., dér arbetet &r internt dven om avsikten &r att anvénda
resultatet av arbetet i marknadsforingen helt &r tillatet for assistenter. Arbetet maste dock kontrolleras
av den for formedlingsuppdraget ansvarige fastighetsméklaren, eftersom han alltid gentemot tredje



man ansvarar och inte kan hénvisa till misstag begangna av méklarassistenter eller andra mindre kvali-
ficerade medhjilpare. Ett moment som &r centralt i formedlingsverksamheten dr visning av objekten.
Grundregeln ér att fastighetsméklaren sjélv skall visa sina formedlingsobjekt men det finns omfattande
undantag som medger att assistenter i stor utstrickning ocksé kan anvindas vid visning. Nar avtal sker
om en personlig visning bor spekulanten ocksé, i samband med avtalet, fa veta om visningen kommer
att genomforas av en assistent eller av den ansvarige méklaren sjdlv. Detta ar darfor att kunden vid en
sadan speciell aktivitet som en personlig visning har anledning att kunna forvénta sig att han ocksé kan
diskutera konkreta fragor kring mojligheterna till ett forvirv om andra forutsittningar inte givits. Vid
en Gppen visning dr situationen en annan, da r syftet att bereda sa ménga spekulanter som mojligt att
under begrinsad tid bese objektet. Den situationen kan ménga ganger vara direkt olamplig for konkre-
ta affarsforhandlingar och de kunder som gar p& en Gppen visning har darfor ofta inget annat intresse
dn att just bese objektet. Det dr viktigt att méiklarassistentens roll klart framgar och att assistenten sjalv
inte diskuterar forvarv eller ldmnar information annat 4n vad som kan anses vara av allmin art. De
konkreta faktafrigor som inte framgér av marknadsforingsmaterial eller fastighetsbeskrivning har
fastighetsmiklarassistenten att hdnvisa till miklaren. Naturligtvis kan méklaren uppdra &t assistenten
att ta reda pé svaret och efter godkdnnande utvidga uppdraget till assistenter att ocksd innebira att
meddela svaret till spekulanten. Miklarassistenten ska dock ges sddana instruktioner att agerandet vid
en visning gor att spekulanterna far klart for sig att assistenten inte kan gora uttalanden eller diskutera
pris och dverlatelsevillkor.

Konkret rddgivning som fastighetsmaiklaren ar alagd att ge kopare och siljare enligt miklarlagen ska
endast i begransad omfattning kunna delegeras. Daremot kan méklarassistenter mycket vl ge allméin-
na rad, t.ex. om fastighetsmarknaden eller hur en fastighetsaffdr normalt brukar g till. Fragan i vilken
utstrickning fastighetsméklaren kan Overlata pd en fastighetsmiklarassistent att ge raddgivning och
upplysningar beror naturligtvis pa assistentens utbildning och yrkeserfarenhet men ocksa pa hur fas-
tighetsméklaren sjélv lagt upp sitt formedlingsarbete. Om fastighetsméklaren har en mycket noggrann
genomgang av savil beskrivning som boendekostnadskalkyl och samtliga forutséttningar for kop in-
klusive forslag pa upprittande Overlatelsehandlingar innan Overldtelsen genomforas kan miklaren i
storre utstrackning i det praktiska formedlingsarbetet nyttja méklarassistenter, eftersom méklaren ge-
nom den omfattande genomgéangen av Gverlatelsen innan den blir bindande for parterna ocksa har
kontrollerat fastighetsméklarassistentens arbete. Arbetet far dock aldrig utforas sjilvstindigt av fastig-
hetsméklarassistenten, utan sker alltid p4 uppdrag och delegation av den for formedlingsuppdraget
ansvarige fastighetsmaklaren.

Miiklarforetagets organisation

Niér en fastighetsméklare anvinder méklarassistenter i sin verksamhet maste ocksa hénsyn tas till hur
verksamheten &r organiserad inom foretaget. P& manga méklarforetag finns sekreterare som utfor ad-
ministrativa arbetsuppgifter. Det kan vara allt frdn bokforing till registrering och uppgiftskontroll.
Sekreterarens arbete dr dock inte sjélvstindigt och sekreteraren kan heller inte i ndgot avseende betrak-
tas som séljande personal.

Fastighetsméklarassistenten dr i och for sig att betrakta som sédljande personal men inte med sjilv-
stindiga forsiljningsuppgifter. Man kan séledes inte delegera ett formedlingsuppdrag mellan intag till
slutférhandling i ett enda delegeringsbeslut. Det forutsétts darfor en direkt arbetsledning och kontroll
och det innebar tillsammans med maiklarens totala personliga ansvar for medhjélparen att relationen
mellan fastighetsmiklaren och fastighetsméklarassistenten bor vara arbetsgivare respektive arbetstaga-
re. Det bor ocksa observeras att det bara dr den fastighetsméklare som har ett visst formedlingsuppdrag
som kan delegera arbetsuppgifter i just det aktuella uppdraget till en assistent. Fastighetsméiklarassi-
stenten arbetar saledes direkt at och pa order av den for uppdraget ansvarige méklaren. Sjilvklart kan
en fastighetsmédklarassistent ha delegationsuppdrag betrdffande flera objekt fran olika fastighetsmakla-
re.

Maiklarlagen kan heller inte anses tillata att en eller flera fastighetsméklarassistenter ensamma é&r sta-
tionerade pé ett kontor. For varje kontor eller driftsstélle skall finnas minst en registrerad fastighets-
miklare. Man har i tidigare rittspraxis inte accepterat att en fastighetsméklare delar sina arbetsinsatser



mellan flera kontor, utan man anses som fastighetsmaklare ha ett driftsstille, dvs. en geografisk plats
dér verksamheten bedrivs, dven om formedlingsarbetet t.ex. ocksa utfors i hemmet eller fritidshuset.

Slutord

Denna promemoria ér ett forsok att exemplifiera var gransen gar for delegation av fastighetsméklarnas
arbetsuppgifter. Det kan konstateras att utvecklingen, dven i andra ldnder, snabbt gatt mot ett 6kande
antal assistenter och forsdljare. Det dr rimligt att tro att den hér utvecklingen ocksa kommer att accele-
rera i Sverige bade som ett uttryck for rationalisering och som for en anpassning till kundernas behov
och krav pa maklartjanster. Erfarenheterna fran andra ldnder visar ocksa att en kvalificerad kar av
medhjélpare till fastighetsméiklarna kan medfora kvalitetsméssiga hojningar pa miklartjénsten, efter-
som den ansvarige maklaren far littare att bevaka kvalitetsfrdgorna frén en position som projektledare
och kontrollant. I ett system dér méklarassistenter specialiseras pa vissa moment i férmedlingsuppdra-
get kan dven en sddan specialisering medfora en kvalitetshdjning. Till detta kommer att den grund-
laggande fastighetsméklarutbildningen numera sker p& hdgskolor och universitet och &r tva- alternativt
tre ar vilket medfor att de framtida méaklarna forvintas etablera andra arbetsmetoder én tidigare gene-
rationer méklare dir verksamheten i hog grad kan beskrivas som ett hantverk med stora variationer
beroende pa de enskilda yrkesutdvarnas kunskaper, yrkeserfarenheter och rutiner.

Det jag har givit uttryck for i denna handling ar en tolkning av de mdjligheter som finns baserade pa
méklarlagens forarbeten, yttrande fran Méklarsamfundets Ansvarsndmnd, avgoranden frén Fastig-
hetsméklarndimnden och mina egna erfarenheter och tolkningar av lagstiftning och bestimmelser.
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