Maklarjournalen — varfor, vad, hur och nar?

Bland de nyheter som inférdes i Fastighetsmaklarlagen (FML) per den 1 juli 2011, har kanske
maklarens skyldighet att fora journal, eller anteckningar 6ver férmedlingsuppdraget som det formellt
heter i lagtexten i 20 §, kommit att bli den nyhet som fatt mest uppmarksamhet - i vart fall i tiden
efter att de nya reglerna landat ute bland maklarna. Ett avgdrande skal till detta ar att lagtext och
forarbeten saknar egentlig vagledning om hur journalen ska féras. Fragor som hur omfattande kraven
pa journalen ar, vad den maste innehalla och hur detaljerade anteckningarna ska vara, lamnas i allt
vasentligt obesvarade. Manga maklare har vittnat om att man upplever osdkerheten som det mest
bekymmersamma — att inte veta vad som forvantas ar varre an ett i sig betungande regelverk som
man i vart fall har insikt i hur det ska foljas.

Utan att ge forhoppningar om att kunna ge svar pa alla dessa fragor — manga kan besvaras forst efter
att praxis klarnat och det tar ar — ska jag anda forsoka rata ut nagra av de fragetecken som vi pa
juristavdelningen kunnat identifiera.

Varfor?

Manga fragar sig varfor lagstiftaren valt att inféra skyldigheten och vad den syftar till. | den delen
sags i forarbeten att ett av skalen skulle vara att den maklare som vet att hon eller han ska fora
anteckningar och bevara dessa, kan férvantas agera med storre forsiktighet, ndgot som i sin tur bor
leda till fdrre tvister och mindre bevissvdrigheter i de fall tvist anda uppstar. Ytterligare ett skil anges
vara att underlatta tillsynsarbetet hos Fastighetmaklarinspektionen (FMI) och forbattra
forutsattningarna for tvistelésning i Allmanna reklamationsnamnden (ARN). Journalen ari de
sammanhangen tankt att ge maklarens version av hur uppdraget utforts. Den kan visserligen inte
ensamt laggas till grund for bedémningen av vad som forekommit vid formedlingen, men anses
kunna ge viss vagledning. Om séljare och kdpare dessutom far ta del av dokumentationen i samband
med att uppdraget slutfors, ges dessa mojligheten att kontrollera att uppgifterna ar korrekta och
annars reagera. Aven har framhalls journalens varde som bevismedel. Slutligen anférs att journalen
kan underlatta for maklaren da den dven fungerar som en checklista 6ver formedlingsuppdragets
olika moment. Tanken far antas vara att den ddrmed ska fungera som en slags kvalitetssakring av
tjansten. Journalen ger dven, sist men inte minst, siljare och kdpare en battre inblick i vad som
faktiskt ingar i maklarens uppdrag och hur omfattande formedlingsarbetet manga ganger ar — en
positiv faktor med journalféringen, da det lange varit nagot av ett branschproblem att kunder manga
ganger visat sig ha en delvis skev bild av maklarens skyldigheter och darfor inte séllan framfor
opakallad kritik mot maklaren.

Inférandet av journaler har varit pa forslag i samband med tidigare utredningsarbeten kring
maklartjansten, men man har da avstatt fran ett inforande med héanvisning till att det skulle medféra
en orimlig arbetsbdrda och en 6kad byrakrati fér en smaféretagare. Dessa skal att avsta, bedomdes
inte langre gora sig gallande infér 2011 ars revidering av FML, framst med hanvisning till att den
tekniska utvecklingen med datastéd numera ansags medféra att en journalforing inte skulle bli sa
betungande. Samtidigt sags uttryckligen att det inforda kravet inte i on6dan bor belasta maklarna. De
signaler vi hittills fatt tyder inte pa att lagstiftarens bedémning var riktig, utan tvart om pa att de
flesta méaklare ser skyldigheten som just betungande. Fragan ar dock om inte detta till stora delar
beror pa att de hjalpmedel som trots allt finns, inte varit fullt ut anpassade for journalhanteringen, i
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forening med den osdkerhet som ratt om vad som faktiskt maste antecknas. Med forbattringar i
dessa bada avseenden, kan kanske lagstiftarens bedomning pa sikt blir mer rattvisande. Journalens
varde som bevismedel har inte i ndgon direkt omfattning visat sig annu. Enligt uppgift fran FMI
forekommer det dock relativt ofta numera att fragor som annars behovt stallas i ett tillsynsarende
redan fatt sitt givna svar genom vad méaklaren noterat i journalen och darfor inte behover tynga
utredningen av drendet ytterligare. A andra sidan har journalféringen blivit en fristdende skyldighet
som i sig kan medfora tillsynsingripanden vid konstaterad brist, dven da nagot ingripande inte kunnat
motiveras vid provning av pastatt asidosattande i sig.

Vad?

