Har du koll pa de nya branschgemensamma avtalen?

Sedan en tid tillbaka har samtliga méklarsystem uppdaterade avtalsmallar for 6verlatelser av fastigheter och
bostadsratter, som ar likadana oavsett vilket maklarsystem man anvander. | denna artikel gar jag igenom nagra
av de vanligaste fragorna och lite annat matnyttigt gdllande de nya avtalen.

Bakgrund

Nar jag borjade arbeta pa Méaklarsamfundet blev jag snabbt bekant med de olika avtal fastighetsmaklarna
dagligen anvédnder sig av. Avtalen hade i princip sett likadana ut sedan fastighetsmaklarna borjade arbeta med
hjalp av datorer. Spraket var alderdomligt och onddigt uppstyltat, manga formuleringar fanns med mer av
tradition dn praktisk nytta. Utover detta hade de olika maklarsystemen och dven maklarféretag valt att utforma
sina avtalsmallar pa varierande satt. Nagon branschgemenskap gallande avtalen fanns saledes inte.

For att rada bot pa de problem som saval fastighetsmaklare som konsumenter kunde uppleva med de gamla
avtalen, paborjade Maklarsamfundet, Svensk Fastighetsférmedling och Fastighetsbyran for en tid sedan ett
samarbete, for att skapa gemensamt formulerade avtalsmallar for 6verlatelser av fastigheter och
bostadsratter. Malet har varit att skapa moderna avtal med hog kvalitet och enhetlig utformning som ska vara
tillgangliga for hela fastighetsmaklarbranschen.

Kopekontrakt och 6verlatelseavtal

De branschgemensamma avtalen har nu funnits tillgdngliga i lite drygt ett ar och en stor del av Sveriges
fastighetsmaklare anvidnder redan avtalen. Overgangen har gatt smidigt for de allra flesta men vissa fragor
aterkommer, varfor jag ska forsoka besvara dem mer ingdende nedan.

Inteckningar och pantbrev
Vad ar det for skillnad pa alternativen géllande betalning av handpenning?
Fragan géller de tre alternativ fér betalning av handpenning som ar utformade enligt féljande;

Midklarens klientmedelskonto nr 12345 i banken. Handpenningen ska i enlighet med villkoren i bifogat
depositionsavtal omhdndertas och férvaltas av mdklaren med anledning av i detta avtal intaget villkor.

Midklarens klientmedelskonto nr 12345 i banken. Handpenningen ska i enlighet med villkoren i bifogat
depositionsavtal omhdndertas och férvaltas av mdklaren.

Miédiklarens klientmedelskonto nr 12345 i banken.

Kort sagt ska det forsta alternativet anvandas nar det finns ett svavarvillkor. Det andra alternativet ska
anvandas nar handpenningen ska deponeras av nagon annan anledning an att avtalet innehaller svavarvillkor,
exempelvis da handpenningen behovs for att I6sa saljarens Ian. Det sista alternativet ska anvandas néar
handpenningen ska in pa fastighetsméklarens klientmedelskonto for att omgaende 6verféras till séljaren, d.v.s.
nar det inte finns nagra behov av att deponera handpenningen men da fastighetsméaklaren och saljaren anda ar
Overens om att de vill forfara pa det sattet. Observera att 6verenskommelsen mellan fastighetsméklaren och
sdljaren [ampligen bor finnas med i uppdragsavtalet.

| képekontraktet fér fastighet gdllande inteckningar och pantbrev, finns alternativen att fastigheten inte ér
intecknad eller att den dr intecknad till ett visst belopp samt att fastigheten pa tilltrddesdagen inte ska vara
pantsatt. Vad innebdr det att den inte ska vara pantsatt?
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| de gamla avtalen stod det endast att fastigheten var intecknad till ett visst belopp. Manga konsumenter (allra
helst jurister) stallde ofta fragan vad det innebar. Inte séllan var fastighetsmaklare inte riktigt bekvdma med hur
de skulle svara, och inte blev det battre om foljdfragan blev: men hur vet jag att fastigheten inte ar pantsatt?

En inteckning &r en inskrivning i fastighetsregistret pa ett visst belopp. Som kvitto pa inteckningen far
fastighetsdgaren ett pantbrev som kan pantsattas till sdkerhet for ndgons (vanligtvis fastighetsdgarens) skuld.
Inteckningen foljer med fastigheten men sjdlva pantbrevet féljer med innehavaren. Nar en sdljare i ett
kopekontrakt garanterar att fastigheten ar intecknad till ett visst belopp — skulle detta kunna innebéra just bara
det, att fastigheten ar intecknad — men om den ar pantsatt eller inte kan kdparen inte utldsa. Képaren har
naturligtvis ratt att forutsatta att fastigheten inte ska vara pantsatt vid tilltradet, men for tydlighets skull har vi
valt att ldgga till denna upplysning uttryckligen.

