Om koparmaklare

Pa senare tid har det uppkommit ett delvis nytt fenomen pa méklarhimlen — képarmaklare.
Mak larens uppdrag innebar traditionellt ett uppdrag fran en séljare att formedla en fastighet
eller bostadsritt som skall verlatas. Med “formedling” menas da en verksamhet som gar ut
pa att hitta en motpart till saljaren som denne kan traffa avtal med, alltsa att hitta en kdpare.
Men méklarens uppdrag kan lika val komma fran en képare. Uppdraget blir da att for

koparens rakning hitta en saljare som har ett lampligt objekt att dverlata.

Det ar viktigt att komma ihag att fastighetsmaklarlagen inte gér nagon skillnad pa
koparmaklare och traditionella saljarméaklare; lagen galler for bada kategorier och med i

princip samma regler. Det finns dock vissa praktiska skillnader som man maste beakta.

Sedan gammalt géller att méklaren skall opartisk. Midklaren skall, har det sagts, vara en “fri
och obunden mellanman” som kan inta en ”oberoende och opartisk stillning gentemot bada
parter”.* Somett utfléde av denna princip innehéller fastighetsmaklarlagen bland annat ett

generellt forbud for maklaren att agera som ombud for nagon av parterna. Detta galler bade

for kopar- och saljarmaklare.

Méklarens opartiskhet har dock sina granser. | forarbetena till fastighetsmaklarlagen anges att
det ar naturligt” att méklaren i fraga om “rent affarsmassiga 6vervaganden” stéder sin
uppdragsgivare snarare &n motparten. Motparten forvantar sig inte heller, menade
departementschefen, att maklaren skall iaktta strikt neutralitet exempelvis nar det géller priset
pa det formedlade objektet.? Departementschefens uttalande bor kompletteras pé det séttet att
mak laren inte bara far tillvarata sin uppdragsgivares intressen, utan han skall ocksa gora det.
Det sistndmnda &ar inget som direkt foljer av god fastighetsmaklarsed, utan &r ett uttryck for

denallmanna lojalitetsplikt som galler i avtalsforhallanden.

Det nu sagda géller alltsa bade for kopar- och siljarmaklare. Aven koparmaklaren skall vara
en opartisk mellanman, men inte nar det gédller de affarsméssiga 6vervagandena. Man kan
sdga att kopar- och séaljarméklaren i nagon mening ar varandras spegelbilder: pa samma sétt

och i samma utstrackning som séljarméklaren far och skall tillvarata saljarens intressen
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gentemot koparen, far och skall koparméklaren tillvarata kdparens intressen gentemot
saljaren. Det innebéar bland annat att medan séljarméklaren skall forsoka fa till stand ett sa
hogt pris som mojligt, skall koparmak laren tvartom forsoka fa till stand ett sa lagt pris som

mojligt.

Det sistnamnda innebar ett sarskilt problem som lagstiftaren inte tycks ha tankt pa. Enligt
fastighetsméaklarlagen skall maklarens ersattning normalt utga i form av provision, alltsa som
en procentsats av kopeskillingen. Regeln galler enligt dess ordalydelse bade for séljar- och
koparméklare. En koparmaklare som arbetar mot provision far alltsa mer pengar ju hogre pris
objektet séljs for, vilket ger ett ekonomiskt incitament som gar rakt emot kdparmaklarens
skyldighet att arbeta for ett sa lagt pris som mojligt. Enligt min uppfattning kanen
koparmaklare — trots lagtextens ordalydelse — inte ata sig ett sedvanligt provisionsuppdrag,
eftersom det skulle strida mot méklarens lojalitetsplikt mot uppdragsgivaren. Uppdraget far i
stallet ingas mot ett fast arvode eller, om det nu &r praktiskt mojligt att konstruera, mot en

inverterad provisionsskala dar maklarens ersattning blir hogre ju lagre priset pa objektet blir.

Tidningsuppgifter far man som bekant ofta ta med en nypa salt, men i media har pa sista tiden
gjorts en del intervjuer med koparméklare, dér lasaren far intrycket att méklaren narmast sett
sigsomombud for kdparen. Om mediavinklingen &r riktig ar det, som framgatt ovan, en
missuppfattning av képarméklarens roll och ett brott mot god fastighetsmék larsed.. Aterigen:
kopar- och saljarméaklare lyder under samma regelverk och utgor varandras spegelbilder nar

det galler skyldigheten att, i princip, vara en opartisk mellanman.
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