Den kanske vanligaste fragan vi fatt ar olika varianter pa temat vad journalen mdste innehalla.
Forarbeten och den praxis fran FMI som hittills finns att tillga skulle kunna sammanfattas med alla
médiklarens olika skyldigheter inom ramen for formedlingsuppdraget.

| propositionen till nya FML sags till en bérjan att det ar i férmedlingsuppdraget som det ska
dokumenteras. Skyldigheten anges omfatta uppgifter om nar uppdraget ingicks, nar och pa vilket satt
en atgard vidtagits samt nar uppdraget upphor. Nagra skyldigheter lyfts darutover sarskilt fram i
specialmotiveringen till 20§, namligen radgivnings- och upplysningsskyldigheten, kontroll av
forfogande- och inskrivningsforhallanden samt tillhandahallande av objektsbeskrivning. Av FMI:s
praxis kan vidare utldsas att de anser att journalen ska omfatta tre kategorier av skyldigheter,
namligen de ovan, i forarbetena uttryckligen namnda exemplen, darutover skyldigheter som regleras
i FML, samt skyldigheter som foljer av god fastighetsmaklarsed. Det sagda innebar att listan med
atgarder i en komplett journal kommit att bli omfattande. Aven anteckning om atgérder som
regelmassigt finns dokumenterande pa annat satt ska finnas med, ndgot som manga ifragasatt.
Typexempel dr uppgift om nar uppdraget ingicks eller nar képeavtalet mellan parterna tecknades,
forhallanden som tveklost finns sdkerstallda i sjdlva uppdragsavtalet respektive kopeavtalet. Ett
tankbart sakskal for en sadan ordning skulle kunna vara att det ar avsikten att journalen ska ge en
samlad bild av det utférda formedlingsuppdraget, men nagon sadan avsikt finns mig veterligen inte
uttalad fran lagstiftaren.

Det framgar vidare att journalanteckningen ska klargéra nar en atgéard ar vidtagen, med vilket maste
forstas att datum for atgarden ska noteras. Nagot krav pa angivande av klockslag har daremot inte
uppstallts. Om det inte foljer av sakens natur bor det dven noteras pa vilket satt atgarden vidtagits.

Hur?

Av forarbetena framgar att det inte finns nagot krav pa att journalen ska foras i datoriserad form,
varfor en av maklaren handskriven journal i och for sig skulle kunna godtas. Den 6vervdgande delen
verksamma fastighetsmaklare arbetar dock med stod i s.k. maklarsystem dar journalhanteringen
kommit att bli en integrerad del. Detta har ocksa varit lagstiftarens utgangspunkt ndr man ansett att
dagens teknikstod motiverat inforandet av kravet pa journalféring. Ett problem som lagstiftaren far
sagas ha forbisett dr dock det faktum att mycket av maklarens arbete utférs ndar méklaren inte ar pa
kontoret och har tillgang till sitt datorstod. Med tiden finns det skal att férvanta sig att funktionerna i
maklarsystemen kommer att forfinas och dven komma att stédja anvandning av lasplattor och
smartphones, vilket dock annu inte finns framme. Manga maklare har darfor valt att skriva ut en
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"tom” journal i vilken man l6pande gor enklare anteckningar for hand under férmedlingens gang for
att sedan vid [ampligt tillfalle fora dver anteckningar i den datoriserade journalen.

Nar?

Att journalen bor foras I6pande ar i det narmaste givet, annars ar risken stor att noteringar forbises
eller blir felaktiga. Nar uppdraget slutforts ska journalen alltid [amnas till sdljaren och i de fall
formedlingen lett till en 6verlatelse, dven till koparen. | normalfallet utgdr man i férarbetena fran att
uppdraget slutférts pa tilltrddesdagen. Manga maklare har ifragasatt detta, dd man upplever att man
manga ganger har dtaganden dven efter tilltradesdagen. Ett vanligt sddant atagande &r hjalp med
saljarens deklaration av forsaljningen. D3 ett sddant atagande narmast ar att se som en serviceatgard
som det inte enligt FML aligger maklaren att utféra, bor journalen oaktat detta lamnas till parterna
vid tilltradet, mojligen med ett klargorande att deklarationshjélpen alltjamt kan paraknas. Om
maklaren daremot har kvarstaende forpliktelser mot nagon av parterna, exempelvis har fatt i
uppdrag av forvalta en del av képeskillingen pa sitt klientmedelskonto till sakerhet for saljarens
atgardande av ett konstaterat fel i fastigheten som inte blivit klart i tid till tilltradet, talar det mesta
for att maklaren bor avvakta med att 6verlamna journalen till den senare tidpunkt d& dven denna del
av uppdraget slutredovisats till parterna. Det finns skal att har erinra om att journalens
overlamnande med notering om nar uppdraget slutforts, tjanar som utgangspunkt for den 10-ariga
preskriptionstid som numera géller rérande skadestandsansprak mot maklaren och den ritta
tidpunkten darfor har en sarskild betydelse i det avseendet.

Summering

Det finns manga fragor kvar kring journalforingen som saknar svar. | vissa delar medfér regelverket
att maklaren maste arbeta nagot annorlunda an tidigare. Det &r i det perspektivet olyckligt att man
da inte redan fran boérjan har fatt klara direktiv att folja. Lagstiftarens val att inte ge
tillsynsmyndigheten foreskriftsratt i detta avseende var darfér mahanda inte det basta for branschen.
En 6kad vana bland méklarna att fora journal, ett battre tekniskt stéd och utrymme for samrad
mellan tillsynsmyndighet och bransch vad galler olika tolkningar av regelverket, kan kanske rata ut
nagra ytterligare fragetecken, men i 6vrigt maste vi dessvarre vanta pa att praxis ska ge svaren.

Jonas Anderberg, chefsjurist Mdklarsamfundet
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