Omedelbar hdvningsrdtt

| paragrafen gdllande kontraktsbrott, stadgas bl. a. att omedelbar havningsratt inte foreligger om képaren ar
privatperson och kan héanvisa till sadana extraordindra omsténdigheter som inte skulle ha kunnat undvikas aven
om alla rimliga atgarder hade vidtagits.

| anslutning till detta vill jag poangtera att det ar just sédljarens omedelbara hévningsrétt som bortfaller om
koparen ar privatperson och kan hanvisa till extraordindra omstandigheter, det ar alltsa inte fraga om att
koparen har ratt att komma ur képet till f6ljd av en sddan omstandighet. Som exempel kan namnas en képare
som blir pakérd och hamnar pa sjukhus pa vag till tilltradet. Om kontraktet inte innehaller nagon skrivning om
omedelbar havningsratt har sdljaren omedelbart kunnat hdava kdpet om en képare inte dok upp till tilltradet,
oavsett vad skalet till utevaron har varit. Om képaren som hamnat pa sjukhus hanvisar till de oundvikliga
extraordindra omstandigheterna har saljaren inte ratt att hdava képet omedelbart. Skulle képaren daremot inte
medverka till tilltrdde sa snart han ater har mojlighet, har saljaren ratt att hdava kopet. Samma skulle gélla om
det gick sa illa att koparen avled. Séljaren skulle inte ha ratt att hdva omedelbart, men om dodsboet efter
koparen inte medverkade till tilltrade sa snart som mojligt skulle saljaren ha ratt att hdva kopet.

Stddning och bortforsling av egendom

Det stycke som kanske vallat mest diskussion ar andra stycket i stadningsparagrafen. Stycket har foljande
lydelse:

Sdljaren ska fore tilltrddesdagen ta bort egendom som inte ingdr i képet. Gor inte sdljaren detta ska képaren
skriftligen uppmana sdljaren att géra det. Om séljaren inte har tagit bort egendomen senast 14 dagar efter
képarens uppmaning har képaren —om inte annat avtalats — rdtt att géra sig av med egendomen pa sdljarens
bekostnad eller 6verta egendomen.

De vanligaste fragorna rérande detta stycke ar flera; “varfor ska man ha med detta 6verhuvudtaget, jag later
alltid parterna traffas infor tilltradet sa far man se till att allt 4r ordnat da?”, “denna skrivning uppmuntrar
saljare att inte forsla bort allt skrap fran fastigheten — de far ju tva veckor till pa sig!”, samt “varfér har man valt
att ha 14 dagar som tidsfrist?”.

Stycket syftar i forsta hand till att komma at tva situationer, dels den dar séljaren faktiskt har glomt kvar
exempelvis vigselringen pa nattduksbordet, dels den dér séljaren struntat i att ta bort skrotbilen som star i
garaget. Stycket syftar alltsa inte till att ge saljaren ytterligare tid att flyttstada eller témma fastigheten, dock
uppkommer fragan hur man ska hantera situationen dar saljaren glomt eller lamnat kvar nagot, oftare an
manga anar.

Exempel 1: Séljaren flyttar ut, men glommer vigselringen (som han tog av sig vid lyftet av TV:n) pa
fonsterbradan. Ingen upptacker ringen vid synen infor tilltradet. Utan éverenskommelsen i andra stycket
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tillfaller ringen képaren vid tilltradet eftersom paragrafen har en utformning av ett s.k. stupstocksvillkor; det
séljaren lamnar kvar tillfaller koparen. | detta exempel skyddas alltsa séljaren, men den ger dven skydd for
kdparen i andra situationer.

Exempel 2: Sdljaren flyttar ut, men struntar i att ta med sig skrotbilen i garaget vilket inte upptdacks forran
képaren flyttar in. Utan en 8verenskommelse mellan parterna blir situationen svarlést. Aven om kdparen mot
férmodan skulle vilja ha bilen star den registrerad i séljarens namn och det skulle vara en svar process att dndra
det. Men med 6verenskommelsen kan képaren sanda ett skriftligt meddelande till sdljaren, vanta ut tiden i
overenskommelsen, och darefter agera om sdljaren inte horts av. Om han véljer att frakta bort bilen kan han
gobra sa utan att riskera att gora sig skyldig till brottet egenmaktigt forfarande (vilket kan bli aktuellt om man
utan lov flyttar annan persons bil). Sedan kan képaren begara ersattning fran saljaren for sina utlagg.

Forsta stycket i staddparagrafen reglerar att stddningen ska vara fardig pa tilltrddesdagen. Det finns inget som
hindrar att fastighetsmaklare har ett arbetssatt dar man later parterna traffas och stimma av stddning och
annat infor tilltradet. Det ar dock upp till var och en. | de diskussioner som forts vid utformningen av det
aktuella stycket har vissa fastighetsmaklare framfért dnskemal om att ha en standardskrivning med den
inneb6rden, medan andra har motsatt sig en sadan skrivning och menar att det finns allt for stor risk att
parterna borjar diskutera helt andra saker som kan leda till problem infor tilltradet.

Gallande tidsfristen om 14 dagar sa kan den diskuteras. En skdlighetsbeddmning maste goras vilken tid som ar
lamplig att ge saljaren for att denne ska ha mojlighet att ratta sig efter kdparens begéran. Antalet dagar kan
andras i paragrafen beroende pa vilken situation som rader mellan kdpare och séljare.

En avslutande kommentar géllande andra stycket i stddparagrafen ar att det ar viktigt att képaren har klart for
sig att denne maste begéra att siljaren hamtar kvarlamnade foremal. Om sa inte gors kan saljaren komma
langt senare och havda sin ratt till foremalen.

Skriftliga meddelanden

En av de storre forandringarna ar den sista paragrafen “Skriftliga meddelanden”. Av den klausulen framgar det
hur skriftliga meddelanden med anledning av kontraktet ska ske. Som klausulen ar utformad ar skriftliga
meddelanden 6verlamnade om det sker via personligt dverlimnande/6verlimnande genom bud, brev,
rekommenderat brev, e-post eller telefax till den/det adress/telefaxnr som angetts f6r motparten pa
kontraktets forsta sida. Tanken ar dels att eventuella atergangsklausuler ska folja det moénster som klausulen
anger, men dven att parterna ska kdnna sig trygga med hur ett meddelande om havning ska framféras om
motparten begar ett vasentligt kontraktsbrott.

Var vaksam pa att eventuella tillaggsklausuler 6verensstammer med paragrafen om skriftliga meddelanden.
Tillaggsklausulerna som tillhor de branschgemensamma avtalen éverensstammer naturligtvis med paragrafen,
men det ar tankbart att fastighetsmaklare anvander sig av klausuler som man fatt fran annat hall, och da blir
det extra viktigt att kontrollera att de dverensstammer.

Tilléggsklausuler

Tillaggsklausulerna till de branschgemensamma avtalen &r mer eller mindre sjalvforklarande. Fragan blir
snarare varfor vissa klausuler inte finns med. Det galler framst olika varianter av besiktningsklausuler. Det ar
inte langre mojligt att valja nagon form av troskelklausul. Den allra vanligaste orsaken till allvarlig kritik mot
fastighetsmaklare ar hur olika former av atergangsklausuler formulerats. For att en gang for alla forsoka forma
fastighetsmaklarbranschen att upphéra med att slentrianmassigt anvanda olika former av besiktningsklausuler
med trosklar, finns det nu endast helt 6ppna klausuler eller klausuler med vite. En besiktningsklausul med vite
ar fortfarande 6ppen i den bemarkelsen att képaren far hoppa av utan angivande av skél, men parterna har da i
forvag valt att satta en prislapp pa en eventuell dtergang.
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For de fastighetsmaklare som arbetar i Vitec Maklarsystem innebér de nya avtalen storst forandring. Flera
fastighetsmaklare som anvander Vitec har hort av sig och undrat om de inte ldngre behéver ha med nagon
laneklausul. | deras system lag namligen laneklausulen med som standard direkt i avtalet. Svaret ar att
fastighetsmaklare alltid ar skyldiga att verka for Ianeklausul i de fall kbparens finansiering inte ar helt ordnad.
Dock aterfinns laneklausulerna bland tillaggsklausulerna istallet for direkt i avtalen.

Framtid

Inom kort kommer de gamla avtalen att fasas ut. De allra flesta upplever de nya avtalen som en klar férbattring
jamfort med de gamla avtalen. Dock &r det vissa som har fragor och synpunkter pa hur avtalen kan férbattras,

vilket vi tacksamt tar emot.

Elina Schénnings

Forbundsjurist Maklarsamfundet
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